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Vorbemerkung

Seit vielen Jahren betreibt die Familie Goppert in Haslach im Kinzigtal ein Gartencenter
mit entsprechenden Produktionsanlagen. Der Standort befindet sich im planungsrecht-
lichen AuBenbereich zwischen dem Alimendweg und der Bollenbacher StraBe und wurde
im Laufe der Zeit immer wieder erganzt und erweitert.

Zur Weiterentwicklung und wirtschaftlichen Absicherung des Standortes ist nun die Ver-
gréBerung des bereits vorhandenen ,Boutiquebereichs" und somit eine Erweiterung des
Angebotes an zentrenrelevanten Sortimenten sowie die Integration eines sog. ,Bauern-
marktes" mit ca. 150 m?2 Verkaufsfliche (VK) geplant. AuBerdem soll ein gastronomi-
scher Bereich das Gartencenter erganzen. In diesem Zusammenhang ist die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Allmend" geplant, in dem ein SO-Gebiet ,Gartencenter" festge-
setzt werden soll. Hierzu liegt bereits ein Vorentwurf vor, zu dem aus der Beteiligung
der Behérden und TOBs bereits eine Reihe von Anregungen eingegangen ist.

Zur Bereitstellung einer belastbaren Entscheidungs- und Bewertungsgrundlage fiir das
anstehende Genehmigungsverfahren sowie als Grundlage zur Aufstellung des B-Plans
hat die Stadt Haslach im Kinzigtal bei ecostra am 10. Dezember 2018 eine stadtebaulich
und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zu dem Vorhaben in Auftrag gege-
ben. Dabei sollen insbesondere auch die bestehenden VerkaufsflachengréBen in den
relevanten Warenbereichen erfasst sowie die geplanten Veranderungen bestimmt wer-
den, so dass auf dieser Grundlage — wie von den beteiligten Behérden und TOBs ange-
regt — entsprechende Festsetzungen im B-Plan vorgenommen werden kdnnen.

Zur Bewertung der Standortqualitdt sowie der aktuellen Flachen- und Nutzungskonzep-
tion des Gartencenters Goppert und der Erfassung der derzeitigen Wetthewerbssitua-
tion erfolgten in der 5. KW 2019 durch ecostra-Mitarbeiter eine Besichtigung des Ob-
jektsstandortes und Vor-Ort-Aufnahmen der mafBgeblichen Wettbewerbsstandorte im
Uberértlichen Umfeld sowie der Einzelhandelssituation in der Haslacher Innenstadt.

Alle fiir diese Untersuchung verwendeten Daten und Angaben wurden nach bestem
Wissen erfasst, aufbereitet und ausgewertet. Sdmtliche verwendete Fotos und Abbil-
dungen stammen - soweit nicht anders gekennzeichnet — von ecostra. Die Weitergabe
des vorliegenden Gutachtens bedarf der schriftlichen Zustimmung des Auftraggebers.
ecostra verpflichtet sich hiermit, sémtliche im Zusammenhang mit dem Vorhaben zuge-
leiteten Informationen ebenso vertraulich zu behandeln, wie die Aussagen dieses Be-
richts.

Wiesbaden, den 26. Februar 2019

ecostra GmbH

e GW

Dr. Joachim Will Thomas Terlinden, M.A.
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1.1

Aufgabenstellung und Rechtsrah-
men der Standortentwicklung

Aufgabenstellung

Seit vielen Jahren betreibt die Familie Gdppert in Haslach im Kinzigtal ein Gartencenter
mit entsprechenden Produktionsanlagen. Der Standort befindet sich im planungsrecht-
lichen AuBenbereich zwischen dem Allmendweg und der Bollenbacher Strafle und wurde
im Laufe der Zeit immer wieder erganzt und erweitert, wobei nach Angabe der unter-
nehmenseigenen Homepage derzeit von einer Verkaufsflache in einer GréBenordnung
von ca. 5.000 m2, einer Produktionsflache von ca. 7.500 m2 sowie Freifldchen von ca.
3.000 m2 auszugehen ist.

Zur Weiterentwicklung und wirtschaftlichen Absicherung des Standortes ist nun die Ver-
gréBerung des bereits vorhandenen ,Boutiquebereichs® und somit eine Erweiterung des
Angebotes an zentrenrelevanten Sortimenten sowie die Integration eines sog. ,Bauern-
marktes" mit ca. 150 m2 Verkaufsflache (VK), bei welchem v.a. regionale Produkte aus
der Landwirtschaft verkauft werden sollen, geplant. AuBerdem soll ein gastronomischer
Bereich (inkl. Eventlocation) in das Gartencenter integriert werden.

In diesem Zusammenhang ist von Seiten der Stadt Haslach die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Allmend" geplant, in dem ein SO-Gebiet ,,Gartencenter” festgesetzt werden
soll. Hierzu liegt bereits ein Vorentwurf vor, zu dem aus der frithzeitigen Beteiligung der
Behdrden und TOBs bereits eine Reihe von Hinweisen und Anregungen eingegangen
ist. So wurde u.a. von verschiedenen TOBs empfohlen

e die maximale Gesamtverkaufsfidche festzusetzen und von der reinen Produktions-
flache abzugrenzen

e die Flachenanteile der Kern- sowie der Randsortimente zu bestimmen

e« die zentrenrelevanten Randsortimente auf ein stadt- und raumvertragliches MaB
zu begrenzen.

Zur Bereitstellung einer belastbaren Entscheidungs- und Bewertungsgrundlage fiir das
anstehende Genehmigungsverfahren sowie als Grundlage zur Aufstellung des B-Plans
hat die Stadt Haslach im Kinzigtal bei ecostra am 10. Dezember 2018 eine Auswirkungs-
analyse zu dem Vorhaben in Auftrag gegeben, weiche detailliert die mit dem Projekt
verbundenen Wirkungen auf Aspekte des Stadtebaus und der Raumordnung analysiert.
Dabei sollen insbesondere auch die Verkaufsflachen im Bestand sowie bei der geplanten
Erweiterung entsprechend der relevanten Sortimentszuordnungen bestimmt werden, so
dass auf dieser Grundlage — wie von den beteiligten Behérden und TOBs angeregt —
entsprechende Festsetzungen im B-Plan vorgenommen werden kénnen.
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Grundlage dieser Uberpriifung bilden zunéchst die Vorgaben des §11 Abs. 3 BauNVO
sowie der relevanten landes- und regionalplanerischen Vorschriften (hier u.a. Landes-
entwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002, Regionalplan Sidlicher Oberrhein 2017,
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg).

Im Einzelnen werden folgende Untersuchungsschritte durchgefiihrt:

o  Darstellung des projektrelevanten Rechtsrahmens

e  Beschreibung und Bewertung des Untersuchungsstandortes und Bestandsobjektes
Gartencenter Goppert in Haslach; Darstellung der Projektdaten der geplanten Er-
weiterung und Umstrukturierung

o  Erfassung, Darstellung und Bewertung des relevanten Wettbewerbs

e  Abgrenzung des Einzugsgebiets, Ermittlung des aktuellen Bevdlkerungspotenzials
und der planobjektbezogenen Kaufkraftvolumina sowie Prognose der Beviike-
rungsentwicklung bis zum Jahr 2030

o Analyse der durch das Vorhaben ausgeltsten Kaufkraftstrome sowie mégliche Aus-
wirkungen der Projektplanung auf Aspekte des Stddtebaus und der Raumordnung
sowie auf die Nahversorgung

e  AbschlieBende Bewertung und Empfehlungen zur mdglichen Realisierung der ge-

planten Erweiterung des Gartencenters Goppert in Haslach sowie zu mdglichen
Festsetzungen im vorgesehenen Bebauungsplan ,Allmendweg".

Die vorliegende Auswirkungsanalyse dient dem Auftraggeber als Informations- und Be-
wertungsgrundlage in Zusammenhang mit der geplanten Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Allmend".

1.2 Der Rechtsrahmen fiir die Standortentwicklung im Einzelhandel

Wesentliche Rechtsgrundlagen fiir die Standortentwicklung im Einzelhandel stellen die
Regelungen des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
dar. Im BauGB werden formliche Verfahren zur Aufstellung verschiedener Pldane gere-
gelt. Die BauNVO bestimmt Art und MaB der baulichen Nutzung eines Grundstiicks, die
Bauweise und die Uiberbaubare Grundstlicksflache. Die zentrale Norm des §11 Abs. 3
BauNVO fiihrt hierzu aus:

«(3) 1. Einkaufszentren,

2. groBflichige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlfich auswirken konnen,

3. sonstige groBfldchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den
Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in
Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar
sind,
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sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des §3 des Bundes-Immissionsschutzgeselzes
sowie Auswirkungen aur die infrastrukturelle Ausstatiung, auf den Verkehr, auf
die Versorgung der Bevdlkerung 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
Naturhaushalt, Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach
Satz 1 Nr. 2 und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200
m?2 (berschreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir
bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschossfldche nicht vorliegen, dabei
sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die
Gliederung und GrolBe der Gemeinde und ifirer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevilkerung und das Warenangebot des Be-
triebs zu berticksichtigen. "

Entsprechend der BauNVO greift die Regelvermutung des §11 Abs. 3 Satz 3, wonach
Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 in der Regel anzunehmen sind, wenn die Ge-
schossflache 1.200 m? {iberschreitet. Ergénzend hat das Bundesverwaltungsgericht ge-
urteilt, dass Einzelhandelsbetriebe groBfléchig sind, wenn sie eine Verkaufsflache von
800 m2 Uberschreiten. In diesem Fall wird von den Genehmigungs- und Planungsbe-
horden zundchst vermutet, dass der Betrieb nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung und auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung hat, so dass der Betrieb nur in bestimmten Gebieten zuldssig ist (Kern-
gebiete, bestimmte Sondergebiete).

Neben den bundesrechtlichen Gesetzen und Verordnungen sind weiterhin die Raum-
ordnungsgesetze, Landesentwicklungspldne sowie ggf. ergdnzende Verordnungen der
jeweiligen Bundeslénder von Bedeutung. Die Zuweisung der allgemeinen Raumord-
nungsangelegenheiten in die Gesetzgebungskompetenz der Lander hat zur Folge, dass
je nach Bundesland z.T. unterschiedliche gesetzliche Regelungen zu beachten sind.

Der aktuell gliltige Landesentwicklungsplan fiir Baden-Wirttemberg! vom September
2002 (LEP 2002) sowie der Einzelhandelserlass von Baden-Wirttemberg vom Februar
20012 beinhalten u.a. Grundsatze und Ziele, die fir die Standortentwicklung im Einzel-
handel von Bedeutung sind. So wird im Kapitel 3 ,Siedlungsentwicklung und Fléchen-
vorsorge" des LEP 2002 unter Punkt 3.3 ,Wirtschaftsentwicklung, Standortbedingun-
gen" u.a. festgehalten:

Vgl. WIRTSCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WORTTEMBERG (Hrsg.): Landesentwickiungsprogramm 2002 (LEP 2002),
Stuttgart, 2002

Vgl. WIRTSCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (Hrsg.): Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums
zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vor-
haben (Einzelhandelserlass) vom 21. Februar 2001, Stuttgart, 2001, Az.: 6-2500.4/7
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LEinkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofiflachige
Handelsbetriebe fir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) sollen sich in
das zentralortliche Versorgungssystem einfiigen; sie dirfen in der Regel nur in
Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.
Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden
ohne zentralbrtliche Funktion in Betracht, wenn

e djes nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grund-
versorgung geboten ist oder

e diese in Verdichtungsréumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbar-
ter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.

Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgroBprojekte soll so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
lberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdilkerung im Einzugsbe-
reich und die Funktionsféhigkeit anderer zentraler Orte diirfen nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

Einzelhandelsgroprojekte dirfen weder durch ihre Lage und GrdlBe noch durch
ihre Folgewirkungen die Funktionsfhigkeit der Stadt- und Ortskerne der
Standortgemeinde wesentlich beeintrdchtigen. EinzelhandelsgroBprojekte sollen
vorrangig an stédtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder
erweitert werden. Fir nicht zentrenrelevante Warensortimente kommen auch
stadtebauliche Randlagen in Frage.

Neuve EinzelhandelsgroBprojekte sollen nur an Standorten realisiert werden, wo
sie zeitnah an den dffentlichen Personennahverkehr angeschlossen werden kdn-
nen.

Die Festlegung von Standorten fiir regionalbedeutsame EinzelhandelsgroBpro-
Jekte in den Regionalpldnen soll vor allem auf Grund eines regionalen Entwick-
lungskonzepts vorgenommen werden. Als Teil einer integrierten stddtebaulichen
Gesamiplanung soll auf der Grundlage von regional abgestimmten Einzelhan-
delskonzepten eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur erhalten oder ange-
strebt werden."

Die zentralortliche Hierarchie mit ihren abgestuften Versorgungsfunktionen ist fir Ba-
den-Wiirttemberg ebenfalls im LEP 2002 festgehalten.* Danach halten Ober- und Mit-
telzentren héherwertige Giter und Dienstleistungen flr den spezialisierten, mittel- und
langfristigen Bedarf vor. Unterzentren dienen der Deckung des qualifizierten und haufig
wiederkehrenden Bedarfs der Grundversorgung. Jeder zentrale Ort Gbernimmt inner-
halb der hierarchischen Struktur und der flachendeckenden Funktionsteilung im Raum
fur einen entsprechenden Verflechtungsbereich auch Funktionen der niedrigeren Zent-
ralitdtsstufe(n). Diese Vorgaben der Landesplanung werden auf der regionalen Ebene
weiter konkretisiert. MaBgeblich ist im vorliegenden Fall der Regionalplan Siidlicher
Oberrhein 2017, dessen Teilfortschreibung ,EinzelhandelsgroBprojekte® vom
16.07.2010 sowie dessen Gesamtfortschreibung in der Fassung des Satzungsbeschius-
ses der Verbandsversammlung vom 08.12.2016 im September 2017 verbindlich geneh-
migt wurde.? Folgende zentrale Orte mit entsprechender Versorgungsfunktion werden
im Regionalplan Siidlicher Oberrhein definiert:

Vgl. WIRTSCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (Hrsg.): LEP 2002, S. 20ff

Vgl. REGIONALVERBAND SUDLICHER OBERRHEIN (Hrsg.): Regionalplan Stidlicher Oberrhein 3.0, Freiburg, Septem-
ber 2017
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o Oberzentren sollen als Standorte groBstadtischer Pragung die Versorgung ihres
Verflechtungsbereiches mit hoch qualifizierten und spezialisierten Einrichtungen
und Arbeitsplatzen gewdhrleisten. Als Oberzentren fiir die Region Siidlicher Ober-
rhein sind die Stadte Freiburg im Breisgau und Offenburg definiert.

o Mittelzentren dienen als Schwerpunkte fiir Angebote an Bildung, Gesundheit und
Kultur. Sie sollen als Standorte eines vielféltigen Angebots an héherwertigen Ein-
richtungen und Arbeitsplétzen so entwickelt werden, dass sie den gehobenen, spe-
zZialisierten Bedarf decken kénnen. Im Untersuchungsraum bilden die benachbar-
ten Gemeinden Haslach im Kinzigtal, Hausach und Wolfach ein Mittelzentrum in
Funktionsteilung. Weitere Mittelzentren in der Region Sidlicher Oberrhein sind z.B.
Lahr/Schwarzwald im Westen oder Waldkirch und Emmendingen im Sidwesten.

o Unterzentren sollen als Standorte von Einrichtungen und Arbeitsplatzen so ent-
wickelt werden, dass sie auch den qualifizierten, haufig wiederkehrenden Bedarf
eines Verflechtungsbereichs der Grundversorgung decken kdnnen. Unterzentren
im Untersuchungsraum sind laut Regionalplan Sldlicher Oberrhein z.B. die Ge-
meinden Biberach/Baden und Zell am Harmersbach (in Funktionsteilung) im Nor-
den oder Elzach im Siidwesten.

o Kleinzentren sollen als Standorte von Arbeitsplatzen und zentraldrtlichen Einrich-
tungen der Grundversorgung so entwickelt werden, dass sie den hdufig wieder-
kehrenden Uberortlichen Bedarf ihres Verflechtungsbereichs decken kdnnen. Klein-
zentren im Untersuchungsraum sind z.B. die Gemeinde Seelbach westlich und die
Gemeinde Hornberg slidéstlich von Haslach.

o Alle anderen Gemeinden in der Region, d.h. Gemeinden ohne zentraldrtliche
Funktion, sollen der ¢rtlichen Grundversorgung der Bevélkerung dienen und {iber
die entsprechende Ausstattung verfligen. Beispielgemeinden im iberdrtlichen Um-
feld von Haslach sind die Nachbargemeinden Fischerbach, Hofstetten, Miihlenbach
und Steinach.

Damit ergibt sich flir die Stadt Haslach die folgende zentralSrtliche Systematik: Landes-
bzw. regionalplanerisch ist Haslach — in Funktionsteilung mit den Nachbargemeinden
Hausach und Wolfach im Osten — als Mittelzentrum ausgewiesen. Ansonsten sind im
naheren Untersuchungsraum lediglich einzelne Klein- und Unterzentren lokalisiert (vgl.
Abb. 1).

Zum Verflechtungsbereich des gemeinsamen Mittelzentrums Haslach im Kinzigtal /
Hausach / Wolfach zéhlen dabei die Gemeinden Fischerbach, Gutach (Schwarzwald-
bahn), Haslach im Kinzigtal, Hausach, Hofstetten, Hornberg, Mithlenbach, Oberwolfach,
Steinach und Wolfach.
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Abb. 1: Auszug aus der Strukturkarte des Regionalplans Sidlicher Oberrhein (Gesamt-
fortschreibung, Stand September 2017)
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Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg erganzt diese Regelungen durch Vorgaben
z.B. zu Hersteller-Direktverkaufszentren als einer besonderen Form des groBflachigen
Einzelhandels oder den Auswirkungen mehrerer kleinerer Betriebe in einem rdumlichen
Zusammenhang. Auf letzteren Sachverhalt bezieht sich die sog. ,,Agglomerationsregel™.
Hierzu heift es:!

2.3.3 Sonderfall Agglomeration

Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO koénnen jedoch
auch dadurch gegeben sein, dass mehrere kleinere Betriebe mit einer
Gro3e von jeweils unter 1.200 m?2 Geschossfldche in raumlichem und zeit-
lichem Zusammenhang errichtet werden, zu vorhandenen Betrieben neue
Betriebe unter 1.200 m?2 hinzutreten oder vorhandene Betriebe entspre-
chend erweitert oder umgenutzt werden sollen. Solche als isolierte Ein-
zelfélle gegebenenfalls fiir sich unbedenkiiche Vorhaben mdissen in ihrem
Zusammenhang gesehen werden und kénnen durch eine derartige Ag-
glomeration gemeinsam zu Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.
2 und 3 BauNVO, wenn nicht sogar zu einem Einkaufszentrum werden.

Dartliber hinaus werden das Kongruenzgebot sowie das Beeintrdchtigungsverbot im Ein-
zelhandelserlass noch einmal wie folgt prazisiert:2

Vgl. WIRTSCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (Hrsg.): op.cit. (Einzelhandelserlass), S. 9f

Vgl. WIRTSCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (Hrsg.): op.cit. (Einzelhandelserlass), S. 11f. Hinweis: Die-
ser Einzelhandelserlass ist am 20.02.2008 auBer Kraft getreten und in Erganzung sonstiger Vorschriften nur
noch als Auslegungshilfe zu verwenden.
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3.2.1.4  Verletzung des Kongruenzgebots

Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirt-
schaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen
Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich (liberschreitet.
Eine wesentliche Uberschreitung ist in der Regel gegeben, wenn mehr als
30 % des Umsatzes aus Rdumen auBerhalb des Verflechtungsbereichs
erzielt werden soll.

3.2.2.3  Beeintrdchtigung der Funktionsféhigkeit des zentralortlichen Versor-
gungskemns und der verbrauchernahen Versorgung (...)

Die Funktionsféhigkeit des zentraldrtlichen Versorgungskerns (Stadt- und
Ortskern) der Standortgemeinde oder die Funktionsféhigkeit anderer
Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich
sind in der Regel wesentlich beeintréchtigt, wenn dort aufgrund des Vor-
habens und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Geschéftsaufgaben
drohen. Anhaltswert fiir eine derartige Annahme ist ein Umsatzverlust bei
zentren- oder nahiversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und
bei nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten von ca. 20 % im vorhabenspezifischen Sortiment.

Bezogen auf EinzelhandelsgroBprojekte erfolgt eine vertiefende Behandlung im Kapitel
2.4.4 Einzelhandel" des Regionalplans Sudlicher Oberrhein. Hier wird folgendes fest-

gelegt:
2.4.4 Einzelhandel
(G) Gewdhrleistung einer verbrauchernahen Versorgung
2441 Um eine verbrauchernahe Versorgung in der gesamten Region zu
gewdhrieisten, sollen im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung
integrferte und wohngebietsnahe Standorte fiir die Ausweisung, Er-
richtung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben herangezo-
gen werden. Dabei soll insbesondere den Bediirfnissen von Behin-
derten, Familien mit Kindern und Senforen angemessen Rechnung
getragen und auf eine gute Anbindung mit dffentlichen Verkehrs-
mitteln, FuBgénger- und Fahrradverkehr hingewirkt werden.
2) Konzentrationsgebot
2.4.4.2

Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einkaufszentren,
groBfidchigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groBfldchigen
Handelsbetrieben (Einzelhandelsgrofprojekte) ist in der Regel nur
in den Ober-, Mittel- und Unterzentren zuldssig.

Abweichend hiervon kommen auch Standorte in Kleinzentren und
Gemeinden ohne zentraldrtliche Einstufung in Betracht, wenn dies
zur Sicherung der Grundversorgung erfordetlich ist und von den
EinzelhandelsgroBprojekten keine lberdrtlichen Auswirkungen zu
erwarten sind oder diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit
Siedlungsrdumen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren
zusammengewachsen sind.. Die Plansédtze 2.4.4.3 bis 2.4.4.5 gelten
entsprechend.

Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory Outlet Center) sind als
besondere Form des groffiachigen Einzelhandels grundsatzlich nur
in den Oberzentren Freiburg i. Br. und Offenburg zuldssig. Bei einer
Geschossflache von weniger als 5.000 m2 kommen ausnahmsweise
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auch Standorte in Mittelzentren in Betfracht. Die Plansétze 2.4.4.3
bis 2.4.4.7 gelten entsprechend.

Beeintréchitigungsverbot

Die Ausweisung, Errichtung und Frweiterung von Einzelhandels-
groBprojekten darf die Funktionsfahigkeit der zentraldrtlichen Ver-
sorgungskerne der Standortgemeinde (Stadt- und Ortskern) und
der umliegenden Zentralen Orte (Stadt- und Ortskerne) sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich
des Vorhabens nicht wesentlich beeintrachtigen.

Kongruenzgebot

Bei der Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandels-
groBprojekten ist die Verkaufsflache des Vorbabens auf die Einwoh-
nerzahl des Zentralen Ortes und dessen Verflechtungsbereich ab-
zustimmen.

Integrationsgebot

Einzelhandelsgrolprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich inte-
grierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.
Flir nicht-zentrenrelevante Warensortimente kommen auch stidte-
bauliche Randlagen in Frage.

Vorranggebiete fiir zentrenrelevante Finzelhandelsgrof3-
projekte

Einzelhandelsgrofprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind
nur in den in der Raumnutzungskarte dargestellten Vorranggebie-
ten fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte auszuwelsen,
zu errichten und zu erweitern. In den Vorranggebieten fiir zentren-
relevante EinzelhandelsgroBprojekte sind andere mit der Vorrangi-
gen unvereinbare raumbedeutsame Nulzungen ausgeschlossen.
AuBerhalb der Vorranggebiete fiir zentrenrelevante Einzelhandels-
groBprojekte ist die Ausweisung und Errichtung von Einzelhandels-
groBprojekten mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen
(Ausschlussgebiet fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte).
Ausnahmsweise sind bestandsorientierte Erweiterungen zuldssig,
sofern sie entsprechend der Plansatze 2.4.4.2 bis 2.4.4.4 regional-
planerisch vertrdglich sind.

Zentrenrelevante Randsortimente sind in den Ausschlussgebieten
fiir zentrenrelevante FinzelhandelsgroBprojekte auf die Verkaufsfis-
chengréBe zu begrenzen, die der Schwelle zur GroBfidchigkeit ent-
spricht. Die Verkaufsfldche fir zentrenrelevante Randsortimente
hat sich der Verkaufsfldche des Hauptsortiments unterzuordnen.

Vorbehaltsgebiete fiir nicht-zentrenrelevante FEinzelhan-
delsgroBprojekte (Frgdnzungsstandorte)

Auch EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten sollen in stidtebaulich integrierten Lagen ausgewieser, er-
richtet und erweitert werden. Sofern dort keine geejgneten Fidchen
zur Verfiigung stehen, kommen auch Standorte in stddtebaulichen
Randlagen in Frage. In der Raumnuizungskarte sind Vorbehaltsge-
biete fir nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgrofiprojekte festge-
legt. In den Vorbehaltsgebieten fiir nicht-zentrenrelevante Einzel-
handelsgroBprojekte ist der Einzelhandelsnutzung in der Abwagung
miit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes
Gewicht beizumessen.
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Z) Einzelhandelsagglomeration

2.6.9.8 Mehrere — auch an sich selbststéndige, nicht-groBfidchige - Einzel-

handelsbetriebe, die aufgrund ihres rdumlichen und funkitionalen
Zusammenhangs negative raumordnerische Auswirkungen erwar-
ten lassen, sind wie ein einheitliches EinzelhandelsgrofBprojekt zu
beurteilen.

In der diesbeziiglichen Raumnutzungskarte des Regionalplans Siidlicher Oberrhein ist
fur die Stadt Haslach ein Vorranggebiet fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte
definiert, welches den historischen Ortskern zwischen Gartenstrafle im Osten, Seiler-
bahnstraBe im Siiden, Steinacher Straf3e im Westen und Engelstrale im Norden umfasst
und im Norden zudem um das Gebiet bis zur SchwarzwaldstraBe (B33) erweitert ist.
Zudem ist direkt norddstlich des innerstadtischen Vorranggebietes ein Vorbehaltsgebiet
fiir nicht-zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte (Erganzungsstandorte) ausgewie-
sen, welches sich {iber die Fachmarktagglomeration (u.a. Aldi, dm, Edeka, Fressnapf,
Rewe) zwischen der StraBe ,Im SpieBacker™ bzw. der MithlenstraBe im Stden, der Sa-
gestraBBe (B294) im Westen und der SchwarzwaldstraBe im Norden und Osten erstreckt.
Der Standort des Gartencenters Goppert liegt planungsrechtlich in einem AuBenbereich
und auBerhalb sowohl des ausgewiesenen Vorranggebietes fiir zentrenrelevante Einzel-
handelsgroBprojekte als auch des Vorbehaltsgebietes fiir nicht-zentrenrelevante Einzel-
handelsgroBprojekte.

Weiterhin wird in der Begriindung des Regionalplans Siidlicher Oberrhein bezogen auf
EinzelhandelsgroBbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auch der Umgang
mit zentrenrelevanten Randsortimenten behandelt. Darin wird festgestelit:

~E5 ist daher uneridssiich, dass zum Schutz der zentraldritlichen Versorgungskerne
die zentrenrelevanten Randsortimente auf ein vertrdgliches Mal begrenzt blei-
ben. Entscheidender Priifmalstab bildet hierbei die Schwelle zur Grolflachigkeit.
Daneben soll sichergestellt werden, dass sich die fiir zentrenrelevante Sortimente
bestimmte VerkaufsfidchengrilBe eines Einzelhandelsgrolbprojekts der fiir nicht-
zentrenrelevante Sortimente bestimmten Verkaufsfidche quantitativ deutlich un-
terordnet. In der Praxis hat sich eine Begrenzung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsfidche bewahrt, "

Die bundes- und landesrechtlichen sowie regionalplanerischen Regelungen zur Steue-
rung der Standortentwickiung im groBflachigen Einzelhandel beinhalten somit eine
Reihe von Vorgaben, welche bei einer Priifung und Bewertung eines Einzelhandelspro-
jektes zu beachten sind. Zusammengefasst sind hier v.a. folgende Punkte von Bedeu-
tung:

o Konzentrationsgebot. Dieses beinhaltet die Zuordnung grofflachiger Einzelhan-
delsbetriebe zu zentralen Orten einer bestimmten Zentralitdtsstufe (z.B. Unter-,

Vgl. REGIONALVERBAND SUDLICHER OBERRHEIN (Hrsg.): op.cit. S. B35f
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Mittel- oder Oberzentren), wahrend eine entsprechende Ansiedlung z.B. in Gemein-
den ohne jede landesplanerisch festgelegte Zentralitdt nicht vorgesehen ist. Jedoch
kommen abweichend hiervon auch ,Standorte in Kleinzentren und Gemeinden
ohne zentralortliche Einstufung in Betracht, wenn dies zur Sicherung der Grund-
versorgung erforderlich ist und von den EinzelhandelsgroBprojekten keine tberdrt-
lichen Auswirkungen zu erwarten sind sowie wenn diese in Verdichtungsriumen
liegen und mit Stedlungsrdumen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren
zusammengewachsen sind.™

o Kongruenzgebot. Demnach sollen grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe nach Um-
fang und Zweckbestimmung der zentraldrtlichen Gliederung entsprechen. Sie sol-
len so bemessen sein, dass der Einzugsbereich den zentraldrtlichen Verflechtungs-
bereich der Standortgemeinde nicht wesentlich {iberschreitet bzw. sich in diesen
einfiigt. Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirt-
schaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentraldrtlichen Verflech-
tungsbereich der Standortgemeinde wesentlich Uberschreitet. Eine wesentliche
Uberschreitung ist in der Regel gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus
Raumen auBerhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden soll.

o Beeintrachtigungsverbot. Ein grofBflachiges Einzelhandelsprojekt darf weder
die Versorgungsfunktion stédtebaulich integrierter Bereiche der Standortgemeinde
noch die Versorgungsbereiche benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrach-
tigen.! Auch sog. Nahversorgungsbereiche — d.h. Standorte mit einem im Wesent-
lichen fuBlaufigen Einzugsgebiet, die der Nahversorgung dienen — kénnen zentrale
Versorgungsbereiche sein, deren Funktionsfahigkeit nicht wesentlich beeintrachtigt
werden darf.

o Integrationsgebot. GroBflachige Einzelhandelsprojekte sollen vorrangig an stad-
tebaulich integrierten Standorten — d.h. in engem rdaumlichem und funktionalem
Zusammenhang mit den zentralen Einkaufsbereichen - realisiert werden. Bei grof3-
flachigen Einzelhandelsprojekten mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten kénnen
auch sonstige Standortlagen in Betracht kommen.

Die nachfolgenden Analysen werden aufzeigen, inwieweit das Planvorhaben in der Stadt
Haslach mit diesen raumordnerischen und landesplanerischen Vorgaben in Einklang
steht.

Eine wesentliche Beeintrachtigung wird dann vermutet, wenn durch das geplante grofflachige Einzelhandels-
projekt bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten Umsatzriickgange von ca. 10 % und bei
nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten Umsatzverluste von ca. 20 % zu
erwarten sind, wobei diese Schwelle der Umsatzumverteilung nicht statisch zu bewerten ist. So ware z.B.
zwischen einem Umsatzriickgang von ca. 9,9 % und 10,1 % kein nennenswerter qualitativer Unterschied in
den tatsachlichen Auswirkungen feststellbar. Nach der aktuellen Rechtsprechung besteht die Méglichkeit von
negativen Auswirkungen auf die geschitzte Planungshoheit der Nachbargemeinde und damit eine Abwa-
gungspflicht dann, wenn eine Umsatzverteilung zu Lasten der Nachbarkommunen durch das angegriffene
Vorhaben von etwa 10 % zu erwarten ist, weil die damit verbundenen primarwirtschaftlichen Folgen, insbe-
sondere BetriebsschlieBungen, zu einer Verdnderung der stadtebaulichen Gestaltung fithren und damit die
Nachbargemeinde zu einer Anderung ihrer bisherigen Planung zwingen kann (vgl. OVG Rheinland-Pfalz, Urt.
v. 25.04.2001, OVG Rheinland-Pfalz, Beschiuss v. 08.01.1999, OVG Muinster, Urt. v. 06.06.2005, 10 D
148/04).
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Standort- und Objektbeschreibun-
gen sowie -bewertungen

Der Makrostandort Haslach im Kinzigtal

Geographische Lage und allgemeine Rahmendaten

Die Stadt Haslach (ca. 7.095 Einwohner) ist im stidwestlichen Baden-Wirttemberg im
Ortenaukreis lokalisiert. Naturrdumlich liegt die Stadt im Schwarzwald und weist im
Ubergang des Kinzigtals zu den Gipfeln des Schwarzwaldes eine ausgepréagte Topogra-
phie auf. Hausberg der Stadt ist der Urenkopf mit ca. 555 m tber NN. Zur Stadt Haslach
gehodren neben der Kernstadt die Stadtteile Bollenbach und Schnellingen sowie weitere
Dorfer, Wohnplatze und Gehofte. Nachstgelegenes Oberzentrum ist ca. 25 km nord-
westlich die Stadt Offenburg.

Abb. 2: Die Lage der Stadt Haslach innerhalb des Ortenaukreises
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Quelle: www.wikipedia.org; Karte erstellt von Hagar66
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Die Verkehrsinfrastruktur im Untersuchungsraum orientiert sich aufgrund des bergigen
Reliefs weitestgehend an den Flusstélern. Mit Abstand wichtigste Verkehrsachsen sind
dabei die BundesstraBen B33 (Offenburg — Villingen-Schwenningen) und B294 (Freiburg
— Freudenstadt), welche im Kinzigtal z.T. auf einer gemeinsamen Trasse zusammenge-
fiihrt werden und welche in west-8stlicher Richtung mitten durch die Kernstadt von
Haslach verlduft. Die nachstgelegenen Autobahnanschlussstellen sind im Westen bei
Lahr/Schwarzwald bzw. bei Offenburg (A5 Basel — Karlsruhe — Frankfurt/Main) ca. 30
km und im Osten bei Zimmern ob Rottweil (A81 Stuttgart — Singen) knapp 50 km ent-
fernt. Aufgrund der Konzentration auf eine Hauptverkehrsachse kommt es v.a. zu den
Hauptverkehrszeiten in den Stadten Haslach, Hausach und Wolfach zu einer hohen Ver-
kehrsbelastung.

Bezogen auf den SPNV ist Haslach regional an die Kinzigtalbahn (Offenburg — Haslach
— Freudenstadt) und an die Regionalexpresslinie (Karlsruhe — Konstanz) angebunden.
Zudem verbinden &rtliche und regionale Buslinien die Gemeinden und einzelnen Ort-
steile im Kinzigtal miteinander.

Die Stadt Haslach besteht wie bereits 0.a. aus der Kernstadt, den Stadtteilen Bollenbach
und Schnellingen sowie weiteren D&rfern, Wohnplatzen und Gehéften, wobei die Sied-
lungsschwerpunkte v.a. die am linken Kinzigufer gelegene Kernstadt sowie bereits deut-
lich nachrangig am rechten Kinzigufer Bollenbach (ca. 950 Einwohner) und Schnellingen
(ca. 450) sind. Die Gebiete abseits der Kinzig sind aufgrund der ansteigenden Topogra-
phie nur sparlich besiedelt.

Nach dem Zweiten Weltkrieg bis Anfang der 1970er Jahre (ca. 6.155 Einwohner im Jahr
1970) war Haslach zundchst durch einen Bevilkerungsanstieg gekennzeichnet. Bis in
die Mitte der 1980er Jahre folgte eine Phase mit einer stagnierenden bzw. leicht riick-
laufigen Bevolkerungszah! (ca. 5.830 Einwohner im Jahr 1983). Seitdem ist eine erneute
Trendwende mit einem mehr oder weniger kontinuierlichen Bevolkerungswachstum zu
verzeichnen und seit dem Jahr 2016 weist die Stadt Haslach mehr als 7.000 Einwohner
auf.

Bis zum Jahr 2030 wird der Stadt Haslach sowohl vom Statistischen Landesamt Baden-
Wiirttemberg (Basisjahr 2014) als auch von der Bertelsmann Stiftung (Basisjahr 2012)*
ein Bevolkerungsriickgang zwischen -2,5 und -5,0 % prognostiziert. Angesichts der tat-
sachlichen Bevoikerungsentwicklung seit dem Jahr 2014 ist diese Bevdlkerungsprog-
nose jedoch unter Vorbehalt zu betrachten.

Vgl. BERTELSMANN STIFTUNG (Hrsg.): Demographiebericht Haslach. Ein Baustein des Wegweisers Kommune,
0.0., 0.1.
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2.2

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg arbeiten derzeit ca.
4.220 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in Haslach. Davon entfallen ca. 43 %
aller Beschéftigten auf das Produzierende Gewerbe, was im Bundesvergleich (ca. 31 %)
ein deutlich Gberdurchschnittlicher Anteil dieses Sektors an der Gesamtbeschéftigten-
zahl darstellt. Weitere ca. 17 % der Beschaftigten arbeiten im Wirtschaftszweig ,Handel,
Gastgewerbe und Verkehr", wahrend sich die (ibrigen Beschéftigten auf die ,Sonstigen
Dienstleistungen" (ca. 39 %) sowie sehr deutlich nachrangig auf die Land- und Forst-
wirtschaft verteilen. Insgesamt weist Haslach eine diversifizierte und mittelsténdische
Wirtschaftsstruktur auf, wobei u.a. die Ditter Plastic GmbH + Co KG, Benz GmbH Werk-
zeugsysteme, Sparkasse Haslach, Protec GmbH Zerspanungstechnik, Scherer GmbH
Metallveredelung oder Streit Datentechnik GmbH zu den wichtigsten Arbeitgebern zdh-
len. Nach Auskunft der stadteigenen Website ist Haslach eine der wenigen Stadte im
Ortenaukreis mit einem Einpendleriiberschuss (ca. 2.710 Einpendiern stehen ca. 1.690
Auspendler gegeniiber).

Im gesamten Ortenaukreis spielt zudem der Tourismus zunehmend eine wichtige Rolle.
Im Jahr 2017 verzeichnete der gesamte Landkreis ca. 1.645.650 Gasteankiinfte bzw.
ca. 3.596.300 Ubernachtungen. Seit dem Jahr 2004 hat die Zah! der Ubernachtungen
um ca. +38 % zugenommen. Fir die Stadt Haslach werden wiederum auf der stadtei-
genen Homepage pro Jahr ca. 18.000 Ubernachtungen und ca. 100.000 Tagestouristen
genannt. Die Arbeitslosenquote des Landkreises belduft sich im Durchschnitt des Jahres
2017 auf ca. 3,2 % bezogen auf alie zivilen Erwerbspersonen und bewegt sich damit
auf einem noch niedrigeren Niveau als das Bundesland Baden-Wiirttemberg mit insge-
samt ca. 3,5 %.! Mit einem Wert von ca. 105,1 liegt das Kaufkraftniveau der Wohnbe-
volkerung der Stadt Haslach relativ deutlich Gber dem Durchschnittswert des gesamten
Landkreises (ca. 100,7) wie auch Uber dem Bundesdurchschnitt von 100.

Die Stadt Haslach ist im LEP Baden-Wirttemberg von 2002 und im Regionalplan Siidli-
cher Oberrhein 2017 gemeinsam mit den Nachbarstddten Hausach und Wolfach als
Mittelzentrum in Funktionsteilung ausgewiesen. Damit Ubernimmt das gemeinsame Mit-
telzentrum eine (bergeordnete Versorgungsfunktion fiir die zum Verflechtungsbereich
zéhlenden Gemeinden Fischerbach, Gutach (Schwarzwaldbahn), Haslach im Kinzigtal,
Hausach, Hofstetten, Hornberg, Mihlenbach, Oberwolfach, Steinach und Wolfach.

Der Einzelhandelsstandort Haslach

Flir die Stadt Haslach liegen weder ein Einzelhandelskonzept noch sonstige detaillierte
Daten oder Informationen zur Einzelhandelsstruktur vor. Auf der Homepage der Stadt
Haslach wird flir die Gesamtstadt lediglich ein jdhrlicher Einzelhandelsumsatz in Hohe
von insgesamt ca. 59,0 Mio. € genannt.

Vgl. STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG (Hrsg.): www.statistik-bw.de
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Weitere Erkenntnisse zum Einzelhandel in Haslach liefert der Handelsmonitor Ober-
rhein.! Laut Handelsmonitor Oberrhein bewegt sich die Einzelhandelszentralitét im kurz-
fristigen Bedarfsbereich in der Stadt Haslach — ebenso wie im benachbarten Hausach —
in einer GroBenklasse von mehr als 150 % (S. 80). Somit flieBt im kurzfristigen Bedarfs-
bereich per Saldo in deutlichem Umfang Kaufkraft aus den Umlandgemeinden in die
Stadt Hausach; der entsprechende Zentralitdtswert zeigt eine bereits gute Umlandaus-
strahlung in diesem kurzfristigen Bedarfsbereich. Fir die zentrenrelevanten Sortiments-
bereiche wird in Haslach im Zeitraum von 2008 bis 2017 eine relative Flachenzunahme
in einer GroBenordnung von 5 — 20 % konstatiert (S. 84 ff).

Die wichtigsten Einzelhandelslagen innerhalb der Stadt Haslach wurden flr die vorlie-
gende Auswirkungsanalyse von ecostra-Mitarbeitern im Rahmen einer qualitativen Vor-
Ort-Begehung erfasst und bewertet. AuftragsgemaR wurde jedoch keine detaillierte Be-
standserhebung durchgefiihrt.

Die Einkaufsinnenstadt von Haslach erstreckt sich {iber die historische Altstadt sowie
das noérdlich angrenzende Teilgebiet und wird von der SchwarzwaldstraBe im Norden,
der Neuen EisenbahnstraBe bzw. Hofstetter StraBe im Westen, dem Bachbett des Klos-
terbachs und Miihlenbacher Talbachs bzw. der SandhaasstraBBe im Siiden und der Gra-
fenstraBe sowie Sdgestrae (B294) im Osten begrenzt. Damit ist die Einkaufsinnenstadt
raumlich gleichzusetzen mit dem im Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebiet fir
zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte.

Dabei ist der Uiberwiegende Teil der Einzelhandelsbetriebe im siidlichen Teilgebiet der
Einkaufsinnenstadt in der historischen Altstadt gelegen, welche kreisrund vom ,Innerer
Graben® bzw. von der EngelstraBe im Norden umgeben ist. AuBerhalb der Altstadt ist
die Einzelhandelsdichte vergleichsweise gering. Bedingt durch die historische Bebauung
wird die Einzelhandelsstruktur durch kleindimensionierte und inhabergeflihrte Fachge-
schafte dominiert. Zu den sehr wenigen Filialisten zdhlen der Textildiscounter NKD im
LInneren Graben" und das Elektrofachgeschaft Euronics ganz am stdlichen Rand der
Innenstadt. HaupteinkaufsstraBe ist die z-formig verlaufende HauptstraBe, welche sich
im stidlichen Teilabschnitt raumlich zum Marktplatz erweitert. Zudem weisen die Engel-
strae und mit Abstrichen die Kirchgasse eine gewisse Verdichtung an Einzelhandels-
betrieben auf, wahrend diese in den brigen StraBen und Gassen kaum noch anzutref-
fen sind. Insgesamt kdnnen der Innenstadt ca. 46 Einzelhandelslokale zugeordnet wer-
den, welche alle Bedarfsbereiche und eine Vielzahl an Warengruppen und Einzelhan-
delsbranchen umfassen. Damit verfiigt die Innenstadt fiir eine Stadt dieser GroBe (iber
ein vergleichsweise umfangreiches und diversifiziertes Einzethandelsangebot.

GMA GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG: Handelsmonitor Oberrhein — Untersuchung zur Einzel-
handelsentwickiung und raumordnerischen Steuerungswirkung zum groBflachigen Einzelhandel 2008 bis
2017. Ludwigsburg, 2017
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Tab. 1: Die Arbeitsstatten des Einzelhandels und Ladenhandwerks in der Einkaufsinnen-
stadt von Haslach untergliedert nach Warengruppen und Sortimenten sowie Ein-
ordnung der Zentrenrelevanz

Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Zentrenrelevanz nach Han-
statten? delsmonitor Oberrhein?
1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 1
Lebensmittel, Reformwaren
Getrdnke; Spirituosen; Tabak
Brot, Back- & Konditorwaren
Fleisch & Wurstwaren
2. Gesundheit, Kérperpflege insgesamt
Drogeriewaren, Parfimerie, Kosmetik
Apothekerware3
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt
Blumen, Pflanzen
Zoo- und Heimtierbedarf
4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher
Zeitungen, Zeitschriften
Biicher
1.-4.  _Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
5. PBS3, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins-
gesamt
Papier-, Biiro-, Schreibwaren
Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien
Spielwaren
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 1
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment
Damenbekleidung
Herrenbekleidung
Kinderbekleidung
Wasche, Kurzwaren
Schuhe, inkl. Sportschuhe
Lederwaren
Sportbekleidung
7. GPK*, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel
Haus-, Tisch- und Bettwasche
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf
Elektrowaren insgesamt
WeiBe Ware
Leuchten, Elektro-Installation, Zubehor
Braune Ware (Radio, TV)
Tontrdger, Bildtrager
Telefon und Zubehor
Biromaschinen, Computer und Zubehor
9. Einrichtung insgesamt
Mabel
Kiicheneinrichtungen
Antiquitdten, Kunst
Tapeten, Bodenbeldge, Farben, Lacke
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Foto
Optik, Horgerate-Akustik
Uhren, Schmuck
Autozubehor
Sportgerate
Sonstige Einzelhandelswaren
8.-10. _Uberwiegend langfristiger Bedarf
2.-10. Non-Food insgesamt 36
1.-10.  Einzelhandelswaren insgesamt 46
! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten
2 = Zuordnung der Zentrenrelevanz nach ,Handelsmonitor Oberrhein: ,n/z" = nahversorgungs- und zentren-
relevant, 2" = zentrenrelevant; ,--" = nicht zentrenrelevant
3 = Papier-, Blirobedarf und Schreibwaren
4 = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: Januar 2019
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Gewisse Angebotsschwerpunkte sind im kurzfristigen Bedarfsbereich fiir das Lebens-
mittelhandwerk (flinf Backereien und drei Metzgereien) und im mittelfristigen Bedarfs-
bereich fiir die Warengruppe ,,(Sport-) Bekleidung, Schuhe™ mit insgesamt ca. 15 Be-
trieben festzustellen. Eine Ubersicht der in Betrieb befindlichen Einzelhandelsbetriebe
untergliedert nach Sortimenten liefert die Tabelle 1. Dabei wird deutlich, dass garten-
centertypische Kernsortimente des Untersuchungsobjektes sind in der Haslacher Innen-
stadt nicht vertreten sind. Zudem weist die Haslacher Innenstadt in einigen Sortimen-
ten, welche im ,Handelsmonitor Sidlicher Oberrhein® als zentrenrelevant eingestuft
werden und zu den Randsortimenten des Gartencenters Goppert zéhlen (z.B. ,Blumen,
Pflanzen™ oder ,Zoo- und Heimtierbedarf* Angebotsliicken auf. Somit sind die entspre-
chenden Sortimentsbereiche im konkreten Fall als nicht zentrenrelevant zu bewerten.

Nennenswerte Angebotsiiberschneidungen zum Gartencenter Goppert als Untersu-
chungsobjekt sind nur bei vergleichsweise wenigen Betrieben in der Innenstadt, wie
z.B. Spielzeug- und Schreibwarengeschaft Aberle, CASA oder ,Buchladen™ in der Haupt-
straBe, dem Haushaltswarengeschaft Best in der Kreuzgasse (welches durch das Optik-
geschéft Gutmann ebenfalls auch von der HauptstraBe zuganglich ist), Olmayer’s in der
EngelstralBe, dem Lotto / Toto-Geschaft am Marktplatz sowie den verschiedenen Betrie-
ben des Lebensmittelhandwerks festzustellen, wobei sich diese Angebotsiiberscheidun-
gen jedoch immer nur auf Teilsortimente der o.a. Ladenlokale beschranken.

PRt "
e S

Den dichtesten Einzelhandelsbesafz ind
formig durch die Altstadt verlauft

AN

Im Siiden ist die HauptstraBe ,Am Markiplatz® Etwas versteckt an der Ecke Kreuzgasse /

platzartig erweitert. Hier ist neben dem Rathaus das  Kirchgasse liegt das Haushaltswarengeschaft Best,

Modegeschaft Giesler lokalisiert, welches in der  welches jedoch sowohl iiber die Kreuzgasse als

Innenstadt zweimal vertreten ist auch durch das Ladenlokal eines Optikers iiber die
HauptstraBe zugdnglich ist
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Die Nutzungsstruktur in der Innenstadt wird neben den Einzelhandelsbetrieben durch
konsumnahe Dienstleistungen, Gastronomiebetriebe, Verwaltungsgebdude und in den
Nebenlagen abseits der HauptstraBe verstarkt durch Wohnbebauung bestimmt.

Insgesamt weist die Haslacher Innenstadt mit ihrer oft historischen Bebauung, den z.T.
sehr ansehnlichen Hauserfassaden (z.B. Rathaus) und den schmalen StraBen und Gas-
sen eine hohe stadtebauliche Qualitat auf. Geschmalert wird die Aufenthaltsqualitat al-
lerdings durch den PKW-Verkehr, da die gesamt Innenstadt verkehrsberuhigt (d.h. Ein-
bahnstraBen, SpielstraBen, Tempolimit), jedoch an keiner Stelle als reine FuBganger-
zone gestaltet ist. Die Passantenfrequenz in der Innenstadt ist nur schwach und es ist
davon auszugehen, dass die Geschafte meist direkt mit dem PKW angefahren werden.
Es sind immer wieder einzelne Ladenleerstande zu sehen, ohne dass diese raumlich
konzentriert oder als insgesamt problematisch einzustufen sind. Zudem fallen im Innen-
stadtbereich verschiedene Neubau- und Sanierungsprojekte aus (meist Wohnhduser so-
wie das geplante ,Stadthotel™ an der Ecke HauptstraBe / Neue EisenbahnstraBe), so
dass offensichtlich in die Gebdudestruktur der Innenstadt investiert wird.

i S

Sonstige Einzelhandelslagen in der Stadt Haslach

Uber die Haslacher Innenstadt hinaus ist unmittelbar nordéstlich angrenzend im Kreu-
zungsbereich SdgestraBe / SchwarzwaldstraBe (B33 bzw. B294) eine Fachmarktagglo-
meration gelegen, welche im Regionalplan Sudlicher Oberrhein 2017 als ,Vorbehaltsge-
biet fiir nicht zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte (Ergdnzungsstandorte)" defi-
niert und abgegrenzt ist. Mit Aldi, Edeka (inkl. Backer in der Vorkassenzone), dm, Rewe
(inkl. Backer und Blumenladen in der Vorkassenzone) und Fressnapf sind hier jedoch
ausschlieBlich Anbieter aus den zentrenrelevanten Sortimentsbereichen zu finden. Den
Fachmarkten sind zahlreiche PKW-Stellpldtze zentral vorgelagert, von denen auch die
Einkaufsinnenstadt in wenigen Gehminuten erreicht werden kann.

In der innenstadtnahen Fachmartagglomeration sind meist groBdimensionierte Fachmdrkte aus dem
kurzfristigen Bedarfsbereich und damit zentrenrelevante Sortimente angesiedelt

Weitere groBer dimensionierte Einzelhandelsbetriebe befinden sich in integrierter Streu-
lage, wie z.B. Netto-Markendiscount in der LindenstraBe oder Treff 3000-Discounter in
der Steinacher StraBe oder in dezentraler Solitdrlage, wie z.B. Gutmann Elektrofach-
markt in der SchwarzwaldstraBe oder das Gartencenter Géppert als Untersuchungsob-
jekt im Ortsteil Bollenbach.
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Im Uberdrtlichen und regionalen Umfeld kommt insbesondere folgenden Stadten eine
Bedeutung als Einkaufsorte zu:

e  Die 6stlichen Nachbargemeinden Hausach (ca. 7 km entfernt) und Wolfach (ca. 12
km), mit denen Haslach ein Mittelzentrum in Funktionsteilung bildet, verfligen in
den jeweiligen Innenstédten ebenfalls iber ein gewisses Einzelhandelsangebot,
sind insgesamt jedoch durch Einzelhandelsbetriebe des kurzfristigen Bedarfsbe-
reichs gepragt.

e  Zur Deckung des gehobenen und spezialisierten Bedarfs stehen nordwestlich von
Haslach die GroBe Kreisstadt Lahr/Schwarzwald (ca. 22 km) als Mittelzentrum und
insbesondere die Kreisstadt Offenburg (ca. 28 km) als Oberzentrum zur Verfligung,
welche deutlich urbaner gepragt sind als die Stadt Haslach und insgesamt Uber ein
weitaus tieferes und breiteres Angebot im Einzelhandel verfligen.

o  Freiburg im Breisgau (ca. 44 km) im Studwesten und Villingen-Schwenningen (ca.
46 km) im Stidosten liegen als weitere regional bedeutsame Oberzentren nochmals
deutlich weiter von der Stadt Haslach entfernt.

Auf die spezifische Wettbewerbssituation des Gartencenters Gdppert im Untersuchungs-
raum wird im Kap. 3 im Detail eingegangen werden.

Standort- und Objektbeschreibung Gartencenter Goppert

Nachfolgend erfolgen sowohl eine Beschreibung und Bewertung des Untersuchungs-
standorts als auch des Objekts Gartencenter Goppert sowie eine Darstellung der ge-
planten Erweiterung und Umstrukturierung des Warenangebots. AbschlieBend werden
die Erkenntnisse in Form einer SWOT-Analyse zusammengefasst.

k

Das Gartencenter Gdppert ist im Westen von Haslach am siidlichen Siedlungsrand des
Ortsteils Bollenbach gelegen und wird durch den Allmendweg im Siiden, landwirtschaft-
liche Nutzflachen im Westen sowie einem Umspannwerk bzw. der Bollenbacher Strafe
im Norden und Osten begrenzt.

Das néhere Umfeld des Untersuchungsstandortes im Allmendweg 11 Idsst sich wie folgt
beschreiben:

e Insidiicher Richtung sind auf der gegenliberiiegenden Seite des Allmendwegs eine
Streuobstwiese, die Kundenparkpldtze des Gartencenters und eine Obstplantage
lokalisiert, wobei letztere nicht dem Gartencenter Goppert, sondern dem lokalen
Obsthof Schatzle zuzuordnen ist. Weiter slidlich verlaufen die BundesstraBe B33
mit einer entsprechenden Zu- und Abfahrt sowie das Flussbett der Kinzig als deut-
liche rdumliche Zasuren. Jenseits der Kinzig endet das Stadtgebiet von Haslach.
Der dortige Hagebaumarkt befindet sich bereits auf Steinacher Stadtgebiet.

Auswirkungsanalyse Gartencenter Goppert Haslach 2019 18



Abb. 3: Raumliche Einordnung des Untersuchungsstandortes innerhalb von Haslach

ffBiberact (afen) s g i RN
\ \ Y / T o) kA 1 7, “Brandenkop!
LY 3 &/ B ] $ RSO
B XX \\‘ = e i

/

83 \ Unterentersbach « . RSN T T iy
AN 5 R - Y

TEE

)

Lo
| :

Kraftzi %

7/
Schwendeén
Einet Vordertal
> " - -
L Vordertal L - Sorsrbighunegr =~
e T~
B33 g \‘ 1
823 s 4
32 88 et e —n
- 5234
i 3
e
‘ -
r}} Haslach im
& Kinzigtal
hensteinach
Oreonopt = 44
3 ;
3
B
Hofstetten’
= Fareniop!

Quelle: www.openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

Abb. 4: Der Untersuchungsstandort in Haslach-Bollenbach und sein Umfeld
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e Im Westen ist das Gartencenter von weiteren Obstplantagen und sonstigen land-
wirtschaftlichen Nutzflachen umgeben.

e Im Norden und Nordwesten schlieBt sich der Siedlungsbereich des Ortsteils Bollen-
bach an, welcher durch eine ausgelockerte Wohnbebauung meist mit Einfamilien-
hausern gekennzeichnet ist.

e  Richtung Osten und Sidosten wurden zwischen den Ortsteilen Bollenbach und
Schnellingen weitere Obstplantagen sowie ein kleines Gewerbegebiet (z.B. Hemm-
ler & Gegg GmbH, Mabetec Beschichtungstechnik) angelegt. Weiter Richtung Siid-
osten folgt entlang der Schnellinger StraBe der gleichnamige Ortsteil, welcher deut-
lich kleiner als Bollenbach und ebenfalls durch aufgelockerte Wohnbebauung ge-
kennzeichnet ist.

Blick auf die zum Allmendweg ausgerichtete Vorderfront mit den Verkaufshallen (Bild links) sowie in dstliche
Richtung entlang dem Allmendweg mit vorgelagerter Kundenparkplatzen. Links von den parkenden PKW
sind Gewachshduser zu erahnen, welche iberwiegend als Produktionsflache genutzt werden

Auf der gegeniiberliegenden Seite des Allmendwegs  Westlich angrenzend an die Verkaufshalle wird eine
ist der Uberwiegende Teil der Kundenparkplatze neue Lagerhalle errichtet. Im Bildhintergrund ist
angelegt die Wohnbebauung von Bollenbach zu sehen

Ostlich des Standorts miindet die zufiihrende Bollenbacher StraBe unmittelbar in die BundesstraBe B33. Der
Kreuzungsbereich mit der B33 ist nicht ampelgeregelt und etwas uniibersichtlich (Bild links). Die Anlieferung
des Gartencenters erfolgt riickwartig tiber die Bollenbacher StraBe. Hier sind wiederum die Gewdchshauser
und zur Aufzucht vorgesehene Freiflachen zu erkennen
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Die kleinrdumige ErschlieBung des Untersuchungsstandortes erfolgt fur die Kunden Uber
den Alimendweg, eine schmale, aber asphaltierte NebenstraBe, welche als Tempo 30-
Zone ausgewiesen ist. Bereits ca. 100 m @stlich der Kundenparkplatze miindet der All-
mendweg in die Bollenbacher StraBe, welche wiederum unmittelbar siidlich in die Bun-
desstraBe B33 (ibergeht. Diese verlduft langs durch das Kinzigtal und den Schwarzwald
von Offenburg im Nordwesten bis Villingen-Schwenningen im Siidosten und ist wech-
selseitig in jeweils eine Fahrtrichtung zweispurig ausgebaut, so dass die PKW-Erreich-
barkeit des Gartencenters Goppert in regionaler Hinsicht als gut zu bewerten ist. Der
Standortbereich und das direkte Umfeld sind im Kinzigtal weitgehend eben gestaltet, so
dass auf der B33 aus beiden Fahrtrichtungen eine gute Einsehbarkeit gewahrleistet ist.
Aus den Ortsteilen Bollenbach und Schnellingen ist das Gartencenter Goppert auch fuB3-
laufig oder mit dem Fahrrad erreichbar.

Insgesamt handelt es sich somit um einen dezentralen Standort in gewerblichem Um-
feld, welcher zwischen den Siedlungsbereichen der Ortsteile Bollenbach und Schnellin-
gen gelegen ist und aufgrund der unmittelbaren Néhe zur B33 eine gute PKW-Erreich-
barkeit besitzt. Trotz der fuBlaufigen Anbindung an die beiden umliegenden Ortsteile
weist der Standort — unter Beriicksichtigung der Siedlungsstrukturen insgesamt sowie
der im Gartencenter Goppert angebotenen Sortimente — eine sehr hohe Autokundenori-
entierung auf. Stadtebaulich handelt es sich um eine nicht integrierte Standortlage und
raumordnerisch liegt der Standort auBerhalb der im Regionalplan abgegrenzten Vor-
ranggebiete flir zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte als auch Vorbehaltsgebiete
fir nicht-zentrenrelevante EinzethandelsgroBprojekte (Erganzungsstandorte).

Der Standort des heutigen Gartencenters Géppert wird seit dem Jahr 1993 zur Produk-
tion bzw. Aufzucht von Pflanzen genutzt. Zeitgleich betrieb das Ehepaar Goppert ein
Blumengeschaft in der Haslacher Innenstadt. In den folgenden Jahren wurde der Stand-
ort am Allmendweg ausgebaut und um Verkaufsflachen erweitert, so dass im Jahr 1999
die Er6ffnung als Gartencenter stattfand. Auch in den darauf folgenden Jahren wurden
die Produktions- und Verkaufsflachen sukzessive vergréBert.

Heute umfasst das Gartencenter Goppert zum Allmendweg ausgerichtete Verkaufsge-
wachshaduser bzw. Gewerbehallen flir den Verkauf mit einem iberdachten Eingangsbe-
reich, welche sich in Innenverkaufsflache (Warm- und Kalthalle) und AuBenverkaufsfld-
che (Baumschule) untergliedern. Nordlich und &stlich angrenzend an die Verkaufsflache
befinden sich umfangreiche Gewachshausflachen zur Produktion, welche z.T. jedoch
saisonal fiir die Kunden zuganglich sind und zum Abverkauf genutzt werden. Kleine
Teilflachen in den Verkaufsgewachshausern werden als Nebenflachen (z.B. Bliro / So-
zialraum, Floristiklager, Servicefldche) genutzt. Weiterhin liegen im Norden des Grund-
stiicks an der Bollenbacher StraBe ein Betriebsleiterwohnhaus sowie die Zufahrt flr die
Anlieferverkehre des Gartencenters und im Osten angrenzend an das benachbarte Um-
spannwerk ein betriebseigenes Pelletheizkraftwerk, welches das Untersuchungsobjekt
mit Heizenergie versorgt. Zudem wurde zum Besichtigungszeitpunkt westlich angren-
zend an die Verkaufshallen eine zusatzliche Lagerhalle neu errichtet.
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In der Warmhalle werden v.a. kleiner: Topf- und Zimmerpflanzen und das entsprechende Zubehor
angeboten

Die Kalthalle umfasst weitgehend Pflanzen fiir den Garten und wiederum entsprechendes Zubehdr, wie z.B.
Blumentopfe, Diingemittel (Bild rechts) oder Gerate und Werkzeuge fiir die Gartenarbeit

O\

Wahrend im Uberdachten Bereich der Baumschule (Bild links) auch im Winter kleinere Baume und
Zierstraucher verkauft werden, steht der uniiberdachte Baumschulbereich saisonal bedingt fast komplett
leer

Neben den fiir ein Gartencenter typischen Waren beinhaltet das Angebot des Untersuchungsobjektes auch
verschiedene Randsortimente, welche zum einen raumlich gebiindelt in der ,Boutique™ im Kassenbereich
und zum anderen immer wieder arrangiert zwischen den Pflanzen in der Warm- und Kalthalle angeboten
werden. Dazu zdhlen insbesondere die zentrenrelevanten Sortimente GPK, Dekoartikel, Einrichtungsbedarf
oder Floristikbedarf
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Auch Kerzen und Servietten gehdren zu den (Garten-) Mdbel werden ebenfalls angeboten, sind
zenternrelevanten Randsortimenten jedoch als nicht zentrenrelevant einzustufen

In einem raumlich etwas separierten Bereich werden ~ Weitere zentrenrelevante Sortimente sind z.B.

Schnittblumen verkauft und StrauBe gebunden Lebensmittel (Wein, Saft, Olivendl, Kartoffeln,
saisonales Obst & Gemiise) oder GruB- und
Gliickwunschkarten

Im Zusammenhang mit der vorliegenden Untersuchung erfolgte in der 5. KW 2019
durch ecostra-Mitarbeiter ein AufmalB der Verkaufsflachen in der Differenzierung nach
Warenbereichen. Als fachliche Grundlage wurde hierzu u.a. die gif-Richtlinie zur Ver-
kaufsflachendefinition herangezogen.!

Das Gartencenter Goppert verfligt unter Zugrundelegung der Grundfldche somit insge-
samt Uber ca. 11.260 m2 VK, wobei die Glasgewadchshduser, welche saisonal auch fiir
die Kunden zuganglich sind und in denen Verkauf stattfindet, handelswissenschaftlich
als Verkaufsflache zu werten und somit vollstandig einzurechnen sind.? Lediglich die
Foliengewachshauser im Nordwesten und Nordosten des Grundstiickes (insgesamt ca.
2.900 m2) sind als reine Produktionsflachen zu klassifizieren.

Die aktuelle Flichenkonzeption des Gartencenters ist in einer schematischen Ubersicht
der nachfolgenden Abbildung 5 zu entnehmen und stellt sich im Detail wie folgt dar:

Vgl. GIF — GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (HRSG.): Definitionen zur Einzelhan-
delsanalyse. Wiesbaden, 2014, S. 205ff. Die Verkaufsflachendefinition ist ausfiihrlich im Anhang dieser Aus-
wirkungsanalyse dargestellt.

Eine Flache, auf der Waren prasentiert und verkauft werden und die dem Kunden zugénglich ist, wird auch
dann vollsténdig als Verkaufsflache gewertet, wenn diese nur zu bestimmten Zeiten (z.B. im Sommer) zu-
ganglich ist.
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Tab. 2: Derzeitige Verkaufsflachenkonzeption des Gartencenters Goppert

Verkaufsflachen:
Sortiment Zentrenrelevanz! VK in m?
¢  Warmhalle
Zimmerpflanzen und Zubehdr nein 680
Floristikbedarf ja 95
GPK/Deko/Einrichtungsbedarf ja 290
Schnittblumen ja 60
Lebensmittel ja 15
Blicher ja 10
Tierfutter ja 5
(Hand-) Schuhe ja 5
Warmbhalle gesamt 1,160
o Kalthalle
Pflanzen und Zubehdr nein 1.065
GPK/Deko/Einrichtungsbedarf ja 50
(Garten-) Mobel / Korbwaren nein 70
Tierfutter / zoolog. Bedarf ja 40
Grabschmuck nein 10
Gartenwerkzeuge nein 60
(Garten-) Schuhe ja 5
Kalthalle gesamt 1.300
e  Baumschule
Baumschule {iberdacht nein 1.000
Baumschule Freiland nein 2.000
Baumschule gesamt 3.000
=  Glasgewachshauser?
Pflanzen nein 5.800
Glasgewachshauser gesamt 5.800
Gartencenter insgesamt 11.260
b= Einstufung der Zentrenrelevanz nach Handelsmonitor Stidlicher Oberrhein bzw. Regionalplan Siidlicher Ober-
= rDhi(ea‘rC’SIasgew‘aichsh‘eiuser stellen urspriinglich eine Produktionsfliche dar, welche nach Auskunft der Betreiber in-

zwischen saisonal jedoch vollsténdig fiir die Kunden zugénglich sind und in denen parallel zur Aufzucht Pflanzen
direkt abverkauft werden. Somit sind die Glasgewachshauser aus handelswissenschaftlicher Sicht in vollem Um-
fang der Verkaufsflache zuzurechnen.

Quelle: Eigene Zusammenstellung auf Basis einer Vor-Ort-Begehung in der 5. KW 2019

Fir die Kunden des Gartencenters stehen insgesamt ca. 120 asphaltierte bzw. gepflas-
terte PKW-Stellplatze zur Verfligung, welche z.T. direkt dem Eingang vorgelagert, mehr-
heitlich jedoch auf der gegeniiberliegenden Seite des Alimendwegs angelegt sind. Nach
Betreiberangaben besuchten im Jahr 2018 ca. 117.000 Kunden das Gartencenter Gop-
pert. Auf Basis der Auswertung einer Kundenerfassung aus Oktober 2016 stammen die
Kunden dabei aus dem gesamten Siidosten des Ortenaukreises sowie den angrenzen-
den Gemeinden der umgebenden Landkreise (LK Freudenstadt, LK Rottweil, Schwarz-
wald-Baar-Kreis, LK Emmendingen). Die Kernzone der Kundenherkunft ist dabei das
Kinzigtal etwa von Biberach im Westen bis Wolfach im Osten. Eine ndhere Aufschllisse-
lung der Kundenherkunft und entsprechende Abgrenzung des Einzugsgebietes erfolgt
im Kap. 4.
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Ubersicht der Nutzungsstruktur des Gartencenters Goppert im Bestand (Bild links) sowie nach der geplanten Umstrukturierung (Bild rechts)

Abb. 5:
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Im Gartencenter Goppert sind Umstrukturierungen in der Fldchenkonzeption und eine
gewisse Ausweitung des Angebots geplant. Der Bereich der Warmhalle soll deutlich
vergréBert werden und die Kalthalle wird verlagert und ersetzt einen Teil der derzeitigen
Flache in den Glasgewdchshadusern, welche zurzeit vorrangig als Produktionsfldche ge-
nutzt wird, aufgrund der saisonalen Zugénglichkeit fur die Kunden aus handelswissen-
schaftlicher Sicht jedoch bereits jetzt zur Verkaufsflache gerechnet wird. Gleichzeitig
soll das Gartencenter um einen Bauernmarkt mit ca. 150 m2 VK, welcher v.a. regionale
Lebensmittel anbietet und um einen Restaurationsbetrieb bzw. eine Event-Location mit
ca. 500 m2 Grundfliche erweitert werden (s. Ubersichtsplan Abb. 5).! Wihrend der
Bauernmarkt eine Unterabteilung des Gartencenters sein wird, stellt der geplante Gast-
ronomiebetrieb rechtlich und organisatorisch eine eigensténdige Mieteinheit dar, welche
von externen Pachtern betrieben werden soll.

Die Angebotsanpassungen und -erweiterungen erfolgen dabei weitgehend im Bestand.
An baulichen ErweiterungsmaBnahmen sind lediglich eine neue Lagerhalle mit ca. 300
m2 VK im Westen des Gartencenters (welche zum Besichtigungszeitpunkt Ende Januar
2019 bereits in Bau war) und eine VergrdBerung der (iberbauten Flache im Eingangs-
bereich der Verkaufsgewachshduser um ca. 580 m2 durch das Verschieben der AuBen-
fassade in Richtung des Allmendwegs vorgesehen. Dabei ist jedoch zu berlicksichtigen,
dass die zusatzlichen ca. 580 m? im Eingangsbereich in ihrer Flachendimensionierung
fast vollstandig durch die Einrichtung des geplanten Gastronomiebetriebs aufgebraucht
werden. Diese Gastroflache ist laut gif-Richtlinie zwar zur Verkaufsflache des Garten-
centers zu zdhlen, insgesamt bleibt zum Verkauf von Waren (Einzelhandelstatigkeit)
genutzte Flache durch die UmbaumafBnahmen jedoch praktisch unverandert (ca. 11.260
m2 vor im Vergleich zu ca. 11.265 m2 nach dem Umbau).

Insgesamt ergibt sich fiir das neukonzipierte Gartencenter nachfolgende Verkaufsfla-
chenaufstellung:

e  Warmhalle (inkl. Schnittblumen) ca. 1.955 m2 vK
e  Kalthalle: ca. 1.000 m2 VK
e  Baumschule Oberdacht: ca. 1.000 m2 VK
e  Baumschule Freiland: ca. 2.000 m2 vK
e  Glasgewdachshduser: ca. 5.160 m2 VK
e Bauernmarkt ca. 150 m2 vK
e  Gastronomiebetrieb? ca. 500 m2 vK

insgesamt ca.11.765 m2 VK

Die Betreiberfamilie Goppert hat im perstnlichen Vor-Ort-Gespréch erldutert, dass der Bauernmarkt eine Ver-
kaufsflache von nur ca. 85 m2 umfassen soll. Im Vorentwurf des Bebauungsplans sind 150 m?2 VK als maximal
zuldssig festgesetzt. Im Rahmen der der nachfolgenden Berechnungen und Analysen werden die maximal
zulassigen 150 m? VK als Berechnungsgrundlage angesetzt.

Basierend auf der gif-Richtlinie zur Verkaufsflachendefinition ist eine innerhalb des Verkaufsraums befindliche
Flache eines Gastronomiebetriebs als Verkaufsflache zu bewerten (s. Anhang).
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Der Umfang der heute bereits angebotenen zentrenrelevanten Randsortimente (derzeit
ca. 575 m2 VK) soll im Zuge der Neukonzeption nicht ausgebaut werden. Nach Betrei-
berangaben sind in diesem Bereich lediglich geringfligige, z.T. saisonal bedingte, An-
passungen mdglich, wie z.B. die Ausweitung des Angebotes an Schuhen und Stiefeln
oder der geplante Verkauf von Sonnenhiiten im Sommer jeweils zur Gartenarbeit oder
die Erweiterung des Tierfutterangebotes um Hunde- und Katzenfutter (Vogelfutter wird
bereits jetzt verkauft). Eine Ausdehnung des Sortiments ,Tiernahrung / zooclogischer
Bedarf" ber das Tierfutter hinaus ist jedoch nicht geplant. Eine deutlich réumliche Aus-
weitung der derzeit bereits angebotenen zentrenrelevanten Randsortimente ist pla-
nungsrechtlich auch nicht erlaubt.?

Zusatzlich zu den heute bereits angebotenen zentrenrelevanten Randsortimenten wird
die Verkaufsflache des geplanten Bauernmarktes im Vorentwurf dieses Bebauungsplans
auf maximal 150 m2 festgesetzt. Hier soll das Angebot an bereits jetzt angebotenen
Lebensmitteln (z.B. Kartoffeln, Obst & Gemiise, Wein, Sifte, Ole, Brotverkauf jeweils
freitags) gebiindelt und ausgeweitet werden. Dabei sollen regionale Lebensmittel, wel-
che v.a. nach ihrer saisonalen Verfiligbarkeit direkt beim Produzenten eingekauft wer-
den, im Vordergrund stehen und ggf. um eine ,italienische Note" (z.B. Nudeln, Olivendl,
Wein, Grappa) erganzt werden.

Das derzeitige Parkplatzangebot mit ca. 120 Kundenstellplatzen soll dem Umfang nach
unverandert bleiben und im Rahmen des Umbaus lediglich im Eingangsbereich neu ge-
ordnet werden.

1631

Die spezifischen Eigenschaften und Entwicklungsmdglichkeiten eines Einzelhandels-
standortes konnen durch eine Analyse der Stdrken (,Strengths"), Schwéchen
(,Weaknesses"), Chancen (,Opportunities™) und Gefahren (, Threats") — d.h. durch eine
sog. SWOT-Analyse — transparent gemacht werden. Diese Merkmale Uiben einen ent-
scheidenden Einfluss auf die Ausstrahlung und damit die Umsatzerwartung und Markt-
positionierung eines Einzelhandelsobjektes aus. Nachfolgend werden im Spezielien auch
die fUr ein Gartencenter relevanten Standortfaktoren beriicksichtigt.

Aus betrieblicher Sicht ist zu konstatieren, dass der Objektstandort in Haslach-Bol-
lenbach gut fiir den Betrieb eines Gartencenters geeignet ist. Dies ergibt sich v.a. aus
der guten PKW-Erreichbarkeit aus dem regionalen Umfeld durch die Lage an der B33,
der vergleichsweise geringen Wettbewerbsintensitat und der ausreichenden Flachen-
verfligbarkeit am Standort. Zudem beginstigt das Klima im Kinzigtal die Standortbedin-
gungen fiir ein Gartencenter mit eigener Produktion.

In der Begriindung des neu aufzustellenden Bebauungsplans ist festgesetzt, dass das Angebot dieser heute
bereits angebotenen zentrenrelevanten Randsortimente auf einer Verkaufsflache von maximal 600 m2 zulas-
sig ist. Vgl. BURO GFRORER GMBH & Co. KG: Bebauungsplan ,Allmend" in Haslach-Bollenbach. Begriindungen
zum Bebauungsplan und den 6rtlichen Bauvorschriften. Fassung vom 10.01.2018 — Vorentwurf, S. 7
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Tab. 3:

SWOT-Analyse der Standort- und Objekteigenschaften sowie Entwicklungs-

maoglichkeiten des Gartencenters Géppert

Starken (,Strengths®)

Schwiéchen (,,Weaknesses"™)

Gute PKW-Erreichbarkeit und Einsehbarkeit an
Anschlussstelle der B33

Relativ geringes Einwohnerpotenzial im néhe-
ren Einzugsgebiet durch diinn besiedeltes Kin-
zigtal

Langjahrig etablierter Handelsstandort fir Pflan-
zen und Gartenbedarf

Der Kreuzungsbereich der Bollenbacher StraBe
mit der B33 ist nicht ampelgeregelt, so dass die

Verkehrssituation zu StoBzeiten etwas uniiber-
sichtlich sein kann

Stadtebaulich nicht integrierte Standortlage

o Einziger Produzent und Handler mit einem der- o
art tiefen und breiten Angebot an Pflanzen und
Gartenbedarf im mittleren Kinzigtal

« Insgesamt geringe Wettbewerbsintensitdt imre- o
gionalen Umfeld

Solitérstandort ochne Mdglichkeit zu Kopplungs-
einkdufen; fehlendes handelsbezogenes Um-
feld

o Raumlich weit ausgedehntes Einzugsgebiet

« Klimatische Gunstlage im Kinzigtal zur Aufzucht
von Pflanzen

e« Angebot an garten- und pflanzenaffinen Rand-
sortimenten erhoht die Verweildauer im Center

e Hohe Beratungsintensitat durch entsprechende
Mitarbeiterzahl auf der Flache

o Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau in der
Stadt Haslach und in den Nachbarstadten Haus-
ach und Wolfach

e Als Mittelzentrum ist Haslach landesplanerisch
als Standort fiir groBflachigen Einzelhandel vor-
gesehen

Chancen (,,Opportunities™) Gefahren (,, Threats™)

e Bei Bedarf ggf. Erweiterungsoptionen durch e
Freiflachen im Standortumfeld

Zunehmende Bedeutung des Online-Shoppings
auch im Bereich Gartenbedarf

« Geplante Ausweitung des Angebots bei den
Randsortimenten tragt zur Standortsicherung
bei

Quelle: ecostra-Zusammenstellung

Aus stédtebaulicher Sicht handelt es sich um einen nicht integrierten Standort am
siidostlichen Siedlungsrand des Ortsteils Haslach-Bollenbach sowie in einem teils ge-
werblich gepragten Umfeld. Somit weist der Standort eine sehr hohe Autokundenorien-
tierung auf.

Aus raumordnerischer Sicht ist festzustellen, dass das Gartencenter ein rdumlich
weitldufiges Einzugsgebiet besitzt, so dass auch die raumordnerischen Belange der
Nachbargemeinden zu beriicksichtigen sind. Im Rahmen der geplanten Umstrukturie-
rung wird es allerdings zu keiner merklichen Ausweitung der Verkaufsfldche des Gar-
tencenters kommen und die derzeit vorzufindende Angebotssituation geniefit Bestands-
schutz. Die nachfolgenden Untersuchungsschritte im Rahmen dieser Auswirkungsana-
lyse sind somit insbesondere vor dem Hintergund der geplanten Ausdehnung der zen-
trenrelevanten Randsortimente und der sich daraus ergebenden Auswirkungen auf die
entsprechenden Einzelhandelsstrukturen in Haslach und Umgebung zu sehen.
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Die Angebots- und Wettbewerbssi-
tuation

Zur Bewertung der Angebots- und Wettbewerbssituation wurden in der 5. KW 2019 von
ecostra-Mitarbeitern die fiir das Gartencenter Goppert relevanten Wettbewerbsstand-
orte in Haslach sowie in den umliegenden Gemeinden erfasst und anhand ausgewahlter
Kriterien bewertet. Dabei wurden auf der einen Seite die Wettbewerber im Kernsorti-
ment ,,Blumen, Pflanzen, Pflanzenzubehor und Gartenbedarf" — d.h. insbesondere Gar-
tencenter, Bau- und Heimwerkermarkte, Raiffeisenmarkte — und auf der anderen Seite
die Wettbewerber der im Gartencenter Gdppert angebotenen zentrenrelevanten Rand-
sortimente — und hier insbesondere der Wettbewerb des neu geplanten Bauernmarktes
im Lebensmitteleinzelhandel — untersucht.

Die projektrelevante Wettbewerbssituation in den Kernsortimenten des
Gartencenters Goppert

Im Einzelnen ist innerhalb des Untersuchungsraumes insbesondere auf folgende Wett-
bewerbsstandorte hinzuweisen:

(A) Steinach Hagebaumarkt Strickerfeld 16

Bau- & Heimwerkermarkt mit Gartencenter, ca. 6.000
m2 VK (ca. 4.900 m2 Innen- plus ca. 2.000 m2 nicht
iberdachte AuBenfldche), mehr als ca. 100 PKW-Stell-
platze. Moderner und funktional gestalteter Markt mit
hoher Glasfront im Eingangsbereich, in dem eine Backe-
rei lokalisiert ist. Die Innenflache gliedert sich in den
Bau- & Heimwerkerbereich (ca. 3.150 m2 VK) und das
Gartencenter (ca. 1.750 m2 VK). Zudem zéhlen ein an-
grenzender Gebdudeteil fiir Fachausstellungen (z.B. Flie-
sen) und ein Baustoffhandel zum Objekt, welche jedoch
nicht der Verkaufsflache zugerechnet wurden. Im Gar-
tencenter fokussiert sich das Angebot (ggf. saisonal be-
dingt) kaum auf Blumen und Pflanzen, sondern mehr auf
Baumaterialien (Holz, Metall) fiir den Garten. Zudem
sind nur in geringem Umfang zentrenrelevante Sorti-
mente (z.B. Sissigkeiten, Haushaltswaren, (Bastel-) Bii-
cher, Karnevalsbedarf, Arbeitskleidung, Trinkflaschen)
vorhanden, so dass die Sortimentsiiberschneidungen
zum Gartencenter GOppert nur gering sind. Befriedi-
gende Kundenfrequenz.

Der Hagebaumarkt liegt Luftlinie nur ca. 500 m vom Un-
tersuchungsobjekt entfernt in dezentraler Lage auf der
Gemeindegrenze zwischen Steinach und Haslach und ist
bereits von der B33 einsehbar und gut mit dem PKW
erreichbar. Der Bau- & Heimwerkermarkt weist ein
Uberortliches Einzugsgebiet auf.
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(B) Steinach

Gartnerei Frank Biberacher Straf3e 3

Gartnereibetrieb mit Produktionsflachen und kleinem
Verkaufsraum (ca. 50 m2). Betriebsferien im kompletten
Januar 2019 und damit auch zum Erhebungszeitpunkt,
so dass keine Angaben zum angebotenen Sortiment
maglich sind. Ob abseits des kleinen Ladenlokals aus
den Gewdchshdusern heraus Verkauf stattfindet, war
ebenfalls nicht festzustellen. Versteckte Lage in einem
Wohngebiet abseits einer HauptverkehrsstraBe.

(C) Hausach

Raiffeisen Kinzigtal EisenbahnstrafBe 3a

Raiffeisenmarkt, ca. 900 m2 VK (ca. 800 m2 Innen- plus
ca. 100 m2 (iberdachte AuBenflache), ca. 30 — 40 PKW-
Stellplatze. Angebotsschwerpunkt bei Lebensmitteln mit
groBer Getrénkeabteilung, wobei regionale Produkte
(z.B. Wein, Obst & Gemiise, Wurstkonserven, Brot und
Backwaren, Nudeln) dominieren. Darlber hinaus recht
groBes Angebot im zoologischen Bedarf (Tierfutter,
Spielzeug fiir Tiere etc.) und bei Arbeitskleidung. Dage-
gen nur sehr wenig Gartenbedarf und keinerlei Pflanzen
(ggf. saisonal bedingt). Somit kaum Uberschneidungen
zum Kernsortiment, aber durchaus zu den angebotenen
oder geplanten Randsortimenten, des Gartencenters
Goppert. Nicht voll befriedigende Kundenfrequenz. Lage
am Ostlichen Stadtausgang von Hausach an der Orts-
durchfahrt und nahe der Anschlussstelle zur B33. Das
Umfeld ist im Norden durch Wohnbebauung, im Siden
und Osten durch Gewerbe und z.T. Einzelhandel (u.a.
Aldi, Lidl, dm) sowie Gartenbau Burkhardt (s. Wettbe-
werber D) gepragt.

(D) Hausach

Gartenbau Burkhardt EisenbahnstrafBe 1c

Gartenbaubetrieb mit angeschlossenem Gartenfach-
markt, ca. 600 m2 VK plus separate Ausstellungsflachen
fir Garten- und Landschaftsbau, weitere meist Uber-
dachte AuBenflachen waren zum Erhebungszeitpunkt —
ggf. saisonal bedingt — ungenutzt. Ca. 30 PKW-Stell-
platze. Das Angebot im Gartenfachmarkt umfasst relativ
wenige Topfpflanzen, sondern vielmehr erganzenden
Bedarf an PflanzengefdBen, Deko fir Heim und Garten,
Kerzen, Gartenmébel etc. Sehr niedrige Kundenfre-
quenz. Insgesamt scheint der Fokus mehr auf dem Gar-
ten- und Landschaftsbau zu liegen, wenngleich in den
Randsortimenten durchaus Uberschneidungen zum Gar-
tencenter Goppert zu erkennen sind. Dezentrale Lage
ganz am Ostlichen Stadtrand von Hausach direkt im
Mindungsbereich von B33 und B294 und damit sehr
gute PKW-Erreichbarkeit. Das Umfeld ist durch Gewerbe
und hier mit u.a. Aldi, Lidl, dm oder dem Raiffeisenmarkt
(s. Wettbewerber C) durch Einzelhandel gepragt.
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(E) Lahr/Schwarzwald Gartencenter Dehner Im Gotzdamm 10

Gartencenter mit Tierfachmarkt, ca. 3.250 m2 VK (ca.
2.250 m2 Innen- plus ca. 1.000 nicht Uberdachte AuBen-
| flache). Mehrere 100 PKW-Stellplatze (z.T. gemeinsam
mit benachbarten Einzelhandelsnutzungen). Die Innen-
y flache wird etwa jeweils zu gleichen Teilen durch den
Tierfachmarkt (u.a. groBes Angebot an Lebendtieren)
| und das Gartencenter genutzt. Das Sortiment im Garten-
center (u.a. Blumen, Pflanzen, Baume, Deko, GPK, Wein,
Spirituosen, Grillabteilung) weist groBe Uberschneidun-
gen zum Untersuchungsobjekt auf. Verkehrsgiinstige
Lage im Kreuzungsbereich von B3 und B415 mit weite-
ren groBdimensionierten Fachmarkten (u.a. Obi, Media-
Markt, Rewe, dm) in der Nachbarschaft.

Neben den o.a. Wettbewerbern sind in den Gemeinden Biberach (Baden) und Wolfach
weitere Raiffeisenmarkte lokalisiert, welche eine dhnliche Sortimentsgliederung wie der
Raiffeisen Kinzigtal (s. Wettbewerber C) aufweisen und somit in den fiir ein Gartencen-
ter typischen Kernsortimenten nur vergleichsweise geringe Uberschneidungen aufwei-
sen. Somit wird auf eine nahere Beschreibung verzichtet. In Haslach selbst war in der
Vergangenheit in der SchwarzwaldstraBe ebenfalls ein Raiffeisenmarkt gelegen, welcher
inzwischen groBtenteils jedoch durch einen Elektrofachmarkt genutzt wird. Am diesem
Standort bietet die ,ZG Raiffeisen Agrar™ nur noch ,Beratung rund um Grinland und
Nutztier" und ,landwirtschaftliche Produkte fiir Haus, Hof & Schnapsbrennerei" an und
konzentriert sich somit auf das Agrargeschdft und nicht auf den Verkauf an den End-
verbraucher.

Die Wettbewerbssituation in den zentrenrelevanten Randsortimenten

Bezogen auf die zentrenrelevanten Randsortimente wird insbesondere der groBer di-
mensionierte Lebensmitteleinzelhandel untersucht. Im Einzelnen ist insbesondere auf
folgende Wettbewerbsstandorte innerhalb des Untersuchungsraumes hinzuweisen:

(1) Haslach im Kinzigtal Edeka Lehmann Im SpieBacker 15-17

SR Supermarkt, ca. 1.800 m2 VK, 5 Kassen, ca. 180 PKW-
Stellplatze. K&U-Béckerei sowie Lotto-Toto in der Vorkas-
senzone. Langegezogene Frischetheken fir Wurst,
Fleisch, Kase und Fisch. Ubersichtliche Warenprasenta-
tion, wenngleich in Teilen etwas schlecht ausgeleuchteter
Markt (Neonrohren). Insgesamt sehr leistungsfahiger
Markt. Bestandteil der Fachmarktagglomeration mit Rewe
(s. Nr. 3), Aldi (s. Nr. 2), dm und Fressnapf, wobei der
Markt jedoch etwas abseits an der Riickseite des Aldi-Dis-
counters liegt. Jedoch eigene direkte Zu- und Abfahrt zur
vorbeifiihrenden B294 und gute Einsehbarkeit. Der Be-
reich nordlich der B294 ist durch Gewerbenutzungen, stid-
lich durch Wohnbebauung und die Innenstadt gepragt.
Gute Kundenfrequenz. Als flachengréBter LM-Markt iber-
nimmt Edeka eine Versorgungsfunktion fiir die gesamte
Stadt Haslach und auch die Nachbargemeinden. Zudem
kann der Markt von Pendlerverkehren profitieren.
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(2) Haslach im Kinzigtal

Aldi Schwarzwaldstraf3e 28

Hard-Discounter, ca. 900 m2 VK, 3 Kassen, ca. 115 PKW-
Stellplatze (sowie weitere vor (ibrigen Markten der FMA).
Typischer Aldi-Discounter mit modernen Ausstattungs-
merkmalen (z.B. Ruhebdnke und Kaffeeautomat in VKZ).
Bestandteil der Fachmarktagglomeration mit Rewe (s.
Nr. 3), Edeka (s. Nr. 1), dm und Fressnapf, wobei die
Markte um die zentral vorgelagerten Stellplatzbereiche
der einzelnen Filialisten arrondiert ist. Direkte Zu- und
Abfahrt zur vorbeifitihrenden B294 und gute Einsehbar-
keit. Der Bereich nordlich der B294 ist durch Gewerbe-
nutzungen, sidlich durch Wohnbebauung und die In-
nenstadt gepragt. Befriedigende Kundenfrequenz. Ins-
gesamt Ubernimmt die FMA eine Uberdrtliche Versor-
gungsfunktion und kann zudem von Pendlerverkehren
profitieren.

(3) Haslach im Kinzigtal

Rewe Im SpieBacker 1

Supermarkt, ca. 1.575 m2 VK, 4 Kassen, ca. 210 PKW-
Stellplatze. Blumenladen und Béacker in Vorkassenzone.

_ Frischetheken (Fleisch, Wurst, Kase), SB-Backwaren und

Salatbar. Eher schlichtes Ladenlayout und etwas um-
standliche Kundenfiihrung durch Lage am Ende des
Parkplatzes und z.T. fehlende Querverbindungen zwi-
schen den einzelnen Géngen. Bestandteil der Fachmark-
tagglomeration mit Aldi (s. Nr. 2), Edeka (s. Nr. 1), dm
und Fressnapf, wobei die Markte um die zentral vorge-
lagerten Stellplatzbereiche der einzelnen Filialisten ar-
rondiert ist. Dabei exponierte Lage im Kreuzungsbereich
von SchwarzwaldstraBe (B33) und SagerstraBe (B294)
und direkte Zu- und Abfahrt zur vorbeifiihrenden Bun-
desstraBe. Schwache Kundenfrequenz. Insgesamt iber-
nimmt die FMA eine (berdrtliche Versorgungsfunktion
und kann zudem von Pendlerverkehren profitieren.

(4) Haslach im Kinzigtal

Netto LindenstraBe 1

Soft- / Marken-Discounter, ca. 850 m2 VK, 3 Kassen, ca.
115 PKW-Stellplatze. Kleines Ladenlokal mit Poststelle
und Verkauf von GPK im Eingangsbereich. Backwaren in
Selbstbedienung. Typisches Ladenlayout eines Netto-
Discounters. Lage direkt an der HauptdurchfahrtstraBe
(B294) und gut einsehbar, jedoch etwas abseits der do-
minierenden Fachmarktagglomeration (s. Wettbewerber
1 bis 3) sowie kein direkter Anschluss an die Bundes-
straBe. Die Zufahrt erfolgt rickwartig Uber die Linden-
straBe. Schwache Kundenfrequenz. Aufgrund der Lage-
nachteile im Vergleich zu den Wettbewerbern sind Ein-
zugsgebiet und Marktdurchdringung deutlich begrenzt.
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(5) Haslach im Kinzigtal Treff 3000 Steinacher StraBle 4

Soft- / Marken-Discounter, ca. 675 m2 VK, 2 Kassen, ca.
30 PKW-Stellplatze. Backwaren in Selbstbedienung. Re-
lativ kleiner Discounter mit wenig zeitgemdBem Markt-
auftritt. Lage abseits der leistungsfahigen FMA (s. Wett-
. bewerber Nr. 11 — 13) und in zweiter Reihe zur B33, so
=~ dass der Markt auf der Vorbeifahrt auf der BundesstralBe
weder eingesehen noch direkt angefahren werden kann.
Die Anfahrt erfolgt (iber die Steinacher StraBe. Im Um-
feld befinden sich Gewerbebetriebe im Norden und Os-
ten, der Friedhof im Westen und Wohnbebauung im Si-
den. Die Kundenfrequenz ist nur schwach. Der Markt
Gibernimmt v.a. die Nahversorgung fiir die umliegende
Wohnbevélkerung.

(6) Steinach Edeka Bruder HauptstraBBe 32

Supermarkt, ca. 750 m2 VK, 3 Kassen, ca. 40 PKW-Stell-
platze. K&U-Backerei in VKZ, Frischetheken fir Wurst,
Fleisch, Kase und Fisch, Getrankeabteilung in abge-
trennten Raum. Etwas verwinkelter Verkaufsraum mit in
die Jahre gekommenen Ladenlayout. Lage am stidlichen
Ende des Ortskerns an der Ortsdurchfahrt, jedoch sehr
versteckt in zweiter Reihe. Kaum einsehbar und Zufahr-
ten zu Parkplatzen wenig auffallig. Schwache Kunden-
frequenz. Das Standortumfeld ist durch Wohnbebauung
mit nur vereinzelten Handels- und Gewerbebetrieben
gepragt. Der Markt (ibernimmt eine wichtige Nahversor-
gungsfunktion fiir die Gemeinde Steinach.

(7) Hausach Rewe HauptstraBe 80

Supermarkt, ca. 1.000 m2 VK, 3 Kassen, ca. 80 PKW-
Stellplatze. Backerei in der Vorkassenzone. In die Jahre
gekommener Supermarkt im Erdgeschoss eines Wohn- /

Geschéftshauses. Fleischtheke. Der Markt wirkt etwas
' beengt sowie dunkel und weist schmale Kundengénge
auf. Schlechte Einsehbarkeit von der HauptstraBe. Nicht
voll befriedigende Kundenfrequenz. Im Nachbargebdude
sind ein Treff 3000-Discounter (s. Wettbewerber Nr. 7)
sowie Gastronomie- und Freizeitnutzungen unterge-
bracht. Ansonsten ist das Umfeld durch Wohnnutzung
bestimmt. Der Markt ibernimmt eine Versorgungsfunk-
tion fiir das westliche Stadtgebiet von Hausach.

(8) Hausach Treff 3000 HauptstraBBe 82

Supermarkt, ca. 640 m2 VK, 2 Kassen, ca. 40 PKW-Stell-
platze. In die Jahre gekommener Discounter im Erdge-
schoss eines Wohn- / Geschaftshauses mit Gastronomie-
und Freizeitnutzungen im EG und OG. Der Markt und
insbesondere der gemeinsame ErschlieBungsbereich mit
einem Imbiss machen einen schmuddeligen Eindruck.
84 Schlechte Einsehbarkeit von der HauptstraBe. Sehr

“ schwache Kundenfrequenz. Im Nachbargeb&ude ist ein
Rewe-Supermarkt (s. Wettbewerber Nr. 6) unterge-
bracht. Ansonsten ist das Umfeld durch Wohnnutzung
bestimmt. Der Markt {ibernimmt eine Versorgungsfunk-
tion filir das westliche Stadtgebiet von Hausach.
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(9) Hausach Lidl In den Brachfeldern 3

Soft- / Marken-Discounter, ca. 1.000 m2 VK, 4 Kassen,
ca. 90 PKW-Stellplatze. Modernes Ladenlayout mit SB-
Backwaren und SB-Kaffeeautomat. Lage am &stlichen
Rand des Siedlungsbereichs in einem kleinen Gewerbe-
{ gebiet. Standortagglomeration mit Aldi, dm und einem
kleinen Elektromarkt. Weiterer Einzelhandel entlang der
EisenbahnstraBe (u.a. Gartencenter Burkhardt, Raiffei-
kd senmarkt). Autokundenorientierter Standort mit guter
PKW-Erreichbarkeit im Mundungsbereich von B294 und
B33. Allerdings Lage in Sackgasse und eingeschrankte
Einsehbarkeit von der EisenbahnstraBe. Der Standortbe-
reich ibernimmt rdumliche Versorgungsfunktionen fiir
das gesamte Stadtgebiet sowie die Ostlich und sudlich
anschlieBenden Nachbargemeinden.

(10) Hausach Aldi In den Brachfeldern 5

Hard-Discounter, ca. 925 m2 VK, 3 Kassen, ca. 80 PKW-
Stellpldtze. Moderner, aber relativ kleiner Discounter mit
2.T. in Holz gehaltenem Ladenlayout, guter Ausleuch-
tung und einer Ruhebank in der Vorkassenzone. Lage
am ostlichen Rand des Siedlungsbereichs in einem klei-
nen Gewerbegebiet. Standortagglomeration mit Lidl, dm
i und kleinem Elektromarkt. Weiterer Einzelhandel ent-
lang der EisenbahnstraBe (u.a. Gartencenter Burkhardt,
Raiffeisenmarkt). Autokundenorientierter Standort mit
guter PKW-Erreichbarkeit im Mindungsbereich von
B294 und B33. Allerdings Lage in Sackgasse und einge-
schrankte Einsehbarkeit von der EisenbahnstraBe. Der
Standortbereich Gibernimmt raumliche Versorgungsfunk-
tionen fiir das gesamte Stadtgebiet sowie die 6stlich und
sudlich anschlieBenden Nachbargemeinden.

(11) Fischerbach »1K=TIhr Kaufmann™ Hauptstrale 44

LM-SB-Geschaft, ca. 250 m2 VK, 1 Kasse, ca. 5 PKW-
Stellpldtze. Kleiner Nahversorger im Erdgeschoss eines
Wohn- / Geschaftshauses im Ortskern von Fischerbach.
Vergleichsweise gutes Angebot an Frischeprodukten
(z.B. Obst & Gemiise, Brottheke). Der kleine markt tber-
nimmt die Nahversorgung der Wohnbevdlkerung in Fi-
scherbach.

Neben den zuvor ausfiihrlich vorgestellten Wettbewerbern in Haslach und Umgebung
besitzen im Lebensmittelhandel das Lebensmittelhandwerk (Backer, Metzger etc.) und
aufgrund des landlich gepragten Umfelds die Betriebe des landwirtschaftlichen Direkt-
verkaufs (Bauernmarkt, Hofladen, Ab-Hof-Verkauf) eine gewisse Versorgungsbedeu-
tung hat. Hinzuweisen ist hierbei insbesondere auf

e  flinf Backereien (z.T. inklusive Café) und drei Metzgereien innerhalb der Altstadt
bzw. der Einkaufsinnenstadt von Haslach.

e das kleine Fachgeschéft (ca. 60 m2 VK) ,Bei Olmayers" in der EngelstraBe eben-
falls in der Haslacher Innenstadt bietet ein spezialisiertes Angebot an Tee und
Naturprodukten (z.B. Tee, Ole, Getreide- und Dinkelprodukte, Natursalze, Tro-
ckenfriichte, Gewdrze).
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e den Kiebitz e.V., welcher ,Am Schafsteg 3" siidlich der Haslacher Innenstadt in
einem ca. 70 m2 groBen Ladenlokal regionale Bio-Lebensmittel, wie z.B. frisches
Obst & Gemlise, Backwaren, Kase, Molkereiprodukte, frische Nudeln sowie Maul-
taschen oder Getranke verkauft. Zudem sind auch Koérperpflegeprodukte oder
Reinigungsmittel erhaltlich.

e verschiedene landwirtschaftliche Betriebe oder Obsthofe, welche in Form von Ab-
Hof-Verkdufen eigenproduzierte, meist saisonal abgestimmte Lebensmittel ver-
treiben. Dazu zdhlen u.a. der Obsthof Schatzle oder der Biohof Feger in Haslach
oder der Obsthof Wolf in Fischerbach.

Der Verein ,Kiebitz e.V." verkauft ,Am Schafsteg" in  Der Obsthof Wolf in Fischerbach iétet regionéle
Haslach Bio-Lebensmittel und Naturkost Produkte meist aus eigener Produktion an

Bezliglich der sonstigen, bereits heute im Gartencenter Géppert angebotenen bzw. ge-
planten zentrenrelevanten Sortimente ist auf folgendes Angebot hinzuweisen:

e In Haslach bietet in der Fachmarktagglomeration ,Im SpieBacker" das Blumen-
geschaft ,Blumen Schoner", welches im Vorkassenbereich des Rewe-Supermark-
tes betrieben wird, auf ca. 50 m2 VK (plus ca. 75 m2 nicht liberdachte AuBenfla-
che) Schnittblumen, Zimmerpflanzen und erganzend GruBkarten an. Auf Uberort-
licher Ebene sind weitere Blumengeschafte z.B. in Hausach (,La Fleur™), Biberach
(Blumen FaBler) oder Zell am Harmersbach (Blumen Harter) lokalisiert.

e In der gleichen Agglomeration ,Im SpieBacker" wird ein Heimtierfachmarkt von
Fressnapf mit ca. 400 m2 VK betrieben, zu dessen Sortiment u.a. auch Tierfutter
zahlt.
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3.3

k

e  Bezogen auf die Haslacher Innenstadt entfallen weitere Sortimentsiiberschnei-
dungen mit den zentrenrelevanten Sortimenten des Gartencenters Goppert ins-
besondere auf das Spielzeug- und Schreibwarengeschdft Aberle, CASA oder
~Buchladen®" in der HauptstraBe, das Haushaltswarengeschaft Best in der Kreuz-
gasse oder das Lotto / Toto-Geschaft am Marktplatz, wobei sich diese Angebots-
Uberscheidungen jedoch immer nur auf Teilsortimente der o.a. Ladenlokale be-
schranken (vgl. Kap. 2.2.1).

Das  Blumengeschaft ,Blumen Schéner® und der Fressnapf-Heimtierfachmarkt in  der
Fachmarktagglomeration in Haslach weisen Uberschneidungen zum Sortiment des Gartencenters Goppert
auf

Wettbewerbsplanungen und zukiinftige Wettbewerbssituation

Im Bereich Gartencenter oder Bau- & Heimwerkermdrkte sind im Untersuchungsraum
keine relevanten Projektplanungen bekannt.

Im Lebensmitteleinzelhandel ist in der 6stlichen Nachbarstadt Hausach mit Beginn des
Jahres 2020 die Umwandlung der Standortgemeinschaft eines Rewe-Supermarktes und
Treff 3000-Discounters in der HauptstraBe im westlichen Stadtgebiet in einen Edeka-
Supermarkt mit angeschlossenem Getrankemarkt geplant, welcher insgesamt ca. 1.640
m2 VK umfassen soll. Im Vorkassenbereich des Supermarktes soll zudem ein Backer
integriert werden. Gleichzeitig plant Rewe den Neubau und die Eréffnung eines Super-
marktes mit ca. 1.500 m2 auf dem bisher durch die Schwarzwald-Modellbahn genutzten
Areal in der EisenbahnstraBe im 6stlichen Stadtgebiet von Hausach. Auch hier soll in
der Vorkassenzone eine Backerei erdffnet werden. Ob Uiberhaupt und falls ja, wann, die
Rewe-Planung in Hausach umgesetzt werden kann, ist derzeit nicht verldsslich anzu-
schatzen.

Informationen zu weiteren relevanten Wettbewerbsplanungen im Lebensmitteleinzel-
handel liegen nicht vor.
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Tab. 4:

Darstellung und Bewertung wesentlicher bestehender Wettbewerbsstandorte fir das Gartencenter Géppert in Haslach-Bollenbach

Nr. in . e : Wettbewerbsverflechtungen  Standort-
Karte Ort / Ortsteil StraBle Wettbewerber VKinm Betriebstyp mit Planobjekt* lage**
A Steinach Strickerfeld 16 Hagebaumarkt 5.400 gau— & teimverkermalktimie * (®) E
artencenter
B Steinach Biberacher StraBe 3 Gartnerei Frank = Gartnerei mit Verkaufsraum *e(e) D
C Hausach EisenbahnstraBe 3a Raiffeisen Kinzigtal 850 Raiffeisen- & Lebensmittelmarkt * D
D Hausach EisenbahnstraBe 1c Gartenbau Burkhardt 600 gacrr‘]c:\atii?betneb e * E
E Lahr/Schwarzwald Im Gotzdamm 10 Gartencenter Dehner 2.500 Gartencenter & Zoofachmarkt * (9 E
1 Haslach im Kinzigtal Im SpieBacker 15-17 Edeka Lehmann 1.800 Supermarkt ® (9 C
2 Haslach im Kinzigtal SchwarzwaldstraBe 28  Aldi 900 Soft- / Marken-Discounter ¢ (&) C
3 Haslach im Kinzigtal Im SpieBacker 1 Rewe 1.575 Supermarkt * ¢ (9 C
4 Haslach im Kinzigtal LindenstraBe 1 Netto Marken-Discount 850 Soft- / Marken-Discounter ¢ D
5 Haslach im Kinzigtal Steinacher StraBe 4 Treff 3000 675 Soft- / Marken-Discounter ¢ D
6 Steinach HauptstraBe 32 Edeka Bruder 750 Kleiner Supermarkt ¢ (®) D
7 Hausach Rewe HauptstraBe 80 1.000 Supermarkt ¢ D
8 Hausach Treff 3000 HauptstraBe 82 640 Soft- / Marken-Discounter ¢ D
9 Hausach In den Brachfeldern 3 Lidl 1.000 Soft- / Marken-Discounter * D
10 Hausach In den Brachfeldern 5 Aldi 925 Soft- / Marken-Discounter * D
11 Fischerbach HauptstraBe 44 IK — Ihr Kaufmann 250 LM-SB-Fachgeschaft ¢ D
*= Einschatzung der Bedeutung des Wettbewerbers bezogen auf das Gartencenter Goppert in Haslach, wobei ¢ = keine Wettbewerbsverflechtung und ¢ ¢ ¢ = sehr hohe
Wettbewerbsverflechtung darstellt
*K = Bezeichnung der Standortlagen:
(A) Innenstadt-Haupteinkaufslage
(B) Innenstadt-Nebeneinkaufslage
(C) Sonstige zentrale Versorgungsbereiche (z.B. Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren)
(D) restl. Kernstadt / Streulagen
(E) Gewerbegebiet / dezentrale Lage
Quelle:  ecostra-Standortforschung, Stand: Januar 2019
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3.4

Fazit aus der Wettbewerbsanalyse

Die Analyse der Angebots- und Wetthewerbssituation zeigt, dass im Untersuchungs-
raum nur eine schwache Wettbewerbsintensitat herrscht.

Im Kernsegment ,Pflanzen & Zubehdr" ist der Hagebaumarkt in Steinach aufgrund sei-
ner raumlichen Nahe der bedeutendste Wettbewerber, wenngleich er zum Erhebungs-
zeitpunkt kaum Pflanzen im Sortiment fiihrte, sondern im Bereich des Gartencenters
v.a. Gartenmdbel, Gartenhduser, Grills & Zubehdr, Gartengeradte (z.B. Rasenmaher, Mo-
torsagen) und Baumaterialien fiir den Garten (Holz, Eisen) anbot. Die Sortimentsiiber-
schneidungen zum Gartencenter Goppert sind — ggf. teils saisonal bedingt — wenig um-
fangreich.

Gleiches gilt auch fir Gartenbau Burkhardt in Hausach und Gartnerei Frank in Steinach,
wobei auch hier saisonal bedingt eine exakte Einschétzung schwierig ist. Die Gartnerei
Frank scheint {iberwiegend in der Produktion und Aufzucht tétig zu sein und verkauft
nur aus einem kleinen Verkaufsraum heraus. Gartenbau Burkhardt fokussiert sich auf
den Garten- und Landschaftsbau, wobei es in dem angeschlossenen Gartenfachmarkt
deutliche Uberschneidungen in den Randsortimenten (z.B. GPK, Deko) zum Gartencen-
ter Goppert, aber ein wenig umfangreiches Angebot an Blumen und Pflanzen, gibt.

Auch unter Ber{icksichtigung der ggf. saisonal bedingten unvollstdndigen Sortimente
bei den Wettbewerbern ist insgesamt zu konstatieren, dass das Gartencenter Goppert
im Kernsegment ,,Pflanzen und Zubehor" eindeutig das umfangreichste und vielfaltigste
Angebot aufweist und somit in regionaler Hinsicht eine flihrende Marktposition ein-
nimmt.

Die deutlichsten Sortimentsiiberschneidungen in diesen Sortimenten bestehen zum Gar-
tencenter Dehner in Lahr/Schwarzwald, dessen Wetthewerbsbedeutung aufgrund der
bereits recht groen radumlichen Entfernung jedoch ebenfalls bereits nachrangig ist.

Bezogen auf den Lebensmitteleinzelhandel besteht in Haslach und Umgebung ein um-
fangreiches Angebot an Lebensmittelmdrkien, Betrieben des Lebensmittelhandwerks
und landwirtschaftlichen Direktverkdufen (Ab-Hof-Verkauf). Der geplante Bauernmarkt
im Gartencenter GOppert bietet meist nur geringe Teilsortimente der maBgeblichen
Wettbewerber an. Der Bauernmarkt wird den Bewohnern in Haslach-Bollenbach in ge-
wissem Umfang als Nahversorger dienen, da dort abgesehen von Hofladen keine Le-
bensmittelversorgung gewahrleistet ist. Ansonsten wird der Bauernmarkt weitgehend
von Mitnahmeeffekten der Kunden des Gartencenters und auch des geplanten Gastro-
nomiebetriebs profitieren und kann sich hier eine Nische innerhalb der bestehenden
Wettbewerbslandschaft schaffen.
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Einzugsgebiet, Bevolkerungs- und
Kaufkraftpotenziale

Einzugsgebiet und Bevolkerungspotenziale

Seitens der Familie Goppert als Betreiber des Gartencenters wurden Daten zur Kunden-
herkunft zur Verfligung gestellt, welche auf einer im Center durchgefiihrten Kundenbe-
fragung basieren.!

Da es sich hierbei nur um eine auf einen kurzen Zeitraum bezogene, stichprobenartige
Erhebung handelte, wurden diese Kundenherkunftsdaten fachgutachterlich plausibili-
siert, wobei insbesondere folgende Punkte Berlicksichtigung gefunden haben:

o die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Gartencenters Goppert in
der nach Erweiterung geplanten Gréi3e (Branche, Konzeption, Standorteigenschaf-
ten etc.)

e die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im Unter-
suchungsraum

o die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevdlkerung

e die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes

e die relevante Wettbewerbssituation in Haslach sowie in den Stadten und Gemein-
den im regionalen Umland.

Nachfolgend wird das Einzugsgebiet ndher beschrieben und die entsprechenden Ein-
wohner- und Kaufkraftdaten werden aufbereitet.

Das abgegrenzte Einzugsgebiet erstreckt sich (iber den Stdosten des Ortenaukreises
sowie teils Uber die Randgemeinden der angrenzenden Landkreise Emmendingen im
Sliden und Rottweil im Osten (vgl. Karte 2). Das Einzugsgebiet ist in drei Zonen einer
abgestuften Kundenanbindungsintensitat untergliedert und

- umfasst als Naheinzugsgebiet (Zone I) das gesamte Stadtgebiet von Haslach.

« beinhaltet als mittleres Einzugsgebiet (Zone II) sdmtliche Nachbargemeinden
rundum Haslach sowie die Gemeinden Biberach im Westen und Wolfach, Oberwol-
fach und Gutach im Osten.

Die Befragung fand von Freitag, 30.09.2016, bis Donnerstag, 06.10.2016, statt. Im Rahmen zweier ,Tage der
offenen TUr" war das Center auch am Sonntag, 02.10.2016, und Montag, 03.10.2016 (Tag der dt. Einheit) in
der Zeit von 10.30 Uhr bis 13.30 Uhr gedffnet. Zur Feststellung der Herkunft wurden die Kunden nach der
Postleitzahl ihres Wohnortes gefragt. Insgesamt nahmen ca. 2.700 Kunden an der Befragung teil.
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= reicht als Ferneinzugsgebiet (Zone III) am weitesten entlang der B294 bzw. B33
in Richtung Osten bis zu den nordwestlichen Gemeinden (Schenkenzell, Schiltach)
des Nachbarkreises Rottweil. Wahrend im Siiden die nérdlichen Grenzgemeinden
des Landkreises Emmendingen ebenfalls zum Ferneinzugsgebiet zahlen, endet es im
Westen und Nordwesten in Anndherung an das Mittelzentrum Lahr/Schwarzwald
bzw. das Oberzentrum Offenburg. In Richtung Nordosten ist aufgrund der topogra-
phischen Gegebenheiten kein Ferneinzugsgebiet ausgebildet, da sich die dort an die
Zone II angrenzenden Gemeinden (z.B. Bad Peterstal-Griesbach oder Bad Rip-
poldsau-Schapbach) in ihrem Einkaufsverhalten am weiter norddstlich gelegenen
Oberzentrum Freudenstadt orientieren.

Uber dieses abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehende Kundenverflechtungen des Gar-
tencenters Goppert mit sog. Streukunden werden in den weiteren Analyseschritten die-
ses Gutachtens ebenfalls berlicksichtigt.

Das so abgegrenzte Einzugsgebiet (Zone I - III) des Gartencenters Goppert in Haslach
umfasst derzeit eine Zahl von insgesamt

ca. 92.655 Einwohnern.

Hiervon entfallen

e ca.7.090 Einwohner =ca.7,6%  auf die Zone I (Naheinzugsgebiet)
e ca. 37.605 Einwohner = ca. 40,6 % auf die Zone II (mittleres Einzugsgebiet)
s ca. 47.960 Einwohner = ca. 51,8 % auf die Zone III (Ferneinzugsgebiet)

Tab. 5: Das abgegrenzte und zonierte Einzugsgebiet des Gartencenters Goppert

e Haslach

als Zone I (Naheinzugsgebiet) ca. 7.090 Einwohner
e Biberach (Baden) e Fischerbach e Gutach (Schwarzwaldbahn)
¢ Hausach « Hofstetten e Mdihlenbach

e Oberwolifach s Steinach e Wolfach

e Zell am Harmersbach

als Zone II (mittleres Einzugsgebiet) ca. 37.605 Einwohner
Kerneinzugsgebiet (Zone I+I1I) ca. 44.695 Einwohner
« Berghaupten s Gengenbach e Hornberg

e Nordrach e Oberharmersbach e Ohisbach

o Schuttertal o Seelbach (Schutter) + Biederbach

e Elzach s Schenkenzell e Schiltach

als Zone III (Ferneinzugsgebiet) ca. 47.960 Einwohner
Zone I - I1I (Einzugsgebiet insgesamt) ca. 92.655 Einwohner

Quelle:  Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand: 30.06.2018; ecostra-Zusammenstellung
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4.2

Das Statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg prognostiziert bis zum Jahr 2025 fir
den gesamten Ortenaukreis eine Bevdlkerungszunahme um ca. 2,3 %. Allerdings beru-
hen diese Entwicklungsszenarien auf Zahlen aus dem Jahr 2014 und seit diesem Basis-
jahr bis heute hat sich die Bevolkerung im Ortenaukreis deutlich positiver entwickelt als
vom Landesamt vorhergesagt. Eine Vorausberechnung der Bevélkerungsentwicklung im
Einzugsgebiet erweist sich somit als schwierig. Aus fachgutachterlicher Sicht ist bis zum
Jahr 2025 aiso allgemein von einer leicht steigenden Bevdlkerungszahl auszugehen,
ohne dass die Entwickiung naher quantifiziert werden kann.

Im nachfolgenden Kapitel werden die entsprechenden einzelhandels- und die projekt-
relevante Kaufkraftpotenziale im abgegrenzten Einzugsgebiet dargestelit.

Die einzelhandels- und die projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet des
Vorhabens

Methoo

295 85958

cha Grundiagen

Die Basis flr die Berechnung der Nachfrage der Konsumenten nach Waren und Dienst-
leistungen ist das Nettosozialprodukt zu Faktorkosten. Hierbei handelt es sich um die
Summe aller Erwerbs- und Vermdgenseinkommen, die Inlandern letztlich zugeflossen
sind. Bei dem Privaten Verbrauch handelt es sich um jenen Teil des verfiigbaren Ein-
kommens, der nicht gespart wird. Dieser berechnet sich wie folgt:

Bruttoeinkommen aus unselbstandiger Tatigkeit
+ Bruttoeinkommen aus Unternehmertatigkeit und Vermégen
+ Einkommen aus Einkommensiibertragungen (Renten, Kindergeld etc.) und Ver-
mietungen
Bruttoeinkommen der Haushalte
Einkommens- und Vermdgenssteuern
Pflichtbeitrdge zur Sozialversicherung
Nettoeinkommen der Haushalte
sonstige Einnahmen
Ausgabefihiges Einkommen
Ubrige Ausgaben (KFZ-Steuern, freiwillige Beitrige zur gesetzlichen Kranken- und
Rentenversicherung etc.)
- Ersparnis
Ausgaben fiir den Privaten Verbrauch (Nachfrage der Konsumenten
nach Waren und Dienstleistungen)

m+un'

il

Die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fir Einzelhandelswaren werden jahrlich von
ecostra im Rahmen der Grundlagenforschung in einer Tiefe von 40 strukturierten Wa-
rengruppen flr diverse europaische Lander berechnet.! Die entsprechenden Kaufkraft-
werte beinhalten samtliche Ausgaben flr Einzelhandelswaren inklusive flir Waren des

Bei der Ermittlung der Verbrauchsausgaben werden u.a. die privaten Konsumausgaben aus der volkswirt-
schaftlichen Gesamtrechnung und die Verbrauchsstichproben der einzelnen Lander beriicksichtigt, wobei ggf.
gewisse Anpassungen (z.B. Einnahmen aus sog. ,Graumarktaktivitdten™) vorgenommen werden miissen. Ent-
halten sind dabei der iber den Einzelhandel erfolgende Umsatz sowie Ausgaben liber sonstige Vertriebskanale
(z.B. Direktvertrieb) oder Produktion fiir den Eigenbedarf. Die einzelnen Warenbereiche werden dabei in ei-
nem Ordnungssystem gegliedert, wobei die Warengruppe (z.B. Braune Ware) in Hauptwarengruppen (z.B.
Elektroartikel) zusammengefasst werden, welche dann wiederum in die Fristigkeit des Bedarfs (z.B. liberwie-
gend langfristiger Bedarf) und in Food- und Non-Food-Waren aggregiert werden.
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Lebensmittel- und Optikerhandwerks sowie flir freiverkaufliche, nicht rezeptpflichtige
Apothekerwaren. Ausgeklammert werden Ausgaben flir Kraftfahrzeuge, Mineraléle und
rezeptpflichtige Arzneimittel.!

Die aktuellen einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben (Datenbasis 2017) fir
Deutschland betragen:

e Nahrungs- und Genussmittel : 2.396,- € p.c.
e Non-Food-Waren : 4,061, € p.c.
6.457,-- € p.c.

e Einzelhandelswaren insgesamt

Bei der Berechnung des projektrelevanten Kaufkraftpotenzials ist weiterhin die spezifi-
sche Sortimentsstruktur des Gartencenters Goppert in der jeweils geplanten GroBen-
ordnung zu beriicksichtigen. Da das Gartencenter Uiber das entsprechende Kernsorti-
ment (Pflanzen plus Zubehdr und Gartenbedarf) hinaus verschiedene zentren- und nicht
zentrenrelevante Randsortimente (vielfach nur Teilsortimente) fihrt, sind auch diese
(Teil-)Sortimente bei den weiteren Analyseschritten als Teil der sog. ,projektrelevanten
Kaufkraft" zu berlicksichtigen.?

Die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgabewerte der Wohnbevdlkerung in Deutschland in
der Differenzierung der projektrelevanten Hauptsortimentsbereiche betragen fiir

e Gartencenter-typische Kernsortimente : 68,-- € p.c.
e Nicht zentrenrelevante Randsortimente : 13, € p.c.
e zentrenrelevante Randsortimente : 423, € p.C.

Bei der Berechnung der Kaufkraftvolumina innerhalb der einzelnen Zonen des Einzugs-
gebietes wurde weiterhin die jeweilige Kaufkraftkennziffer der entsprechenden Gemein-
den verwendet.? Diese Kaufkraftkennziffer gibt das jeweilige Kaufkraftniveau pro Ein-
wohner im Vergleich zum nationalen Durchschnitt (= 100) an. Das Kaufkraftniveau im
Einzugsgebiet schwankt zwischen deutlich unterdurchschnittlichen ca. 90,6 in Mihlen-
bach und sehr weit {iberdurchschnittlichen ca. 132,7 in Fischerbach jeweils im Orten-
aukreis.

Zur Kaufkraftberechnung siehe die Darstellung der Ermittlung des Kaufkraftvolumens bzw. der Verbrauchs-
ausgaben pro Kopf der Wohnbevélkerung nach dem einkommens- und umsatzbasierten Ansatz in GESELL-
SCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Definitionen zur Einzelhandelsanalyse. Februar
2014, S. 220f

Im Gartendenter Goppert sind die folgenden Warengruppen (meist nur ais Teilsortimente) vertreten:
1. Gartentypisches Kernsortiment (Pflanzen plus Zubehor sowie Gartenbedarf)

2. Nicht zentrenrelevante Randsortimente
- (Garten-) Mobel, Grabschmuck

3. Zentrenrelevante Randsortimente
- Lebensmittel (Teilsortimente eines Bauernmarktes)
- Schnittblumen
- Tierfutter / zoologischer Bedarf
- Blicher (themenbezogene Fachbiicher)
- GPK / Deko / Einrichtungsbedarf
- Sonstiges, wie z.B. Gllickwunschkarten, Handschuhe, (Garten-) Schuhe, Saisonartikel

ecostra verwendet hierbei die aktuellen Kaufkraftkennziffern des Instituts MB-Research, Niirnberg
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Unter Ansatz der aktuellen Einwohnerzahl im abgegrenzten Einzugsgebiet, des ortsspe-
zifischen Kaufkraftkoeffizienten sowie der einzelhandels- und projektrelevanten Pro-
Kopf-Ausgaben, errechnen sich die nachfolgend ausgewiesenen Kaufkraftvolumina (vgl.
Tab. 6).

Tab. 6: Die einzelhandelsrelevanten und projektrelevanten Kaufkraftvolumina im abgegrenzten
Einzugsgebiet des Gartencenters Goppert in Haslach

Zonel Zone II Zone I-II  Zone III Zone I-III
(hen:  (mitteres  (Kernen- et Emuge
biet) biet) biet) biet) samt)
Warengruppen Angaben in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 17,3 91,9 109,2 114,5 223,7
Gesundheit, Kérperpflege 4,8 25,8 30,7 31,4 62,1
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 0,9 4,5 5,4 55 10,9
Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 1,2 6,7 7,9 8,1 16,0
Kurzfristiger Bedarf 24,2 129,0 153,2 159,6 312,7
PBS, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren 1,6 8,8 10,4 10,7 21,1
Bekleidung, Schuhe, Sport 6,5 34,9 41,5 42,5 83,9
GPK, Hausrat, Geschenkartikel 1,2 6,5 7,8 8,0 15,7
Mittelfristiger Bedarf 9,4 50,2 59,6 61,1 120,7
Elektrowaren 5,2 27,9 33,1 33,9 67,1
Einrichtung, M&bel 3,6 19,0 22,6 23,1 45,7
Sonstiger Einzelhandel 4,6 24,8 29,4 30,1 59,6
Langfristiger Bedarf 13,4 71,7 85,2 87,2 172,4
Einzelhandelswaren insgesamt 47,0 251,0 298,0 307,9 605,9
Gartencentertypische Kernsortimente 0,5 2,7 3,2 3,2 6,4
Zentrenrelevante Randsortimente* 3,2 16,9 20,0 20,1 40,1
Nicht zentrenrelevante Randsortimente** 0,1 0,5 0,6 0,6 1,2
Projektrelevante Warengruppen insgesamt 3,7 20,1 23,8 23,9 47,7
* = Lebensmittel, Schnittblumen, Tierfutter / zoologischer Bedarf, Blicher, GPK / Deko / Einrichtungsbedarf, Sonstiges
(z.B. Gliickwunschkarten, Handschuhe, (Garten-) Schuhe, Saisonartikel), dabei jeweils nur Teilsortimente
** = (Garten-) Mobel, Grabschmuck, dabei jeweils nur Teilsortimente

Quelle: ecostra-Berechnungen; ggf. Rundungsdifferenzen

Das gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im abgegrenzten Einzugsgebiet
des Gartencenters in Haslach belduft sich demnach derzeit auf

ca. 605,9 Mio. €.
Hiervon entfallen

e ca. 47,0 Mio. € bzw. ca. 7,8 % auf die Zone I (Naheinzugsgebiet)
e ca. 251,0 Mio. € bzw. ca. 41,4 %  auf die Zone II (mittleres Einzugsgebiet)
e ca. 307,9 Mio. € bzw. ca. 50,8 %  auf die Zone III (Ferneinzugsgebiet)
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Fir das Einzugsgebiet k&nnen nachfolgend dargestellte einzelhandelsrelevante Pro-
Kopf-Ausgaben (Durchschnittswerte) errechnet werden:

Auf die flr das Gartencenter Goppert projektrelevanten Warengruppen entfallen insge-
samt

ca. 47,7 Mio. €

an Kaufkraft bzw. 7,9 % der gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Einzugs-
gebiet. Hiervon entfallen wiederum

e ca. 6,4 Mio. € bzw. ca. 13,4 % auf gartencentertypische Kernsortimente

e ca. 40,1 Mio. € bzw. ca. 84,1 % auf zentrenrelevante Randsortimente!

e ca. 1,2 Mio. € bzw. ca. 2,5 %  auf nicht zentrenrelevante Randsorti-
mente

Aufgrund des fiir das Einzugsgebiet insgesamt zu erwartenden leichten Bevolkerungs-
anstiegs bis zum Jahr 2025 ist von einer entsprechenden Entwicklung des Kaufkraftpo-
tenzials in diesem Zeitraum auszugehen.

Der iberwiegende Anteil des Kaufkraftpotenzials in den projektrelevanten Warengruppen entfalit auf die zen-
trenrelevanten Randsortimente, und hier auf den Bereich Lebensmittel. Mit dem geplanten Bauernmarkt wird
im Gartencenter Goppert ein relativ breites, aber insgesamt wenig tiefes, Angebot an Lebensmitteln verkauft
werden, welches nicht mit dem Angebot eines Lebensmittelvollversorgers (z.B. Supermarkt) vergleichbar ist.
Entsprechend wurden hier nur 10 % der Pro-Kopf-Ausgaben im Bereich Lebensmittel angesetzt, weiche be-
zogen auf die im Gartencenter Goppert angebotenen Teilsortimente wirksam werden.
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5.1

Umsatzerwartung, Kaufkraftstrome
und maogliche Auswirkungen des
Untersuchungsobjektes

Grundliagen, Kaufkraftabschépfung und Kaufkraftbewegungen

In der Analyse der potenziellen Auswirkungen des Untersuchungsobjekies werden als
Grundlage die Ergebnisse der Erhebungen und Einschatzungen u.a. zur Standortstruk-
tur und Leistungsfahigkeit des Einzelhandels im Untersuchungsraum herangezogen. Die
aufgrund der Standortqualitdten, der Flachendimensionierung, der Sortimentskonzep-
tion etc. erzielbare Marktdurchdringung des Planvorhabens findet durch eine abgestufte
Kaufkraftabschopfung aus den einzelnen abgegrenzten Zonen des Einzugsgebietes Be-
riicksichtigung.

In der Analyse finden hierzu u.a. zwei methodische Ansétze Verwendung:

e  Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraft-
abschdpfung des Vorhabens aus dem Einzugsgebiet dar.

¢ Mit einem zweiten Ansatz, der Kaufkraftbewegungsanalyse, werden die vo-
raussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote ermittelt.

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegenlberstellung der Umsatzerwartung des
Planobjektes mit den errechneten Kaufkraftvolumina fiir das nach Zonen abgegrenzte
Einzugsgebiet aus. Die Kaufkraftbewegungsanalyse berlicksichtigt dariiber hinaus Ver-
anderungen durch das Planobjekt auf bestehende Kaufkraftstréme (Kaufkraftbindung,
Kaufkraftzufilisse etc.) im Untersuchungsraum und ldsst Riickschlisse auf mdgliche
Umsatzverliuste bestehender Anbieter zu. Das Marktanteilkonzept ebenso wie die Ana-
lyse der Kaufkraftbewegungen sind seit Jahrzehnten fester Bestandteil der Absatzpla-
nung des Einzelhandels und ermdglichen eine sachgerechte und objektive Beurteilung
von Umsatzerwartungen und raumlicher Umsatzherkunft. Aus den Ergebnissen der
Kaufkraftbewegungsanalyse kdnnen sich sowohl stadtebauliche und / oder raumordne-
rische Auswirkungen ableiten.

Zur Analyse der méglichen Auswirkungen des Planobjektes auf die Angebotsstrukturen
im Untersuchungsraum werden somit folgende Analyseschritte durchgefiihrt:

e Anhand des Marktanteilkonzepts wird die Kaufkraftabschdpfung und damit die um-
satzherkunft des Gartencenters Goppert ermittelt.

e« Auf derselben Grundlage wird in einem weiteren Schritt die Umsatzerwartung des
erweiterten bzw. umstrukturierten Gartencenters ermittelt.

e Die Analyse der Veranderungen der Kaufkraftstréme und der sich daraus ableiten-
den mdéglichen Auswirkungen konzentriert sich auftragsgemaf ausschlieBlich auf
den Lebensmittelbereich und hier den geplanten Bauernmarkt mit maximal 150 m2
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5.2

Verkaufsflache. Mdgliche Umsatzzuwachse bei sonstigen Warenbereichen auf-
grund einer gestiegenen Attraktivitat des gesamten Centers bzw. aufgrund von
Kopplungskaufen durch Besucher des Bauernmarktes werden beriicksichtigt.

e Im Lebensmittelbereich wird auf Grundlage der Markidaten (u.a. Kaufkraft, erho-
bene Bestandsdaten des Einzelhandels, Wettbewerbssituation) der relevante der-
zeitige Einzelhandelsumsatz in den zu untersuchenden Einkaufslagen bzw. den fir
das Vorhaben relevanten Wettbewerbsstandorten eingeschatzt, wobei eine einzel-
betriebliche Umsatzschatzung erfolgt.

e Ineinem letzten Schritt wird fir jede einzelne zu untersuchende Einkaufslage bzw.
jeden einzelnen erfassten Wettbewerbsstandort etc. unter Beriicksichtigung der
jeweiligen spezifischen Wettbewerbsverflechtungen mit dem Planobjekt (u.a. be-
dingt durch die raumliche N2he oder Ferne, Angebotsstrukturen, vergleichbare o-
der weniger vergleichbare Betriebstypen) der durch das Untersuchungsobjekt aus-
geldste Umsatzabzug analysiert.

D.h. durch eine Gegeniiberstellung der Kaufkraftstrome zu unterschiedlichen Zeitpunk-
ten (z.B. vor und nach dem fiktiven Markteintritt des neuen Einzelhandelsprojektes)
lassen sich im Rahmen einer plausiblen Modellrechnung die fiir die raumordnerische
Projektbewertung relevanten perspektivischen Verdnderungen in den Kaufkraftstrémen
darstellen und bewerten. Die mdglichen Auswirkungen lassen sich hierbei anhand des
Umsatzabzuges (oder -umverteilung) gegeniiber dem Bestand bewerten; bei dieser
Umsatzumverteilung handelt es sich um jenen Teil des Umsatzes des Planobjektes, der
dem bereits vorhandenen relevanten Einzelhandel in der jeweiligen Einkaufslage kiinftig
entzogen wird. Durch Gegeniiberstellung des jeweiligen Wertes der Umsatzumvertei-
lung mit dem jeweiligen derzeitigen relevanten ¢rtlichen Umsatz errechnet sich die Um-
satzumverteilungsquote.

Umsatzerwartung, Umsatzherkunft und Marktanteile des Untersuchungs-
projekts

Zunachst wird nun die derzeitige raumliche Umsatzherkunft des Gartencenters nach
den abgegrenzten Zonen des Einzugsgebietes ermittelt, d.h. es wird dargelegt, welche
Umsatzanteile auf Kunden aus den jeweiligen Zonen des Einzugsgebietes des Untersu-
chungsobjektes sowie auf Kunden von auBerhalb dieses Einzugsgebietes entfallen. An-
schlieBend wird die zu erwartende Umsatzleistung und -herkunft nach Realisierung der
geplanten Neustrukturierung des Gartencenters dargestellt. Bei Einzelhandelsobjekten
sinkt mit zunehmender raumlicher Entfernung auch die Marktdurchdringung.

Das Gartencenter Goppert in Haslach erwirtschaftet in seiner derzeitigen Konfiguration,
GroBe und Standortsituation nach vorliegenden Informationen sowie nach Berechnun-
gen von ecostra einen Umsatz in Hohe von

ca. 3,8 Mio. €,
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was bei einer gewichteten Verkaufsflache! von ca. 9.760 m2 einer Flachenproduktivitat
von ca. 390,-- € / m2 VK entspricht.?

Die Kaufkraftabschdpfungsquote des Gartencenters erreicht im gesamten Einzugsgebiet
(Zone 1 —1II) bei den gartencentertypischen Kernsortimenten mit ca. 35 — 36 % einen
hohen Wert, welcher insbesondere im Naheinzugsgebiet (Zone I) mit ca. 58 — 59 %,
aber auch noch im mittleren Einzugsgebiet (Zone II) mit ca. 45 — 46 % auBerordentlich
hoch ist. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass es sich um einen Spezialanbieter handelt
und dass das Gartencenter Goppert im gesamten abgegrenzten Einzugsgebiet der ein-
zige Handelsbetrieb mit einem derartig umfangreichen und ausdifferenzierten Angebot
bei Pflanzen und Gartenbedarf ist. Die entsprechenden Wettbewerber (z.B. Hagebau-
markt und Gértnerei Frank in Steinach, Gartenbau Burkhardt in Hausach, Raiffeisen-
mérkte in Hausach) weisen ein vergleichsweise eingeschranktes und im Vergleich zum
Untersuchungsobjekt deutlich weniger attraktives und leistungsféhiges Angebot in den
gartencentertypischen Kernsortimenten auf. Um einen ahnlich attraktiven Wettbewer-
ber — das Gartencenter Dehner in Lahr/Schwarzwald bietet bspw. ein etwa vergleich-
bares Angebot, liegt jedoch bereits auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebiets - zu
erreichen, muss aus weiten Teilen des Einzugsgebiets eine groBe Distanz zurlickgelegt
werden, so dass das Gartencenter Goppert innerhalb des Einzugsgebiet eine sehr do-
minante Marktposition einnimmt.

Bei den zentren- und nicht zentrenrelevanten Randsortimenten ist die Kaufkraft-
abschopfung deutlich geringer und bewegt sich in einer GréBenordnung von maximal 3
% fiir das gesamte Einzugsgebiet bzw. max. 4 % fiir das Naheinzugsgebiet. Die gerin-
gen Abschopfungsquoten sind darin begriindet, dass im Bereich der Randsortimente
meist nur kleine Teilsortimente zum Warenangebot zahlen.

Die Gewichtung der Verkaufsflache erfolgt auf Basis der Verkaufsflachendefinition des gif e.V.: ,lberdeckt
und allseitig in voller Hohe umschlossen™ = 100 %,; ,liberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe um-
schlossen™ = 50 %; ,hicht Uiberdeckt" = 25 %. Die Verkaufsflachendefinition ist im Detail dem Anhang zu
entnehmen. Die gewichtete Verkaufsflache dient als Basiswert bei der Bestimmung der Flachenproduktivitat.
Unter Beriicksichtigung des nicht (iberdachten Teilbereichs der Baumschule verringert sich die Verkaufsflache
des Gartencenters von 11.260 m?2 auf gewichtete 9.760 m2. Die gewichtete Gesamtverkaufsfldche lasst sich
fiir die weiteren Analyseschritte in drei Kategorien untergliedern:

. Gartencenter-typisches Kernsortiment, ca. 9.105 m2 = ca. 93,3 % der Gesamt-
d.h. Blumen (chne Schnittblumen), Pflanzen, verkaufsflache
Baume, Pflanzgefale, Erde, Rinden, Diinger etc.

. Randsortiment, aber nicht zentrenrelevant, ca. 80 m2 = ca. 0,8 % der Gesamt-
d.h. (Garten-) Mobel, Grabschmuck verkaufsflache

. Zentrenrelevante Randsortimente (z.8. ca. 575 m? = ca. 59 % der Gesamt-
GPK, Deko, Schnittblumen, Lebensmittel, Bl- verkaufsflache

cher, Schuhe)

Die Flachenproduktivitat eines Gartencenters in der vorliegenden GroBenordnung bewegt sich etwa zwischen
900,-- € und 1.600,~ € bzw. im Durchschnitt bei ca. 1.200 € je m2 VK (vgl. BADEN-WURTTEMBERGISCHER IN-
DUSTRIE- UND HANDELSKAMMERTAG E.V., (Hrsg.): Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018/2019 - Baden-
Wirttemberg. Weingarten, 2018, S. 34). Beim Gartencenter Géppert ist zu beriicksichtigen, dass auch der
Teil der eigentlichen Produktionsflache, welcher saisonal fiir die Kunden zugénglich ist, handelswissenschaft-
lich zur Verkaufsflache gerechnet wird, wodurch sich insgesamt die sehr geringe Flachenleistung ergibt. Bei
ausschlieBlicher Betrachtung der gewichteten ,Kernverkaufsfliche™ — d.h. Warmhalle, Kalthalle und Baum-
schule — mit insgesamt ca. 3.960 m? liegt die Flachenproduktivitdt bei ca. 960,-- € je m2 VK und damit im
Bereich des genannten Benchmarks.
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Tab. 7:

Kaufkraftabschdpfung und Umsatz des Gartencenters Goppert im derzeitigen Bestand mit einer gewichteten Verkaufsflache von ca. 9.760 m?

Gartencentertypische Zentrenrelevante Nicht zentrenrelevante In t
Kernsortimente Randortimente* Randsortimente sgesam
KK-Poten- KK-Ab- . KK-Poten- KK-Ab- . KK-Poten- KK-Ab- . KK-Poten- KK-Ab- .
zial in Mio.  schopfung unﬁzzm zial in Mio.  schiépfung Ur:dri.gtzem zial in Mio.  schopfung Ur;s.atzé:m zial in Mio.  schopfung Un':is.aizﬁm
€ in % . € in % . € in % 0. € in % 0.

%ﬁ;ﬁ s ssqebict) 0,5 58 - 59 03 32 2-3 0,1 01 4 <0,1 3.8 10 0,4
Zone 11
(Mittleres Einzugsgebiet) 2,7 45 ~ 46 1,2 16,9 2 0,4 0,5 3 <0,1 20,1 8 1,6
‘(Z;’:riéilézug sgebict) 3,2 24 0,8 20,1 1 0,2 0,6 1-2 <0,1 23,9 4 1,0
Zonen I —1II1
(Einzugsgebiet insgesamt) 6,4 3435 2,2 40,2 1-2 0,6 1,2 2-3 <0,1 47,8 6 3,0
Streuumsétze 0,6 0,2 <0,1 0,8
Umsatzerwartung
insgesamt 29 0,8 <0,1 3,8
KK = Kaufkraft

F3

= Der Sortimentsbereich ,Schnittblumen® ist in dieser Aufstellung den zentrenrelevanten und nicht den gartencentertypischen Sortimenten zugeordnet

Quelle: ecostra-Berechnungen, ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen
Tab. 8: Kaufkraftabschdpfung und Umsatzerwartung des umstrukturierten Gartencenters Goppert mit einer gewichteten Verkaufsflache von ca. 9.765 m?
Gartencentertypische Zentrenrelevante Nicht zentrenrelevante Insgesamt
Kernsortimente Randortimente* Randsortimente g
KK-Poten- KK-Ab- Umsatz in KK~Poten- KK-Ab- Umsatz in KK-Poten- KK-Ab- Umsatz in KK-Poten- KK-Ab- Umsatz in
zial in Mio.  schopfung y zial in Mio.  schopfung . zial in Mio.  schopfung 4 zial in Mio.  schopfung 3
. Mio. € . Mio. € . Mio. € . Mio. €
€ in % € in % € in % € in %

Zone I
(Naheinzugsgebiet) 0,5 62 — 63 0,3 3,2 5 0,2 0,1 4-5 <0,1 38 12-13 0,5
Zone 11
(Mittleres Einzugsgebiet) 2,7 48 - 49 1,3 16,9 4 0.7 0,5 4 <0,1 20,1 10 2,0
Zone I
(Ferneinzugsgebiet) 3,2 2526 0,8 20,1 2 0,4 0,6 2 <0,1 23,9 5 1,2
Zonen I~ 11X
(Einzugsgebiet insgesamt) 6,4 38 2,4 40,2 3 1,2 1,2 3 <0,1 47,8 7-8 3,7
Streuumsatze 0,7 0,3 <0,1 1,0
Umsatzerwartung
. 3,1 1,6 <0,1 4,7
insgesamt
KK = Kaufkraft

*

Quelle:
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= Der Sortimentshereich ,Schnittblumen® ist in dieser Aufstellung den zentrenrelevanten und nicht den gartencentertypischen Sortimenten zugeordnet
ecostra-Berechnungen, ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen
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Die Randsortimente werden meist nicht im Zuge von gezielten Einkdufen durch die
Kunden erworben, sondern sind Uberwiegend als Mitnahmeeffekte beim Pflanzenkauf
zu beurteilen. Daher wird nur ein verhaltnismaBig geringer Anteil des insgesamt zur
Verfligung stehenden Kaufkraftvolumens dieser Randsortimente im Gartencenter Gop-
pert ausgegeben.

DarUber hinaus erzielt das Untersuchungsobjekt mit Kunden von auBerhalb des abge-
grenzten Einzugsgebietes einen Umsatz in Héhe von ca. 0,8 Mio. € bzw. ca. 22 % des
Gesamtumsatzes (sog. ,Streuumsatze™). Zu diesen Streukunden zahlen unter Beriick-
sichtigung der Ergebnisse der Kundenbefragung aus dem Jahr 2016 u.a. auch Besucher
aus Schutterwald, Bad Rippoldsau-Schapbach, Hohberg, Schramberg, Lahr/Schwarz-
wald, Friesenheim (Baden) oder auch Offenburg.

Diese Umsatzerwartung des Gartencenters Goppert im derzeitigen Bestand mit einer
gewichteten Verkaufsflache von ca. 9.760 m2 setzt sich nach rdumlich differenzierten
Kundengruppen wie folgt zusammen:

e Zone I (Naheinzugsgebiet) : ca. 0,4 Mio. € bzw. ca. 10 %

» Zone II (Ferneinzugsgebiet) : ca. 1,6 Mio. € bzw. ca. 42 %

» Zonen I-II (Kerneinzugsgebiet) : ca. 2,0 Mio. € bzw.ca.52%
e Zone III (Ferneinzugsgebiet) : ca. 1,0 Mio. € bzw. ca. 26 %

s Zonen I-III (Einzugsgebiet insgesamt) : ca. 3,0 Mio.€ bzw.ca.78 %
s  Streuumsatze : ca. 0,8 Mio. € bzw. ca. 22 %

e Umsatz insgesamt : ca. 3,8 Mio. € bzw, ca. 100 %

Aufgegliedert nach den fiir das Gartencenter Goppert relevanten Sortimentsbereichen
kénnen die nachfolgenden Umsatzanteile ermittelt werden:

Gartencentertypische Kernsortimente ca. 2,9 Mio. €  bzw. ca. 77 % des Umsatzes

B
.

Zentrenrelevante Randortimente ca. 0,8 Mio. €  bzw. ca. 22 % des Umsatzes
Nicht zentrenrelevante Randortimente  ca. <0,1 Mio. € bzw. ca. 1 % des Umsatzes
Umsatz insgesamt ca. 3,8 Mio. € bzw. ca. 100 %

Der Umsatzanteil der bereits heute verkauften Lebensmittel (z.B. saisonales Obst &
Gemiise, Wein, Saft, Ole, Eis) innerhalb der zentrenrelevanten Randsortimente liegt in
einer GréBenordnung von deutlich <0,1 Mio. €.

Unter Berlicksichtigung der Standorteigenschaften, der Marktsituation im Einzugsgebiet
(Kaufkraft, Wettbewerbssituation) sowie der geplanten Sortimentsumstellungen des
Untersuchungsobjektes ist nach Berechnungen von ecostra davon auszugehen, dass
das Gartencenter Goppert nach der geplanten Umstrukturierung einen Einzelhandel-
sumsatz in Hohe von insgesamt

ca. 4,7 Mio. €
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erwirtschaftet, was bei einer gewichteten Verkaufsflache von ca. 10.265 m2 VK (inkl.
der Flache des Gastronomiebetriebs) einer Flachenproduktivitdt von ca. 461 € / m2 VK
entspricht. Damit erhdht sich der Umsatz durch die Sortimentsanpassung um ca. 0,9
Mio. € bzw. um ca. 24 %, so dass die Flachenproduktivitat entsprechend ansteigt.?

Die Kaufkraftabschépfungsquoten des Gartencenters steigen durch die Umstrukturie-
rung und Attraktivierung Uber alle Zonen des Einzugsgebiets sowie alle Sortimentsbe-
reiche an. Durch die Erweiterung um den Bauernmarkt erfahren die zentrenrelevanten
Randsortimente die deutlichste Steigerung der Marktdurchdringung, wobei sich die
Kaufkraftabschtpfungsquote im gesamten Einzugsgebiet (Zone I ~ III) ausgehend von
bisher sehr niedrigen Werten und ausschlieBlich bezogen auf die jeweiligen Teilsorti-
mente (z.B. Garten-Fachbiicher beim Sortiment ,Blicher") mit ca. 3 % ebenso wie in
den einzelnen Zonen des abgegrenzten Einzugsgebiets mehr oder weniger verdoppelt.
Aber auch in den gartencentertypischen Kernsortimenten (ca. 62 — 63 % in der Zone I
bzw. ca. 38 % im gesamten Einzugsgebiet sowie in den nicht zentrenrelevanten Rand-
sortimenten erhdhen sich die Abschopfungsquoten geringfiigig. Obwohl die Verkaufs-
flache in den gartencentertypischen Kern- und nicht zentrenrelevanten Randsortimen-
ten nicht ausgeweitet wird, erhthen sich der Umsatz und damit auch die Marktdurch-
dringung in gewissem Mafe dadurch, dass das Gartencenter durch den Bauernmarkt
und auch durch den geplanten Restaurationsbetrieb fir die Kunden attraktiver wird,
diese langer im Center verweilen und Kopplungskaufe angeregt werden, was sich ins-
gesamt positiv auf die Verkdufe auswirkt.

Darliber hinaus erzielt das Untersuchungsobjekt mit Kunden von auBerhalb des abge-
grenzten Einzugsgebietes einen Umsatz in Héhe von ca. 1,0 Mio. € bzw. ca. 22 % des
Gesamtumsatzes (sog. ,Streuumsdtze™). Der derzeit bereits hohe Streuumsatzanteil
bleibt somit nach der Umstrukturierung unverandert.

Diese Umsatzerwartung des umstrukturierten Gartencenters Goppert mit ca. 10.265 m2
VK setzt sich nach raumlich differenzierten Kundengruppen wie folgt zusammen:

e Zone I (Naheinzugsgebiet) : ca. 0,5 Mio. € bzw. ca. 10 %

e Zone II (Ferneinzugsgebiet) : ca. 2,0 Mio. € bzw. ca. 42 %

o Zonen I-II (Kerneinzugsgebiet) : ca.2,5Mio.€ bzw.ca.52%
e Zone III (Ferneinzugsgebiet) ¢ ca. 1,2 Mio. € bzw. ca. 26 %

e Zonen I-III (Einzugsgebiet insgesamt) : ca. 3,7 Mio.€ bzw.ca.78 %
e  Streuumsdtze : ca. 1,0 Mio. € bzw. ca. 22 %

¢ Umsatz insgesamt : ca. 4,7 Mio. € bzw. ca. 100 %

Wahrend die Gastroflidche in Anlehnung an die gif-Richtlinie als Verkaufsflache zu werten ist, wird die Umsat-
zerwartung bzw. Kaufkraftabschépfung aus dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial abgeleitet. Somit
wird die Raumleistung unterbewertet, da die Umsétze des geplanten Gastronomiebetriebs nicht eingerechnet
werden, Wiederum bezogen auf die gewichtete ,Kernverkaufsflache™ ~ d.h. Warmhalle, Kalthalle und Baum-
schule ~ mit insgesamt nun ca. ca. 4.605 m? und unter entsprechender Vernachldssigung der Gastroflache
und desjenigen Teils der Produktionsfldche, welcher saisonal auch fiir die Kunden zugénglich ist, steigt die
Flachenproduktivitat trotz der vergroBerten Kernverkaufsfiache von ca. 960,-- € je m?2 VK nach der Umstruk-
turierung geringfiigig auf ca. 1.020,-- € je m? VK.
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Aufgegliedert nach den einzelnen relevanten Sortimentsbereichen kénnen die nachfol-
genden Umsatzanteile ermittelt werden:

Gartencentertypische Kernsortimente ca. 3,1 Mio. €  bzw. ca. 66 % des Umsatzes

e Zentrenrelevante Randortimente ca. 1,6 Mio. €  bzw. ca. 33 % des Umsatzes
+ Nicht zentrenrelevante Randortimente  ca. <0,1 Mio. € bzw. ca. 1 % des Umsatzes
+ Umsatz insgesamt ca. 4,7 Mio. € bzw. ca. 100 %

5.3

k

Wahrend sich der Umsatz in den gartencentertypischen Kernsortimenten geringfiigig
von ca. 2,9 Mio. € auf ca. 3,1 Mio. % (ca. +0,2 Mio. € bzw. ca. +7 %) erhéht und in
den nicht zentrenrelevanten Randsortimenten absolut kaum feststellbar ist, verdoppelt
sich dieser in den zentrenrelevanten Randsortimenten von ca. 0,8 Mio. € auf ca. 1,6
Mio. €.

Dabei wird fiir den geplanten Bauernmarkt von einer Umsatzleistung in Héhe von ca.
0,7 — 0,8 Mio. € ausgegangen, was bei einer maximalen Verkaufsfliche von 150 m?2
einer Flachenproduktivitdt von 5.000,-- € je m?2 VK entspricht. Hierbei handelt es sich
um einen absolut oberen Wertansatz, um die Auswirkungen durch den Bauernmarkt
keinesfalls zu unterschatzen. Die Umsatzsteigerung im Zuge der Attraktivitdtssteigerung
des Gartencenters bei den sonstigen zentrenrelevanten Teilsortimenten liegt in einer
GroBenordnung von weniger als 0,1 Mio. €.

Die Kaufkraftbewegungen im Lebensmitteleinzelhandel

Fir den geplanten Bauernmarkt, welcher die Lebensmittelangebote im Gartencenter
GOppert biindeln soll, wird ein Umsatz in Héhe von 0,7 — 0,8 Mio. € erwartet. Bereits
jetzt werden innerhalb der zentrenrelevanten Randsortimente Lebensmittel angeboten
(z.B. saisonales Obst & Gemiise, Wein, Saft, Ole, Eis), deren Umsatz auf deutlich un-
terhalb 0,1 Mio. € geschatzt wird. Somit ergibt sich im Lebensmittelbereich durch den
Bauernmarkt ein Mehrumsatz in Hohe von ca. 0,7 Mio. €, weicher gegeniiber dem be-
stehenden Einzelhandel umverteilungswirksam wird.

Der Bauernmarkt stellt nur ein untergeordnetes Angebot innerhalb des Gartencenters
Goppert dar. Dieses tragt aber zur Gesamtattraktivitdt des Gartencenters bei. Es ist
jedoch nicht davon auszugehen, dass viele Kunden den Bauernmarkt gezielt aufsuchen
werden, sondern dieser wird beim Einkauf von Pflanzen und Gartenbedarf v.a. in Form
von sog. Kopplungskaufen durch entsprechende Mitnahmeeffekte genutzt werden. Ent-
sprechend der guten rdumlichen Ausstrahlung und des rédumlich weitreichenden Ein-
zugsgebiets verteilt sich der Mehrumsatz im Lebensmittelbereich somit ebenfalls auf
das gesamte Einzugsgebiet und dariiber hinaus auf die Streukunden.
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Dabei ist in der réumlichen Differenzierung von folgender Herkunft des Mehrumsatzes
im Lebensmittelbereich auszugehen:

Mehrumsatz im LM- Anteil am Mehrum-

Bereich in Mio. € satz in %
e Zone I (Naheinzugsgebiet) : ca. +0,1 ca. 14 %
e Zone II (Ferneinzugsgebiet) ca. +0,3 .43 %
e Zone III (Ferneinzugsgebiet) ca. +0,2 ca. 29 %
s Streuumsatze : ca. +0,1 ca. 14 %
¢ Mehrumsatz insgesamt : ca. +0,7 ca. 100 %

Im Lebensmitteleinzelhandel ist das durch die Wohnbevdikerung vorhandene Kaufkraft-
volumen — soweit entsprechende Lebensmittelangebote vorhanden sind — tiberwiegend
ortsgebunden; d.h., dass der aus der jeweiligen Zone des abgegrenzten Einzugsgebiets
stammende Mehrumsatz groBtenteils gegeniliber den Lebensmittelanbietern in der ent-
sprechenden Intensitdtszone bzw. in den dortigen Stadten und Gemeinden umvertei-
lungswirksam wird.

Dies bedeutet bezogen auf das Naheinzugsgebiet (Zone 1), dass der Mehrumsatz in
Héhe von ca. 0,1 Mio. € vorwiegend den Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels in
der Stadt Haslach im Kinzigtal abgezogen wird. Dieser Umsatzabzug verteilt sich auf
eine Vielzahl von Lebensmittelfilialisten, Lebensmittelhandwerkern, Naturkostidden und
Ab-Hof-Verkdufen innerhalb des Haslacher Stadtgebiets.

Etwa 0,3 Mio. € des Mehrumsatzes im Lebensmittelbereich stammen aus dem mittleren
Einzugsgebiet (Zone II), welches sich aus den Nachbarstadten ringsum Haslach zusam-
mensetzt. Aufgrund der (berértlichen Bedeutung von Haslach als Einkaufsstadt und
deren hoher Einzelhandelszentralitdt im Lebensmitteleinzelhandel wird auch ein gewis-
ser Anteil des Mehrumsatzes aus der Zone II gegenlber den Einzelhandelsbetrieben in
Haslach umverteilungswirksam; dies gilt insbesondere fiir die Nachbargemeinden, wel-
che Uber keine addquaten Versorgungstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel verfiigen,
wie z.B. Hofstetten, Mihlenbach oder Fischerbach. Der (iberwiegende Teil dieser ins-
gesamt ca. 0,3 Mio. € wird jedoch dem Lebensmitteleinzelhandel in den (ibrigen Stadten
der Zone abgezogen, wobei insbesondere die Stédte Biberach und Zell am Harmersbach
im Nordwesten und Hausach und Wolfach im Osten (ber ein umfangreiches Lebensmit-
telangebot verfiigen.

Gegeniiber dem Lebensmitteleinzelhandel in Haslach wird der Umsatzabzug somit ins-
gesamt zwischen 0,1 — 0,2 Mio. € betragen. Angesichts dieses absolut nur sehr geringen
Umsatzabzugs, welcher sich auf eine groBe Anzahl von Lebensmittelanbietern aufteilt,
sind spurbare stadtebauliche Auswirkungen auf einzelne Einzelhandelsbetriebe sowie
auf Einzelhandelslagen auszuschlieBen. Dies gilt sowoh! fiir die Haslacher Einkaufsin-
nenstadt als auch die Betriebe der Fachmarktagglomeration ,Im SpieBacker" oder sons-
tige Lebensmittelanbieter im Haslacher Stadtgebiet.
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Gleiches gilt fiir die sonstigen Stddte und Gemeinden im abgegrenzten Einzugsgebiet
und hier insbesondere fiir deren Innenstadtbereiche. Auch gegeniiber dem LM-SB-Fach-
geschaft ,Ihr Kaufmann®™ im Ortskern von Fischerbach, welches der einzige Nahversor-
ger in Fischerbach mit einer dementsprechend wichtigen Versorgungsfunktion ist, liegt
der Umsatzabzug in einzelbetrieblicher Hinsicht unterhalb einer rechnerischen Nach-
weisgrenze.

Somit stelit die Erweiterung des Gartencenters Goppert um den geplanten Bauernmarkt
keine Gefdhrdung der Nahversorgung im Untersuchungsraum dar. Vielmehr kann der
Bauernmarkt in gewissem MaBe zur Verbesserung der Nahversorgung im Ortsteil
Haslach-Bollenbach beitragen, welcher (iber keine Angebote im Lebensmitteleinzelhan-
del verfiigt. Ggf. konnen die Bollenbacher den nétigsten Bedarf im Bauernmarkt decken.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass der geplante Bauernmarkt
weder spiirbare Auswirkungen auf innerdrtliche Strukturen oder stiadtebau-
liche Entwicklungstendenzen, noch auf die Nahversorgung oder die zentral-
ortliche Hierarchie im Untersuchungsraum hat. Somit ist das Vorhaben aus
fachgutachterlicher Sicht stadtebaulich und raumordnerisch eindeutig als
vertriaglich zu bewerten.
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5.4

Empfehlungen zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Allmend" mit Festset-
zungen fiir ein SO-Gebiet ,Gartencenter™

Fiir den Standort des Gartencenters G&ppert in Haslach liegt bisher kein Bebauungsplan
vor. Im Rahmen der geplanten Umstrukturierung und Sortimentserweiterung soll ein
Bebauungsplan mit Festsetzungen flr ein SO-Gebiet ,,Gartencenter" aufgestellt werden,
insbesondere auch hinsichtlich der Sortimentsfestsetzungen in den zentrenrelevanten
Randsortimenten. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass flr das Gartencenter Goppert in
seiner jetzigen Verkaufsflachendimensionierung und Sortimentszusammensetzung ein
Bestandsschutz vorliegt.

Zum jetzigen Zeitpunkt gliedert sich die Verkaufsflache des Gartencenters Goppert in
folgende Sortimentsbereiche:

Tab. 9:  Derzeitige Verkaufsfidchenkonzeption des Gartencenters Goppert
Verkaufsflachen:

Angebot vor-
S onden v
_ Innenstadt
Pflanzen, Zubehdr und Gartenbedarf nein nein 10.605
o Gartencentertypisches Kernsorti- 10.605
ment gesamt
o GPK/Deko/Einrichtungsbedarf/Floris- ja ja 435
tikbedarf
" "Schnittblumen ja nein 60
" 'Lebensmittel ja ja 15
" Bicher ja ja 10
" Tierfutter / zoologischer Bedarf ja nein 45
o Handschuhe, (Garten-) Schuhe ja ja 10
" Zentrenrelevante Randsortimente 575
gesamt
T (Garten-) Mobel / Korbwaren nein ja 70
" Grabschmuck nein nein 10
" 'Nicht zentrenrelevante Randsorti- 80
mente gesamt
" 'Verkaufsfliche insgesamt 11.260
= Einstufung der Zentrenrelevanz nach Handelsmonitor Sidlicher Oberrhein bzw. Regionalplan Stdlicher
Oberrhein

Quelle: Eigene Zusammenstellung auf Basis des Vor-Ort-Aufmafes in der 5. KW 2019

Die Verkaufsflachendimensionierung in den zentrenrelevanten Randsortimenten belduft
sich derzeit auf insgesamt ca. 575 m2, wovon der Sortimentsbereich ,,GPK/Deko/Ein-
richtungsbedarf/Floristikbedarf* mit ca. 435 m2 den mit Abstand gréBten Verkaufsfia-
chenanteil einnimmt. Die sonstigen zentrenrelevanten Randsortimente sind bezogen auf
die Flache bereits deutlich nachrangig zu bewerten.

Im Zuge der geplanten Umstrukturierung des Gartencenters soll der Verkaufsfldchen-

umfang bei den zentrenrelevanten Randsortimenten im Lebensmittelbereich von bisher
15 m? auf maximal 150 m2 durch Errichtung des Bauernmarktes gesteigert werden.
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Bei den (ibrigen zentrenrelevanten Randsortimenten sollen die Verkaufsflachendimen-
sionierungen groBtenteils in ihrem derzeitigen Ausmaf unverdndert bleiben. Hier ist
nach Angaben der Betreiber lediglich die Ergdnzung einzelner Teilsortimente, wie z.B.
der Verkauf von Sonnenhiiten im Sommer, die Ausweitung des Tierfutterangebots auf
Hunde und Katzen oder die Aufnahme einiger Grills ins Sortiment, vorgesehen, ohne
dass die Verkaufsflache in diesen Bereichen nennenswert ausgeweitet wird.

Unter Berlicksichtigung der Einrichtung des Bauernmarktes und bei unveranderten Ver-
kaufsflachengréBen der anderen Randsortimente wird sich die Verkaufsflache im Kern-
sortiment ,,Pflanzen, Zubehdr und Gartenbedarf* geringfligig verringern. Die Flachen-
aufstellung des neustrukturierten Gartencenters ist der nachfolgenden Ubersicht zu ent-
nehmen,

Tab. 10:  Geplante Verkaufsflachenkonzeption nach Umstrukturierung des Gartencen-

ters Goppert
Verkaufsflachen:
Angebot vor-
e Mo Wi

o Innenstadt

Pflanzen, Zubehor und Gartenbedarf nein nein 10.475
o Gartencentertypisches Kernsorti- 10.475

ment gesamt
o GPK/Deko/Einrichtungsbedarf/Floris- ja ja 435

tikbedarf
" Schnittblumen ja nein 60
" 'Lebensmittel ja ja 150
" Biicher ja ja 10
" Tierfutter / zoologischer Bedarf ja nein 45
o Handschuhe, (Garten-) Schuhe ja ja 10
" Zentrenrelevante Randsortimente 710

gesamt
o (Garten-) Mobel / Korbwaren nein ja 70
" “Grabschmuck nein nein 10
" 'Nicht zentrenrelevante Randsorti- 80

mente gesamt
"~ 'Gastronomiebetrieb? 500
" Verkaufsfliche insgesamt 11.765
L Einstufung der Zentrenrelevanz nach Handelsmonitor Sldlicher Oberrhein bzw. Regionalplan Sudlicher

Oberrhein

= Basierend auf der gif-Richtlinie zur Verkaufsflachendefinition ist eine innerhalb des Verkaufsraums be-
findliche Flache eines Gastronomiebetriebs als Verkaufsfléche zu bewerten (s. Anhang).

Quelle:  Eigene Zusammenstellung auf Basis des Vor-Ort-AufmaBes in der 5. KW 2019 und des Vorentwurfs

des Bebauungsplans

Im Vorentwurf zum Bebauungsplan ,Allmend® wird ein ,Sondergebiet Gartencenter®
vorgeschlagen,

~Wwelches weitestgehend die heute bereits vorhandene Nutzung widerspiegelt. In-
nerhalb dieses Sondergebiets sind daher Gewdchshiduser, sonstige bauliche Anla-
gen und Freifidchen zuldssig, die der Erzeugung, der Aufzucht und der Lagerung
von Blumen und Zierpflanzen sowie Stauden und Gehdlzen dienen und es dirfen
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alle Artikel und Sorfimente verkauft werden, die am Bedarf fir Gartenbesitzer aus-
gerichtet sind, "

Weiterhin sollen die heute bereits angebotenen zentrenrelevanten Randsortimente auf
einer Verkaufsflache von maximal 600 m2 und zusatzlich der Verkauf von regionalen
Lebensmitteln und Produkten auf einer Fldche von maximal 150 m2 (,Bauernmarkt")
zuldssig sein.

Diese Festsetzungen des Vorentwurfs des B-Plans werden (ibertragen auf die derzeitige
Konzeption des Gartencenters eingehalten. Unter der Voraussetzung, dass die bisher
angebotenen zentrenrelevanten Randsortimente in ihrer Flachendimensionierung nicht
ausgeweitet werden, werden diese unter Abzug der Verkaufsflache des geplanten Bau-
ernmarktes ca. 560 m2 VK belegen. Somit ist immer noch ein geringer Spielraum fr
eine gewisse Ausweitung dieser zentrenrelevanten Randsortimente gegeben.

Darliber hinaus werden unter Zugrundelegung dieser Flachenaufteilung auch die ent-
sprechenden Vorgaben aus dem Regionalplan Oberrhein eingehalten. Bezogen auf Ein-
zelhandelsgrofibetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten wird darin auch der
Umgang mit zentrenrelevanten Randsortimenten behandelt. Dabei wird festgestelit:

~E5 ist daher unerildsslich, dass zum Schutz der zentraldrtlichen Versorgungskerne
die zentrenrelevanten Randsortimente auf ein vertragliches Mal3 begrenzt bleiben.
Entscheidender Prifmalstab bildet hierbei die Schwelle zur GroBfidchigkeit. Dane-
ben soll sichergestellt werden, dass sich die fiir zentrenrelevante Sortimente be-
stimmte VerkaufsflachengroBe eines EinzelhandelsgroBprojekts der fir nicht-zen-
trenrelevante Sortimente bestimmten Verkaufsfidche quantitativ deutlich unterord-
net. In der Praxis hat sich eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente
auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsfidche bewéhrt. 2

Als Schwelle zur GroBflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben ist eine Verkaufsflache von
800 m2 festgelegt. Die zentrenrelevanten Randsortimente im neustrukturierten Garten-
center liegen mit insgesamt ca. 710 m2 VK relativ deutlich unterhalb dieses Schwellen-
werts. Der Anteil der Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente an der Ge-
samftverkaufsflache (ca. 11.765 m2 VK) liegt mit ca. 6,0 % ebenfalls deutlich unter dem
empfohlenen Grenzwert.

Die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan sollen negative Auswirkungen auf den
Einzelhandel in der Innenstadt von Haslach sowie in den zentralen Versorgungsberei-
chen der Stadte und Gemeinden im Umiand vermeiden. In den im Gartencenter Goppert
angebotenen zentrenrelevanten Randsortimenten ist das Angebot beim sonstigen Ein-
zelhandel in Haslach —~ mit Ausnahme des Lebensmitteleinzelhandels — vergleichsweise

Vgl. BURO GFRORER GMBH & Co. KG: Bebauungsplan ,Allmend" in Haslach-Bollenbach. Begriindungen zum
Bebauungsplan und den ortlichen Bauvorschriften. Fassung vom 10.01.2018 — Vorentwurf, S. 7

Vgl. REGIONALVERBAND SUDLICHER OBERRHEIN (Hrsg.): op.cit. S. B35f
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schwach. Angebotsiiberschneidungen sind hier {iberwiegend mit einzelnen kleinen
Fachgeschéften in der Haslacher Einkaufsinnenstadt zu konstatieren. Dabei ist zudem
zu berlicksichtigen, dass sich die Sortimentsiiberschneidungen immer nur auf Teilberei-
che der bei den Wettbewerbern vorhandenen Angebote beziehen, wobei sich aufgrund
der nur ausschnittsweisen Darstellung im Planobjekt die Wirkungen durchwegs unter-
halb einer rechnerischen Nachweisbarkeit bewegen.

Um die vorhandenen Einzelhandelsstrukturen — insbesondere in der Haslacher Innen-
stadt — auch zukiinftig vor Beeintrachtigungen durch eine ggf. ungesteuerte Sortiments-
entwicklung am Untersuchungsstandort zu schiitzen, dabei unter Beachtung des Be-
standsschutzes des Gartencenters Goppert gleichzeitig eine gewisse Flexibilitat bei der
Ausgestaltung der zentrenrelevanten Randsortimente zu ermdglichen, werden aus fach-
gutachterlicher Sicht nachfolgende Verkaufsflachenobergrenzen fir die einzelnen zen-
trenrelevanten Teilsortimente empfohien:

Tab. 11: Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen in den zentrenrelevanten
Randsortimenten des Gartencenters Goppert
Zentrenrelevante Randsortimente VK aktuell
= S
(Warengattungen) in m2 Verkaufsflachenobergrenze in m
Lebensmittel 15 150  insgesamt max. 150
GPK/Deko/Einrichtungsbedarf/Floristikbedarf 435 500
Schnittblumen 60 100
Tterfu'tter / zoologischer Bedarf ‘ 45 100 insgesamt max. 600
Sonstige  zentrenrelevante  Randsortimente
(z.B. Biicher, Bekleidung & Schuhe) je Waren- 20 jeweils 20
bereich!
insgesamt 575 750

! Dabei sollte ein funktionaler Zusammenhang zwischen den Kernsortimenten eines Gartencenters
und den aufgefiihrten Randsortimenten bestehen, z.B. im Sortimentsbereich ,Biicher® Biicher zur
Pflanzenpfiege und Gartengestaltung oder bei ,Bekleidung, Schuhe™ Arbeitskleidung, welche
Uberwiegend zur Gartenarbeit (z.B. Stiefel, Handschuhe, Sonnenhiite) genutzt werden, wie es auch
bereits heute im Gartencenter Goppert der Fall ist.

Mit diesen Verkaufsflachenobergrenzen kann das Gartencenter Goppert somit bei den
zentrenrelevanten Randsortimenten gewisse Anpassungen vornehmen — dies jedoch
immer unter der Prémisse, dass die zentrenrelevanten Randsortimente insgesamt (ohne
Berlicksichtigung des Bauernmarktes) die im B-Plan verankerte Verkaufsflachenober-
grenze von 600 m? nicht Uiberschreiten. Beziiglich der Warengattungen ,Schnittblumen™
und , Tierfutter / zoologischer Bedarf" ist anzumerken, dass diese in der Regel und be-
zogen auf den Untersuchungsraum konkret auch im Handelsmonitor Oberrhein und Re-
gionalplan Sidlicher Oberrhein als zentrenrelevant eingestuft werden. Derzeit werden
beide Warengattungen in der Haslacher Innenstadt allerdings nicht angeboten. Den-
noch wird fachgutachterlich empfohlen, fir beide Branchen Verkaufsflachenobergren-
zen zu definieren, um die perspektivische Entwicklung der Innenstadt in diesen Berei-
chen nicht einzuschrdnken. Die im Vorentwurf des B-Plans erfolgte Einordnung der
LLooartikel" zur gartencenterspezifischen Verkaufsflache ohne GréBenbeschrénkung
sollte entsprechend ggf. nochmals diskutiert werden. Die sonstigen zentrenrelevanten
Randsortimente, welche derzeit nur einen sehr geringen Verkaufsfldchenanteil im Gar-
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tencenter Goppert aufweisen, sollen auf jeweils 20 m?2 je Warenbereich beschrankt blei-
ben, wobei zudem ein funktionaler Zusammenhang zwischen diesen sonstigen zentren-
relevanten Randsortimenten und den gartencentertypischen Kernsortimenten ableitbar
sein sollte.

Bei Einhaltung der Verkaufsflachenobergrenzen in den einzelnen Warengattungen sind
Beeintrachtigungen der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen im Untersuchungsraum
aus fachgutachterlicher Sicht auszuschlieBen.

Bezliglich des aufzustellenden Bebauungsplans werden zusammenfassend nachfol-
gende Festsetzungen vorgeschlagen.

Im Bereich des Sondergebietes ,Allmend" sind dabei folgende Nutzungen zuldssig:

e Ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit Verkaufsflachen fiir Blumen, Zierpflan-
zen, Stauden und Gehdlze sowie erganzenden Gartenbedarf (Gartencenter) mit
insgesamt 11.765 m?2 Gesamtverkaufsfldche; davon

e Lebensmittel (Bauernmarkt mit regionalen Produkten) mit maximal 150 m2 VK
e weitere zentrenrelevante Randsortimente mit insgesamt maximal 600 m2 VK;
davon

o  GPK/Deko/Einrichtungsbedarf/Floristikbedarf maximal 500 m2 VK

o  Schnittblumen maximal 100 m2 VK

o  Tierfutter / zoologischer Bedarf maximal 100 m2 VK

o Sonstige zentrenrelevante Randsortimente (z.B. Biicher, Bekleidung &

Schuhe) je Warenbereich maximal 20 m2 vK

e ein Gastronomiebetrieb (Eventlocation) mit maximal 500 m2 Flache.
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Fazit

In der vorliegenden Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme der derzeitigen Ver-
kaufsflachenaufteilung im Gartencenter Gdppert vorgenommen, um darauf basierend
Festlegungen fiir den aufzustellenden B-Plan des neustrukturierten Gartencenters zu
empfehlen. AuBerdem wurden die moglichen Auswirkungen der Erweiterung des Cen-
ters um einen Bauernmarkt mit maximal 150 m2 VK in betrieblicher, stadtebaulicher
und raumordnerischer Hinsicht analysiert. Zusammenfassend konnen folgende Feststel-
lungen getroffen werden:

Das Gartencenter Goppert verfiigt unter Einberechnung derjenigen Produktionsfla-
chen, welche auch saisonal fiir Kunden zugénglich und somit als Verkaufsflache zu
werten sind, {iber eine Gesamtverkaufsfldche von ca. 11.260 m2. Davon entfallen
ca. 575 m? auf zentrenrelevante und ca. 80 m2 auf nicht zentrenrelevante Randsor-
timente.

Fiir das Gartencenter sind eine bauliche Erweiterung, Umstrukturierungen und eine
Sortimentsausweitung geplant. Dabei soll der Verkaufsflichenumfang der bereits
jetzt angebotenen zentrenrelevanten Randsortimente praktisch unverdndert bleiben.
Zusatzlich ist allerdings die Einrichtung eines Bauernmarktes mit maximal 150 m2
VK zum Verkauf {iberwiegend regionaler Lebensmittel vorgesehen. Auferdem soll
ein Gastronomiebetrieb bzw. eine Event-Location mit ca. 500 m? in das Gartencenter
integriert werden. Nach erfolgter Neustrukturierung soll dieses eine Verkaufsflache
von insgesamt ca. 11.765 m2 umfassen.

In einem Fazit aus der Standort- und Objektbewertung ist festzustellen, dass

o  der Objektstandort in Haslach-Bolienbach aus betrieblicher Sicht gut fiir den
Betrieb eines Gartencenters geeignet ist. Dies ergibt sich v.a. aus der guten
PKW-Erreichbarkeit aus dem regionalen Umfeld durch die Lage an der B33 und
der vergleichsweise geringen Wettbewerbsintensitdt am Standort.

o es sich in der stddtebaulichen Betrachtung um einen nicht integrierten
Standort am slidostlichen Siedlungsrand des Ortsteils Haslach-Bollenbach sowie
in einem teils gewerblich geprégten Umfeld handelt. Somit weist der Standort
eine sehr hohe Autokundenorientierung auf.

o das Gartencenter aus raumordnerischer Sicht ein rdumlich weitldufiges Ein-
zugsgebiet besitzt, so dass auch die raumordnerischen Belange der Nachbar-
gemeinden zu berlicksichtigen sind. Im Rahmen der geplanten Umstrukturie-
rung wird es — auBerhalb des Lebensmittelsegments — allerdings zu keiner
merklichen Ausweitung der Verkaufsflache des Gartencenters kommen und die
derzeit vorzufindende Angebotssituation genieBt Bestandsschutz.

Die Analyse der Angebots- und Wettbewerbssituation zeigt, dass im Untersuchungs-
raum bezogen auf das Angebot eines Gartencenters nur eine schwache Wettbe-
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werbsintensitat herrscht. Im Kernsegment ,Pflanzen und Zubehdr" weist das Gar-
tencenter Goppert auf regionaler Ebene eindeutig das umfangreichste und vielfal-
tigste Angebot auf und nimmt somit eine fiihrende Marktposition ein. Die nahe ge-
legenen Wettbewerber (v.a. Hagebaumarkt und Gértnerei Frank in Steinach, Gar-
tenbau Burkhardt in Hausach und Raiffeisenmaérkte in Hausach, Wolfach oder Biber-
ach) weisen deutlich abweichende Tatigkeits- und Angebotsschwerpunkte auf, Die
deutlichsten Sortimentsiiberschneidungen bestehen zum rdumlich jedoch bereits
weit entfernten Gartencenter Dehner in Lahr/Schwarzwald.

Bezogen auf den Lebensmitteleinzelhandel besteht in Haslach und Umgebung ein
umfangreiches Angebot an Lebensmittelmarkten, Betrieben des Lebensmittelhand-
werks und landwirtschaftlichen Direktverkdufen (Ab-Hof-Verkauf), wobei der ge-
plante Bauernmarkt meist nur geringe Teilsortimente der maBgeblichen Wettbewer-
ber anbietet. Der Bauernmarkt wird den Bewohnern in Haslach-Bollenbach in gewis-
sem Umfang als Nahversorger dienen. Ansonsten wird der Bauernmarkt weitgehend
von Mitnahmeeffekten der Kunden des Gartencenters und auch des geplanten Gast-
ronomiebetriebs profitieren und kann hier eine Nische innerhalb der bestehenden
Wettbewerbslandschaft besetzen.

e Das abgegrenzte Einzugsgebiet erstreckt sich (iber den Sitidosten des Ortenaukreises
sowie teils Uber die Randgemeinden der angrenzenden Landkreise Emmendingen im
Siden und Rottweil im Osten. Es ist in drei Zonen einer abgestuften Kundenanbin-
dungsintensitat untergliedert und umfasst die Stadt Haslach als Naheinzugsgebiet
(Zone 1) und im Wesentlichen die Nachbargemeinden rundum Haslach als mittleres
Einzugsgebiet (Zone 1I). Das so abgegrenzte Einzugsgebiet weist derzeit eine Zahl
von insgesamt ca. 92.655 Einwohnern auf. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpo-
tenzial belduft sich derzeit auf insgesamt ca. 605,9 Mio. €, das projektrelevante
Kaufkraftpotenzial liegt bei ca. 47,7 Mio. €.

» Auf Grundlage u.a. der Markt- und Standortsituation wurde fir das Gartencenter ein
Bestandsumsatz in HGhe von insgesamt ca. 3,8 Mio. € ermittelt. Die Kaufkraft-
abschépfungsquote erreicht im gesamten Einzugsgebiet (Zone I — III) bei den gar-
tencentertypischen Kernsortimenten mit ca. 35 — 36 % einen hohen Wert, welcher
insbesondere im Naheinzugsgebiet (Zone I) mit ca. 58 — 59 %, aber auch noch im
mittleren Einzugsgebiet (Zone II) mit ca. 45 — 46 % auBerordentlich hoch ist. Hierbei
ist zu beriicksichtigen, dass es sich um einen Spezialanbieter handelt und dass das
Gartencenter GOppert im gesamten abgegrenzten Einzugsgebiet der einzige Han-
delsbetrieb mit einem derartig umfangreichen und ausdifferenzierten Angebot ist, so
dass es innerhalb des Einzugsgebiet eine sehr dominante Marktposition einnimmt.
Bei den zentren- und nicht zentrenrelevanten Randsortimenten ist die Kaufkraft-
abschopfung deutlich geringer und bewegt sich in einer GréBenordnung von maxi-
mal 3 % flir das gesamte Einzugsgebiet bzw. max. 4 % fur das Naheinzugsgebiet.
Dar{iber hinaus erzielt das Untersuchungsobjekt mit Kunden von auBlerhalb des ab-
gegrenzten Einzugsgebietes einen Umsatz in Hohe von ca. 0,8 Mio. € bzw. ca. 22 %
des Gesamtumsatzes (sog. ,Streuumsétze").
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» Die Umsatzerwartung des neu neustrukturierten Gartencenters liegt nach ecostra-
Einschatzung bei ca. 4,7 Mio. €. Die Kaufkraftabschépfungsguoten des Gartencen-
ters steigen durch die Umstrukturierung und Attraktivierung Uber alle Zonen des
Einzugsgebiets sowie alle Sortimentsbereiche an. Durch die Erweiterung um den
Bauernmarkt erfahren die zentrenrelevanten Randsortimente die deutlichste Steige-
rung der Marktdurchdringung, wobei sich die Kaufkraftabschépfungsquote im ge-
samten Einzugsgebiet (Zone I — III) ausgehend von bisher sehr niedrigen Werten
und ausschlieBlich bezogen auf die jeweiligen Teilsortimente mit ca. 3 % ebenso
wie in den einzelnen Zonen des abgegrenzten Einzugsgebiets mehr oder weniger
verdoppelt. Das umstrukturierte Gartencenter erzielt mit Kunden von auBerhalb des
abgegrenzten Einzugsgebietes einen Umsatz in H6he von ca. 1,0 Mio. € bzw. ca. 22
% des Gesamtumsatzes (sog. ,Streuumsdtze"). Wahrend sich der Umsatz in den
gartencentertypischen Kernsortimenten geringfiigig von ca. 2,9 Mio. € auf ca. 3,1
Mio. % erhoht und die Umsatzausweitung in den nicht zentrenrelevanten Randsor-
timenten absolut kaum feststellbar ist, verdoppelt sich dieser in den zentrenrelevan-
ten Randsortimenten von ca. 0,8 Mio. € auf ca. 1,6 Mio. €. Der (berwiegende Teil
der Umsatzausweitung in den zentrenrelevanten Randsortimenten entfallt auf den
geplanten Bauernmarkt mit einer Umsatzleistung in Hohe von ca. 0,7 — 0,8 Mio. €.

« Unter Berlcksichtigung der bereits jetzt geringfiigigen Lebensmittelumsdtze des
Gartencenters Goppert wird der geplante Bauernmarkt einen Mehrumsatz von ca.
+0,7 Mio. € erzielen, welcher umverteilungswirksam wird. Aufgrund der rédumlichen
Ausstrahlung des Gartencenters und einem weitreichenden Einzugsgebiet und unter
Berlicksichtigung, dass die Umsdtze des Bauernmarktes (iberwiegend auf Mitnah-
meeffekte und Kopplungskdufe beruhen, verteilt sich der zu erwartende Umsatzab-
zug auf eine Vielzahl an Stadten und Gemeinden sowie einzelnen Lebensmittelan-
bietern im gesamten Einzugsgebiet und dariiber hinaus. Somit liegt der Umsatzab-
zug in einzelbetrieblicher Hinsicht durchgehend unterhalb einer rechnerischen Nach-
weisgrenze. Insgesamt sind durch den geplanten Bauernmarkt weder spiirbare Aus-
wirkungen auf innerdrtliche Strukturen oder stddtebauliche Entwicklungstendenzen,
noch auf die Nahversorgung oder die zentralortliche Hierarchie im Untersuchungs-
raum festzustellen. Somit ist das Vorhaben aus fachgutachterlicher Sicht stadtebau-
lich und raumordnerisch eindeutig als vertraglich zu bewerten.

Die Prifung der Vorgaben aus den bundes-, landes- und regionalplanerischen Regelun-
gen zur Steuerung der Standortentwicklung im (groBfidchigen) Einzelhandel fithren im
gegenstandlichen Fall somit zu folgenden Ergebnissen:

+ Das Konzentrationsgebot wird erflilit, da Haslach im Kinzigtal als Mittelzentrum
als Standort fiir groBfidchigen Einzelhandel vorgesehen ist.

» Das Kongruenzgebot wird dagegen nicht eingehalten, da mehr als 30 % des
Umsatzes des Gartencenters mit Kunden von auBerhalb des mittelzentralen Ver-
flechtungsbereichs erzielt werden. Der (iberwiegende Teil des mittelzentralen Ver-
flechtungsbereichs ist innerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes dem Nah- und
mittleren Einzugsgebiet (Zonen I und II) zuzuordnen, aus welchen jedoch lediglich
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ca. 52 % des Gesamtumsatzes stammen. Dabei ist zu ber{icksichtigen, dass — u.a.
bedingt durch die Siedlungsstrukturen im Kinzigtal — das Gartencenter Géppert in
einem vergleichsweise weiten raumlichen Umfeld der einzige Betrieb mit einem
derart umfangreichen Angebot und einer entsprechend groBen rdumlichen Aus-
strahlung ist. So werden ca. 22 % des Gesamtumsatzes allein mit sog. Streukunden
von auBerhalb des Einzugsgebietes erzielt. Durch die geplante Umstrukturierung
wird sich die Kundenherkunft nicht wesentlich andern, so dass die Verletzung des
Kongruenzgebotes vor dem Hintergrund des Bestandsschutzes gesehen werden
muss. Eine raumordnerisch problematische Situation ergibt sich hierdurch nicht.

«  Das Integrationsgebot wird ebenfalls verletzt, da der Untersuchungsstandort in
dezentraler Lage am sliddstlichen Ortsrand von Haslach-Bollenbach lokalisiert ist
und weitgehend ein gewerbliches Umfeld besitzt. Hier ist jedoch anzumerken, dass
eine stadtebaulich integrierte Standortlage flr ein derart flachenintensives Garten-
center in der Praxis nicht darstellbar ist. Zudem ist auch an dieser Stelle wiederum
auf den Bestandsschutz zu verweisen.

e Das Beeintrachtigungsverbot wurde insbesondere hinsichtlich der geplanten
Errichtung eines Bauernmarktes und somit fiir den Lebensmittelbereich untersucht.
Dabei ist festzustellen, dass der geplante Bauernmarkt weder splirbar negative
Auswirkungen auf innerdrtliche Strukturen oder stadtebauliche Enfwickiungsten-
denzen, noch auf die Nahversorgung oder die zentraltrtliche Hierarchie im Unter-
suchungsraum hat.

Bezliglich des aufzustellenden Bebauungsplans werden nachfolgende Festsetzungen
vorgeschlagen.

Im Bereich des Sondergebietes , Alimend" sind dabei folgende Nutzungen zuldssig:

e FEin groBfldchiger Einzelhandelsbetrieb mit Verkaufsflachen fiir Blumen, Zierpflan-
zen, Stauden und Gehdlze sowie ergdnzenden Gartenbedarf (Gartencenter) mit
insgesamt 11.765 m? Gesamtverkaufsflache; davon

e Lebensmittel (Bauernmarkt mit regionalen Produkten) mit maximal 150 m2 VK
e weitere zentrenrelevante Randsortimente mit insgesamt maximal 600 m2 VK;
davon

o  GPK/Deko/Einrichtungsbedarf/Floristikbedarf maximal 500 m2 VK

o Schnittblumen maximal 100 m2 VK

o  Tierfutter / zoologischer Bedarf maximal 100 m2 VK

o Sonstige zentrenrelevante Randsortimente (z.B. Biicher, Bekleidung &

Schuhe) je Warenbereich maximal 20 m2 VK

e ein Gastronomiebetrieb (Eventlocation) mit maximal 500 m?2 Flache.
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Mit dem o.a. Textvorschlag fiir die Festsetzungen im Bebauungsplan werden zum einen
die im Vorentwurf aufgefiihrten Schwellenwerte (max. 600 m?2 zentrenrelevante Rand-
sortimente plus max. 150 m? Bauernmarkt plus max. 500 m2 Gastronomie) und auch
die im Regionalplan Siidlicher Oberrhein empfohlenen Regelungen bezliglich der zen-
trenrelevanten Randsortimente bei nicht zentrenrelevanten EinzelhandelsgroBprojekten
(Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente absolut insgesamt unterhalb der Schwelle
zur GroBflachigkeit und prozentual unterhalb von 10 % der Gesamtverkaufsflache) ein-
gehalten.

Insgesamt ist aus fachgutachterlicher Sicht zu konstatieren, dass die ge-
plante Umstrukturierung und Sortimentserweiterung des Gartencenters
Goppert wirtschaftsstrukturell, stadtebaulich und raumordnerisch vertrig-
lich ist. Die geplanten MaBnahmen und die veranschlagten Verkaufsflachen-
obergrenzen als Festsetzungen im aufzustellenden Bebauungsplan werden
die 6konomische Tragfahigkeit des Gartencenters verbessern und zur Stand-
ortsicherung beitragen, ohne dass die zentralen Einzelhandelslagen in
Haslach und den umliegenden Gemeinden in irgendeiner Form beeintrachtigt
werden.
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Anhang:

Mietflachen/Verkaufsflachen-Definition (MF/V) der Gesellschaft fiir immobilienwirt-
schaftliche Forschung e.v. (gif)

Im Folgenden sind Auszlige aus der Richtlinie der Verkaufsflache im Einzelhandel (MF/V) darge-
stellt:

Begriffsbestimmungen nach gif

o Die Flachenarten dieser Richtlinie gliedern sich ausgehend von der Brutto-Grundfla-
che (BGF gemaB DIN 277) in MF/V-0 Keine Verkaufsfidche nach gifund MF/V Verkaufs-
fldche nach gif.

e Die Zuordnung von Grundflachenarten gemaB DIN 277 erfolgt i. d. R. raumweise.
Grundflachenarten nach DIN 277 und Fldchenarten nach gif gliedern sich wie folgt:

Nutzflache
(NF)

Verkehrsflache
(VF)

Technische Funktionsflache
(TF)

Konstruktions-Grundflache
(KGF)

Netto-Grundfléche
(NGF)

Brutto-Grundfiéche
(BGF)

Flachenarten nach gif

| MF/V-0 &) MFV f
! (Keine Verkaufsflache) i (Verkaufsflache) i
= = — =
f Freifiche i

Quelle: Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung e.v. (gif)

MF/V-0 Keine Verkaufsflache nach gif

Von den nachfolgenden Grundflachenarten der DIN 277 sind folgende Flachen keine Ver-
kaufsflache nach gif und heien MF/V-0:

e Nutzflachen (NF)

o Rdume und Teilflachen, die flir Kunden nicht zuganglich sind und von denen aus
keine Verkaufe oder verkaufsbegleitenden MaBnahmen getatigt werden.

o  Abgeschlossene Raume, die fiir Kunden zwar zuganglich sind, in denen jedoch
keine Verkaufe oder verkaufsbegleitenden MaBnahmen getatigt werden.

o Teilflachen auBerhalb von abgeschlossenen Raumen, auf denen keine Verkaufe
oder verkaufsbegleitenden MaBnahmen getatigt werden.

o Fahrzeugabstellflachen, sofern dort keine Verkdufe oder verkaufsbegleitenden
MaBnahmen getatigt werden.

Sanitar- und Sozialraume.
(Zivil-) Schutzraume.
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e Technische Funktionsflachen (TF)
Alle Technischen Funktionsflachen.

e Verkehrsflachen (VF)

o  Rdume und Teilflachen, die fiir Kunden nicht zugénglich sind und von denen aus
keine Verkaufe oder verkaufsbegleitenden MaBnahmen getdtigt werden.

o  Abgeschlossene Radume, die fiir Kunden zwar zugénglich sind, in denen jedoch
keine Verkaufe oder verkaufsbegleitenden MaBnahmen getétigt werden.

o Teilflachen auBerhalb von abgeschlossenen Raumen, auf denen keine Verkaufe
oder verkaufsbegleitenden MaBnahmen getatigt werden.

o  Sonstige Wege, Flure, Treppen(-hduser), Aufzugsschdchte etc., sofern diese au-
Berhalb der Geschaftsflache liegen.

o Wege, Treppen und Balkone, deren ausschlieBlicher Zweck der Flucht und Ret-
tung dient.

Fahrzeugverkehrsflachen.
LadenstraBBen / Malls, ausgenommen Aktionsflachen und Kundenbedienzonen.

s  Konstruktions-Grundflachen (KGF)

Alle Konstruktions-Grundflachen, ausgenommen Wandoffnungen, von denen aus Ver-
kdufe oder verkaufsbegleitenden MaBnahmen getétigt werden.

MF/V Verkaursflache nach gif

Die nachfolgenden Flachenarten sind Verkaufsflache nach gif. Sie heiBen MF/V. MF/V, die
mehreren Nutzern zuzuordnen ist, ist jeweils allen daran beteiligten Nutzern Uber einen nach-
vollziehbaren Verteilungsschilissel anteilig zuzurechnen.

« Brutto-Grundflachen, die nicht der MF/V-0 zugerechnet werden. Die Grundfléche einer
Geschaftsflachentrennwand wird, sofern nicht MF/V-0, je zur Halfte den Anliegern zuge-
ordnet.

» Freiflachen, die nicht nur voriibergehend fiir Verkaufe oder verkaufsbegleitende MaB-
nahmen genutzt werden. MaBgeblich ist die Ausdehnung der daftir sichtbar abgeteilten
Flache.

Folgendes Verkaufsflachenschema veranschaulicht die vorangegangenen Definitionen und Aus-
fihrungen.
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BGF MF/V-0

+ Biro- und Birotechnikraume
« Sanitar-, Personal- und Sozialraume
- Werkstatten, Labors, Backstuben

« Lagerrdume, Archive, Putzriume,
NF Kihiraume

» Schutzraume
« Fahrzeugabstellfiachen

- Abwasseraufbereitung und -beseitigung
« Wasserversorgung, Brauch-
wassererwarmung
« Heizung und Abfallverbrennung
- Brennstofflagerung, Gase
und Flassigkeiten
- Elektrische Stromversor-
gung, Fernmeldetechnik

« Raumiufttechnische Anlagen

« Aufzugs- und Forderanlagen-
maschinenraume

« Hausanschluss und Installation

iIE

« Flure, Treppenhduser und
Aufzugsschachte

3 VF + Malls (ausgenommen Aktionsfl3-
chen und Kundenbedienzonen)

« Fahrzeugverkehrsflachen

KGF - Alle Wande und Stitzen

Freiflaichen MF/V-0

Flachen auBerhalb der BGF, von
denen aus keine Verkaufe oder
verkaufsbegleitende Manahmen
getatigt werden, wiez. B

« Fahrzeugabstellfidchen und
Fahrzeugverkehrswege

- Einkaufswagenstationen
» Wege, Grinflachen

MF/V

« Verkaufsraume

« Ausstellungs- und Prasentationsraume

+ Umkleideraume fur Kunden

« Aktionsflachen und Kundenbedienzonen

= Kassen- und Packzonen

Nur innerhalb von Verkaufsraumen:

= Gastronomie-, Spiel- und Ruhezonen

- Pfandannahme- und Einkaufswagenstationen

Nur innerhalb von Verkaufsraumen:
« (Roll-)Treppen

» Schaufenster und Verkaufséffnungen

MFIV

Flachen auBerhalb der BGF, von denen aus nicht
nur voribergehend Verkaufe oder verkaufsbeglei-
tende Malnahmen getatigt werden, wie z. B.:

« Verkaufsstande
- Freiverkaufsflichen

Quelle: Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung e.v. (gif)

Gewichtung von Verkaufsflachen im Einzelhandel entsprechend der gif-Richtlinie

Typisierung Beschreibung Gewichtung
e e
i iR e so%
MFEN-e Verkaufsflachen aukerhalb der BGF, 259,

die nicht Uberdeckt sind.
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