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l. Grundlagen

1. Ausgangslage

Die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, wurde von der
EDEKA Handelsgesellschaft SGdwest mbH, Balingen, mit der Erstellung einer Auswirkungsana-
lyse fir den geplanten Neubau eines EDEKA-Marktes in der Stadt Geisingen beauftragt.

In Geisingen sichert bereits langjahrig ein EDEKA-Markt die ortliche Nahversorgung. Der Le-
bensmittelmarkt weist inzwischen einen erheblichen Modernisierungsstau auf und entspricht
nicht mehr den gestiegenen kundenseitigen und betrieblichen Anforderungen an eine zeitge-
male Einkaufsstatte. Auch mit Blick auf die sich stetig verdndernde Wettbewerbssituation ist
ein Betrieb des heutigen EDEKA-Marktes mittelfristig nicht mehr gesichert. Zum Erhalt der
Wettbewerbsfahigkeit ist daher die Modernisierung des Lebensmittelvollsortimenters durch
Abriss und Neubau am Standort , Kleine Breite” geplant. Damit verbunden ist eine Erweiterung
der Verkaufsflache von rd. 1.300 m? auf rd. 1.800 m? (inkl. Backshop/Café). In der geplanten
Dimensionierung ist der EDEKA-Markt als groflachiger Einzelhandelsbetriebi. S. des § 11 Abs.
3 BauGB einzustufen; diese sind regelmalig auler in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten
Sondergebieten zuldssig.

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit ist somit § 11 Abs. 3 BauNVO anzuwenden. Im Rahmen
einer Auswirkungsanalyse gilt es zu untersuchen, ob das Vorhaben negative stadtebauliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder Auswirkungen auf die Nahversorgung
in Geisingen oder in Nachbarkommunen erwarten |dsst. Darlber hinaus sind die Ziele Landes-
und Regionalplanung zu beachten. Die vorliegende Untersuchung soll als Entscheidungshilfe
im Rahmen des politischen Prozesses und im Genehmigungsverfahren dienen.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse sind folgende Punkte zu bearbeiten:

Y 4 Projektbeschreibung, Rechts- und Planungsrahmen

y 4 Beurteilung der Rahmenbedingungen am Makrostandort Geisingen sowie stadtebauli-
che Bewertung des Mikrostandortes ,Kleine Breite”

#  Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebietes fir den geplanten EDEKA-Markt und Be-
rechnung des sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzials

y 4 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation im Nahrungs- und Genussmittel-
bereich in Geisingen und im Umland (= Angebots- und Wettbewerbsanalyse)

y 4 Umsatzprognose und Umsatzherkunft fiir den Lebensmittelmarkt

Y 4 Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum sowie Bewertung der
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des Vorhabens

Y 4 Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemal LEP Baden-Wirttem-
berg bzw. Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg (Konzentrationsgebot, Integrati-
onsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot).

Zur Erarbeitung der Auswirkungsanalyse wurde im Juli 2021 eine intensive Begehung des Stan-
dortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen im Untersuchungsraum vorgenommen. Weiterhin
wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolke-
rungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zurlickgegriffen.
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2. Rechts- und Planungsrahmen

Fir die Umsetzung des Vorhabens ist die Anderung des Bebauungsplans vorgesehen, so dass
zur Beurteilung der Zuldssigkeit § 11 Abs. 3 BauNVO anzuwenden ist. Die Regelung fihrt in
ihrer aktuellen Fassung aus:*

,1. Einkaufszentren,

2. grofiflichige 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 aufSer in Kerngebieten nur in fir 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
Verkehr, auf die Versorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich der in Satz 1
bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild
und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und
3inder Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? iiberschreitet.
Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen
oder bei mehr als 1.200 m? 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 Ver-
sorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu beriicksich-
tigen.”

Neben den Instrumentarien des Bauplanungsrechts erfolgt die Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung auch durch eine landes- und regionalplanerische Uberpriifung von Einzelhandels-
groRprojekten. Die Grundlage hierfiir stellen die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
dar, die im Landesentwicklungsplan (LEP) Baden-Wirttemberg 2002 sowie im Regionalplan
Schwarzwald-Baar-Heuberg dargelegt sind. Zentrale Bestandteile der Beurteilung von Einzel-
handelsgroRprojekten sind das Konzentrationsgebot, das Integrationsgebot, das Kongruenz-
gebot sowie das Beeintrachtigungsverbot.

3. Einordnung der Projektplanung

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf der
der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zugénglich ist. Hierzu gehéren zum einen

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017.
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die tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AulRen-
bereich des Gebdudes, zum anderen die hierfir erforderlichen Verkehrs- und Funktionsfla-
chen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Ein-
packen der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leer-
gutannahmen und Windfang. Nicht zur Verkaufsflachen zahlen Flachen, die dem Kunden nicht
zuganglich sind, reine Lagerflachen, auRerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen
und Sozialrdume.

Bezlglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nah-
rungs- und Genussmittel) und ergdnzenden Randsortimenten zu unterschieden:

#  Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefktihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

y 4 Als ,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der
GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung, auch ,Nearfood” genannt) und Nonfood
Il (Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien,
Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Pres-
seartikel usw.) unterschieden.?

Zur Einordnung des in Geisingen am Standort , Kleine Breite” geplanten EDEKA-Vollsortimen-
ters und zur Abgrenzung gegenilber anderen im Untersuchungsgebiet vertretenen Konzepten
werden die wichtigsten Charakteristika nachfolgend kurz dargestellt:

# 'm deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter seit langem den groRten
Marktanteil ein (ca. 45 % im Jahr 2019). Auf Supermarkte entfallen knapp 31 %, auf GroRe
Supermarkte ca. 10 %, auf SB-Warenhauser ca. 11 % und auf lbrige Betriebsformen (u. a.
kleine Lebensmittelgeschifte) ca. 3 %.2

& Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur.
Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der geflihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Su-
permarkt im Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im Durchschnitt
gut das Doppelte an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter beschranken sich auf ein straffes
Sortiment aus Artikeln die haufig nachgefragt werden (sog. ,Schnelldreher”). Im Schnitt
halten Discounter daher lediglich ca. 2.300 Artikel vor. Der Angebotsschwerpunkt liegt bei
allen drei Betriebstypen klar auf Waren des kurzfristigen Bedarfs (vgl. Tabelle 1).

2 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 363.

3 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 78 f.; GMA-Berechnungen.
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Tabelle 1: Typische Sortimentsstrukturen von Lebensmittelmarkten
Hauptwarengruppen Discounter Supermarkt Grofer Supermarkt
(D 793 m? VK) (2 1.029 m? VK) (< 3.344 m? VK)
Food 1.755 76 -77 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100
Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, Sortimentsbreitenerhebung

J Supermirkte / GroRe Supermirkte* profilieren sich gegeniiber Discountern v. a. durch ihre
grolRe Vielfalt an Frischeprodukten wie Obst und Gemise, Milchprodukte, Kase-, Fleisch-
und Wurstwaren, Fisch und Feinkost (teils in Bedientheken). Auch das sog. Trockensorti-
ment sowie das Sortiment Getranke (Einweg- und Mehrwegartikel) sind bei Vollsortimen-
tern deutlich umfangreicher als bei Discounter, u. a. durch einen hohen Anteil an Handels-
marken.

J Als durchschnittliche Verkaufsfliche weisen Supermarkte rd. 1.030 m? auf (GroRe Super-
markte durchschnittlich 3.344 m?). Nahezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitte-
leinzelhandels optimieren derzeit ihre Standortnetze, was i. d. R. mit einer Flachenauswei-
tung der einzelnen Betriebe verbunden ist. Ursachlich fir den steigenden Flachenbedarf
sind neue Anforderungen an die kundengerechte Warenprasentation, Optimierungsvor-
gaben der internen Logistik sowie eine Anpassung an den demografischen Wandel und
die Ausdifferenzierung der individuellen Kundenvorlieben.

# Die Ausdifferenzierung der Kundenwlnsche hat — sowohl bei Vollsortimentern als auch
bei Discountern — eine sukzessive Ausweitung der Sortimente mit sich gebracht. Wichtig
flr den Unternehmenserfolg ist heute das Vorhalten von Artikeln aus verschiedenen Preis-
Bereichen (Marken- und Eigenmarken), VerpackungsgrofRen (Normal-, Familien-, Single-
Grolken) und Qualitatsstufen (z. B. Lebensmittel ausdifferenziert im Hinblick auf Bio-, Diat-
und Spezial-Lebensmittel).

4, Daten zum Vorhaben

In Geisingen sichert der EDEKA-Markt bereits seit 1998 die 6rtliche Nahversorgung. Der Le-
bensmittelmarkt weist inzwischen einen erheblichen Modernisierungsstau auf und entspricht
nicht mehr den gestiegenen Anforderungen an eine zeitgemaRe Einkaufsstatte. Das Objekt ist
hinsichtlich des Flachenlayouts zweigeteilt in einen Verkaufsraum des Supermarktes und ei-
nen urspringlich separaten Getrankemarkt, der auch heute noch tber einen eigenen Eingang
verflgt. Verbunden werden diese beiden Teilbereiche durch die Drogeriewarenabteilung.

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400 und 2.500 m?, das ein
Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel fihrt und einen geringen Verkaufsflachenanteil an Non-
food Il aufweist. Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Nonfood-lI-Artikel fiihrt (vgl.
EHI Retail Institute, handel aktuell 2020, S. 361).
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Diese verwinkelte Verkaufsraumgestaltung entspricht nicht mehr heutigen betrieblichen wie
kundenseitigen Anforderungen.

Zum Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit ist nun die Modernisierung des Lebensmittelvollsorti-
menters durch Abriss und Neubau am Standort ,Kleine Breite” geplant. Der geplante Neubau
wird eine Verkaufsflache von rd. 1.800 m? (inkl. Backshop/Café) umfassen. Obwohl der EDEKA-
Lebensmittelmarkt durch das Vorhaben etwas groRzlgiger gestaltet sein wird, sind bei den
Sortimenten keine wesentlichen Anderungen zu erwarten. Das Angebotskonzept wird inso-
fern auch nach der geplanten Erweiterung dem Konzept eines Supermarktes entsprechen. In
die Kategorie ,GroRRer Supermarkt” mit deutlich groRerem Nonfoodsortiment ist der EDEKA-
Markt trotz der etwas groReren Verkaufsflache auch nach der Umsetzung des Vorhabens nicht
einzuordnen.
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Il. Konzentrationsgebot gemal Ziel 3.3.7 LEP Baden-Wirttemberg und Plansatz
2.7.1 Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob die Stadt Geisingen unter landes- und
regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung groRflachiger Einzel-
handelsbetriebe geeignet ist. Hierfir ist das sog. ,,Konzentrationsgebot” zu prifen.

1 Makrostandort Geisingen

Die Stadt Geisingen an der jungen Donau liegt im Sidwesten des Landkreises Tuttlingen und
zahlt aktuell ca. 6.339 Einwohner. Gemal Landesentwicklungsplan ist Geisingen mit dem be-
nachbarten Immendingen im Netz der zentralen Orte als Doppel-Unterzentrum eingestuft und
dem Mittelbereich des Mittelzentrums Tuttlingen zugeordnet. In Anlehnung an den Regional-
plan der Region Schwarzwald-Baar-Heuberg sollen Unterzentren so ausgebaut werden, dass
sie fur ihren Verflechtungsbereich den qualifizierten, haufig wiederkehrenden Gberortlichen
Bedarf der Grundversorgung decken kbnnen. In groRraumiger Hinsicht zeichnet sich Geisingen
durch die Lage zwischen den Mittelzentren Tuttlingen und Donaueschingen aus. Das Ober-
zentrum Villingen-Schwenningen, als starker Wirtschafts- und Arbeitsplatzstandort der Re-
gion, liegt ca. 25 km entfernt.

Die Siedlungsstruktur Geisingens setzt sich aus den finf raumlich voneinander getrennt liegen-
den Stadtteilen Geisingen, Aulfingen, Gutmadingen, Kirchen-Hausen und Leipferdingen zu-
sammen. Den Einwohnerschwerpunkt bildet die Kernstadt Geisingen, auf die knapp die Halfte
der Bevolkerung entfallt. Das Siedlungsgebiet der Kernstadt wird stark durch den Verlauf der
Donau bzw. der BAB 81 gepragt. Die Wohnlagen erstrecken sich dabei sowohl nérdlich als
auch stdlich der Bundesautobahn. Am dstlichen Rand der Kernstadt wird derzeit auf der Fla-
che eines ehemaligen Zementwerkes das Gewerbegebiet DANUVIA entwickelt. Weitere ge-
werblich gepragte Bereiche sind am westlichen Siedlungsrand der Kernstadt Geisingen zu fin-
den.

Die Bevolkerungsentwicklung verlief in den vergangenen Jahren positiv. Die Einwohnerzahl hat
sich seit 2011 um ca. 336 Personen bzw. + 5,6 % erhoht. Damit liegt Geisingen im regionalen
Vergleich leicht unter dem Landkreisschnitt (vgl. Tabelle 1), jedoch Uiber den Nachbarkommu-
nen Tengen, Blumberg, Hiifingen und Donaueschingen.

Tabelle 2: Einwohnerentwicklung in der Region

Einwohner Entwicklung 2011 — 2020

Kommune / Landkreis

30062011 | 31122020 |  absolut
Geisingen 6.003 6.339 336 5,6
Immendingen 5.569 6.356 787 14,1
Engen 9.979 10.942 963 9,7
Tengen 4,558 4.690 132 2,9
Blumberg 9.959 10.155 196 2,0
Hifingen 7.589 7.891 302 4,0
Donaueschingen 21.138 22.205 1.067 5,0
LK Tuttlingen 132.262 141.682 9.420 7,1

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg, Stand. 30.06.2011 bzw. 31.12.2020
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Karte 1: Lage von Geisingen und zentralértliche Struktur
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Gemal Prognosen des Statistischen Landesamtes Baden-Wrttemberg ist bis 2035 von einer
weiteren positiven Einwohnerentwicklung (+ 5,0 % gegenlber dem Basisjahr 2017) auszuge-
hen.” In Anbetracht der geplanten Wohngebietsentwicklung in der Stadt Geisingen® ist in den
kommenden Jahren zudem mit einem weiteren Anstieg der Einwohnerzahlen zu rechnen.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung Geisingens erfolgt Giber die B31 und B 311, zudem weist
die Stadt mit einer eigenen Autobahnanschlussstelle an die BAB 81 (Stuttgart — Singen) eine
verkehrliche Gunstlage auf. Die einzelnen Stadtteile sind Gber Landes- und KreisstraRen mit-
einander verbunden. Geisingen liegt an der Bahnlinie der Donautalbahn (Donaueschingen
nach Ulm; Regionalbahnverkehr). Dariiber hinaus wird der OPNV durch das Ringzug-System
mit Haltepunkten in allen finf Stadtteilen erganzt.

Bezlglich der Wirtschaftsstruktur ist festzuhalten, dass im Jahr 2020 ca. 2.812 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort Geisingen registriert waren, davon rd. 48 % im Pro-
duzierenden Gewerbe bzw. ca. 25 — 26 % im Bereich Handel, Gastgewerbe, Verkehr. In Rela-
tion zur Einwohnerzahl lag damit ein Besatz von 443 Beschaftigten je 1.000 Einwohner vor
(vgl. Landkreis Tuttlingen: 475).” Den ca. 1.860 Einpendlern standen insgesamt 1.760 Aus-
pendler gegenlber. Hieraus ergibt sich ein positiver Pendlersaldo von 100. Zu den ansassigen
Unternehmen gehort u. a. die Fa. HERMES, die 2010 ihr neues Logistikzentrum im Industrie-
und Gewerbegebiet DANUVAS81 bezogen hat. GroRter Arbeitgeber vor Ort ist der Medizin-
technikhersteller Pajunk mit etwa 400 Beschaftigten.

Der Einzelhandelsstandort Geisingen nimmt in der Region keine Ubergeordnete Funktion ein.
Die ortsansassigen Betriebe sind vornehmlich auf die Grundversorgung der Geisinger Bevol-
kerung ausgerichtet. Das vor Ort vorhandene Kaufkraftniveau liegt bei 103,3 und damit auf
einem leicht Gberdurchschnittlichen Niveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100,0).8

2. Konzentrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Zundachst in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Geisingen unter landes- und
regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grol¥flachiger Einzel-
handelsbetriebe geeignet ist. Hierfir ist das sog. ,, Konzentrationsgebot” zu prifen.

MaRgeblich hierfir ist das Ziel 3.3.7 des LEP 2002 Baden-Wirttemberg:

3.3.7(Z) Einkaufszentren, grofSflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grofiflcchige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrofs-
projekte) sollen sich in das zentralértliche Versorgungssystem einfii-
gen; sie dirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren aus-
gewiesen, errichtet oder erweitert werden. |[...]

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Vorausrechnung bis 2035 mit Wanderungen (Haupt-
variante, Basis 2017).

Wohnbaugebiete ,,Grolie Breite Std“, ,Alte Gartnerei“, ,Bodenseestralle”, ,Rosengarten Nordost”.
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand: 30.06.2020.

Quelle: MB Research, 2020. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg, Fortschreibung EinzelhandelsgroRprojekte, wird
das Konzentrationsgebot im Plansatz 2.7.1 aufgegriffen:

2.7.1(2) Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einkaufszentren,
grofSficchigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grofsflichigen
Handelsbetrieben fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrofsprojekte)
muss sich in das zentralértliche Versorgungssystem einftigen und ist
in der Regel nur im Oberzentrum sowie in den Mittel- und Unterzen-
tren zuldssig. [...]"*°

3. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Geisingen ist gemafR Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg als Teil-Unterzentrum (Doppel-
Unterzentrum mit Immendingen) eingestuft. Entsprechend ist das Konzentrationsgebot einge-
halten.

Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003, Fortschreibung EinzelhandelsgrofRprojekte vom Januar
2012, Kapitel 2.7 EinzelhandelsgroRRprojekte.
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lll.  Integrationsgebot gemaR Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Wiirttemberg und Plansatz
2.7.1 und 2.7.2 Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Berlcksichtigung
relevanter Kriterien wie Lage zum zentralen Versorgungsbereich, Lage zu den Wohngebieten
oder verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich seines stadtebaulichen Integra-
tionsgrades und seiner Nah- bzw. Grundversorgungsfunktion zu beurteilen.

1. Mikrostandort ,,Kleine Breite”

Der Planstandort des EDEKA-Marktes liegt in der Kernstadt von Geisingen. Es handelt sich hier-
bei um ein Grundstlck am Kreisverkehr Richtung Innenstadt, das im Norden und Osten durch
die ,Kleine Breite” und im Stden durch die Hauptstralle begrenzt wird. Westlich schliet sich
eine unbebaute Freiflache an. Der bestehende EDEKA-Markt befindet sich innerhalb des regio-
nalplanerisch festgelegten Vorranggebietes fiir groflachigen Einzelhandel mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten (vgl. Karte 2). Die vorgesehene Erweiterungsflache grenzt direkt daran an, liegt
jedoch formal knapp auRerhalb des Vorranggebietes.

Bestandsobjekt mit integriertem Getrankemarkt Zufahrt von ,Kleine Breite” im Osten des Objektes

Das Umfeld des Planstandortes ist wie folgt zu charakterisieren:

y 4 Der EDEKA-Standort befindet sich in einem Gewerbegebiet, das sich in nordwestlicher
Richtung fortsetzt. Das unmittelbare Umfeld ist daher gewerblich gepragt.

y 4 In stdlicher und 6stlicher Richtung geht die benachbarte gewerbliche Nutzung in Wohn-
bebauung Uber (Uberwiegend Einfamilienhduser). Im Siiden grenzt das Neubaugebiet
,Grol3e Breite SGd” an den Standort an.

Y 4 Der innerstadtische Haupteinkaufsbereich erstreckt sich entlang der HauptstrafSe und
befindet sich in rd. 350 m fuRlaufiger Entfernung.
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GMA

Karte 3: Mikrostandort ,Kleine Breite”
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In verkehrlicher Hinsicht weist der Standort sehr gute Bedingungen auf. Der EDKA-Markt ist
wegen der Lage an der HauptstralRe als lokale Hauptverkehrsachse aus allen Stadtteilen
schnell mit dem Pkw zu erreichen. Die Zufahrt zum Planstandort soll auch kiinftig Gber die
Stralle ,Kleine Breite” erfolgen, die an die HauptstralRe Uber einen Kreisverkehr anschlieRt.
Damit ist ein reibungsloser Verkehrsfluss gewahrleistet.

Eine Anbindung an den OPNV erfolgt iiber den nachstgelegenen Bushaltepunkt ,Geisingen
West” an der HauptstralRe in rd. 300 m Entfernung. Die Haltestelle wird in ortsiblicher Taktung
angefahren.

StralRenbegleitende Ful- und Radwege entlang der zuflihrenden Strallen sichern einen barri-
erefreien Zugang an den Standort. Der EDEKA-Markt kann damit neben einer wichtigen ge-
samtstadtischen Versorgungsfunktion auch eine Funktion als Nahversorger fur das fulRlaufig
erreichbare Wohnumfeld stdlich und 6stlich des Standortes Gbernehmen.

2. Integrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-Wirttemberg zurickzufihren und wird

unter Plansatz 2.7.1 des Regionalplans Schwarzwald-Baar-Heuberg aufgegriffen:

3.3.7.1(2) ,[...] EinzelhandelsgrofSprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich in-
tegrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

[.]°
Der Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg fihrt unter Plansatz 2.7.2 weiter aus:

2.7.2(Z) ,Einzelhandelsgrofiprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten diir-
fen nur in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten
integrierten Standortbereichen ausgewiesen, errichtet oder erweitert
werden. Diese Standorte werden als Vorranggebiete festgelegt.” [...]

3. Bewertung des Integrationsgebotes

Auf Basis der Bewertung des Mikrostandortes und den landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben kann das Integrationsgebot wie folgt bewertet werden:

y 4 Der Planstandort liegt zu groRen Teilen im regionalplanerisch festgelegten Vorrangge-
biet fur EinzelhandelsgrofRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten.

y 4 Der Markt grenzt direkt an ein Wohngebiet an. Zudem besteht eine fuRldufige Erreich-
barkeit aus Wohngebieten der Kernstadt; der EDEKA-Markt kann fir die Bevolkerung
im Wohnumfeld damit auch eine fulllaufige Nahversorgungsfunktion Gbernehmen.

y 4 Ein OPNV-Anschluss besteht in fuBlaufiger Entfernung (Haltepunkt ,Geisingen West*).

Das Integrationsgebot wird somit am Standort erfillt.
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IV.  Kongruenzgebot gemal Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-Wirttemberg und Plansatz 2.7.1
Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg

Far die Prifung des Kongruenzgebotes sind zunachst eine Abgrenzung und Zonierung des er-
schlieRbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevolke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Basierend darauf erfolgt eine Umsatzprognose,
die in der Folge eine Abschatzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des
Kongruenzgebotes ermdoglicht.

1 Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevolkerungspotenzial

Der Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebietes flr den EDEKA-Markt am Standort , Kleine
Breite” kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet
das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fur alle spdteren Berechnungen zur Ermittlung des
Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzher-
kunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Vorhabenstandort
gerechnet werden kann. Ein Einzugsgebiet kann dartber hinaus weiterhin nach Zonen unter-
gliedert und strukturiert werden, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierung
an den Standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbar-
keit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort
auszugehen.

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

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

#  verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes

N

Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

J  Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Geisingen und den umliegenden Ge-
meinden und Stadten

#  Filialnetz des Betreibers

y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region (u. a. Brigachtal, Donaue-
schingen, Immendingen).

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren ldsst sich fir den erweiterten EDEKA-Markt am
Standort ,Kleine Breite” ein Einzugsgebiet abgrenzen, welches sich im Wesentlichen auf die
Stadt Geisingen selbst mit aktuell rd. 6.339 Einwohnern beschrankt (vgl. Karte 4).
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GMA

Karte 4: Einzugsgebiet des Vorhabens
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Ein darlber hinausgehendes regelmaRiges Uberortliches Einzugsgebiet wird durch den EDEKA-
Markt nicht erschlossen. Dies lasst sich v. a. mit der Wettbewerbssituation in den benachbar-
ten Gemeinden begriinden, die alle Gber eine vergleichbare oder groRere Angebotsstruktur
verfligen. Gleichzeitig lasst auch das EDEKA-Filialnetz keine groRere Reichweite erwarten (u.
a. Filialen in Immendingen, Engen, Blumberg, Donaueschingen, Bad Dirrheim). Aufgrund der
Funktion von Geisingen und Immendingen als Doppel-Unterzentrum sind jedoch in gewissem
Umfang Zuflisse aus Immendingen zu erwarten. Weitere Zuflisse von auRerhalb (z. B. durch
Einpendler) bewegen sich auf einem sehr geringen Niveau.

2. Vorhabenrelevante Kaufkraftpotenziale

Bei der Kaufkraftberechnung flieRen neben den Einwohnerzahlen auch aktuelle Pro-Kopf-Aus-
gabewerte ein, die mit dem ortlichen Kaufkraftniveau gewichtet werden. Nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen betragt die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in Deutschland pro
Kopf

6.370 €.

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Geisingen, dessen Sortimentsschwerpunkt im Lebens-
mittelbereich liegt, betragen die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben

ca.2.445 €

Bei der Kaufkraftberechnung fir das Einzugsgebiet ist dariber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Geisingen bei 103,3 und damit auf einem leicht Gberdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurch-
schnitt = 100,0). Fir das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fir Nahrungs- und
Genussmittel insgesamt auf 16,0 Mio. €.

Geisingen bildet zusammen mit der benachbarten Gemeinde Immendingen ein Doppel-Un-
terzentrum. Immendingen ist damit einen Teil des Nahbereichs der Stadt Geisingen. Vor die-
sem Hintergrund erfolgt an dieser Stelle auch eine Berechnung des Kaufkraftpotenzials in Im-
mendingen. Demnach liegt das Kaufkraftniveau in der Gemeinde bei 100,1.2* Fir Immendin-
gen errechnet sich somit ein Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich von
ca. 15,6 Mio. €.

3. Umsatzprognose

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Mo-
dell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der

10 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

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

12 Quelle: MB Research, 2020. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

3 Quelle: MB Research, 2020. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.** Somit be-
schreibt das Modell, in welchem Ausmal das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhan-
denen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugs-
gebiets generierten Umséatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens.

Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorha-
ben ausgeldsten Umsatzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft
dardber, wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich
diese nach der Umsetzung des Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Um-
satzumverteilungen fur das Vorhaben wird in Kapitel V. ausfihrlich behandelt.

Flr den geplanten Edeka-Markt ist mit Blick auf die besondere Versorgungsfunktion (einziger
Lebensmittelvollsortimenter in Geisingen) ein Marktanteil von 30 % erreichbar.’> Hohere
Marktanteile sind nicht realistisch, da weiterhin davon auszugehen ist, dass Teile der 6rtlichen
Kaufkraft auch an andere Vollsortimentsstandorte (u. a. Immendingen, Fachmarktstandort
Donaueschingen/Hifingen) abflieRen werden.

Daruber hinaus wird angenommen, dass in begrenztem Umfang auch Kundenverflechtungen
zur benachbarten Gemeinde Immendingen bestehen. Zusammen mit den vergleichsweise ge-
ringen Umsatzzuflissen aus dem weiteren Umland (u. a. Pendler, Zufallskunden) werden diese
Umsatzanteile als Streuumséatze bertcksichtigt.

wu

Folgende Umsatzprognose ldsst sich fir den EDEKA-Markt am Standort ,Kleine Breite
hand des Marktanteilkonzeptes ermitteln:®

Tabelle 3: Umsatzprognose (EDEKA, inkl. Backshop/Café)

Stadt Kaufkraft Umsatz

Food i gesamt
in Mio. € i in Mio. in Mio. in Mio. €
Geisingen 16,0 30 4,8 0,9 5,7 84

Streuumsatze (Uberwiegend aus Immendingen)

Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich beim Anbieter EDEKA ca. 15 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von mit

dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle: GMA-Berechnungen 2021 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Somit lasst sich fir den geplanten EDEKA-Markt eine Gesamtumsatzleistung von ca. 6,8 Mio. €
ermitteln. Hiervon entfallen ca. 5,7 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 1,1 Mio. € auf
den Nichtlebensmittelbereich. Damit errechnet sich fir den EDEKA-Markt (rd. 1.800 m) eine
Flachenleistung von rd. 3.780 € / m? VK. Damit liegt die ermittelte Flachenleistung im Vergleich

4 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktsegment
sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

= Im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Supermarkte einen Marktanteil von knapp 31 % ein, auf

GrolRe Supermarkte entfallen ca. 10 %, auf SB-Warenhduser ca. 11 % (vgl. Definitionen Kapitel I. 3.).

16 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevdlkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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zur durchschnittlichen Raumleistung des Anbieters EDEKAY vor dem Hintergrund einer Gber-
durchschnittlichen Dimensionierung auf einem durchschnittlichen Niveau, aber Uber der
durchschnittlichen Raumleistung fiir den Betriebstyp Supermarkt®.

4, Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgroBprojekte in das zentralort-
liche System einfligen missen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Dariber hin-
aus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgrolRprojektes so bemessen sein, dass deren Ein-
zugsgebiet den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreitet (vgl. LEP
BW Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1) bzw. auf die Einwohnerzahl des Zentralen Ortes und dessen Ver-
flechtungsbereich abgestimmt ist (vgl. Plansatz 2.7.1 Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heu-
berg).

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Wrt-
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 (iberschreitet. Eine wesentliche Uber-
schreitung ist i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen au-
Berhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.”

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Vor dem Hintergrund der landes- und regionalplanerischen Vorgaben lasst sich das Kongru-
enzgebot wie folgt bewerten:

7 Das Einzugsgebiet des erweiterten EDEKA-Marktes bleibt auf die Stadt Geisingen be-
grenzt. Ein regelmaRiges Uberdrtliches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen, was die
ortliche Versorgungsfunktion des EDEKA-Marktes fir die Bewohner der Stadt Geisingen
unterstreicht. Allerdings bestehen in begrenztem Umfang Umsatzzuflisse aus der be-
nachbarten Gemeinde Immendingen, mit der Geisingen ein Doppel-Unterzentrum bil-
det.

7 Die Betrachtung der Umsatzherkunft zeigt, dass der weit Uberwiegende Teil des Umsat-
zes (rd. 84 %) mit Kunden aus Geisingen generiert wird. Etwa 16 % flieRen in Form von
Streuumsatzen an den Standort zu. Die Streuumsdtze stammen dabei zum Grofteil aus
der benachbarten Gemeinde Immendingen, die zum Nahbereich des Doppelzentrums
Geisingen-Immendingen gehort. Ein kleiner Teil der Streuumsatze entfallt auf Zufalls-
kunden und Einpendler.

Der zentral6rtliche Verflechtungsbereich (entspr. Nahbereich = Geisingen und Immendingen)
wird nicht tberschritten. Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

v Gemdlk Hahn Retail Real Estate Report 2020 / 2021 liegt die durchschnittliche Flachenleistung von EDEKA

bei ca. 4.450 € / m? VK (bei einer durchschnittlichen VerkaufsflaichengréRe von ca. 1.258 m? je Filiale)

8 Vgl. Baden-Wirttembergischer Industrie- und Handelskammertag e. V., Struktur- und Marktdaten des Ein-

zelhandels 2018 / 2019 Baden-Wirttemberg, S. 17. Die durchschnittliche Raumleistung des Betriebstyps
Supermarkt (bis 2.500 m? VK) liegt bei 3.700 € / m? p.a.
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V.  Beeintrachtigungsverbot gemaR Ziel 3.2.7.2 LEP Baden-Wirttemberg und Plan-
satz 2.7.1 Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes sind die durch das Vorhaben zu erwartenden wett-
bewerblichen bzw. prifungsrelevanten stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkun-
gen zu ermitteln. Dabei wird auf die Daten der Wettbewerbsanalyse zurtickgegriffen.

1. Angebotsstrukturen in Geisingen

In Geisingen sind im Lebensmittelbereich derzeit zwei strukturpragende Anbieter vorhanden
(EDEKA und Penny, jeweils mit einer Backerei). Darlber hinaus beschrankt sich das Angebot
auf eine Backerei und Metzgerei in der Innenstadt an der Hauptstrale. Eine ergdnzende Funk-
tion in der Grundversorgung kommt zudem dem kleinen Lebensmittelladen Dullenkopf fiir die
Wohnbevélkerung im Ortsteil Leipferdingen zu (jedoch eingeschrinkte Offnungszeiten und
Sortiment).

Die Verkaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel belduft sich in Geisingen aktuell
aufinsgesamt rd. 2.300 m2.*° Die Umsatzleistung der Lebensmittelanbieter (= bereinigter Um-
satz, d. h. ohne Nonfood-Randsortimente der Lebensmittelmarkte) liegt bei rd. 8,8 Mio. €.

In raumlicher Hinsicht konzentriert sich das Angebot auf die Kernstadt. Die strukturpragenden
Anbieter sind dabei wie folgt zu qualifizieren:

#J EDEKA (Planstandort), Supermarkt, Kernstadt, Kleine Breite, rd. 1.300 m? VK, Backerei im
Vorkassenbereich, Lage im Vorranggebiet flr EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrele-
vantem Sortiment, Nahversorger mit gesamtortlicher und fuRldufiger Nahversorgungs-
funktion, nicht mehr zeitgemalker Marktauftritt (zusammengesetzt aus Verkaufsrdumen
des Supermarktes und Getrankemarktes).

#J Penny, Discounter, Kernstadt, Engener StraRe, rd. 800 m? VK, Backerei integriert an Ge-
baudefront, Lage am Ortsausgang in Richtung B 33, kein Wohngebietsbezug, zeitgemaRer
Marktauftritt (Neubau 2008).

EDEKA, Kleine Breite Penny, Engener StralRe

19 Unbereinigte Verkaufsflache, d. h. inkl. Nonfood-Verkaufsflachen der Lebensmittelmarkte; ohne Direktver-

markter.

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE NEUBAU EDEKA IN GEISINGEN

Bei einer quantitativen und qualitativen Bewertung des Angebotes bleibt festzuhalten:

# Die Verkaufsflaichenausstattung im Lebensmittelbereich liegt mit rd. 331 m? / 1.000 EW

auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt = 425 m? VK / 1.000
EW?). Mit der Umsetzung der Projektplanung wirde sich die Verkaufsflaichenausstattung
in Geisingen auf einen Wert von rd. 410 m2 VK / 1.000 EW erhéhen und damit immer noch
unter dem bundesdeutschen Durchschnitt liegen.

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich wird mit einer Zentralitt von rd. 55 %*!' das Kauf-
kraftpotenzial nicht vollstandig ausgeschopft. Unter der Annahme, dass ein Teil der bis-
lang abflieRenden Kaufkraft verstarkt in Geisingen gebunden werden kann, ergibt sich
noch ein Entwicklungsspielraum zum Ausbau der Nahversorgung.

Bei einer qualitativen Bewertung des bestehenden Angebotes bleibt festzuhalten, dass mit
einem Supermarkt und einem Discounter in Geisingen grundsatzlich ein guter Betriebsty-
penmix vorliegt; dem EDEKA-Markt kommt als Lebensmittelvollsortimenter dabei im All-
gemeinen (umfassenderes Sortiment; vgl. Kapitel I., 3.) sowie mit Blick auf die Lage im
Siedlungskern eine besondere Nahversorgungsfunktion zu. Die Sicherung des Standortes
ist daher von herausgehobener Bedeutung.

Durch die geplante Modernisierung und bestandsorientierte Erweiterung des EDEKA-Marktes
kann das Lebensmittelangebot in Geisingen zeitgemal aufgestellt und so eine angemessene
Grundversorgung fur die rd. 6.339 Einwohner gesichert werden. Das Vorhaben fligt sich in das
ortliche Nachfragepotenzial der Gemeinde Geisingen ein.

2.

Versorgungsstrukturen im Umland

Die Gemeinde Geisingen ist von vergleichbaren oder groReren Einzelhandelsstandorten im
Lebensmittelbereich umgeben. Im Einzelnen stellt sich die Angebots- und Wettbewerbssitua-
tion im Umland wie folgt dar:

20

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2020 S. 80; Basis: ohne Spezialgeschafte und ohne nicht organisierten
Lebensmitteleinzelhandel; Verkaufsflache inkl. Nonfood-Verkaufsflache.

Umsatz in Geisingen (ca. 8,8 Mio. €) / Kaufkraft der Wohnbevolkerung (ca. 16,0 Mio. €) = Zentralitat.
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Tabelle 4: Wesentliche Wettbewerber (ab 500 m? VK)

Entfernung
VK-GréRen- zum Plan-
StraRe Betriebs
P klasse in m? standort
in km
Am Freizentrum | Edeka Milkau | Supermarkt 800 - 1.500 | teilintegriert 7
Immen- geyverblich ge-
dingen pragtes Um-
feld mit Wohn-
Am Freizentrum | Lidl Discounter 800 - 1.500 | gebietsbezug 7
Tevesstrale Lidl Discounter 800 - 1.500 | integriert 19
Leo-Wohleb-
StraRRe Aldi Sud Discounter 800 - 1.500 | integriert 19
Blumberg gewerblich ge-
E aktiv Markt pragtes Um-
Tevesstralle Schlesiger Supermarkt 800 - 1.500 | feld 19
UchbahnstraRe Netto Discounter 800 - 1.500 | integriert 19
gewerblich ge-
SB-Waren- pragtes Um-
BregstraRe real haus >5.000 | feld 15
Hagelrainstrale |E Center Supermarkt 1.500 - 2.500 | integriert 14
Durrheimer
Donaue- Strale Rewe Supermarkt 1.500 - 2.500 | teilintegriert 13
schingen HagelrainstraBe | Aldi Sid Discounter 800 - 1.500 | integriert 14
Villinger StralRe Lidl Discounter 800 - 1.500 | integriert 13
Durrheimer Str. | Aldi Sud Discounter 800 - 1.500 | nicht integriert 13
Am Karlsgarten Norma Discounter < 800 | integriert 14
GuterstralRe Penny Discounter <800 | teilintegriert 14
E aktiv Markt integriert
HegaustraRe Holzky Supermarkt 1.500 - 2.500 & 15
Hegaustrale Lidl Discounter 800 - 1.500 | integriert 15
HegaustraRe Aldi Sud Discounter 800 - 1.500 | integriert 15
Engen Breite Strale Netto Discounter 800 - 1.500 | integriert 15
gewerblich ge-
pragtes Um-
feld mit Wohn-
Am Bahndamm Norma Discounter <800 | gebietsbezug 15
gewerblich ge-
pragtes Um-
Lindenpark Lidl Discounter 800 - 1.500 | feld 15
Hfingen gewerblich ge-
pragtes Um-
feld mit Wohn-
BregstraRe Aldi Sud Discounter 800 - 1.500 | gebietsbezug 15
Tuningen Schwarzwald-
g stralle Netto Discounter 800 - 1.500 | integriert 19

GMA-Aufstellung 2021
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Insgesamt ist die Wettbewerbssituation im Umland als besonders ausgepragt einzustufen,
weshalb schon heute ein Teil der Kaufkraft aus Geisingen an Einkaufsstandorte im Umland
abflielt. Alle Nachbarkommunen verfliigen Uber eine vergleichbare oder grofRere Angebots-
struktur bei Lebensmittelmarkten. Das Vorhaben tragt dazu bei, den EDEKA-Markt langfristig
wettbewerbsfdhig zu halten und ist damit auch als Malknahme zur Sicherung der wohnortna-
hen Grundversorgung zu bewerten.
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Karte 5: Wesentliche Wettbewerber im Untersuchungsraum
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3.

3.1

Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen

Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitations-
modells basiert.

Im Wesentlichen flieRen zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergdanzt und kali-
briert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

'

y 4

3.2

die Attraktivitdt der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflachengroRe
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

Umsatzumlenkungen

Flr die Bewertung des Vorhabens werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumlenkun-
gen folgende Annahmen getroffen:

y 4

Der EDEKA-Markt wird auf einer geplanten Verkaufsflache von ca. 1.800 m? (inkl. Back-
shop/Café) eine Gesamtumsatzleistung von ca. 6,8 Mio. € erzielen. Hiervon entfallen
ca. 5,7 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 1,1 Mio. € auf den Nichtlebensmit-
telbereich.

Bei der Bewertung der ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte ist zu bericksichtigen,
dass ein Grofiteil der Umsatzleistung bereits durch den bestehenden EDEKA-Markt am
Standort ,Kleine Breite” gebunden wird. Der Vollsortimenter erwirtschaftet derzeit
nach gutachterlicher Einschatzung einen Gesamtumsatz von rd. 4,9 Mio. €. Davon ent-
fallen ca. 4,2 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,7 Mio. € auf den Nichtle-
bensmittelbereich. Diese Umséatze werden bereits heute am Standort generiert und
werden auch nach der Erweiterung am Standort gebunden bleiben, da sich an den ge-
nerellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine nennens-
werten Verdanderungen ergeben werden.

Die Bewertung der moglichen Auswirkungen des Vorhabens von EDEKA erfordert eine
Prifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend wird in vorliegender Untersuchung
das Vorhaben des erweiterten EDEKA-Marktes mit rd. 1.800 m? VK (inkl. Backshop/Café)
bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf die Ausbildung des voraussichtlichen Kunden-
einzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatzleistung oder der Stellung im Wettbe-
werb jeweils das Gesamtvorhaben nach der geplanten Erweiterung betrachtet. Jedoch
ist fUr die tatsachliche Bewertung der durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumver-
teilungen der bereits bestehende EDEKA-Markt zu berlcksichtigen, d. h. der Be-
standsumsatz wird bereits heute gebunden. Insofern ist fir die Bewertung der Um-
satzumverteilungen lediglich der zusatzliche Umsatz umverteilungsrelevant, d. h. rd.
1,5 Mio. € im Foodbereich und 0,4 Mio. € im Nonfoodbereich.
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Y 4 Umsatzrickgdnge sind in erster Linie bei ,Systemwettbewerbern” zu erwarten, d. h. be-
triebstypengleiche oder -dhnliche Wettbewerber, die das zu untersuchende Sortiment
im Kernsortiment fiihren. Sonstige Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln (z. B. Ba-
ckereien, Metzgereien, Spezialanbieter wie Getrdnkemarkte oder Direktvermarkter)
sind in der Regel weniger stark bzw. nur in untergeordneter Form von Umsatzumver-
teilungen betroffen, da hier nur partielle Sortimentsiberschneidungen bestehen. In
Geisingen ist von den Umsatzumverteilungen daher hauptsachlich der Penny-Markt am
Standort ,Engener Stralle” betroffen.

Y 4 Darlber hinaus werden Lebensmittelstandorte im Umland tangiert, wohin heute ein
Teil der ortlichen Kaufkraft abfliellt (=Kaufkraftriickholung). Hier sind v. a. GroRflachen-
standorte, d. h. verkehrlich glinstig gelegene Fachmarktstandorte bzw. attraktive Ein-
kaufsstandorte in der Region zu benennen (u. a. Edeka / Lidl in Immendingen, Fach-
marktstandort real / Lidl / Aldi in Donaueschingen/Hufingen). Da sich die Auswirkungen
im Umland aber auf eine Vielzahl von Anbietern und Standorten verteilen werden, kann
bereits an dieser Stelle festgehalten werden, dass an einzelnen Standorten sehr geringe
bis kaum nachweisbare Umsatzverluste eintreten werden.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumlenkungen zu erwarten:

Tabelle 5: Umsatzumverteilungen im Nahrungs- und Genussmittelbereich durch das Vorha-
ben in Geisingen

Standorte Umsatzumver- | Bestandsumsatz Durchschnittl.
teilung der Anbieter Umverteilungs-
in Mio. € in Mio. € quote in %
Geisingen 0,3-04 4,4 8
Immendingen 0,5-0,6 11,6 4-5
sonstiges Umland 0,6 >100 n.n.
Gesamt 1,5 - -

n. n. = nicht nachweisbar

Quelle: GMA-Berechnungen 2021; ca.-Werte gerundet.

Im Nonfoodbereich verbleiben nach Bericksichtigung der Umsatzbindung des Bestandsobjek-
tes rd. 0,4 Mio. €, die aus Umverteilungen zu Lasten anderer Anbieter erzielt werden. Dieser
Umsatz verteilt sich auf zahlreiche Branchen, Standorte und Anbieter. Im naheren Untersu-
chungsraum werden v. a. andere grofRe Lebensmittelmarkte betroffen sein. Die Umsatzum-
verteilungswirkungen werden bei den jeweiligen Betrieben sehr gering ausfallen, so dass sie
mit den methodischen Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht mehr nachweisbar
sind. Erhebliche negative Auswirkungen sowohl in Geisingen als auch im Umland sind somit
eindeutig auszuschlieRen.

3.3 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

y 4 In Geisingen werden rd. 0,3 — 0,4 Mio. € umverteilt, was einer durchschnittlichen Um-
verteilungsquote von ca. 8 % entspricht. Als Hauptwettbewerber ist der Penny-Markt
am Standort ,Engener StralRe” einzustufen, der aber als Discounter mit preisglinstigem
Sortiment auch in Zukunft seine Marktstellung in der Stadt Geisingen beibehalten wird.
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Der Penny-Markt ist als sehr leistungsfahig einzustufen, sodass die hier ausgeldsten Um-
verteilungen als wettbewerbliche Effekte einzustufen sind. Der Discounter wurde 2008
durch einen Neubau ersetzt und weist ein entsprechend modernes Erscheinungsbild
auf. Die integrierte Backerei Krachenfels und das groRzigige Stellplatzangebot (rd. 95
Stellplatze) sind zeitgemal und gewahrleisten einen konkurrenzfahigen Marktauftritt.

Die sonstigen Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln (u. a. Backerei Klausmann,
Metzgerei Frick) werden dagegen kaum von der Modernisierung tangiert, da keine we-
sentlichen Verdnderungen im entsprechenden Sortiment geplant sind. Die Backerei ist
bereits heute im Edeka-Markt vorhanden, sodass auch in diesem Sortimentsbereich
keine negativen Wirkungen zu erwarten sind. Beeintrachtigungen der Versorgungs-
strukturen sind in Geisingen damit auszuschlieRen. Vielmehr wird die Nahversorgung in
der Stadt Geisingen durch das Vorhaben von EDEKA deutlich gestarkt.

Y 4 Ein Anteil von rd. 1,1 — 1,2 Mio. € des am Standort generierten (Mehr-)Umsatzes wird
aullerhalb der Stadt Geisingen umverteilungswirksam werden (davon rd. 0,5 — 0,6 Mio.
€ in Immendingen). Die Umverteilungseffekte werden hier Uberwiegend in Form einer
Kaufkraftriickholung wirksam. Gegeniber der Gemeinde Immendingen errechnen sich
Umsatzumverteilungseffekte i. H. v. ca. 4 — 5 %, die Gberwiegend zulasten der beiden
dort ansassigen Lebensmittelmarkte EDEKA und Lidl gehen werden. Der EDEKA-Markt
Milkau wird dabei aufgrund der starkeren Angebotsiiberschneidungen (gleicher Betrei-
ber) etwas starker tangiert. Insgesamt bewegen sich die gegenliber den Wettbewer-
bern in Immendingen ausgeldsten Umverteilungseffekte auf einem wettbewerbsibli-
chen Niveau. BetriebsschlieRungen in der direkten Folge des Erweiterungsvorhabens in
Geisingen sind hier nicht zu erwarten.

Im weiteren Umland verteilen sich die mdglichen Effekte auf eine Vielzahl unterschied-
licher Standorte und Wettbewerber (v. a. Hifingen, Donaueschingen, Engen). Sie sind
in der Einzelbetrachtung nur noch so gering, dass sie mit den Mitteln der prognosti-
schen Marktforschung nicht mehr nachweisbar sind. Versorgungsstrukturelle oder
stadtebauliche Auswirkungen sind aulBerhalb des Einzugsgebietes damit eindeutig aus-
zuschlieRen.

#  'm Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hoéhe von rd. 0,4 Mio. € v. a. gegeniber den anderen Lebensmit-
telméarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen Anbietern
im Untersuchungsraum wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung
als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben unter-
schiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern
sind im Einzelfall nicht zu erwarten.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass mit der Umsetzung des Vorhabens keine stadte-
baulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen verbunden sind. Vielmehr dient das
Vorhaben dazu, den EDEKA-Markt fiir die Zukunft wettbewerbsfahig aufzustellen und damit
auch langfristig zu sichern.
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4, Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben
Das Beeintrachtigungsverbot gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO besagt, dass das Vorhaben

#  dasstadtebauliche Gefige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskernes
(Stadt- und Ortskernes) sowie

#  die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf.

Diese Vorgaben werden von der Landes- und Regionalplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2
LEP Baden-Wirttemberg aufgegriffen. Die konkreten Prufkriterien des Beeintrachtigungsver-
botes 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 Bevélkerungsgruppen, beeintréchtigt
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 kénnen sich beispielsweise ergeben, wenn
durch Einzelhandelsgrofsprojekte aufSerhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt
oder im Ortskern eingeleitete, mit éffentlichen Mitteln geférderte stddtebauliche
Sanierungsmafinahme nicht planmdfsig fortgefiihrt werden kann oder wenn
durch starke Kaufkraftbindung aufserhalb der Zentren das Niveau und die Vielfalt
der Einzelhandelsgeschdfte in der Innenstadt oder im Ortskern abzusinken dro-
hen. Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in anderen
Gemeinden kénnen sich ergeben, wenn der Einzugsbereich eines Einzelhandels-
grofSprojekts den zentralértlichen Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde
wesentlich tiberschreitet und die Entwicklung und Versorgungsfunktion von Nach-
bargemeinden beeintrdchtigt. [...]

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

Die Funktionsfdhigkeit des zentralGrtlichen Versorgungskerns (Stadt- und Orts-
kern) der Standortgemeinde oder die Funktionsfdhigkeit anderer Zentraler Orte
sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel we-
sentlich beeintrdchtigt, 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 Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland und den dargestell-
ten Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben hin-
sichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

'

Die Umverteilungen, die aus dem Neubau und der Verkaufsflaichenerweiterung des
EDEKA-Marktes resultieren, liegen sowohl in Geisingen (ca. 8 %) als auch im Umland
(max. 4 — 5 %) auf einem moderaten Niveau. Auswirkungen auf das stadtebauliche Ge-
flge oder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche sind auszuschlieRen.
Die ermittelten Umsatzumverteilungen werden in keinem Fall in groBerem Umfang (10
%-Schwellenwert bzw. dartber) zu Lasten stadtebaulich integrierter Versorgungslagen
gehen. Die im neu gebauten EDEKA-Markt integrierte Backerei ist bereits heute am
Standort vorhanden. Vor diesem Hintergrund kdnnen auch in diesem Sortimentsbe-
reich negative Auswirkungen auf das stadtebauliche Geflige und die Versorgungsstruk-
tur ausgeschlossen werden.

Insgesamt sind die aus dem Vorhaben resultierenden Umsatzumverteilungseffekte so-
mit als rein wettbewerbliche Effekte zu bewerten, welche keine stadtebaulichen Aus-
wirkungen nach sich ziehen werden. Gleichzeitig wird mit der Umsetzung des Vorha-
bens weder die verbrauchernahe Versorgung in Geisingen noch im Umland beeintrach-
tigt.

Die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumlenkungen im Nichtlebensmittelbereich
werden ebenfalls nicht zu einer Schwéachung zentraler Versorgungsbereiche oder einer
Schadigung der Nahversorgungsstrukturen flihren. Auswirkungen im Sinne des Beein-
trachtigungsverbotes sind auszuschlieRen, da sich die Umverteilungen auf zahlreiche
Sortimentsgruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen werden.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.
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VI.  Zusammenfassung

Grundlagen

Planvorhaben / Plan-
standort

r4

Neubau des EDEKA-Marktes in Geisingen; damit verbunden ist eine Er-
weiterung der Verkaufsfliche von aktuell rd. 1.300 m? VK auf rd. 1.800
m?2 VK (inkl. Backshop/Café)

Langjahrig eingeflihrter Standort mit wichtiger Funktion fir die wohnor-
tnahe Grundversorgung in Geisingen (= einziger Lebensmittelvollsorti-
menter) sowie fullaufiger Versorgungsfunktion fir das direkte Woh-
numfeld.

Y 4 Lage im regionalplanerischen Vorranggebiet fur EinzelhandelsgrofRpro-
jekte mit zentrenrelevantem Einzelhandel
Rechtsrahmen und Y 4 Stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungsanalyse nach
Untersuchung § 11 Abs. 3 BauNVO
S'Fandortrahmenbe' #  Makrostandort Geisingen: rd. 6.339 Einwohner
dingungen Y 4 Doppel-Unterzentrum mit Immendingen
Y 4 Wohngemeinde mit positiver Einwohnerentwicklung und -prognose
Y 4 Der Einzelhandel in Geisingen ist in erster Linie auf die 6rtliche Grund-
versorgung ausgerichtet. Der EDEKA-Markt, als Lebensmittelvollsorti-
menter und damit wichtiger Trager der Nahversorgung liegt im Sied-
lungskern (Kernstadt). Am Ortsausgang Richtung B 33 ist mit dem Disco-
unter Penny ein zweiter Anbieter der Nahversorgung zu finden.
Einzugsgebiet und Das Einzugsgebiet des EDEKA-Marktes umfasst die Stadt Geisingen, ein
Kaufkraftpotenzial regelméaRiges Uberortliches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen. Aller-
dings sind in begrenztem Umfang Umsatzzuflisse aus Immendingen zu
erwarten, mit dem Geisingen ein Doppel-Unterzentrum bildet.
Y 4 Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: rd. 6.339 Personen
Y 4 Kaufkraftpotenzial im  Lebensmittelbereich im  Einzugsgebiet:
ca. 16,0 Mio. €
Umsatzerwartung | Gesamtumsatzleistung des geplanten EDEKA-Marktes:
6,8 Mio. €, davon 5,7 Mio. im Lebensmittelbereich und 1,1 Mio. € im
Nichtlebensmittelbereich
Umsatzumvertei- g ggii. Anbietern in Geisingen (v. a. Penny): ca. 8 %
lungseffekte in % Y 4 ggl. Anbietern im Umland (v. a. Immendingen): ca. 4 -5 %

V4

im Nonfood-Bereich: nicht nachweisbar

GMA-Zusammenstellung 2021
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AUSWIRKUNGSANALYSE NEUBAU EDEKA IN GEISINGEN

Raumordnerische Bewertungskriterien

Konzentrationsgebot| Geisingen ist gemiaR Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg als Teil-Unter-
zentrum (Doppel-Unterzentrum mit Immendingen) eingestuft. Entsprechend
ist das Konzentrationsgebot eingehalten.

Integrationsgebot Der Planstandort liegt zum GrolSteil im regionalplanerisch festgelegten Vor-
ranggebiet flr EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten.
Es besteht eine fuRlaufige Erreichbarkeit aus Wohngebieten der Kernstadt; der
EDEKA-Markt kann fur die Bevélkerung im Wohnumfeld damit auch eine fuR-
ldufige Nahversorgungsfunktion tibernehmen. Ein OPNV-Anschluss besteht in
fuBlaufiger Entfernung (Haltepunkt ,Geisingen West*).

Das Integrationsgebot wird somit am Standort erfillt.

Kongruenzgebot Das Einzugsgebiet des erweiterten EDEKA-Marktes bleibt auf die Stadt Geisin-
gen begrenzt. Ein regelmaRiges Uberdrtliches Einzugsgebiet wird nicht er-
schlossen, was die ortliche Versorgungsfunktion des EDEKA-Marktes fir die
Bewohner der Stadt Geisingen unterstreicht. In begrenztem Umfang bestehen
Umsatzzuflisse aus Immendingen, das zum Nahbereich Geisingens gehort. Die
Betrachtung der Umsatzherkunft zeigt, dass der weit Uberwiegende Teil des
Umsatzes (rd. 84 %) mit Kunden aus Geisingen generiert wird. Etwa 16 % flie-
RBen in Form von Streuumsatzen (v. a. aus Immendingen sowie z. T. Zufallskun-
den, Pendler) an den Standort zu.

Der zentralortliche Verflechtungsbereich (entspr. Nahbereich = Gemeindege-
biet Geisingen und Immendingen) wird nicht Gberschritten. Das Kongruenzge-
bot wird eingehalten.

Beeintrachtigungs- | Die Umverteilungen liegen sowohl in Geisingen (ca. 8 %) als auch im Umland
verbot (max. 4 — 5 %) auf einem moderaten Niveau. Die ermittelten Umsatzumvertei-
lungen werden in keinem Fall in gréBerem Umfang (10 %-Schwellenwert bzw.
darlber) zu Lasten stadtebaulich integrierter Versorgungslagen gehen. Die im
neu gebauten EDEKA-Markt integrierte Backerei ist bereits heute am Standort
vorhanden. Vor diesem Hintergrund kénnen auch in diesem Sortimentsbereich
negative Auswirkungen ausgeschlossen werden. Die Umsatzumverteilungsef-
fekte sind somit als wettbewerbliche Effekte zu bewerten, welche keine stad-
tebaulichen Auswirkungen nach sich ziehen werden. Gleichzeitig wird mit der
Umsetzung des Vorhabens weder die verbrauchernahe Versorgung in Geisin-
gen noch im Umland beeintrachtigt.

Die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumlenkungen im Nichtlebensmit-
telbereich werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung zentraler Versorgungs-
bereiche oder einer Schadigung der Nahversorgungsstrukturen fihren.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

Fazit Zusammenfassend |asst sich festhalten, dass durch das Vorhaben von EDEKA
keine negativen Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung oder die Ver-
sorgungsstrukturen im Untersuchungsraum zu erwarten sind. Das Vorhaben
(Abriss und Neubau mit moderater Erweiterung der Verkaufsflache) dient im
Wesentlichen der Modernisierung und Anpassung des Marktes an aktuelle und
kiinftige kundenseitige und betriebliche Anforderungen und damit auch einer
langfristigen Sicherung des fir die Grundversorgung in der Stadt Geisingen
wichtigen Anbieters.
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