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Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Im Marz 2024 beauftragte die Gemeinde Magstadt die GMA Gesellschaft fiir Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Ludwigsburg, mit der Erstellung eines Auswirkungsanalyse. In Magstadt
ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriemarktes geplant. Beide
Markte sollen am Standort ,,Neue Stuttgarter Strafse / NelkenstraRe” realisiert werden. Fiir
den Lebensmitteldiscounter ist eine Verkaufsfliche von max. 1.500 m? vorgesehen. Der Dro-
geriemarkt soll eine Verkaufsfldche von max. 800 m? aufweisen.

Bereits im Jahr 2014 hat die GMA ein Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Magstadt er-
stellt. Darin wurde der Bedarf flr eine Ausweitung des Angebots im Nahrungs- und Genuss-
mittelbereich (insb. im Lebensmitteldiscountsegment) sowie im Drogeriewarenbereich ermit-
telt. Darauf aufbauend wurde im Rahmen einer Auswirkungsanalyse im Jahr 2015 die Ansied-
lung eines Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriemarktes gepriift. Diese Analyse soll im
Rahmen des vorliegenden Gutachtens aktualisiert werden.

Mit der vorgesehenen Verkaufsfliche von maximal 1.500 m? (iberschreitet der projektierte
Lebensmitteldiscounter die aktuell anerkannte Grenze zur Grofflachigkeit. Demnach sind die
Auswirkungen des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu untersuchen. Im Fokus stehen da-
bei die Bewertung der landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie die Ermittlung
der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Magstadt und im Umland sowie auf
die Nahversorgung der Bevdlkerung. Dementsprechend sind die stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen zu priifen.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Aus-
wirkungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

Darstellung des Rechtsrahmens
Darstellung und Bewertung des Makrostandortes
stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes

Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes und Berechnung der sortimentsspe-
zifischen Kaufkraftpotenziale

Wettbewerbsanalyse im Untersuchungsraum
Umsatzprognosen und Umsatzherkunft
Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Bewertung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO

NNNNRNN NN NN

Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemald LEP Baden-Wirttem-
berg bzw. Regionalplan Stuttgart 2009

» Konzentrationsgebot

» |ntegrationsgebot

» Kongruenzgebot

» Beeintrdchtigungsverbot

=  Agglomerationsgebot.
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Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde eine Ortsbegehung in Magstadt
vorgenommen und die relevante Angebotssituation vor Ort bzw. im Umland erfasst. Weiterhin
wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolke-
rungsdaten aus der amtlichen Statistik zurlickgegriffen.

2. Rechts- und Planungsrahmen

Flr die Beurteilung der Zuldssigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: *

.1. Einkaufszentren,

2. grofifldchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen,

3. sonstige grofsfldchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufer in Kerngebieten nur in flir sie festgesetzten Sondergebieten zulds-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schéd-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Ver-
kehr, auf die Versorqung der Bevdlkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 be-
zeichneten 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 Geschossfliche 1.200 m? (iberschreitet.
Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfliche vorliegen oder
bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2
bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die Gréfse der
Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgrolRprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Pri-
fung getrennt voneinander zu erfolgen:

1. Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen groRfldchigen Einzelhandelsbetrieb bzw.
wird die GroRflichigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung der
Verkaufsflache von 800 m? der Fall sein wird.?

1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. IS. 132);
zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. IS. 176) m. W. v. 07.07.2023.

Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
Grofflachigkeit von 700 auf 800 m? erhoht. Grolkflachig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVQ sind
demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsflache von 800 m? Gberschreiten. Zur Verkaufsflache z3h-
len, der Kassenvorraum (einschliefilich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung von
Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurechnen
sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).

(]
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2. Die in § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen missen zu erwarten sein, was
regelmaiRig ab einer Geschossfliche von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung).

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle
wesentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden
ist haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da die Flachen-
inanspruchnahme aufgrund der steigenden Anforderung an die Warenprasentation, die in-
terne Logistik sowie den demografischen Wandel zunimmt.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Supermadrkte und grofse Supermaérkte ihre Marktposition ausbauen
konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhduser und kleinen Lebensmittelgeschafte
ricklaufig. Auch der Marktanteil von Lebensmitteldiscountern war zwischen 2019 und 2021
leicht rickldufig. Im Jahr 2022 konnten sie jedoch ihren Marktanteil wieder leicht erhéhen.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
2012 -2022
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Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2022, GMA-Darstellung 2024

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung
ist dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert warden. Als Kriterien flir die Differenzie-
rung nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruk-
tur und hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.
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Die Definitionen fiir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zurlickgegriffen wird, ist die des EHI Retail
Institute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:?

Kleines Lebensmittelgeschdft

Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als
400 m? Verkaufsfldche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment*
anbietet.

Convenience Store

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschdft ist einer Verkaufsfldche unter
400 m? das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, Siif3-
waren, Getriinke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet. Ein
Convenience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und Ubliche
Sonntagsdffnung aus. Zu den Convenience Stores gehéren Kioske und Tankstellen-
shops.

Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer tblichen Ver-
kaufsflidche unter 1.000 m? das ausschlieflich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sor-
timent sowie ein regelmdflig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Non-
food IF fiihrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood |-Artikel fiihrt
und einen geringen Verkaufsfldchen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

GrofSer Supermarkt

Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und
Nonfood liI-Artikel fiihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche von min-
destens 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie
ein umfangreiches Nonfood Il-Angebot fiihrt.

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt
im Mittel ca. 14.900 Artikel offeriert, bieten Lebensmitteldiscounter dagegen im Schnitt ledig-
lich ca. 2.300 Artikel an (vgl. Tabelle 1). Bei allen Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf
Waren des kurzfristigen Bedarfs.

[

Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2018, 5. 381.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, Elektrogrofigerate, Blcher und Presseartikel usw.
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Lebensmittelvollsortimenter sprechen dabei mit ihrem breiten und tiefen Sortiment sowie der
deutlich starkeren Schwerpunktsetzung im Kernbereich Lebensmittel — iberwiegend mit regi-
onaler Ausrichtung —z. T. andere Kauferschichten an. Aktionswaren aus dem Nonfoodbereich

spielen bei klassischen Supermarkten hingegen nur eine untergeordnete Rolle, was sich auch
in einem niedrigeren Umsatzanteil des Nonfoods ausdrtickt (max. 15 %).

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmittelvollsortimentern und Supermérkten
Hauptwarengruppen | Lebensmitteldiscounter . Supermarkt GroRer Supermarkt
(& 826 m? VK) (2 1.120 m? VK) (@ 3.310 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl
absolut | in % absolut in % ‘ absolut [ in%
Food 1.755 16 -77 11.285 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 1.998 13 4.825 19
Nonfood I 275 12 1.594 11 | 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 23-24 3.592 24 9,275 37
Insgesamt 2.295 100 14.877 100 | 25.005 100

Quelle: EHI Koln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2023

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern insbeson-
dere durch ein vergleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken
und durch eine konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wech-
selnde Randsortimente, sog. , Aktionsware”, zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich ge-
fuhrt werden. Bei der Aktionsware handelt es sich (berwiegend um Angebote aullerhalb des
Lebensmittelbereichs. Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein ge-
wisser Schwerpunkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die
Artikelzusammensetzung jedoch dullerst heterogen.

Bei dem in Magstadt zur Ansiedlung geplanten Lebensmittelmarkt handelt es sich um den Be-
triebstyp Lebensmitteldiscounter. Ein konkreter Betreiber steht noch nicht fest.

Nahezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels optimieren derzeit ihre
Standortnetze, was i. d. R. mit einer Fldchenausweitung der einzelnen Betriebe verbunden ist.
Hauptursachen fiir den steigenden Flachenbedarf sind neue Anforderungen an die kundenge-
rechte Warenprasentation, Optimierungsvorgaben der internen Logistik und eine Anpassung
an den demografischen Wandel und die Ausdifferenzierung der individuellen Kundenvorlie-
ben. Die Ausdifferenzierung der Kundenwiinsche hat — sowohl bei Vollsortimentern als auch
bei Discountern — eine sukzessive Ausweitung der Sortimente mit sich gebracht. Wichtig fir
den Unternehmenserfolg ist heute das Vorhalten von Artikeln aus verschiedenen Preisberei-
chen (Marken und Eigenmarken), Verpackungsgroéflen (normal, Familien-, SinglegréfRen) und
Qualitatsstufen (z. B. Lebensmittel ausdifferenziert im Hinblick auf Bio-, Didt- und Spezialle-
bensmittel).
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4, Marktentwicklung im Drogeriewarenbereich

Zur Einordnung des Betriebstyps und zur Abgrenzung gegeniiber anderen im Untersuchungs-
raum vertretenen Betriebstypen wird hierflirim Nachfolgenden die Definition kurz vorgestellt:

»~Drogeriemarkt:

Ein Drogeriemarkt ist ein mittelfldchiger Einzelhandelsbetrieb mit Selbstbedienung,
der ein sowoh! breites wie tiefes Sortiment an Kosmetik, Kérperpflege- und Reini-
gungsmitteln anbietet. Zu den weiteren Sortimentsbausteinen gehdren die frei ver-
kduflichen Arzneimittel, Reformwaren und Nahrungsmittel, v. a. aus dem Biobe-
reich.®

Die Drogeriebranche hat mit der Insolvenz des langjahrigen Marktflihrers Schlecker 2012 wie
keine andere Branche im deutschen Einzelhandel eine Zasur erfahren, die bis heute nachwirkt.
So ist insbesondere in landlichen Gebieten ein deutlich ausgediinntes Standortnetz vorzufin-
den, welches dazu fiihrt, dass in vielen kleineren und mittleren Kommunen aktuell kein quali-
fiziertes Angebot mehr vorhanden ist. Parallel dazu ist ein starker Expansionsdrang der ver-
bliebenen Wettbewerber zu beobachten, der sich jedoch auf Stadte (ber 10.000 Einwohner
konzentriert. Die Branche verzeichnete in den vergangenen Jahren starke Zuwdachse; zwischen
2013 — 2022 hat sich die Zahl der Drogeriemadrkte auf ca. 5.040 bzw. um + 31 % erhéht.”

Abbildung 2: Anzahl und Umsatzentwicklung der Drogeriemarkte in Deutschland 2011 —2022
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Cuelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2023, 5. 117 f.; GMA-Darstellung 2024

Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2021, S. 365.
Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2021; Koln 2023, S. 117.
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Neben Drogeriemarkten werden Drogeriewaren {iber den Lebensmitteleinzelhandel, Fachdro-
gerien, Parflimerien, Reformhdauser, Apotheken sowie Kauf- und Warenhauser abgesetzt. Ein
Blick auf die Marktanteile im Handel mit Drogeriewaren nach Vertriebsformen zeigt, dass 45 %
des Umsatzes auf Drogeriemadrkte entfallt, ca. 33 % auf den Lebensmitteleinzelhandel bzw. ca.
22 % auf sonstige Vertriebslinien. Die Drogeriemarkte konnten ihren Marktanteil in den ver-
gangenen funf Jahren weiter ausbauen. Die fiihrenden Betreiber dm, Rossmann und Mdller
expandieren weiter kraftig. Aber auch die Lebensmittelmarkte haben ihre Drogerieabteilun-
gen kontinuierlich ausgebaut.

Abbildung 3: Marktanteile im Handel mit Drogeriewaren nach Vertriebsform

Vollsortimenter

*sonstige Vertriebslinien u. a. Parfimerien, Apotheken, Kauf- und Warenhauser.

Quelle: Statista 2019; GMA-Darstellung 2024

Zum Kernsortiment eines Drogeriemarktes zdhlen Korperpflege, dekorative Kosmetik,
Wasch-, Putz- / Reinigungsmittel, Hygieneprodukte. Alle in Deutschland agierenden Drogerie-
markte verkaufen darliber hinaus Lebensmittel (insbesondere StiBwaren und Babykost), Tier-
nahrung, Gesundheitssortimente und Fotowaren in unterschiedlichem Umfang. In Abhangig-
keit vom konkreten Betreiber wird das Kernsortiment durch dariiber hinausgehende Randsor-
timente erganzt, darunter z. B. Getranke, Tabakwaren, Hauswasche, Kinder- und Babybeklei-
dung, Unterwdsche, Strumpfwaren, Kurzwaren, Elektroartikel, Schmuck, Uhren, Brillen,
Schreib- und Spielwaren, Zeitungen / Zeitschriften, Dekorationsartikel usw.

In Deutschland lassen sich zwei Typen von Drogeriemarkten unterscheiden. Zum einen sind
dies Drogeriemarkte bis ca. 800 m? VK (Betreiber dm, ROSSMANN, Budnikowsky), die etwa
80 % ihres Gesamtumsatzes mit dem Drogeriewaren-Kernsortiment und ca. 20 % mit Rand-
sortimenten erzielen. Als Filialisten bieten diese Anbieter standardisierte Sortimente an, deren
Artikel in allen Filialen des Vertriebsgebiets erhaltlich sind. Der Betreiber Miiller profiliert sich
dagegen durch seine i. d. R. groRkflachigen Drogeriemarkte mit mehreren Sortimentsschwer-
punkten, welche nach Art eines Kleinkaufhaus zusatzlich zum Drogeriewaren-Kernsortiment
noch umfangreiche Fachsortimente von Multimedia, Schreib- und Spielwaren sowie Haus-
haltswaren / Geschenkartikeln fihren.

Der Anbieter dm ist weiterhin Marktflihrer unter den deutschen Drogeriemarkten. Der Wett-
bewerbsdruck unter den verbliebenen Drogeriemarktfilialisten halt weiter an und auch der
Lebensmitteleinzelhandel hat das Drogeriegeschaft als Wachstumsfeld fiir sich entdeckt. Bei
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einem direkten Vergleich der Drogeriefachmarkte ist an einem Pol der dm-Drogeriemarkt her-
vorzuheben, der das ,schlankste” Sortiment fihrt und sich im Wesentlichen auf Drogeriewa-
ren konzentriert. Am anderen Ende der Skala liegt der Miller-Drogeriemarkt, der weit Uber
das klassische Drogeriesortiment hinausgeht und neben Drogeriewaren u. a. Spielwaren, Me-
dien, Haushaltswaren, Elektrowaren, Deko-Artikel, Biicher, Schreibwaren, Lebensmittel und
vieles mehr anbietet. I. V. mit dem Online-Shop werden von Miiller insgesamt 188.000 ver-
schiedene Artikel offeriert.?

Tabelle 2: Die groRten Drogeriemarktunternehmen in Deutschland

Daten dm Rossmann ‘ Miiller Budnikowsky
Anzahl der Filialen 2.094 | 2.261 573 189
Umsatz in Mrd. € (brutto) . 9,9 . 8,6 . 3,2 0,5
durchschnittliche FilialgroRe in m? 633 610 1.329 524
@ Flachenproduktivitdt in Euro/m? | 7.409 | 6.153 | 4,013 5.412
Artikelzahl . 12.500 . 23.000 bis 190.000 25.000

GMA-Zusammenstellung 2024 auf Grundlage unterschiedlicher Quellen, u.a. Hahn Retail Real Estate Report 2023 / 2024, . 48

Flr Drogeriemarkt-Standorte kommen neben 1a- und 1b-Innenstadtlagen und Einkaufszen-
tren auch Fachmarktstandorte in verkehrsgiinstigen Lagen in Frage.

5. Vorhabenbeschreibung

Die Gemeinde Magstadt beabsichtigt im nordéstlichen Siedlungsbereich, im Bereich des ,Nel-
kenquartiers”, einen Lebensmitteldiscounter und einen Drogeriemarkt anzusiedeln. Ziel ist es,
die bisher deutlich unterdurchschnittlich ausgepragte Grundversorgungssituation in der Kom-
mune in qualitativer und quantitativer Hinsicht zu verbessern.? Fiir den Lebensmitteldiscoun-
ter ist eine Verkaufsfliche von max. 1.500 m? vorgesehen. Der Drogeriemarkt soll eine Ver-
kaufsfliche von max. 800 m? aufweisen. Konkrete Betreiber fiir beide Vorhaben stehen bislang
noch nicht fest.

Das Grundstlick liegt im Bereich Neue Stuttgarter Stralle / NelkenstraRRe / Steinbrechstralle,
dem sog. ,Nelkenquartier” (vgl. Abbildung 4). Bisher sind am Standort zwei gréRere Gewerbe-
hallen sowie ein Parkplatz und Lagerflachen vorhanden. Das derzeit noch gewerblich gepragte
Gebiet soll zu einem gemischt genutzten Quartier, bestehend aus Wohnen, Einzelhandel und
Dienstleistungsbetrieben umgenutzt werden. Der Lebensmittelmarkt und der Drogeriemarkt
sollen im westlichen Abschnitt des Quartiers untergebracht werden (vgl. Abbildung 5). Ostlich
der Einzelhandelsnutzungen soll ein Quartiersplatz entstehen, an den sich mehrere Wohnge-
bdude anschliefen. An der Ostseite des Drogeriemarktes kdnnte eine Backerei mit AufRensitz-
platzen entstehen, die dem Quartiersplatz zugewandt ist.

Das ,Nelkenquartier” soll iiber Zufahrten von den umliegenden Bestandsstrallen (Neue Stutt-
garter StralRe, Nelkenstral3e, Steinbrechstralle) erschlossen werden. Die Kundenstellplatze fir
die beiden Nahversorger sind nordlich und westlich des Gebaudes vorgesehen. Die Zufahrt zu
den beiden Nahversorgern soll (iber die NelkenstralRe und die SteinbrechstralRe erfolgen. Die
Anlieferung ist ebenfalls (iber die Steinbrechstrafle geplant.

g Quelle: wikipedia.

Siehe bereits Einzelhandelskonzept 2014.
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Abbildung 4: Abgrenzung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
~Nelkenquartier”
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Il.  Konzentrationsgebot

1. Makrostandort Magstadt

Die Gemeinde Magstadt liegt im Landkreis Boblingen, ca. 8 km sidlich von Sindelfingen bzw.
12 km sidlich von Béblingen. Beide Stadte sind von der Regionalplanung als kooperierendes
Mittelzentrum eingestuft. Ca. 10 km nérdlich befindet sich das Mittelzentrum Leonberg.

Im Regionalplan Stuttgart 2009 ist der Gemeinde Magstadt keine zentralortliche Funktion zu-
gewiesen. Als nicht zentraler Ort kommt der Kommune demnach die Aufgabe zu, die Grund-
versorgung der eigenen Bevolkerung zu gewahrleisten.

Die verkehrliche Erreichbarkeit Magstadts ist durch die Lage an der B 464 (Renningen —
Magstadt —Boblingen) sichergestellt, welche westlich der Gemeinde verlauft. Uber sie besteht
ein Anschluss an die nérdlich verlaufende B 295 (Leonberg — Renningen — Weil der Stadt).
Innerdrtlich wird das Siedlungsgebiet (iberwiegend durch die Neue Stuttgarter StralRe und die
Renninger Stralle erschlossen, welche die Gemeinde in Ost-West-Richtung sowie z. T. in Nord-
Stid-Richtung durchqueren. Im OPNV besteht eine Busverbindung nach Sindelfingen-Maichin-
gen sowie nach Stuttgart-Vaihingen (Universitat) bzw. nach Weil der Stadt. Darliber hinaus
verflgt Magstadt Uber einen eigenen S-Bahnanschluss der Linie S60 (Renningen — Boblingen).

Die Gemeinde Magstadt ist durch eine kompakte Siedlungsstruktur chne separate Ortsteile
charakterisiert (vgl. Karte 2). Dabei findet traditionell eine klare Funktionstrennung zwischen
dem gemischt genutzten Ortskern, den Wohngebieten mit integrierten kommunalen Infra-
struktureinrichtungen (v. a. Schule, Kindergarten, Festhalle) sowie den Gewerbegebieten
statt. Eine Sondersituation ist das Wochenendhausgebiet im norddstlichen Gemeindegebiet
von Magstadt. Im Rahmen des Flachennutzungsplanes und des ,Leitkonzeptes Siedlungsent-
wicklung” der Gemeinde Magstadt’® wurde die duBerste Grenze der perspektivischen Sied-
lungsentwicklung im Wesentlichen auf den heute bereits bestehenden Siedlungsbereich be-
grenzt. Gewisse Optionen ergeben sich mit einer Erganzung des Gewerbegebietes Ost IV (Hol-
zertalstralle) sowie Erganzungsstandorten zur geringfligigen Entwicklung durch Wohnnut-
zung. Diese befinden sich im Norden sowie im Osten der Gemeinde. Im Wesentlichen wird die
weitere Siedlungsentwicklung jedoch schwerpunktmaRig durch eine Nachnutzung bzw. Ver-
dichtung im Bestand erfolgen. Die Siedlungsentwicklung durch ErschlieBung neuer Flachen
wird hingegen durch zwingende Vorgaben im Wesentlichen begrenzt (regionale Griinzasur,
Bahnlinie, Osttangente bzw. neue B 464).

Magstadt konnte in den letzten 10 Jahren einen deutlichen Bevolkerungszuwachs verzeichnen
(vgl. Tabelle 1). Im Zeitraum 2013 bis 2023 ist die Einwohnerzahl um rd. 9 % angestiegen.*
Das statistische Landesamt Baden-Wirttemberg geht in seiner Bevdlkerungsvorausrechnung
in den nachsten Jahren von einer weiterhin positiven Entwicklung aus. Allerdings wurde der
Prognosewert des Jahres 2035 bereits tiberschritten.

= \Vgl. hierzu Gemeindeentwicklungsplan 2020.
* Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Stand jeweils 30.06.
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Tabelle 3: Bevolkerungsentwicklung im Vergleich
Einwohner Entwicklung 2013 - 2023
Kommune / Landkreis _ { .

_ 2023 absolut in%
Magstadt 8.979 _ 9.765 786 8,8
Renningen 16.901 18.649 1.748 10,3
Weil der Stadt 18.383 19.366 983 5,3
Rutesheim 9.960 11.126 1.166 11,7
Leonberg 44 874 49.725 4.851 10,8
Sindelfingen 60.817 | 65.419 4.602 7.6
LK Boblingen 365.928 _ 400.216 34.288 5,4
Baden-Wiirttemberg 10.597.811 11.311.741 713.930 6,7

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Stichtag jeweils zum 30.06. des Jahres

GMA-Berechnungen 2024

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Magstadt betrug 2022 ca. 2.245 Per-
sonen.'? Der Schwerpunkt hiervon entfallt auf das Produzierende Gewerbe mit ca. 44 %. Wei-
tere 30 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist im Bereich Handel, Verkehr, Gast-
gewerbe tatig. Der geringste Anteil ist im Bereich der Sonstigen Dienstleistungen (25 %) be-
schaftigt. Im Jahr 2022 standen 1.623 Berufseinpendlern 3.823 Berufsauspendler gegeniiber.
Mit einem Pendlersaldo von -2.200 wird die Bedeutung der Gemeinde Magstadt insbesondere
als Wohnstandort innerhalb der wirtschaftsstarken und arbeitsplatzintensiven Region Leon-
berg / Béblingen deutlich.

Die innerértliche Haupteinkaufslage von Magstadt befindet sich im Bereich der Maichinger
Stralle / Alte Stuttgarter Stralle mit dem Marktplatz als Zentrum. Darliber hinaus sind dort
Betriebe aus dem mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich angesiedelt.

Die Gewerbegebiete dienen weitgehend der Unterbringung von entsprechenden Gewerbebe-
trieben. Einzelhandel besteht hier ganz (iberwiegend in Form von nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten.

N Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Stand 30.06.2022
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2. Konzentrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Zundchst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Magstadt unter landes- und
regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grofsflachiger Einzel-
handelsbetriebe geeignet ist. Hierflr ist die sog. ,Konzentrationsgebot” zu prifen.

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

3.3.7(Z) ,Einkaufszentren, grofsflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grofifldchige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrofs-
projekte) sollen sich in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfligen;
sie diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewie-
sen, errichtet oder erweitert werden.”

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Ge-
meinden ohne zentraldrtliche Funktion in Betracht, wenn

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

- diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen be-
nachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen
sind.”

Der Regionalplan Stuttgart 2009 greift diese Regelungen in Ziel 2.4.3.2.2 auf. Dabei ist eine
eine Ausnahme vom Konzentrationsgebot flir EinzelhandelsgroRprojekte moglich, wenn diese
ausschlieBlich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen
von ihnen ausgehen (vgl. 2 2.4.3.2.2 Abs. 4).

Der Gemeinde Magstadt ist im Regionalplan Stuttgart keine zentral6rtliche Funktion zugewie-
sen. Grol¥flachiger Einzelhandel ist demnach in der Kommune nicht vorgesehen es sei denn,
eines der beiden o. g. abweichenden Kriterien wird erfillt.

Magstadt liegt im Verdichtungsraum, ist aber nicht mit den Siedlungsbereichen benachbarter
Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen. ks gilt in diesem Zusammenhang da-
her nur der Tatbestand der ,speziellen raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung”.

Derzeit gibt es in Magstadt nur einen Edeka-Markt. Einen Drogeriemarkt gibt es nicht. Die
Verkaufsflachenausstattung im Nahrungs- und Genussmittelbereich liegt in der Kommune mit
einem Wert von ca. 113 m 2 VK / 1.000 EW sehr deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von
436 m? / 1.000 EW.** Aufgrund des begrenzten Angebotes sind erhebliche Kaufkraftabflisse
im Nahrungs- und Genussmittelbereich in die Kommunen im Umland, z. B. nach Renningen
und Sindelfingen festzustellen. Die Zentralitat liegt im Lebensmittelbereich daher aktuell nur
bei 32 % (vgl. Kap. IV, 1.).*

o Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2023, Seite 78; ohne nicht organisierten Lebensmitteleinzelhandel (z. B.
kleine Biomarkte, ethnische Lebensmittelgeschafte, Hofladen), Spezialanbieter wie Reformhauser und
Feinkostgeschafte, Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backereien und Metzgereien) sowie Getrankemarkte;
inkl. Nonfood-Anteil.

Werte Uber 100 zeigen Kaufkraftzuflisse an, wahrend Werte unter 100 Kaufkraftabflisse anzeigen.
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Die geplante Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters im Zusammenspiel mit dem geplanten
Drogeriemarkt konnte dazu beitragen, die Nahversorgungssituation in Magstadt in qualitati-
ver und quantitativer Hinsicht deutlich zu verbessern. Durch die MalBnahme kénnte auch dem
in den vergangenen Jahren deutlich gewachsenen Einwohnerpotenzial Rechnung getragen
werden.

Das Vorhaben ist somit als MaRnahme zur Sicherung der Grundversorgung einzuordnen. Vor
diesem Hintergrund sind in Magstadt besondere raumstrukturelle Gegebenheiten festzustel-
len, um von der Ausnahmeregelung des Konzentrationsgebotes Gebrauch zu machen.

Das Konzentrationsgebot wird somit erfllt.
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lll.  Integrationsgebot

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Beriicksichtigung
relevanter Kriterien wie Lage zum zentralen Versorgungsbereich, Lage zu den Wohngebieten
sowie verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich seiner stadtebaulichen In-
tegration und seiner Nahversorgungsfunktion zu beurteilen.

1.  Mikrostandort ,Neue Stuttgarter StraRe / NelkenstraBe” (,Nelkenquartier”)

Der Projektstandort befindet sich im nordéstlichen Siedlungsbereich von Magstadt (vgl. Karte
3). Das Grundstick wird im Norden von der Neuen Stuttgarter Stralle, im Westen von der
Nelkenstralle sowie im Stiden und Osten von der Steinbrechstralle umschlossen. Bei dem
Grundstiick handelt es sich derzeit noch um ein gewerblich gepradgtes Areal, auf dem sich zwei
Hallen sowie Stellplatze befinden. Das sog. ,,Nelkenquartier” soll zu einem gemischt genutzten
Quartier bestehend aus nahversorgungsrelevantem Einzelhandel (Lebensmitteldiscounter,
Drogeriemarkt, Backerei) sowie zahlreichen Wohnungen und Dienstleistungsnutzungen
umgebaut werden.

Das Standortumfeld wird Gberwiegend durch Wohnen und Gewerbe gepragt. Nordlich der
Neuen Stuttgarter StrafRe schlielt sich ein Wohngebiet, bestehend aus Mehrfamilienhdusern
und Einfamilienhdusern an. Westlich der Nelkenstralie sowie entlang der SteinbrechstrafRe be-

finden sich verschiedene Gewerbebetriebe u. a. Kfz-Werkstatt, eine italienische Backerei®®, ein
Autohdndler, eine Polsterei und Sattlerei, ein Chemikalienhersteller sowie ein Autohaus.

Die verkehrliche Erschliefung des ,Nelkenquartiers” soll {iber Anschliisse an die vorhandenen
BestandsstraRen, d. h. die Neue Stuttgarter StraRe im Norden, die NelkenstralRe im Westen
und die Steinbrechstrale im Siiden erfolgen. Bisher ist keine direkte Zufahrt von der Neuen
Stuttgarter StralRe moglich, da es sich bei der NelkenstraRe um eine Sackgasse handelt und
keine Verbindung zur Neuen Stuttgarter Stralle besteht. Diese soll jedoch im Zuge des Vorha-
bens geschaffen werden. Die Parkierungsanlagen fir die geplanten Einzelhandelsbetriebe sol-
len an der Nord- und an der Westseite des Gebdudes entstehen. Die Zu- und Abfahrt zu den
Kundenstellplatzen ist von der Nelkenstralle sowie von der Steinbrechstralle aus vorgesehen.
Die Anlieferung soll von Siiden her (iber die SteinbrechstralRe erfolgen.

Eine Anbindung an den OPNV ist an der Neuen Stuttgarter StraRe {iber die Haltstelle ,Ring-
stralRe”, die sich ca. 80 m nordwestlich des Projektstandortes befindet, vorhanden. Hier ver-
kehrt die Linie 745, die den Projektstandort mit dem Ortszentrum und dem S-Bahnhof
Magstadt verbindet. Darliber hinaus besteht (iber diese Buslinie eine Anbindung nach Sindel-
fingen-Maichingen.

Die Erreichbarkeit des Projektstandortes fiir FuBgénger ist als gut zu bewerten. Uber einen
ampelgesicherten Fulgangeriberweg im Kreuzungsbereich Neue Stuttgarter StralRe / Ring-
stralRe kdnnen die projektierten Einzelhandelsbetriebe von dem nérdlich der Neuen Stuttgar-
ter StralRe gelegen Wohngebiet ohne Probleme erreicht werden. Von den westlich und sid-
westlich situierten Wohnquartieren sowie der Ortsmitte kann der Standort (iber bestehende
Gehwege ebenfalls ohne Probleme erreicht werden. Der fullldufige ,Nahbereich” (1.000 m-
Radius) des Projektstandortes umfasst weite Teile des Magstadter Siedlungsgebietes (vgl.
Karte 4).

= Uberwiegend fiir gewerbliche Kunden
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES LEBENSMITTELDISCOUNTERS UND EINES DROGERIEMARKTES G M A
IN DER GEMEINDE MAGSTADT, NEUE STUTTGARTER STRASSE / NELKENSTRASSE

Die spezifischen Eigenschaften des Projektstandortes kdnnen in positive und negative Stand-
ortfaktoren gegliedert werden. Diese haben Einfluss auf die voraussichtliche Bedeutung und
Markdurchdringung und damit auch auf die Umsatzerwartung der geplanten Einzelhandels-
betriebe. Sie werden daher nachfolgend gegenlbergestellt:

Positive Standortfaktoren
+ Projekt in Verbindung mit Wohnungsbau

+ fuBlaufige Nahversorgungsfunktion fir die zukinftigen Bewohner des ,Nelkenquar-
tiers” sowie einen GrofSteil der Magstadter Bevolkerung

+ Anbindung an das 6rtliche FuRwegenetz
+ gute Erreichbarkeit mit dem Fahrrad
+ OPNV-Anbindung in fuRl3ufiger Distanz (80 m) vorhanden

+ perspektivisch gute Erreichbarkeit mit dem Pkw

+ gute Positionierung und Einsehbarkeit des Standortes
+ ausreichendes Flachenpotenzial
+ wenig intensive Wettbewerbssituation in der Standortkommune (Magstadt)

Negative Standortfaktoren
- randliche Lage innerhalb des Siedlungsgebietes von Magstadt
- begrenztes Bevolkerungspotenzial im direkten Umfeld.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass es sich bei dem Projektareal um einen stadtebaulich
integrierten Standort handelt. Bei Realisierung der im Bereich des ,Nelkenquartiers” geplan-
ten Bebauung werden im direkten Umfeld der beiden Einzelhandelsbetriebe zahlreiche Woh-
nungen vorhanden sein. Fir die im , Nelkenquartier” lebenden Menschen sowie die Mehrheit
der Magstadter Bevolkerung konnen die geplanten Betriebe eine Nahversorgungsfunktion
tbernehmen.

2. Integrationsgebot — landes- und regionalplanerische Vorgaben
Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Wiirttemberg zuriickzufiihren:

.[...] EinzelhandelsgrofSprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [...].”

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg fihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzel-
handelsgrolRprojekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet, er-
weitert oder diesem in unmittelbarer Ndhe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel keine
Beeintrachtigung der Funktionsfdhigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde ge-
geben ist.

.[...] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stddtebaulichen Randlagen [...].~
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Die Bedeutung der wohnungsnahen Grundversorgung unterstreicht darliber hinaus der fol-
gende Plansatz des Verbandes Region Stuttgart (Plansatz 2.4.3.2.1).

(1)  Die wohnungsnahe Grundversorgung (Nahversorgung) soll méglichst in al-
len Stddten und Gemeinden gewdhrleistet und gesichert werden. Einzel-
handelsbetriebe sollen verbrauchernah und stddtebaulich integriert in
glinstiger Zuordnung zu den Stadt- und Ortszentren oder zusammenhdn-
genden Wohngebieten angesiedelt werden.

(2)  Bei der Standortwahl und der VerkehrserschliefSung von Einzelhandelsbe-
trieben soll Belangen der nicht oder nicht stdndig liber ein motorisiertes In-
dividualverkehrsmittel verfiigenden Bevdlkerung und mobilitéitseinge-
schrénkter Personen besondere Beachtung geschenkt werden. Die Stand-
orte sollen flir den Fufigdnger- und Fahrradverkehr gut erschlossen und mit
dem dffentlichen Personennahverkehr erreichbar sein.

3. Bewertung des Integrationsgebotes

Basierend auf der Bewertung des Mikrostandortes und den landes- und regionalplanerischen
Vorgaben kann das Integrationsgebot wie folgt bewertet werden:

Y 4 Der Projektstandort des geplanten Lebensmitteldiscounters und des Drogeriemarktes
ist im nordostlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Magstadt situiert. Nordlich des
Projektareals, jenseits der Neuen Stuttgarter StralSe, befindet sich ein Wohngebiet, das
durch Mehrfamilienhduser und Einfamilienhduser gepragt ist. Darliber hinaus sind auf
dem Projektareal selbst zahlreiche Wohnungen geplant.

Y 4 Im naheren Umfeld des Projektstandortes befindet sich eine Bushaltestelle in fulldufi-
ger Distanz (Entfernung ca. 80 m). Dadurch ist der Projektstandort mit dem OPNV aus
dem gesamten Gemeindegebiet erreichbar.

Y 4 Der fulRlaufige Einzugsbereich (1.000-Radius) umfasst weite Teile des Magstadter Sied-
lungsbereiches. Fir die dort lebende Bevolkerung kénnen der geplante Lebensmittel-
discounter sowie der Drogeriemarkt eine Nahversorgungsfunktion tbernehmen.

Y 4 Durch die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters kann die Versorgungssituation im
Nahrungs- und Genussmittelbereich in Magstadt deutlich verbessert werden. Bislang
stellt der Edeka Supermarkt den einzigen Lebensmittelmarkt in der Gemeinde dar. Der
geplante Drogeriemarkt konnte das nahversorgungsorientierte Angebot in Magstadt
sinnvoll erganzen.

Zusammenfassend ist festhalten, dass der Projektstandort aufgrund seiner Nahe zu einem
Wohngebiet sowie den geplanten Wohnungen auf dem Projektareal aus stadtebaulicher Sicht
als integrierte Lage zu bewerten ist. Das Integrationsgebot gem. Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Wiirt-
temberg wird eingehalten. Im Ubrigen wird auf die AusnahmeregelunginZ 2.4.3.2.2 Abs. 4 des
Regionalplans verwiesen. Danach gilt die Standortzuweisung zu den zentralortlichen Sied-
lungs- und Versorgungskernen nach Plansatz 2.4.3.2.3 nicht flr EinzelhandelsgroRprojekte,
die — wie hier —der Grundversorgung dienen.
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IV.  Kongruenzgebot

Zur Priifung des Kongruenzgebotes sind das erschliefbare Einzugsgebiet und das dort vorhan-
dene Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial zu ermitteln. Uber das Marktanteilkonzept ist in
einem weiteren Schritt die Umsatzprognose und letztlich die Umsatzherkunft vorzunehmen.
Dies ist Grundlage zur Einordnung und Bewertung des Kongruenzgebotes. Der Abgrenzung
des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den geplanten Lebensmitteldiscounter und den
Drogeriemarkt kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung der beiden Vorhaben
zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur
Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der
Umsatzherkunft.

1. Einzugsgebiet und Bevdlkerung

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Standort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet |3sst sich darlber hinaus weiterhin nach Zonen unterglie-
dern und strukturieren, aus denen eine gleichmallige Kundeneinkaufsorientierung an den
Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit
des Standortes sowie der Wettbewerbskonstellation im Raum ist dabei i. d. R. von einer Ab-
nahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsge-
bietes wird diesem Umstand Rechnung getragen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung folgende Kriterien
herangezogen:

wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-
pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen

Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur der Vorhaben

Filialnetz der Betreiber

Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Magstadt und den umliegenden
Stadten und Gemeinden

N NN NN N

Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region (z. B. Sindelfingen, Ren-
ningen, Weil der Stadt, Leonberg).

Unter Beriicksichtigung der o. g. Faktoren ldsst sich fiir den geplanten Lebensmitteldiscounter
und den geplanten Drogeriemarkt am Standort Neue Stuttgarter Strale / NelkenstralRe in
Magstadt ein Einzugsgebiet abgrenzen, das sich im Wesentlichen auf die Gemeinde Magstadt
mit insgesamt ca. 9.765 Einwohnern beschrankt (vgl. Karte 5). Der Standort liegt nicht an einer
wichtigen Durchgangsstralle und ist von den Nachbargemeinden nicht auf direktem Weg er-
reichbar bzw. die Wettbewerbssituation in den Nachbargemeinden ist ungleich starker:
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# InRenningen sind zahlreiche Supermarkte, Discounter sowie ein Drogeriemarkt vorhan-
den, sodass keine Einkaufsverflechtungen nach Magstadt bestehen.

F  Stuttgart bzw. der Stuttgarter Stadtteil Bisnau ist bereits 10 km entfernt. Eine solche
Distanz wird im Sinne der Nahversorgung nicht tiberbriickt.

#F  Sindelfingen bzw. der Stadtteil Maichingen hat keine direkte Verkehrsanbindung an den
Standort. Maichinger Kunden missten aufwandig den gesamten, verkehrsberuhigten
Ortskern von Magstadt durchfahren. Aullerdem wird die Nahversorgung derzeit selbst
deutlich ausgebaut (vgl. Wettbewerbsanalyse).

Insofern kann der Standort kein (iberdrtliches Einzugsgebiet erschlieRen.
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES LEBENSMITTELDISCOUNTERS UND EINES DROGERIEMARKTES G M A
IN DER GEMEINDE MAGSTADT, NEUE STUTTGARTER STRASSE / NELKENSTRASSE

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieflich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
in Deutschland pro Kopf der Wohnbevdlkerung

ca.6.864 £

Bezogen auf den geplanten Lebensmitteldiscounter, dessen Sortimentsschwerpunkt im
Nahrungs- und Genussmittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca.2.930€Y

Fir den geplanten Drogeriemarkt ergeben sich jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben flir Drogeriewa-
reni. H. von

ca. 450 €.

Bei der Kaufkraftberechnung ist zudem das lokale Kaufkraftniveau zu beriicksichtigen. GemaR
aktueller Kennziffer der Fa. MB Research liegt das Kaufkraftniveau in Magstadt bei 103,5 und
damit leicht Gber dem Bundesdurchschnitt (normierter Wert = 100,0).

Fiir die Gemeinde Magstadt belduft sich das Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmit-
telbereich auf ca. 29,6 Mio. €. Im Drogeriewarenbereich steht ein Kaufkraftpotenzial von ca.
4,6 Mio. € zur Verfigung.

Zusatzlich wird ein Teil des Umsatzes mit Randsortimenten auRerhalb des jeweiligen Kernsor-
timents (Nichtlebensmittelbereich bzw. Lebensmittelbereich) generiert. Diese werden im Rah-
men der Umsatzprognose nachfolgend beriicksichtigt.

3. Umsatzprognose und Umsatzherkunft

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung der beiden in Magstadt geplanten
Einzelhandelsnutzungen wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswis-
senschaft weit verbreitete und anerkannte Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolu-
men eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden aus dem
Einzugsgebiet. Das Modell beschreibt, in welchem Ausmald das Vorhaben in der Lage ist, Teile
des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens ldsst sich
anhand des Marktanteilkonzeptes ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorha-
bens ableiten.*®

Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

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

18 Das Marktanteilkonzept lasst jedoch keine direkten Rickschllsse auf die durch das Vorhabens ausgelosten

Umsatzumienkungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vorha-
ben generierten Umsétze bisher gebunden sind und wie sich diese nach der Errichtung des Vorhabens neu
verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen fur die beiden Vorhaben wird in einem spateren
Kapitel behandelt.
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Folgende Umsatzprognose lasst sich fiir den geplanten Lebensmitteldiscounter in Magstadt
mit einer Verkaufsflaiche von max. 1.500 m? anhand des Marktanteilkonzeptes ermitteln:*®

Tabelle 4: Umsatzprognose fiir den geplanten Lebensmitteldiscounter mit max. 1.500 m? VK
ufkra |
Ka ft Markt- | Lebens- Non- St Umsatz-
Lebens- | oy | mittel | food® herkunft
mittel - I - . | in %
in Mio. € in% | Umsatz in Mio. € .
Magstadt 29,6 20 59|1,2-13| 71-7,2 90
Streuumsatze | 0,6—-0,7 ‘ 0,1-0,2 0,8 ‘ 10
Insgesamt ' 6,5—-6,6 ‘ 1,4 7,9-8,0 ‘ 100

Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich variiert bei Lebensmitteldiscountern zwischen 15 und 20 %. Hinsichtlich der Kun-

denherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2024 (Ca.-Werte, gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich)

Somit ldsst sich den geplanten Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflaiche von max.
1.500 m? eine Gesamtumsatzleistung von ca. 7,9 — 8,0 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca.
6,5 — 6,6 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 1,4 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbe-
reich. Hieraus errechnet sich bei einer Verkaufsfliche von 1.500 m? eine Flichenproduktivitat
von ca. 5.300 £ / m? VK.

Die Betrachtung der Umsatzherkunft zeigt, dass ein GrofSteil des Umsatzes (90 %) aus der Ge-
meinde Magstadt stammt. Weitere 10 % des Umsatzes werden durch Kunden von auferhalb
des Einzugsgebietes (z. B. Pendler, Zufallskunden) generiert.

Fir den geplanten Drogeriemarkt mit einer Verkaufsfliche von 800 m? ldsst sich anhand des
Marktanteilkonzeptes folgende Umsatzleistung ermitteln®®:

Tabelle 5: Umsatzprognose fiir den geplanten Drogeriemarkt mit max. 800 m? VK
K | i Rand-
D:Uﬂ;f:: Markt: D:‘:ag::l:e' sorti:'nente* il |l
gren anteil | . . ! ettt ! ! herkunft
in Mio. € in % Umsatz in Mio. € in %
Magstadt | 46 40 18-19 0,4-0,5 23| 88-89
Streuumsatze ‘ 0,2-0,3 <0,1 0,3 ‘ 11-12
Insgesamt ‘ 2,1 0,5 2,6 ‘ 100

Der Umsatzanteil mit Randsortimenten betragt bei den Drogeriewarenanbietern Rossmann und dm ca. 20 %. Hinsichtlich

der Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2024 (Ca.-Werte, gerundet, Abweichungen durch Rundung maoglich)

Fiir den geplanten Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von 800 m? I3sst sich eine Gesam-
tumsatzleistung von ca. 2,6 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 2,1 Mio. € auf das Drogerie-
warensortiment und ca. 0,5 Mio. € auf Randsortimente.

=
Lo

In die Ermittlung der Marktanteile fliefen zahlreiche Faktoren ein, u. a. sind dies die Rahmenbedingungen
am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktsegment
sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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4. Kongruenzgebot — landes- und regionalplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zundchst, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in das zentralort-
liche System einfligen miissen. Dabei ist die Konzentrationsgebot zu beachten. Dariiber hinaus
soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgroRprojektes so bemessen sein, dass dessen Ein-
zugsgebiet den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Giberschreitet (vgl. LEP
BW Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1).

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Wiirt-
temberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4):

,Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich
angestrebte Einzugsbereich des VVorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbe-
reich der Standortgemeinde wesentlich iiberschreitet. Eine wesentliche Uber-
schreitung ist i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen au-
Rerhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.”

Der Verflechtungsbereich der Gemeinde Magstadt beschrankt sich auf das Gemeindegebiet.

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landes-
und regionalplanerischen Vorgaben ldsst sich im Hinblick auf die beiden Vorhaben das Kon-
gruenzgebot gemal Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg wie folgt bewerten:

Y 4 Das Einzugsgebiet der in Magstadt geplanten Einzelhandelsnutzungen erstreckt sich
ausschlieRlich auf die Gemeinde Magstadt selbst. Ein regelmaliiges weitreichendes Ein-
zugsgebiet wird nicht erschlossen, was die iberwiegend lokale Rolle des Vorhabens zur
Sicherung der Grundversorgung unterstreicht.

F  GemiR der Umsatzprognose und der daraus ableitbaren Umsatzherkunft ist festzustel-
len, dass ca. 90 % des perspektivischen Umsatzes des geplanten Lebensmitteldiscoun-
ters aus der Gemeinde Magstadt selbst stammen werden. Ca. 10 % flieRen von aufer-
halb der Gemeinde an den Standort zu. Der im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg
genannte Schwellenwert von 30 % wird damit nicht erreicht.

Y 4 Fir den geplanten Drogeriefachmarkt kann festgehalten werden, dass gemaf der Um-
satzprognose und der daraus ableitbaren Umsatzherkunft ca. 88 — 89 % des prognosti-
zierten Umsatzes aus Magstadt stammen werden. Ca. 11 — 12 % des Umsatzes flieRt
von aulerhalb der Gemeinde an den Standort zu. Der im Einzelhandelserlass Baden-
Wiirttemberg genannte Schwellenwert von ca. 30 % wird somit auch hier nicht erreicht.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Kongruenzgebot eingehalten wird.
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V.  Beeintrdchtigungsverbot

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbs-
situation im Untersuchungsraum darzustellen und hinsichtlich ihrer stadtebaulichen und nah-
versorgungsbezogenen Relevanz und Leistungsfahigkeit zu bewerten. Ausgehend davon las-
sen sich die durch die beiden Vorhaben zu erwartenden wettbewerblichen bzw. priifungsre-
levanten stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ermitteln.

3 Angebots- und Wettbewerbsstrukturen im Einzugsgebiet

Zur Ermittlung und Bewertung der Angebotssituation in Magstadt und im Umland wurde von
der GMA eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbhetriebe durchgefiihrt. Als Wett-
bewerber fiir die beiden Vorhaben gelten grundsatzlich alle Ladengeschafte, in denen Waren-
gruppen angeboten werden, die in einem Lebensmitteldiscounter sowie in einem Drogerie-
markt gefihrt werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengréfRe bzw. des Betriebstyps, gekop-
pelt mit dem spezifischen Einkaufsverhalten der Bevolkerung davon auszugehen, dass insbhe-
sondere betriebstypengleiche oder -dhnliche Betriebe (Lebensmitteldiscounter, Supermarkte,
Drogeriemarkte) als Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

1.1 Lebensmittelbereich

In der Gemeinde Magstadt ist im Lebensmittelbereich mit dem Edeka-Markt, der dem Be-
triebstyp Supermarkt angehort, nur ein direkter Wettbewerber vorhanden. Durch seine Lage
im Ortszentrum verfligt der Markt insgesamt iber gute Standortrahmenbedingungen. In der
Vorkassenzone ist zudem eine Backerei (Marktbdckerei) untergebracht. Insgesamt prasentiert
sich der Edeka-Markt als moderner und leistungsfahiger Wettbewerber. Mit einer Verkaufs-
fliche von ca. 1.100 m? bewegt er sich jedoch fiir den Betriebstyp Supermarkt im unteren
Bereich.*

Neben dem Edeka-Markt sind in Magstadt im Nahrungs- und Genussmittelbereich noch ein
italienischer Lebensmittelmarkt, ein kleiner Getrankemarkt, vier weitere Backereien, zwei
Metzgereien?? sowie drei Tankstellenshops und ein Hofladen vorhanden.

Insgesamt belduft sich die Verkaufsflache im Nahrungs- und Genussmittelbereich in Magstadt
auf ca. 1.810 m?, auf der ein Umsatzvolumen im Nahrungs- und Genussmittelbereich von ca.
9,5 Mio. € generiert wird.” Auf das Ortszentrum entfillt hier ein Verkaufsflichenanteil von ca.
1.215 m? sowie ein Umsatzanteil von ca. 6,6 Mio. £.

Die unterdurchschnittliche Ausstattung im Lebensmittelbereich wird auch bei einer Betrach-
tung der Zentralitdtskennziffer offensichtlich. Sie stellt das in einer Kommune vorhandene
Kaufkraftpotenzial dem Umsatz in einer Branche gegeniliber. Werte iber 100 deuten dabei
auf einen Bedeutungsiiberschuss (Zufliisse aus dem Umland) und Werte unter 100 einen Net-
tokaufkraftabfluss an.

Supermarkte werden inzwischen mit Verkaufsflachen i. d. R. zwischen 1.200 und 1.800 m? realisiert.
Eine Metzgerei verfiigt Uiber sehr eingeschrankte Offnungszeiten.

Umsatz aus Nonfood-Anteilen bereinigt.
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Im Lebensmittelbereich betragt die Zentralitatskennziffer

ca. 9,5 Mio. £ : ca. 29,6 Mio. £ = ca. 32 %
(Umsatz in Magstadt) (Kaufkraft der Wohnbevolkerung {Zentralitat)
in Magstadt)

In der Gemeinde Magstadt liegt die Zentralitdt aktuell nur bei 32 %. Dies bedeutet, dass im
Lebensmittelbereich ca. 68 % der verfiigbaren Kaufkraft, also ca. 20,1 Mio. €, an umliegende
Standorte abflieRen.* Durch die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters kénnte bislang an
Wettbewerbsstandorte im Umland flieRende Kaufkraft wieder zuriick nach Magstadt geholt
und dort gebunden werden.

1.2 Drogeriewarenbereich

In der Gemeinde Magstadt ist seit der Insolvenz der Fa. Schlecker im Jahr 2012 kein Drogerie-
warenanbieter mehr vorhanden. Eine eingeschrankte Versorgung mit Drogeriewaren,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmitteln wird derzeit ausschnittsweise iber die Randsortimente
des Edeka-Marktes in der Gemeinde gewahrleistet.

In der Ortsmitte ist an der Maichinger StralRe eine Apotheke (Obere Apotheke) ansédssig. Diese
flhrt neben verschreibungspflichtigen Medikamenten und freiverkauflichen Arzneimitteln
auch eine sehr kleine Auswahl an Drogerie- und Kosmetikartikeln. Hierbei handelt es sich al-
lerdings um ein stark spezialisiertes Sortiment, das i. d. R. nur in Apotheken angeboten wird.

Eine leistungsfahige Versorgung mit Drogeriewaren ist in Magstadt somit derzeit nicht gege-
ben. Die Folge sind Kaufkraftabflisse an attraktive Einkaufsstandorte im Umland (u. a. Rennin-
gen und Sindelfingen).

2. Angebotsstrukturen im Umland

Auferhalb der Gemeinde Magstadt sind als ndchstgelegen Handelsstandorte, zu denen Kauf-
kraftabflisse bestehen, im Nordwesten und Westen die Stadte Renningen und Weil der Stadt
sowie im Sldosten die Stadt Sindelfingen zu nennen. Im Norden schlieft sich der Leonberger
Stadtteil Warmbronn an, wahrend im Siden der Sindelfinger Stadtteil Maichingen an
Magstadt angrenzt. Beide Stadtteile verfligen ebenfalls (ber nahversorgungsrelevante Ange-
botsstrukturen, die jedoch iberwiegend der Versorgung der lokalen Bevolkerung dienen.

Die Angebotsstrukturen im Umland lassen sich im Einzelnen wie folgt charakterisieren (vgl.
Karte 6 und Tabelle 6):

Y 4 Nordwestlich von Magstadt liegt die Stadt Renningen. Im nordlichen Siedlungsbereich
befindet sich in einer Gewerbegebietslage eine Einzelhandelsagglomeration, in der u. a.
die Betriebe Edeka, Aldi und dm sowie weitere Betriebe aus dem mittelfristigen Be-
darfsbereich (Bekleidungsfachmarkt, Woolworth) ansassig sind. Etwas abgesetzt hier-
von ist zudem auf einen Lidl-Lebensmitteldiscounter hinzuweisen. Dariiber hinaus sind

24 Gemeinden mit ca. 10.000 Einwohnern erreichen zwar selten eine Zentralitat von 100 % (= kein Kaufkraft-

abfluss), jedoch regelmaliig Wertevon ca. 75—-85%
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in der Renninger Kernstadt noch ein weiterer Lebensmitteldiscounter (Netto), ein Su-
permarkt (Rewe) sowie in der Innenstadt ein Miiller-Drogeriemarkt vorhanden.

F  Westlich von Magstadt befindet sich die Stadt Weil der Stadt. Den wichtigsten Einzel-
handelsstandort stellt hier eine Einzelhandelsagglomeration im nérdlichen Siedlungs-
bereich der Kernstadt dar. Neben mehreren Lebensmitteldiscountern (Lidl, Aldi,
Norma) sind hier ein dm-Drogeriemarkt sowie weitere Anbieter aus dem kurz- und mit-
telfristigen Bedarfsbereich (u. a. Fressnapf, Bekleidungsfachmarkte, Schuhfachmarkte,
Sonderpostenmarkt) ansassig. Die Einzelhandelsagglomeration befindet sich in einer
Gewerbegebietslage. Darliber hinaus ist in Weil der Stadt noch auf einen grofRen Super-
markt der Fa. Edeka (E-Center) am siidlichen Rand der Altstadt hinzuweisen.

Y 4 In der stidostlich von Magstadt gelegenen Stadt Sindelfingen (gemeinsames Mittelzent-
rum mit Boblingen) ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenbereich ein
umfassendes Angebot vorhanden. So sind in der Kernstadt im Nahrungs- und Genuss-
mittelbereich drei grolle Supermarkte (2 x Kaufland, Edeka), mehrere Lebensmitteldis-
counter (2 x Lidl, Aldi, Netto) sowie ein weiterer Supermarkt (Rewe) vorhanden. Auch
ein Biomarkt (denn’s) ist in Sindelfingen etabliert. Im Drogeriewarenbereich ist mit zwei
Maérkten der Fa. dm sowie einem Miiller-Drogeriemarkt ebenfalls ein attraktives Ange-
bot vorhanden.

F  Sadlich von Magstadt befindet sich der Sindelfinger Stadtteil Maichingen. Hier ist im
Ortszentrum ein kleiner Netto-Markt vorhanden. Im Bereich des S-Bahnhofs Maichin-
gen befindet sich in integrierter Lage ein Rewe-Supermarkt. Dieser plant eine Moderni-
sierung mit Erweiterung. Zudem soll an diesem Standort ein Drogeriemarkt angesiedelt
werden.?® Im stdlichen Bereich von Maichingen hat im November 2023 ein Aldi Lebens-
mitteldiscounter eréffnet. Die drei Lebensmittelmarkte Gbernehmen jedoch iberwie-
gend eine lokale Nahversorgungsfunktion flir die Maichinger Bevélkerung.

Y 4 Norddstlich von Magstadt liegt der Leonberger Stadtteil Warmbronn. Hier ist ein kleiner
nah & gut-Markt etabliert. Dieser (bernimmt ausschlieflich eine Nahversorgungsfunk-
tion fir die ortliche Bevolkerung.

Y 4 In geringerem Umfang bestehen auch Einkaufsverflechtungen nach Leonberg. Hier ist
im Lebensmittelbereich mit einem groRen Supermarkt der Fa. Kaufland sowie zwei Su-
permarkten (Edeka, Rewe) und vier Lebensmitteldiscountern (2 x Aldi, Lidl, Netto) ein
umfangreiches Angebot vorhanden. Des Weiteren sind in Leonberg zwei Drogerie-
markte der Fa. dm etabliert.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass v. a. nordlich, westlich und stidéstlich des Ein-
zugsgebietes zahlreiche Wettbewerber aus dem Lebensmittelbereich sowie aus dem Droge-
riewarenbereich ansdssig sind. Aufgrund des begrenzten bzw. fehlenden Angebotes flielSt der-
zeit ein betrachtlicher Teil der in Magstadt vorhandenen Kaufkraft im Nahrungs- und Genuss-
mittelbereich sowie im Drogeriewarenbereich an die Wettbewerbsstandorte im Umland ab.
Insbesondere in Richtung Renningen und Sindelfingen sind die gréRten Kaufkraftabfliisse fest-
zustellen.

25

Vel. Sindelfinger Zeitung / Boblinger Zeitung vom 10.05.2024.
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Tabelle 6: Hauptwettbewerber im Umland (Auswahl)

Anbieter i . [ - Lagezusammenhang

Nahrungs- und Genussmittel

Gewerbegebietslage, Agglomeration mit Aldi,
| dm, Woolworth, Takko

Gewerbegebletslage Agglomeratlon mit

Edeka Supermarkt 7-8 2.250

| Aldi Lebensmitteldiscounter 7-8 1.100

Edeka, dm, Woolworth, Takko
Renningen Lidl Lebensmitteldiscounter 7-8 1.400 Gewerbegebietslage
| Netto Lebensmitteldiscounter 6-7 850  Lage am Rand eines Wohnquartiers
REwE . 56 1700 nicht integrierter Standort am sudlichen Sied-
lungsrand
Leonberg-W. =
SO TN nah & gut Supermarkt 5-6 400 | integrierte Lage
bronn | | |
Netto City Lebensmitteldiscounter 4-5 450 | integrierte Lage in der Ortsmitte
i«l’fr:ij;:&nggeenn_ Rewe Supermarkt 67 1.500 | integrierte Lage; Erweiterung geplant
Aldi Lebensmitteldiscounter 7 800  integrierte Lage
Kaufland GroRer Supermarkt 9-10 4,200  Gewerbegebietslage
Kaufland GrofRer Supermarkt 5-0 4.500 |nte%rierte Lage |m}§tadtzentrum,
EKZ "Calwer Carreé
Rewe Supermarkt 819 800 | integrierte Lage
Edeka GroBer Supermarkt 11 3.000 Gewerbegebietslage, EKZ Breuningerland
Sifideifieh . Lidl _ Lebensmitteldiscounter _ 7-8 800  integrierte Lage
Lidl Lebensmitteldiscounter 8-10 1.500  integrierte Lage
| Aldi Lebensmitteldiscounter 8-9 1.100 | integrierte Lage im Stadtzentrum
Netto Lebensmitteldiscounter 8-9 800  integrierte Lage
nah & gut Supermarkt 8-9 650 | integrierte Lage
denn's Biomarkt 8-9 700 | integrierte Lage
integrierte Lage am sidlichen Rand der Alt-
. E-Center _ GroBer Supermarkt _ 8-10 _ 3.500 | stadk (zvB)
Gewerbegebietslage, Agglomeration u. a. mit
Aldi Lebensmitteldiscounter 10-11 950 | Lidl, dm, Fressnapf, AWG, Takko, Kik, Deich-
| | | | mann, Tedi
Weil der Stadt 950 (Erweite- Gewerbegebietslage, Agglomeration u. a. mit
Lidl Lebensmitteldiscounter 10-11| rungauf1.400  Aldi, dm, Fressnapf, AWG, Takko, Kik, Deich-
| | | | m?VK geplant) | mann, Tedi
Norma Lebensmitteldiscounter 10-11 850 Gewerbegebistslage
Netto Lebensmitteldiscounter 8-10 750  integrierte Lage am Rand eines Wohngebietes
Drogeriewaren
dm Benpediamaiki 7.3 650 Ggwl;erbelggbletsllage, i«]gglolirt:eratlon mit
Renningen Edeka, Aldi, Woolworth, Takkao
Miller Drogeriemarkt 5-6 450 | integriert (ZVB)
dm Drogeriemarkt 11 600  Gewerbegebietslage, EKZ Breuningerland
Sindelfingen dm Drogeriemarkt 5.0 750 integrierte Lage im Stadtzentrum, EKZ Stern-
Center
Miller Drogeriemarkt 8-9 700 | integrierte Lage im Stadtzentrum
qu‘efﬁ e kA Drogeriemarkt (Planung) 6-7 k. A. | integrierte Lage, Standortverbund mit Rewe
Maichingen
Gewerbegebietslége, Agglomera.ti.on u. a. mit
Weil der Stadt dm Drogeriemarkt 10-11 650 | Lidl, dm, Fressnapf, AWG, Takko, Kik, Deich-

mann, Tedi

GMA-Zusammenstellung 2024
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3. Umsatzumlenkungen und wettbewerbliche Wirkungen
3.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch die beiden Vorhaben ausgeltsten Umsatzumlenkungen bzw. Wett-
bewerbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gra-
vitationsmodells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergénzt
und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 Die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflachengroRRe
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

F  der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten (Angebote von Lebensmittelmarkten bzw. Drogeriemarkten und Wohnhor-
ten der Verbraucher) und der Erreichbarkeit der Angebotsorte ergibt.

3.2 Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Fir die Bewertung der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters sowie eines Drogeriemarktes
in Magstadt werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumlenkungen folgende Annah-
men getroffen:

Y 4 Fur die Ermittlung der Umsatzumverteilungswirkungen ist anzunehmen, dass solche
Standorte, welche die grolite Nahe und die grofSten Konzeptiberschneidungen mit den
beiden Vorhaben aufweisen, quantitativ am starksten von den Umsatzumverteilungen
betroffen sein werden. Umgekehrt werden solche Standorte, wo nur wenige direkte
Wettbewerber vorhanden sind, kaum bis gar nicht von den Vorhaben tangiert. Vor die-
sem Hintergrund werden v. a. andere Lebensmitteldiscounter sowie Drogeriemarkte
von den geplanten Vorhaben betroffen sein.

Y 4 Der Lebensmitteldiscounter wird auf einer Verkaufsfliche von max. 1.500 m? eine Um-
satzleistung von ca. 7,9 — 8,0 Mio. € erwirtschaften. Dabei entfallen ca. 6,5—-6,6 Mio. £
auf den Nahrungs- und Genussmittelbereich und ca. 1,4 Mio. € auf den Nichtlebensmit-
telbereich.

Y 4 Der geplante Drogeriemarkt wird auf einer Verkaufsfliche von max. 800 m? eine Um-
satzleistung von ca. 2,6 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 2,1 Mio. € auf den Droge-
riebereich und ca. 0,5 Mio. € auf Randsortimente.

Y 4 Bei der Bewertung der ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte ist zu beriicksichtigen,
dass die Angebotssituation sowohl im Nahrungs- und Genussmittelbereich als auch im
Drogeriewarenbereich in Magstadt derzeit nur sehr schwach ausgepragt ist. Der in der
Ortsmitte ansdssige Edeka-Markt stellt den einzigen Lebensmittelmarkt in der Ge-
meinde dar. Im Drogeriewarensektor ist derzeit kein Anbieter vorhanden. Hier ist ledig-
lich auf das Angebot des Edeka-Marktes zu verweisen, welcher Drogeriewaren nur als
Randsortiment fihrt. In beiden Sortimentsbereichen bestehen aufgrund des geringen
Angebotes hohe Kaufkraftabfliisse an umliegende Standorte. Durch die Ansiedlung ei-
nes Lebensmitteldiscounters sowie eines Drogeriemarktes kann die bisher in weiten
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Teilen an Standorte auferhalb der Gemeinde abflieRende Kaufkraft wieder zurlick nach
Magstadt geholt und dort gebunden werden. Vor diesem Hintergrund ist davon auszu-
gehen, dass in beiden Sortimentsbereichen ein groRer Teil der zu erwartenden Um-
satzumverteilungseffekte gegeniiber Wetthewerbsstandorten auRerhalb der Ge-
meinde Magstadt umverteilungswirksam wird.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch die geplante An-
siedlung eines Lebensmitteldiscounters mit max. 1.500 m? VK und eines Drogeriemarktes mit
max. 800 m? VK am Standort Neue Stuttgarter StraRe / NelkenstraRe zu erwarten:

Tabelle 7: Prognose der Umsatzumverteilung durch den geplanten Lebensmitteldiscounter
mit max. 1.500 m? VK
‘ Umsatzumvertei-
lung in Mio. €
=  Umsatzumlenkungen ggl. Wettbewerbern in Magstadt 0,7
© =  Umsatzumlenkungen ggl. Wettbewerbern in auferhalb des
E ; s 58-59
£ Einzugsgebietes, davon
g — ggl. Anbietern in Renningen 1,7
o
- — ggl. Anbietern in Weil der Stadt 0,6-0,7
é: — ggl. Anbietern in Sindelfingen 2,7-2,8
E — ggl. Anbietern im weiteren Untersuchungsraum (u. a. Le-
Z . 0,7-0,8
onberg, sonstige Wettbewerbsstandorte)
= Umsatz des geplanten Lebensmitteldiscounters 6,5—6,6
235
5 g =  Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 1,4
= E O
Umsatz insgesamt 7,9-8,0
GMA-Berechnungen 2024; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen moglich)
Tabelle 8: Prognose der Umsatzumverteilung durch den geplanten Drogeriemarkt mit max.
800 m? VK
Umsatzumlenkungen Umsat?um\fertes-
lung in Mio. €
= ggu. Anbietern in Magstadt <<0,1
= ggl. Anbietern in Renningen 0,8
= ggil. Anbietern in Weil der Stadt 0,3
- ggl. Anbietern in Sindelfingen 1,0
= ggi. Anbietern im weiteren Untersuchungsraum (u. a. Leonberg) 0,5
= Gesamtumsatz Drogeriemarkt 2,6

GMA-Berechnungen 2024; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen moglich)
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3.3  Wettbewerbliche und stadtebauliche Wirkungen

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu moglichen Umsatzumlenkungen sind durch die
vorgesehene Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit max. 1.500 m? VK folgende wett-
bewerbliche Wirkungen zu erwarten:

Y 4 In der Gemeinde Magstadt resultieren aus der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscoun-
ters deutliche Umsatzumverteilungseffekte. Gegenliber den vorhandenen Lebensmit-
telanbietern werden ca. 0,7 Mio. € umverteilt, was einer Umsatzumverteilungsquote
von ca. 7 % entspricht.

Von den Umsatzumverteilungseffekten ist auch der im Ortszentrum ansassige Edeka-
Markt betroffen, da sich dessen Sortiment trotz des unterschiedlichen Betriebstyps zu-
mindest teilweise mit dem Sortiment des geplanten Lebensmitteldiscounters (iber-
schneidet. Der Edeka-Markt prasentiert sich als moderner und leistungsfahiger Wett-
bewerber. Er profitiert zudem von seiner Lage im Ortszentrum und den damit verbun-
denen Kundenzufiihrungseffekten. Eine Aufgabe dieses Marktes ist vor dem Hinter-
grund seiner Rahmenbedingungen sowie dem in Magstadt vorhandenen Bevdlkerungs-
und Kaufkraftpotenzial auch bei Ansiedlung des geplanten Lebensmitteldiscounters
nicht zu erwarten.

In deutlich geringerem Umfang werden von dem Vorhaben die sonstigen kleinfldchigen
Anbieter in Magstadt tangiert. Es handelt sich hierbei iberwiegend um Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien), die nur bedingt mit dem Vorhaben
konkurrieren. Zum anderen handelt es sich um verschiedene Spezialanbieter (italieni-
scher Lebensmittelmarkt, Getrdankemarkt, Hofladen, Tankstellenshops), die ein stark
spezialisiertes Sortiment abdecken und nur geringe Uberschneidungen mit dem Ange-
bot des geplanten Lebensmitteldiscounters aufweisen.

F  Aufgrund der Kaufkraftriickholungseffekte wird ein GroRteil des umverteilungsrelevan-
ten Umsatzes gegeniiber Wettbewerbsstandorten auRerhalb der Gemeinde Magstadt
wirksam. In der nordlich gelegenen Stadt Renningen liegt die Umsatzumverteilungs-
quote gegeniiber den dort ansdssigen Wettbewerbern bei ca. 4 %. Am starksten sind
hierbei die im norddstlichen Siedlungsbereich in einer Gewerbegebietslage ansassigen
Markte Aldi und Lidl betroffen. Insgesamt sind in Renningen durch die geplante Ansied-
lung eines Lebensmitteldiscounters in Magstadt nur moderate wettbewerbliche Effekte
zu erwarten, die nicht zu Betriebsaufgaben fithren werden.

Y 4 Ein GroRteil des umverteilungsrelevanten Umsatzes wird gegenliber Wettbewerbern in
der Stadt Sindelfingen wirksam. Gegentliber Anbietern in der Sindelfinger Kernstadt er-
rechnet sich eine Umsatzumverteilungsquote von ca. 2 %. Gegenlber den drei Markten
im sidlich von Magstadt gelegenen Stadtteil Maichingen liegt die Umsatzumvertei-
lungsquote mit ca. 4 % etwas hdher. Insgesamt sind damit auch in Sindelfingen durch
das Vorhaben nur geringe bis mallige wettbewerbliche Effekte zu erwarten, die nicht zu
Betriebsaufgaben und damit auch nicht zu stéddtebaulichen Effekten fiihren werden.

F  Aufgrund der groReren Entfernung werden die Wettbewerbsbetriebe in
Weil der Stadt von dem Vorhaben in deutlich geringerem Umfang tangiert. Hier liegt die
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Umsatzumverteilungsquote mit max. 1 —2 % in einem sehr niedrigen Bereich. Betroffen
sind von den Umsatzumverteilungswirkungen insbesondere die im Gewerbegebiet an-
sassigen Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl sowie in untergeordneter Form der
Norma-Markt.

F  Gegeniiber weiteren Wettbewerbsstandorten im Untersuchungsraum (z. B. Leonberg),
wo ebenfalls ein umfangreiches Angebot im Nahrungs- und Genussmittelbereich vor-
handen ist, sind nur dullerst geringe Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten. Diese
bewegen sich auf einzelbetrieblicher Ebene auf einem so niedrigen Niveau, dass sie mit
den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht mehr nachweisbar sind. Vor die-
sem Hintergrund sind auch im weiteren Untersuchungsraum durch den geplanten Le-
bensmitteldiscounter in Magstadt keine Betriebsaufgaben und damit auch keine schad-
lichen stadtebaulichen Effekte zu erwarten.

& 'm Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungseffekte i. H. von ca. 1,4 Mio. € v. a. gegeniber den anderen Lebensmittel-
markten wirksam werden. Die Umsatzumverteilungseffekte verteilen sich dabei auf
eine Vielzahl von Betrieben unterschiedlicher Sortimente, so dass die auftretenden
Wettbewerbswirkungen in der Einzelbetrachtung als minimal einzustufen sind. Nen-
nenswerte Umsatzverluste bei bestehenden Betrieben sind im Einzelfall nicht zu erwar-
ten. Somit sind auch keine versorgungsstrukturellen oder stadtebaulich relevanten Fol-
gen abzuleiten.

Im Hinblick auf den in Magstadt geplanten Drogeriemarkt sind folgende wettbewerbliche Wir-
kungen zu erwarten:

Y 4 Insgesamt werden durch die geplante Neuansiedlung eines Drogeriemarktes rd. 2,6
Mio. € sowohl gegeniiber den Hauptwettbewerbern im Drogeriesegment (= Drogerie-
markte) als auch gegentliber den Lebensmittelmarkten, die ebenfalls Drogeriewaren im
Sortiment flhren, umverteilungswirksam.

Y 4 Derzeit ist in Magstadt kein Anbieter von Drogeriewaren ansassig. Drogeriewaren wer-
den lediglich ausschnittsweise als Randsortiment im Edeka-Markt angeboten. Der Grol3-
teil der Kaufkraft flieRt an Drogeriemarkte im Umland (v. a. Renningen und Sindelfingen)
ab. Durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Magstadt kann diese abflieRende
Kaufkraft zum GroBteil wieder in der Kommune selbst gebunden werden. Vor diesem
Hintergrund resultieren in Magstadt aus der Ansiedlung des geplanten Drogeriemarktes
keine Auswirkungen. Die Umsatzumlenkungen betreffen fast ausschlielich die Wett-
bewerbsstandorte im Umland. Der Edeka-Markt im Ortszentrum, welcher Drogeriewa-
ren nur als Randsortiment fihrt, wird von den Umsatzumverteilungseffekten nurin du-
Rerst geringem Umfang tangiert.

Y 4 Ein groRer Teil des perspektivischen Umsatzes des geplanten Drogeriemarktes wird au-
Rerhalb des Einzugsgebietes umverteilungswirksam werden. Im benachbarten Rennin-
gen werden die Umsatzumverteilungseffekte in erster Linie zu Lasten der dortigen Dro-
geriemadrkte (dm, Miiller) gehen. Die Lebensmittelmarkte werden nur partiell betroffen
sein. Gegeniiber den Drogeriemarkten liegt die Umverteilungsquote bei ca. 6 %. Die
Umsatzumverteilungseffekte gehen dabei vorwiegend zu Lasten der Betriebe in der Ein-
zelhandelsagglomeration am nordlichen Siedlungsrand und betreffen dort v. a. den dm-
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Markt. Der im Ortszentrum ansassige Miller-Markt wird von den Umsatzumvertei-
lungseffekten in deutlich geringerem Umfang tangiert. Aufgrund seiner suboptimalen
verkehrlichen Erreichbarkeit sowie dem Fehlen anderer groRRerer Einzelhandelsbetriebe
(Lebensmittelmarkte, Fachmarkte) weist er fir Auswartige eine geringere Anziehungs-
kraft auf.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass es sich nicht um einen Kaufkraft-
abzug aus der Stadt Renningen handelt. Vielmehr wird die bisher aus Magstadt abflie-
Rende Kaufkraft wieder zurlick nach Magstadt geholt und dort gebunden.

F  Aufgrund des umfangreichen Angebotes wird ein GroRteil des umverteilungsrelevanten
Umsatzes gegeniiber Anbietern in Sindelfingen umverteilt. Als Hauptwettbewerber im
Drogeriewarenbereich sind hier die beiden in der Innenstadt ansadssigen Drogerie-
madrkte dm und Miller sowie der im BreuningerLand Sindelfingen situierte dm-Markt
zu nennen. Gegenulber diesen Markten errechnet sich eine Umsatzumverteilungsquote
von ca. 4 %. Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte sind so-
mit als geringe wettbewerbliche Effekte einzustufen. Schadliche stadtebauliche Auswir-
kungen in der direkten Folge des Ansiedlungsvorhabens in Magstadt konnen in Sindel-
fingen damit ausgeschlossen werden. Die in Sindelfingen-Maichingen ansdssigen Le-
bensmittelmarkte Netto, Rewe und Aldi werden von dem Vorhaben in Magstadt nur in
dullerst geringem Umfang tangiert. Beide Markte flihren Drogeriewaren nur als Rand-
sortiment. Die Umsatzumverteilungsquote durch den in Magstadt geplanten Drogerie-
markt bewegen sich unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze. Schéadliche stadtebauliche
Effekte (= BetriebsschlieRungen) kénnen somit ausgeschlossen werden.

Y 4 In Weil der Stadt errechnet sich gegeniiber den Anbietern von Drogeriewaren eine Um-
satzumverteilungsquote von ca. 3 %. BetriebsschlieBungen sind auch hier nicht zu be-
furchten.

Y 4 Im weiteren Untersuchungsraum (z. B. Leonberg) resultieren aus dem geplanten An-
siedlungsvorhaben ebenfalls nur auBerst geringe wettbewerbliche Effekte. Sie bewegen
sich auf einem so niedrigen Niveau, dass sie mit den Mitteln der prognostischen Markt-
forschung auf einzelbetrieblicher Ebene nicht mehr nachweisbar sind.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die durch die beiden Vorhaben ausgeldosten Um-
satzumverteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen sowohl im Le-
bensmittelbereich als auch im Drogeriewarensektor fiihren werden. Die beiden Vorhaben die-
nen in erster Linie der Sicherung der Nah- und Grundversorgung in der Gemeinde Magstadt.
Aufgrund des geringen Angebotes in beiden Sortimentsbereichen fliet ein GroRteil der vor-
handenen Kaufkraft an Standorte aullerhalb der Gemeinde ab. Durch die Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriemarktes kann die abflieRende Kaufkraft wieder
zuriick nach Magstadt geholt und dort gebunden werden. Es kann festgehalten werden, dass
die dargestellten Umsatzumverteilungswirkungen in keinem Fall ein kritisches Niveau (10 %
und dariiber) erreichen werden. Auswirkungen auf das stddtebauliche Gefiige und die Funkti-
onsfdhigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung in Magstadt
sowie in den Kommunen im Umland in der direkten Folge der geplanten Ansiedlung eines Le-
bensmitteldiscounters und eines Drogeriemarktes kénnen somit sicher ausgeschlossen wer-
den.
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4, Beeintrdchtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben und Bewertung

Das Beeintrachtigungsverbot geht aus den Zielen 3.3.7.1 und 3.3.7.2 des LEP Baden-Wiirttem-
berg sowie aus dem Ziel 2.4.3.2.2 Abs. 3 des Regionalplans Stuttgart (2009) hervor. Die kon-
kreten Prifkriterien des Beeintrachtigungsverbotes ergeben sich aus dem Einzelhandelserlass
Baden-Wirttemberg:

.[...] Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung kénnen sich dadurch er-
geben, dass durch die zu erwartende Kaufkraftbindung an einem Standort und
dadurch verursachter Geschdftsaufgaben im Wohnbereich die ausreichende Nah-
versorgung, vor allem fiir nicht motorisierte Bevdlkerungsgruppen, beeintrdchtigt
ist.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden sind insbesondere Auswirkungen auf das
Stadtzentrum oder die Nebenzentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum ei-
ner Gemeinde. Solche Auswirkungen kdnnen sich beispielsweise ergeben, wenn
durch Einzelhandelsgrofsprojekte aufserhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt
oder im Ortskern eingeleitete, mit dffentlichen Mitteln geférderte stédtebauliche
Sanierungsmafinahme nicht planmdfig fortgefiihrt werden kann oder wenn
durch starke Kaufkraftbindung aufserhalb der Zentren das Niveau und die Vielfalt
der Einzelhandelsgeschdifte in der Innenstadt oder im Ortskern abzusinken dro-
hen. Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in anderen
Gemeinden kdnnen sich ergeben, wenn der Einzugsbereich eines Einzelhandels-
grofiprojekts den zentraldrtlichen Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde
wesentlich tiberschreitet und die Entwicklung und Versorgungsfunktion von Nach-
bargemeinden beeintrdichtigt. [...]

Wird ein Einzelhandelsgrofiprojekt im zentraldrtlichen Versorgungskern (Stadt-
und Ortskern) errichtet oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Néhe zuge-
ordnet, ist in der Regel keine Beeintrdchtigung der Funktionsféhigkeit dieses Ver-
sorgungskerns der Standortgemeinde gegeben. Solche Standorte haben deshalb
Vorrang vor stidtebaulichen Randlagen. [...]

Die Funktionsfihigkeit des zentraldrtlichen Versorgungskerns (Stadt- und Orts-
kern) der Standortgemeinde oder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte
sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel we-
sentlich beeintrdichtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwarten-
den Kaufkraftabflusses Geschdftsaufgaben drohen. Anhaltswert fiir eine derar-
tige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht zentrenrelevanten und nicht nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten von ca. 20 % im vorhabenspezifischen Sortiment.”
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5. Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Basierend auf der derzeitigen Versorgungssituation in Magstadt und den Angebotsstrukturen
im Umland sowie den dargestellten Umsatzumlenkungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen
lassen sich die beiden Vorhaben hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewer-
ten:

FJ  Gegenliber Wettbewerbern in der Gemeinde Magstadt werden die Umsatzumvertei-
lungseffekte, die aus der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters resultieren, bei 7 %
liegen. Die Umsatzumverteilungseffekte gehen dabei zu Lasten des in der Ortsmitte an-
sassigen Edeka-Marktes, der den einzigen Lebensmittelmarkt in der Gemeinde darstellt.
Ein Drogeriewarenanbieter ist derzeit in Magstadt nicht ansadssig. Durch die Ansiedlung
des Drogeriemarktes resultieren in Magstadt keine nennenswerten Umsatzumvertei-
lungseffekte. Die bislang in weiten Teilen an umliegende Wettbewerbsstandorte abflie-
Rende Kaufkraft kann zurlick nach Magstadt geholt und dort gebunden werden. Im Hin-
blick auf die aus der Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters resultierenden Um-
satzumverteilungseffekte ist festzustellen, dass diese als wettbewerbliche Effekte ein-
zustufen sind. Vielmehr ist davon auszugehen, dass durch die Ansiedlung des geplanten
Lebensmitteldiscounters und des Drogeriemarktes die Nah- und Grundversorgungssi-
tuation in Magstadt deutlich verbessert werden kann. Derzeit flielRt ein GrofSteil des
vorhandenen Kaufkraftvolumens in beiden Sortimentsbereichen an Standorte aulRer-
halb der Gemeinde ab. Durch die beiden Vorhaben kann diese Kaufkraft wieder zuriick
nach Magstadt geholt und dort gebunden werden.

# In den Umlandgemeinden bewegen sich die Umsatzumverteilungseffekte deutlich un-
terhalb des kritischen 10 %-Schwellenwertes. Die hochsten Werte werden im Lebens-
mittelbereich mit ca. 4 % in der benachbarten Stadt Renningen sowie in Sindelfingen-
Maichingen mit ebenfalls ca. 4 % erreicht. In den anderen Kommunen (z. B. Sindelfin-
gen-Kernstadt, Weil der Stadt, Leonberg) liegen die Werte im Nahrungs- und Genuss-
mittelbereich mit max. 2 % deutlich darunter. Im Drogeriebereich werden Umsatzum-
verteilungsquoten von max. 6 % in Renningen erreicht. In den anderen Kommunen lie-
gen die Umsatzumverteilungseffekte und niedriger. Betriebsaufgaben sind im Umland
in der direkten Folge der beiden Ansiedlungsvorhaben in Magstadt damit auszuschlie-
Ben.

Insgesamt ist somit festzuhalten, dass die Umsatzumverteilungswirkungen sowohl in
Magstadt als auch im weiteren Untersuchungsraum nicht zu stadtebaulichen Riickwirkungen
i. S. des Beeintrachtigungsverbotes fiihren werden. Die verbrauchernahe Versorgung bzw. die
Funktionsfadhigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in Magstadt sowie in den Kommunen
im Umland wird durch die beiden geplanten Einzelhandelsbetriebe nicht gefahrdet.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die beiden Vorhaben eingehalten.
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VI. Bewertung der Agglomerationsregelung

Der Regionalplan Stuttgart®® legt in Bezug auf Agglomerationen von Einzelhandelbetrieben als
wesentliche Kriterien fest:

2.4.3.2.8 (Z) Ridumliche Konzentration von Einzelhandelsbetrieben (Agglomeration)

(1) Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben sind in den Ortskernen aller
Gemeinden zuldssig. Wird ein Bauleitplan aufgestellt oder gedndert, dessen
Geltungsbereich den Ortskern ganz oder teilweise erfasst, so darf die hier-
nach zuldssige Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben keine schdédlichen,
uberdrtlichen Wirkungen entfalten, insbesondere auf die zentraldrtlichen
Siedlungs- und Versorgungskerne, die wohnortnahe Versorgung der Bevélke-
rung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne. Ansonsten gelten fiir Agglo-
merationen von Einzelhandelsbetrieben die Plansitze 2.4.3.2.2 (Z) bis
2.4.3.2.6 (Z) entsprechend.

(2) Eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entsteht, wenn rdumlich
nahe beieinander liegend mehrere Einzelhandelsbetriebe errichtet werden,
zu einem bestehenden Einzelhandelsbetrieb ein oder mehrere neue Einzel-
handelsbetriebe hinzu treten oder bestehende Einzelhandelsbetriebe erwei-
tert oder umgenutzt werden, sodass die Summe der Verkaufsfldchen der
rdumlich nahe beieinander liegenden Einzelhandelsbetriebe gréfser als 800
m? ist. Rdumlich nahe beieinander liegen Einzelhandelsbetriebe, wenn die
Luftlinie zwischen den Gebdudezugdngen nicht ldnger als 150 m ist.

Bei den Vorhaben (Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt) am Standort Neue Stuttgarter
Strafse / NelkenstrafRe in Magstadt handelt es sich eindeutig um eine Einzelhandelsagglome-
ration i. S. des Plansatzes 2.4.3.2.8 des Regionalplans Verband Region Stuttgart. Beide Markte
werden sich in einem gemeinsamen Gebadude befinden, so dass die Distanz zwischen beiden
Eingangsbereichen weniger als 150 m betragen wird.

Bei den zu untersuchenden Betrieben handelt es sich um Anbieter aus dem kurzfristigen Be-
darfsbereich (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren), so dass Kundenaustauschbezie-
hungen zwischen den Betrieben wahrscheinlich sind. Die beiden Markte bilden damit einen
raumlich-funktionalen Zusammenhang und sind aus diesem Grund als Agglomeration anzuse-
hen. Daraufhin sind das Kongruenzgebot und das Beeintrachtigungsverbot flr die Agglomera-
tion insgesamt zu priifen.

Y 4 Mit Bezug auf das Kongruenzgebot ist darauf hinzuweisen, dass ein moglicherweise er-
hohter Anteil an Kundenzufihrungseffekten bereits bei der Umsatzprognose beriick-
sichtigt wurde. Insgesamt ist festzustellen, dass die beiden Markte eine berwiegend
lokale Versorgungsbedeutung fiir die Wohnbevdlkerung in Magstadt entfalten werden.
Auch bei einer gemeinsamen Betrachtung liegt der (iberértliche Umsatzanteil deutlich
unter 30 %. Bei beiden Betrieben handelt es sich um Nahversorger, die auf das lokale
Bevolkerungspotenzial ausgerichtet sind. Bereits aufgrund der Standortlage sind auch
bei Kombination von Lebensmittelmarkt und Drogeriemarkt keine {iberdrtlichen Zu-
flisse zu erwarten.

vgl. Regionalplan Stuttgart (2009), Kapitel 2.4.3.2.8 (Z).
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#  Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die geplanten Vorhaben nicht verletzt. Schad-
liche Auswirkungen i. S. von BetriebsschlieRungen sind auch bei Kombination beider
Vorhaben nicht zu erwarten. Die geplante Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters
sowie die Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Magstadt wird durch damit verbundene
Kaufkraftriickholungseffekte nicht zu schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche oder auf die Nahversorgungsfunktion von Magstadt sowie Kommunen
im Untersuchungsraum fiihren.
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VIIl.  Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Planvorhaben / ’ Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit max. 1.500 m? VK und eines
Planstandort Drogeriemarktes mit max. 800 m? VK

|# Standort im norddstlichen Siedlungsbereich von Magstadt im Kreuzungs-
bereich der Neuen Stuttgarter StralRe mit der NelkenstraRe. Auf dem Ge-
lande soll ein gemischt genutztes Quartier aus nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel (Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt, ggf. Backerei) so-
wie Wohnungen entstehen (,Nelkenquartier”).

Standortrahmen- I Makrostandort: Gemeinde Magstadt mit ca. 9.765 Einwohnern. In den
bedingungen letzten 10 Jahren konnte die Kommune einen Einwohnerzuwachs um ca.
9 % verbuchen.

| Im Regionalplan ist der Gemeinde keine zentralértliche Funktion zugewie-
sen. Als nicht zentraler Ort kommt der Kommune die Aufgabe zu, die
Grundversorgung der Bevdlkerung sicherzustellen.

| Einzelhandelsstrukturen: Der Edeka-Markt in der Ortsmitte stellt den ein-
zigen groReren Lebensmittelmarkt dar. Erganzt wird das Angebot durch
Lebensmittelhandwerker (Bdckereien, Metzgereien) sowie Spezialanbie-
ter (ital. Lebensmittelmarkt, Getrankemarkt, Tankstellenshops, Hofladen).
Ein Drogerieanbieter ist in Magstadt nicht vorhanden.

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet der beiden Vorhaben beschrankt sich auf die Gemeinde
Magstadt.

Einwohner im Einzugsgebiet: ca. 9.765 Personen

Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich im Einzugsge-
biet: ca. 29,6 Mio. £

Kaufkraftpotenzial im Drogeriewarenbereich im Einzugsgebiet: ca.

4,6 Mio. £.

N N NN N

Umsatzerwartung Umsatzleistung des geplanten Lebensmitteldiscounters bei max. 1.500 m?
VK: ca. 7,9 — 8,0 Mio. €, davon 6,5 — 6,6 Mio. € im Nahrungs- und Genuss-

mittelbereich und ca. 1,4 Mio. € im Nichtlebensmittelbereich.

N

Umsatzleistung des geplanten Drogeriemarktes bei max. 800 m? VK: ca.
2,6 Mio. €, davon ca. 2,1 Mio. € im Drogeriekernsortiment und ca.
0,5 Mio. € im Bereich der Randsortimente.

Umsatzumvertei- Lebensmittel-
lungseffekte in % discounter Drogeriemarkt

(max. 1.500 m?*VK) | (max. 800 m?VK)
in%

F  Magstadt 7 n.n.
F  Renningen 4 6%
F  sindelfingen Kernstadt 2 4%
Y 4 Sindelfingen-Maichingen 4| n. n.
F  Weil der Stadt 1-2 3%
Y 4 Sonstiger Untersuchungsraum nn nn

(z. B. Leonberg)

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES LEBENSMITTELDISCOUNTERS UND EINES DROGERIEMARKTES G M A
IN DER GEMEINDE MAGSTADT, NEUE STUTTGARTER STRASSE / NELKENSTRASSE

Raumordnerische Bewertungskriterien

Konzentrationsgebot | Aktuellist in Maichingen nur ein Edeka-Markt vorhanden. Sowohl die Verkaufsflichenaus-
stattung als auch die Zentralitat im Nahrungs- und Genussmittelbereich sind mit Werten
von 113 m? VK / 1.000 EW bzw. 32 % als deutlich unterdurchschnittlich einzustufen. Ein
Grofsteil der vorhandenen Kaufkraft flieRt an Standorte auRerhalb Magstadts ab. Die ge-
plante Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters in Magstadt kénnte dazu beitragen, die
Versorgungssituation in der Gemeinde deutlich zu verbessern und die Kaufkraft wieder
vor Ort zu binden. Im Drogeriewarenbereich ist derzeit Versorgungsdefizit festzustellen.
Durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes konnte auch in diesem Bereich die Grund-
versorgungsituation in Magstadt deutlich verbessert werden.

Das Konzentrationsgebot wird somit erfuillt.

Integrationsgebot Der Projektstandort der geplanten Einzelhandelsbetriebe befindet sich im nordostlichen
Siedlungsbereich Magstadts. Neben den beiden Nahversorgungsmarkten sind auf dem
Projektareal zahlreiche Wohnungen geplant. Nordlich des Standortes ist zudem ein
Wohngebiet situiert. Im ndheren Umfeld des Projekistandortes befindet sich in fulRlaufi-
ger Distanz (ca. 80 m) eine Bushaltestelle, (iber die eine Erreichbarkeit mit dem OPNV aus
dem gesamten Gemeindegebiet sichergestellt ist. Der fulaufige Einzugsbereich (1.000 m-
Radius) umfasst weite Teile des Magstadter Siedlungsbereiches.

Insgesamt ist festzustellen, dass der Projektstandort aufgrund der geplanten Wohnungen
im direkten Umfeld sowie dem benachbarten Wohngebiet aus stadtebaulicher Sicht als
integrierte Lage einzustufen ist.

Das Integrationsgebot wird am Standort eingehalten.

Kongruenzgebot In Bezug auf den groRflachigen Lebensmitteldiscounter ist festzustellen, dass ca. 90 % des
perspektivischen Umsatzes aus der Gemeinde Magstadt selbst stammen. Nur etwa 10 %
des generierten Umsatzes flieRen von aulierhalb der Kommune an den Standort zu. Der
im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg genannte Schwellenwert von 30 % wird da-
mit nicht Uberschritten.

Fiir den geplanten Drogeriefachmarkt kann festgestellt werden, dass ca. 88 — 89 % des
prognostizierten Umsatzes aus Magstadt stammen werden. Ca. 11 — 12 % des Umsatzes
flieRt von auRerhalb der Gemeinde an den Standort zu. Der im Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg genannte Schwellenwert von ca. 30 % wird somit auch hier nicht erreicht.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Beeintrachtigungs-ver- | Gegenliber Wettbewerbern in der Gemeinde Magstadt werden die Umsatzumvertei-
bot lungseffekte, die aus der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters resultieren, bei max. 7
% liegen. Die Umsatzumverteilungseffekte gehen dabei zu Lasten des in der Ortsmitte an-
sassigen Edeka-Marktes, der derzeit den einzigen Lebensmittelmarkt in der Gemeinde
darstellt. Es handelt sich dabei um einen leistungsfahigen Markt, der aktuell von seiner
»~Maonopolstellung” in Magstadt profitiert. Aus der Ansiedlung des Drogeriemarktes resul-
tieren in Magstadt keine nennenswerten Umsatzumverteilungseffekte, da in der Ge-
meinde keine direkten Wettbewerbsbetriebe vorhanden sind. Die aufgrund des fehlen-
den Angebotes bislang in weiten Teilen an umliegende Wettbewerbsstandorte abflie-
Rende Kaufkraft kann durch das Vorhaben zurlick nach Magstadt geholt und dort gebun-
den werden.

In den Umlandgemeinden bewegen sich die Umsatzumverteilungseffekte unterhalb des
kritischen 10 %-Schwellenwertes. Die hdchsten Werte werden im Lebensmittelbereich
mit jeweils ca. 4 % in der benachbarten Stadt Renningen sowie in Sindelfingen-Maichingen
erreicht. In den anderen Kommunen (z. B. Weil der Stadt, Leonberg) liegen die Werte im
Nahrungs- und Genussmittelbereich mit max. 2 % deutlich darunter. Im Drogeriebereich
erreichen die Umsatzumverteilungsquoten in Renningen mit ca. 6 % den hochsten
Wert. In den anderen Kommunen liegen die Umsatzumverteilungseffekte und niedriger
(4 % in der Sindelfinger Kernstadt und 3 % in Weil der Stadt). Betriebsaufgaben sind im
Umland in der direkten Folge der beiden Ansiedlungsvorhaben somit ebenfalls auszu-
schliefen.
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Insgesamt ist festzuhalten, dass die Umsatzumverteilungswirkungen sowohl in Magstadt
als auch im weiteren Untersuchungsraum als wettbewerbliche Effekte einzustufen sind,
welche nicht zu stadtebaulichen Ruckwirkungen i. S. des Beeintrachtigungsverbotes fiih-
ren werden. Die verbrauchernahe Versorgung bzw. die Funktionsfahigkeit der zentralen
Versargungsbereiche in Magstadt sowie in den Kommunen im Umland wird durch die bei-
den geplanten Einzelhandelsbetriebe nicht gefahrdet.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

Agglomerationsrege- | Die am Standort Neue Stuttgarter StraRe / Nelkenstralie geplanten Einzelhandelsbetriebe
lung stellen eine Einzelhandelsagglomeration nach Plansatz 2.4.3.2.8 des Regionalverbandes
Stuttgart dar. Im Rahmen der Marktanteilbetrachtung und den Berechnungen der Um-
satzumverteilung wurden die aus dem Standortverbund resultierenden Kundenzufiih-
rungseffekte bereits bertcksichtigt. Im Gesamtergebnis kann jedoch festgehalten wer-
den, dass das Kongruenzgebot und das Beeintrachtigungsverbot auch bei einer gemein-
samen Betrachtung beider Vorhaben eingehalten wird.
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