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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

In der Stadt L8rrach (rd. 49.300 Einwohner') wurde 2007 ein Masterplan fiir das
Postareal erstellt. Das Areal wurde von der Widerker Gruppe erworben; diese be-
absichtigt im Rahmen der Uberbauung neben der Erstellung von Dienstleistungs- und
Wohnfldchen mit ECE ein Geschdftshaus, bei dem es sich um ein Einkaufszentrum
(EKZ) nach § 11 (3) BauNVO handelt, mit bis zu 10.000 m2 Verkaufsfliche (VKF) zu er-
richten.

Da es sich bei dem Vorhaben um ein Einzelhandelsgrofprojekt handelt, ist dieses

entsprechend den Zielen der Landes- und Regionalplanung?® zu {iberpriifen.

Die Stadt Lorrach hatte das Biiro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, das
1998 bereits das Gutachten fiir das Markte- und Zentrenkonzept der Stadt® und zu-
letzt 2015/ 2016 ein Gutachten als Grundlage fiir dessen Fortschreibung erarbeitet
hat‘, im Jahr 2011 mit der Erarbeitung einer entsprechenden Vertrdglichkeitsunter-
suchung beauftragt, die sowohl fiir ein evtl. erforderliches Raumordnungsverfahren
(ROV) als auch im B-Plan-Verfahren zu verwenden ist’.

Die jenem Gutachten zugrunde liegenden Zahlen zur Ist-Situation sind inzwischen
mehr als vier Jahre alt (Erhebung des Einzelhandels im Januar/ Februar 2012). Des-
halb erschien es vor dem Hintergrund der zwischenzeitlich hohen gerichtlichen An-
spriiche an die Aktualitdt von Vertrdglichkeitsuntersuchungen zum Zeitpunkt des

Satzungsbeschlusses® sinnvoll, zu priifen, ob die in jenem Gutachten abgeleiteten

Einwohnerdaten Statistisches Landesamt, Stand 31.12.15. Samtliche fiir den vorliegenden Bericht
durchgefiihrten Berechnungen zur Kaufkraft basieren auf den Einwohnerzahlen des Statistischen
Landesamtes zu diesem Zeitpunkt.

LEP Baden-Wiirttemberg 2002; Regionalverband Hochrhein-Bodensee: Regionalplan 2000.

AGENDA (seit 1.8.03 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung): Mirkte- und Zentrenkon-
zept fiir die Stadt Lérrach, Lérrach, Juli 1998.

Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des
Mérkte- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Lérrach - vor dem Hintergrund der digitalen Entwick-
lung - Endbericht, Lorrach, Oktober 2016. Davor wurde 2008/ 2009 ein Gutachten fiir die zweite
Fortschreibung erarbeitet; Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten zum Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsstandort Lérrach als Grundlage fiir die Fortschreibung des Mirkte-
und Zentrenkonzeptes, Lorrach, Januar 2009. Zuvor war bereits 2004 ein Gutachten fiir die erste
Fortschreibung erarbeitet worden; Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Fortschrei-
bung des Mdrkte- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Lorrach - Endbericht, Lérrach, November 2004.

Dz. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Vertrdglichkeitsuntersuchung fiir ein Einkaufs-
zentrum auf dem Postareal in der Stadt Lérrach - Berichtsentwurf, Lorrach, Januar 2013.

6 Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 15.11.10, Az. 1 € 10320/09.0VG, Juris-Rn. 97 (auch Rn. 103)
sowie OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 15.11.10, Az. 1 € 10403/09.0VG, Juris-Rn. 85 (auch Rn. 96).
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Aussagen auch ohne eine neue umfassende Vertrdglichkeitsuntersuchung aufrecht

erhalten werden kdnnen.

Aus Erfahrungen bei vergleichbaren Untersuchungen war fir die Erstellung des Gut-
achtens ein mehrstufiges Vorgehen vereinbart worden, da so der Untersuchungs-
aufwand sinnvoll spezifiziert und minimiert werden konnte:

e Einleitend hatte am 07.11.11 bei der Stadt Lorrach ein Besprechungstermin mit
dem Regierungsprdsidium Freiburg, dem Regionalverband Hochrhein-Bodensee,
der Nachbarstadt Weil am Rhein, dem Handelsverband Siidbaden und der IHK Hoch-
rhein-Bodensee stattgefunden. Bei diesem waren einige fir das Vertraglichkeits-
gutachten anzusetzende Eckdaten vereinbart worden. Ob ein ROV erforderlich
wird, ist erst auf Grundlage der Ergebnisse der Vertraglichkeitsuntersuchung zu
entscheiden: Der Verzicht auf ein ROV kann nur mit der Einhaltung der Ziele der
Landes- und Regionalplanung begriindet werden.

e Im Hinblick auf ein Abstimmungsgesprach mit ECE am 17.11.11 war ein Vorschlag
unterbreitet worden, wie die von ECE iibermittelte vorhabenbezogene Ubersicht
in eine auch planungsrechtlich umsetzbare Grundlage fiir die Vertrdglichkeits-
untersuchung iiberfiihrt werden kann’.

Im Anschluss an diesen Termin hatte ECE ein iiberarbeitetes Konzept vorgelegt, in
dem die Planungen differenzierter dargestellt wurden.

o Am 13.12.11 war ein weiterer Abstimmungstermin mit den o.g. Beteiligten durch-
gefiihrt worden. In einem vorbereitenden Papier waren die wichtigsten Eckpunkte
der Untersuchung dargestellt worden®. Dabei wurden das (sofern vertrdglich) im
B-Plan zu erméglichende Sortimentskonzept, die anzusetzenden Flachenleistungen,
die zu untersuchenden Sortimente, der auf die Untersuchungsstddte entfallende
Umsatzanteil und die nicht erkennbare Erforderlichkeit eines stddtebaulichen
Grobchecks vereinbart.

Danach stand der Untersuchungsumfang (zu untersuchende Sortimente, anzusetzende
Flichenleistungen, Einzugsbereich, Untersuchungsstadte) definitiv fest, sodass im

Weiteren lediglich die Untersuchungsergebnisse zu diskutieren waren.

Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Vertraglichkeitsuntersuchung fiir ein Einkaufs-
sentrum auf dem Postareal in der Stadt Lérrach - Abstimmung Sortimentskonzept - Grundlage fiir
das Gesprach am 17.11.11 in Lérrach, Lérrach, November 2011.

Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Vertréglichkeitsuntersuchung fiir ein Einkaufs-
zentrum auf dem Postareal in der Stadt Lérrach - Darstellung des Untersuchungsdesigns - Grundlage
fiir die Abstimmung mit den TOB beim Termin am 13.12.11, Lorrach, Dezember 2011.



Im Januar/ Februar 2012 waren die erforderlichen Erhebungen durchgefiihrt wor-
den.

Im Mdrz 2012 waren die quantitativen Ergebnisse (einschlieflich wesentlichen
Eckdaten im Hinblick auf die zwischenzeitlich abgeleiteten Umverteilungen gegen
den bestehenden Einzelhandel) und ein daraus abgeleiteter Vorschlag fiir das wei-
tere Vorgehen einschliefilich einem Vorschlag fiir ein vorab als raumordnerisch
vertraglich einzustufendes Sortimentskonzept vorgelegt’ und bei einem Termin
am 15.03.12 mit den o.g. Beteiligten mit Ausnahme von ECE diskutiert worden.

Die danach noch ausstehenden Berechnungen zum Kongruenzgebot waren im Be-

richtsentwurf von 2013 ebenfalls enthalten.

Das beim Abstimmungstermin am 13.12.11 vereinbarte Untersuchungsdesign umfasste

folgende Arbeitsschritte:

Darstellung des methodischen Ansatzes (vgl. Kap. 2),

Beurteilung des Planstandortes (vgl. Kap. 3.1),

Darstellung der von ECE iibermittelten Konkretisierung des Planvorhabens mit je-
weiliger Verkaufsfliche bzw. Verkaufsflichenobergrenze und Uberfiihrung dieses
vorhabenbezogenen Konzeptes in ein Sortimentskonzept (vgl. Kap. 3.2.31.),
Ermittlung des zu erwartenden Umsatzes im Planvorhaben (vgl. Kap. 3.2.3),
Ableitung des Einzugsbereichs und Festlegung der Untersuchungsstddte inklusive
der auf diese entfallenden Umsatzanteile des Planvorhabens einschliefflich The-
matisierung des Umgangs mit der Schweiz und Frankreich (vgl. Kap. 4),

Erhebung des untersuchungsrelevanten Einzelhandels in den vereinbarten Unter-
suchungsstddten, wobei das Angebot nach Lage (Innenstadt, sonstige zentrale
(Versorgungs-1Bereiche, sonstige integrierte Lagen, nicht integrierte Standorte)
differenziert darzustellen war (vgl. Kap. 5.1),

eine Grobdarstellung der stadtebaulichen Ist-Situation in den zentralen (Versor-
gungs-)Bereichen der Untersuchungsstiddte wurde von den Beteiligten vor dem
Hintergrund der quantitativen Ergebnisse sowie des daraus abgeleiteten Vor-
schlags fiir eine raumordnerisch vertrdgliche Dimensionierung der einzelnen Sor-

timentsbereiche nicht fiir erforderlich gehalten (vgl. Kap. 5.2),

Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Vertraglichkeitsuntersuchung fiir ein Einkaufs-
zentrum auf dem Postareal in der Stadt Lorrach - Darstellung der quantitativen Umverteilungen und
Vorschlag fiir das weitere Vorgehen - Grundlage fiir den Termin am 15.03.12 mit den TOB, Lérrach,
Mdrz 2012.
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o Ermittlung der Nachfrage in den Untersuchungsstddten sowie im Mittelbereich (als
Grundlage fiir die Beurteilung nach dem Kongruenzgebot; vgl. Kap. 5.3),
e Darstellung der Ist-Situation in den Untersuchungsstadten (vgl. Kap. 5.4),

e Beurteilung des Vorhabens vor dem Hintergrund des Kongruenzgebotes (vgl. Kap. 6),
e Ableitung und Darstellung der durch das Vorhaben ausgelésten Umverteilungswir-
kungen mittels eines angepassten Gravitationsmodells (vgl. Kap. 7, insbes. 7.4),

o Bewertung dieser Umverteilungswirkungen vor dem Hintergrund der Ziele der

Raumordnung und Landesplanung (vgl. dazu Kap. 7.3) und
e Beurteilung des Vorhabens vor dem Hintergrund der stddtebaulichen Ziele der

Stadt Lorrach (vgl. Kap. 8).

Fiir die vorliegende Aktualisierung des Gutachtens von 2013

e wurde im Hinblick auf die Angebots-Situation - ganz im Sinne des worst-case-An-

satzes (vgl. Kap. 2) - im April 2016 iberpriift, ob die 2012 erhobenen Geschafte
noch vorhanden sind. Dadurch kann ausgeschlossen werden, dass den Berechnun-
gen zu hohe Bestandsumsdtze zugrunde gelegt werden®.

e Die Umsidtze in den Untersuchungsstiddten wurden entsprechend der Entwicklung

der Flichenleistungen auf dieser Grundlage hochgerechnet.

e Abweichend hiervon wurden fiir die Stadt Lérrach die im Juni/ Juli 2015 erfassten
Angebotsdaten und die fiir das Gutachten zur Fortschreibung des Marktekonzeptes
ermittelten Ums&tze zugrunde gelegt: Diese erscheinen hinreichend aktuell.

e Fiir die Nachfrage-Situation in den Untersuchungsstddten wurden die aktuellsten

vorliegenden Kaufkraftdaten herangezogen.

e Als "Sortimentskonzept" fiir das Vorhaben wurden die im B-Plan vorgesehenen

sortimentsweisen Obergrenzen (die auf dem im Gutachten von 2013 abgeleiteten
vertraglichen Konzept basieren) zugrunde gelegt.

o Im Hinblick auf die zu erwartenden Planumsdtze war zu iiberpriifen, ob hier vor
dem Hintergrund der zwischenzeitlichen Entwicklungen hdhere Flachenleistungen
anzusetzen sind.

e Mit diesen aktualisierten Ausgangsdaten wurde die fiir das Gutachten 2011/ 2013

berechnete Gravitationsrechnung erneut durchgefiihrt.

e Sofern sich auch vor dem aktualisierten Hintergrund eine Vertrdglichkeit er-

19 Dies entspricht weitgehend der Begriindung zum Vorgehen in Lérrach, Kandern und Grenzach-Wyhlen
im Gutachten von 2013 (S. 20); vgl. auch Kap. 5.1.

~



gibt, kdnnen die 2013 vorgeschlagenen Obergrenzen weiterhin im B-Plan fest-

gesetzt werden.

e Sofern sich hingegen ergibt, dass eine Vertrdglichkeit nicht gegeben ist, wird -

analog zum damaligen Vorgehen - eine vertrdgliche Obergrenze abgeleitet.

e Nur wenn diese fiir den Investor nicht vertretbar erscheint, ist das weitere

Vorgehen zu kldren.

Das Gutachtendesign beriicksichtigt die formalen und inhaltlichen Anforderungen,

die sich aus den einschldgigen Gerichtsurteilen zu dhnlichen Verfahren ergeben ha-

ben.

Das Gutachten ist fiir die Entscheidung iiber die Erforderlichkeit eines ROV, fiir ein

evtl. erforderliches ROV sowie fiir das B-Plan-Verfahren verwendbar.

2. METHODIK ZUR ERMITTLUNG POTENZIELLER RAUMORDNERISCH

RELEVANTER AUSWIRKUNGEN

Um im Zweifelsfall eine tragfdhige Basis fiir die Aussagen zu erhalten, wurden im

Gutachten in mehrfacher Hinsicht jeweils die - aus Sicht des Vorhabens - nachteili-

geren Annahmen zugrunde gelegt (worst-case-Ansatz):

1s

Der Ansatz fiir die Vertraglichkeitsuntersuchung wurde so gewdhlt, dass alle
durch eine entsprechende Festsetzung im B-Plan erdffneten Ansiedlungsmoglich-

keiten auch gepriift wurden und nicht nur eine bestimmte mogliche Konstellation.

. Der Umsatz des Planvorhabens wurde in der Tendenz eher zu hoch angesetzt. Zur

Vermeidung von Unterbewertungen wurden fiir die Fldchenleistungen obere

Werte unterstellt.

. Umgekehrt wurde durch das gewdhlte Vorgehen zur Aktualisierung der Ist-Situa-

tion in den Untersuchungsstdadten sichergestellt, dass die Bestandsumsdtze in kei-

nem Fall zu hoch ausgewiesen werden.

. Fiir den Untersuchungsbereich wurde ein - im Vergleich zum Bevdlkerungsanteil -

hoher Umsatzanteil unterstellt; Kaufkraftzufliisse von aufierhalb des Unter-
suchungsbereiches wurden {iberwiegend als Potenzialreserve behandelt. Fiir die
Kaufkraftzufliisse aus der Schweiz (und aus Frankreich) wurden im Vergleich zu

den aktuellen Zufliissen eher geringe Werte aus der Vergangenheit beriicksichtigt;



1

dies ist angesichts der zwischenzeitlichen Entwicklungen als nochmals verschdr-

fender worst case anzusehen.

. Die Zahl der Untersuchungsstddte wurde - vorrangig durch die Konzentration auf

zentrale Orte - bewusst gering gehalten: Jede zusatzliche Untersuchungsstadt
wiirde die ermittelten Auswirkungen reduzieren. Dabei wurden die ermittelten
Auswirkungen weiter verstdrkt, indem nicht der gesamte Haupteinzugsbereich fir
die Umsatzherkunft angenommen wurde, sondern lediglich das Kernwirkungs-

gebiet mit den Untersuchungsstddten.

. Es wurde unterstellt, dass sich die Umsatzumverteilungen auf die Untersuchungs-

stddte konzentrieren.

. Fiir die Planumsédtze wurde unterstellt, dass sich diese allein aus Verdrangungen

gegen vorhandenen Einzelhandel speisen - und nicht aus zusdtzlichen, bisher
nicht im Einzelhandel verausgabten Budgets oder aus durch das Vorhaben erzeug-

ten Zusatzeinkommen.

. Mogliche Kundenzufiihrungseffekte wurden weder fiir die Gesamtstadt noch fir

die Innenstadt von Lérrach beriicksichtigt - obwohl solche angesichts des Stand-
ortes wahrscheinlich sind. Dies stellt zwar lediglich aus Sicht der Standort-
gemeinde einen worst case dar, konterkariert aber dennoch nicht den auch aus
Sicht der {ibrigen Untersuchungsstddte in den vorangegangenen Punkten auf-

gefiihrten worst-case-Ansatz'’.

So kann insgesamt davon ausgegangen werden, dass die ermittelten Wirkungen eine

obere Grenze darstellen. Der worst-case-Ansatz soll die mit Prognosen immanent

verbundenen Unsicherheiten minimieren'? und damit mégliche Unterbewertungen

der potenziellen Auswirkungen vermeiden.
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Aus Sicht der Standortgemeinde stehen den durch das Vorhaben ausgeldsten Umverteilungen (nicht
beriicksichtigte) zusdtzliche Umsidtze der bestehenden Einzelhandelsbetriebe gegeniiber. Aus Sicht
der Nachbarkommunen bedeuten diese Zusatzumsitze des bestehenden Einzelhandels in Lérrach hin-
gegen weitere Umsatzverluste. Auch wenn diese kaum zu quantifizieren sind, ldsst sich feststellen,
dass hierdurch der in den vorangegangenen Punkten aufgefiihrte worst-case-Ansatz auch aus Sicht
der ibrigen Untersuchungsstddte dennoch nicht konterkariert wird.

1 Vgl. hierzu z.B. OVG NRW: Urteil vom 02.10.13, Az. 7 D 18/13.NE, Rn. 85 mit Verweisen auf ande-

re Urteile in Rn. 86 sowie bereits OVG NRW: Urteil vom 07.12.00, Az. 7a D 60/99.NE; in anderem
Zusammenhang auch BVerwG: Beschluss vom 17.07.08 (Az. 9 B 15/08). Vgl. aktuell auch OVG NRW:
Urteil vom 28.09.16, insbes. S. 23 zur anzusetzenden Fldchenleistung.



3. PLANVORHABEN: STANDORT UND BETRIEBLICHE ECKDATEN

3.1 BEURTEILUNG DES PLANSTANDORTES (KONZENTRATIONS- UND
INTEGRATIONSGEBOT)
Die Standortgemeinde Lorrach ist Teil des Doppel-Oberzentrums Lérrach/ Weil am
Rhein, sodass das Konzentrationsgebot eingehalten wird®.
Zum Mittelbereich des Doppel-Oberzentrums - Oberbereiche sind im LEP nicht mehr
festgelegt - gehtren neben den beiden Stddten (rd. 49.300 bzw. rd. 30.000 Einwoh-
ner') die Gemeinden Binzen (rd. 2.975 Einwohner), Efringen-Kirchen (rd. 8.750 Ein-
wohner), Eimeldingen (xd. 2.525 Einwohner), Fischingen (rd. 750 Einwohner), Inzlingen
(rd. 2.450 Einwohner), Kandern (rd. 8.200 Einwohner), Malsburg-Marzell (xd. 1.450
Einwohner), Rimmingen (rd. 1.750 Einwohner), Schallbach (rd. 770 Einwohner), Stei-
nen (rd. 9.900 Einwohner) und Wittlingen (rd. 980 Einwohner)*; die Grenze zum Mit-
telbereich Miillheim wird im LEP im Bereich der Gemeinden Bad Bellingen (rd. 4.225
Einwohner) und Schliengen (rd. 5.450 Einwohner) offen gelassen®. Somit umfasst
der Mittelbereich des Doppel-Oberzentrums knapp 120.000 bis rd. 129.500 Einwoh-
ner; gegeniiber dem Gutachten von 2013 ist - auch wenn in einzelnen Gemeinden
Riickgdnge zu verzeichnen sind - die Einwohnerzahl im Mittelbereich um rd. 1.700
bzw. 2.000 angestiegen.
Im Regionalplan wird darauf hingewiesen, dass - "da Mittelbereiche nicht grenz-
iberschreitend ausgewiesen werden konnen - ... die Staatsgrenze die Verflechtungs-
bereiche .. einschrdnkt, obwohl tatsdchlich erhebliche Verflechtungen ... iiber die
Staatsgrenze hinweg bestehen."'” Im LEP heift es entsprechend, "grenziiberschrei-
tende Verflechtungen mit den Kantonen Basel-Stadt und Basel-Landschaft sowie mit

dem Elsass sind zu beriicksichtigen"®®.

13 1Ep 2002, Plansatz 3.3.7 (Ziel); vgl. auch Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg Ziff. 3.2.1.1; Re-
gionalplan 2000, Plansatz 2.6.4 (Nachrichtliche Ubernahme).

14 Sdmtliche Einwohnerdaten Statistisches Landesamt, Stand 31.12.15.
3 |EP: Anhang (S. 96).

1 Ebd.; dort heiflt es "Die ausgeprdgten Verflechtungen beider Gemeinden mit dem Mittelzentrum
Miillheim sind zu beriicksichtigen.”

u Regionalplan 2000, Begriindung zu Plansatz 2.1.2.
1% |EP Anhang.



Der Planstandort liegt in der im Rahmen des Marktekonzeptes abgegrenzten Innen-
stadt von Lérrach® gegeniiber dem Bahnhof. Somit ist das Integrationsgebot® ein-

gehalten.

3.2 BETRIEBLICHE ECKDATEN: SORTIMENTSKONZEPT, VERKAUFSFLACHEN, UMSATZE

3.2.1 Dimension des Vorhabens

Das Vorhaben insgesamt soll einzelhandelshezogen auf eine maximale Verkaufsfldche
von 10.000 m2 begrenzt werden.

Was dabei als Verkaufsfliche anzusehen ist, ergibt sich aus der vorliegenden Stel-
lungnahme von Prof. Birk an die Stadt Lorrach, die sich vor allem mit der Frage be-
schiftigte, ob eine Mall als Verkaufsfliche anzusehen wdre. Ansonsten ergibt sich
die Verkaufsflichendefinition aus den entsprechenden Urteilen des Bundesverwal-
tungsgerichts: "In die Verkaufsfldche einzubeziehen sind alle Fldchen, die vom Kun-
den betreten werden kénnen oder die er - wie bei einer Fleischtheke mit Bedienung
durch Geschdftspersonal - einsehen, aber aus hygienischen und anderen Griinden
nicht betreten darf. Dabei kommt es nicht auf den Standort der Kassen an, so dass
auch der Bereich, in den die Kunden nach der Bezahlung der Waren gelangen, ein-
zubeziehen ist. Nicht zur Verkaufsfliche gehdren dagegen die reinen Lagerfldchen
und abgetrennte Bereiche, in denen beispielsweise die Waren zubereitet und por-

tioniert werden."™

3.2.2 Bedeutung des Sortimentskonzeptes

Grundlage fiir die Ermittlung der potenziellen stddtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen eines Vorhabens ist dessen Umsatz. Dieser wiederum hangt zum
einen von der GroRe des Vorhabens (VKF) und zum anderen von der anzusetzenden
Flichenleistung ab. Die Flichenleistung hdngt dabei auch von den im Vorhaben zu

erwartenden Sortimenten ab.

o Vgl. dazu auch Biiro Dr. Acocella (2016), a.a.0., Karte 2 (S. 55); zur perspektivischen Abgrenzung ebd.
Karte 14 (S. 122) bzw. bei einer Verlagerung des Kreiskrankenhauses Karte 15 (S. 125).

20 |EP Plansatz 3.3.7.2; Regionalplan 2000, Plansatz 2.6.4 (Nachrichtliche Ubernahme).
21 BVerwG: Pressemitteilung 63/ 2005 zu Urteilen vom 24.11.05 Az. 4 € 10.04 + 14.04 + 3.05 + 8.05.
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Da die Auswirkungen branchenbezogen zu ermitteln sind®’, muss das zu untersuchen-
de Sortimentskonzept eine hinreichende Differenzierung aufweisen: Fiir das Sorti-
mentskonzept bedeutet dies, dass jedes Sortiment einzeln in seiner Dimensionie-
rung aufzufiihren ist.

Nicht relevant ist hingegen der Betriebstyp: Da sich dieser einer planungsrecht-
lichen Festsetzung u.E. entzieht, kann er auch keine Grundlage fiir die Ermittlung
der Auswirkungen darstellen. Im Ubrigen erfolgen Auswirkungen vorrangig sorti-

mentsbezogen: Wettbewerb findet betriebstypeniibergreifend statt®.

Im Rahmen der Abstimmung mit ECE am 17.11.11 sowie beim Abstimmungstermin am
13.12.11 war zu kldren, wie ein solches Konzept, das auch im B-Plan festgesetzt
werden kdnnte, aussehen sollte.

e Dabei wird ein "Flexibilisierungsansatz” verfolgt: Die Gesamtverkaufsfldche von
bis zu 10.000 m2 wird nicht bis auf den letzten Quadratmeter auf einzelne Sorti-
mente aufgeteilt, sondern es werden Bandbreiten (bei fixierter max. Gesamtver-
kaufsflache) dargestellt, die dem kiinftigen Betreiber - sofern vertrdglich - aus-
reichend Spielrdume erdffnen.

e Allerdings sind dabei die Steuerungsabsichten der Stadt Lérrach zu beriicksichti-
gen: Wiinsche zu untersuchen, die beispielsweise aus stddtebaulichen Griinden gar
nicht umgesetzt werden sollen, wdre nicht zielfiihrend.

e Da die Aussagen im Vertrdglichkeitsgutachten ausschlieflich fiir das untersuchte
Sortimentskonzept gelten, kdnnen in einem darauf aufbauenden B-Plan nur die
untersuchten Sortimente maximal in der untersuchten Dimension festgesetzt wer-
den®. Sofern ein abweichendes Konzept realisiert werden soll, ist eine erneute

Priifung erforderlich.

Da nicht sdamtliche vorgesehenen Sortimente zu untersuchen waren, wurde eine (sor-
timentsbezogene) Verkaufsflachenmindestgrofie angesetzt, ab der eine Untersuchung

der Vertrdglichkeit {iberhaupt erforderlich erscheint. (Im B-Plan kann dies in Form

2 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 05.09.97 Az. 7 A 2902/93 (in BauR 3/98, S. 309ff.); OVG Frankfurt
(Oder): Urteil vom 16.12.98, Az. 3 B 116/98 (in NWZ 1999 Heft 4, S. 434f.).

2 Anders lieRe sich beispielsweise gar nicht erkldren, warum es im Lebensmitteleinzelhandel in den
vergangenen lahrzehnten zu dem erheblichen Bedeutungsgewinn der Discounter bei gleichzeitigem
Bedeutungsverlust der Supermédrkte kam.

4 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 07.12.00, Az. 7a D 60/99.NE.



einer "Kleinflichenregelung” - in jedem Fall bezogen auf das gesamte EKZ - um-
gesetzt werden.)

Da der Standort in der Innenstadt liegt (Kap. 3.1) und sogar in jedem MI Einzel-
handel bis zur Grenze der GrofRflachigkeit zuldssig ist, wurde zundchst diskutiert,
ob diese Grenze mit 800 m2 VKF (Grenze der Groffldchigkeit) angesetzt werden
kénnte. Allerdings schien dies den Beteiligten zu hoch.

Vor dem Hintergrund der 2012/ 2013 abgeleiteten Umverteilungen insbesondere im
Bereich Uhren/ Schmuck ergab sich ein Hochstwert von 165 m2 (vgl. Tab. 4, S. 18); da
es sich bei Uhren/ Schmuck um ein hochproduktives Sortiment handelt, kdnnte der

entsprechende Wert fiir die nicht im B-Plan festgesetzten Sortimente auf 400 m2 VKF

festgesetzt werden®.

3.2.3 Sortimentskonzept und Umsatzerwartung nach Teilvorhaben

Da fiir die Auswirkungen eines Vorhabens nicht die Verkaufsfldchen, sondern die auf
diesen zu erwartenden Umsdtze entscheidend sind, waren diese fiir das Vorhaben
anzugeben. Um eine tragfidhige Grundlage zu schaffen, war bei der Ableitung der zu
erwartenden Umsdtze ein worst-case-Ansatz zu verfolgen (vgl. Kap. 2). Allerdings
bedeutet der gerichtlich geforderte worst-case-Ansatz nicht, dass nicht auch noch
hohere Flichenleistungen denkbar (und in der Realitdt auch erreichbar) sein kénnen:
Es soll lediglich vermieden werden, dass durch den Ansatz zu niedriger Werte eine
nur scheinbare Vertraglichkeit eines Vorhabens abgeleitet wird. Dabei ist stets zu
beriicksichtigen, dass planungsrechtlich - selbst wenn Betriebstypen festgesetzt
werden kénnten - sicher keine bestimmten Betreiber festgesetzt (oder verhindert)

werden kénnen.

Exkurs Fldchenleistungen
Von ECE waren zundchst die folgenden Flichenleistungen (jéhrlich inkl. MwSt.) benannt worden®:

o Beim periodischen Bedarf (oberster Bereich in Tab. 1, S. 12) 4.600 €/ m2 VKF; dieser Wert

wurde in Abstimmung mit den Beteiligten zugrunde gelegt; spéter hat ECE fiir die einzelnen

L Dabei sollten die gleichen Sortimentsgruppen wie im Gutachten zum Markte- und Zentrenkonzept -
vgl. Biiro Dr. Acocella (2016), a.a.0., z.B. Tab. 2 (S. 22) - angegeben werden, um sicherzustellen, dass
Gruppen nicht mehrfach genutzt werden kénnen. D.h. 1. Lebensmittelhandwerk, 2. Apotheken, 3. Pa-
pier/ Biirobedarf/ Schreibwaren/ Zeitungen/ Zeitschriften, 4. Blumen/ Zoo, 5. Haus-/ Heimtextilien.

26 ECE vom 29.11.11.
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Teilvorhaben differenzierte Flichenleistungen angegeben?’: Fiir die Angebote im Bereich Nah-
rungs-/ Genussmittel den (niedrigeren) Wert von 4.300 €/ m2 VKF und fiir den Bereich Droge-
rie/ Parfiimerie/ Kosmetik den (héheren) Wer von 5.400 €/ m2 VKF,

® fiir Bekleidung/ Schuhe/ Sport 3.200 €/ m2 VKF; dieser Wert wurde in Abstimmung mit den Be-
teiligten im Bereich Sport/ Freizeit und in der unteren Variante fiir Bekleidung zugrunde ge-
legt; fiir den Bereich Schuhe/ Lederwaren wurden 3.500 €/ m2 VKF und in der oberen Variante
fiir Bekleidung 3.600 €/ m2 VKF vereinbart; bei der differenzierten Angabe der ECE?’ wurden
fiir Bekleidung nur 3.100 €/ m2 VKF, fiir Schuhe/ Llederwaren nur 3.400 €/ m2 VKF, fiir den Be-
reich Sport/ Sportschuhe hingegen ein héherer Wert von 3.300 €/ m2 VKF,

e fiir den Unterhaltungselektronikfachmarkt 4.800 €/ m2 VKF; dieser Wert erschien den TOB deut-
lich zu niedrig, sodass fiir den Markt 7.500 €/ m2 VKF zugrunde gelegt wurden; bei der differen-
zierten Angabe der ECE?’ wurden fiir den Unterhaltungselektronikfachmarkt nur 5.000 €/ m2 VKF
und fiir den (nicht zu untersuchenden) Bereich Foto nur 2.500 €/ m2 VKF angegeben,

o fiir die allgemeinen Hartwaren 3.400 €/ m2 VKF; hier hielten die TOB differenzierte Werte fiir
erforderlich:

o fiir Biicher 4.000 €/ m2 VKF (ECE differenziert’’ nur 2.500 €/ m2 VKF),

o fiir Uhren/ Schmuck 10.000 €/ m2 VKF (ECE differenziert’” 9.600 €/ m2 VKF),

e fiir Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenkartikel lediglich 2.800 €/ m2 VKF (ECE differenziert?’
nur 2.300 €/ m2 VKF),

o fiir Spielwaren lediglich 3.300 €/ m2 VKF (ECE differenziert’” 3.100 €/ m2 VKF)

o und fiir den Babyfachmarkt lediglich 2.000 €/ m2 VKF.

® Fiir Einrichtungsbedarf wurden von ECE 2.100 €/ m2 VKF und fiir Garten-/ Heimwerker-/ Zoo-
bedarf 1.800 €/ m2 VKF angegeben; diese Werte sind allerdings nicht von Bedeutung, da diese

Bereiche in Abstimmung mit den Beteiligten nicht zu untersuchen waren.

Das von ECE am 19.12.11 vorgelegte aktualisierte Konzept fiir das Geschaftshaus auf
dem Postareal sowie die beim Scoping-Termin am 13.12.11 vereinbarten Fldchen-
leistungen sind in der folgenden Tabelle wiedergegeben. Entsprechend dem Wunsch
der Stadt Lorrach wurde der urspriinglich vorgesehene Babyfachmarkt ebenfalls mit
aufgenommen; allerdings wird im Folgenden unterschieden zwischen ECE-Konzept
(ohne diesen Markt) und umfdnglichem Konzept. Weiter war der Stadt Lérrach wichtig,
die urspriinglich mit angegebenen Verkaufsildchen-Korridore fiir Einrichtungs-/ Gar-
ten-/ Heimwerker-/ Zoobedarf im B-Plan mit zu beriicksichtigen, auch wenn dies

konzeptionell nicht vorgesehen ist.

27 Mail Fr. Dr. Harms vom 20.12.11.
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Tab. 1: Planvorhaben EKZ auf dem Postareal nach Teilvorhaben: Verkaufsfldchenkorridore
in m2, anzusetzende Flichenleistungen in €/ m2 VKF und Umsatzkorridore in Mio. €

VKF-Korridor Flichen- Umsatz-Korridox
Sortiment/ Bedarfsbereich unten | oben leistung unten | oben
Lebensmittel-Verbraucher-/-Citymarkt, 1.800 | 2.200 4.600 8,3 10,1
Reformwaren, Markthalle
ggirtisgcehrrffizinogiz.c)her Bedart (BlUmen; 100 200 nicht zu untersuchen
Drogerie-/ Parfiimerie-/ Kosmetikwaren 800 | 1.000 4.600 3,7 4,6
periodischer Bedar{ 2.700 | 3.400
Bekleidung, Wasche 3.500 | 3.900 | 3.200 - 3.600 11,2 14,0
Schuhe, Lederwaren (inkl. Sportschuhe) 1.250 | 1.450 3.500 4,4 5,1
Sport-/ Funktions- und Freizeitbekleidung 1.450 | 1.650 3.200 4,6 5,3
Bekleidung/ Schuhe/ Sport 6.200 | 7.000
Unterhaltungselektronikmarkt 2.200 | 2.500 7.500 16,5 18,8
Foto und Zubehor 200 400 nicht zu untersuchen
Hartwaren 2.400 | 2.900
Biicher ’ 800 | 1.000 4.000 3,2 4,0
Uhren/ Schmuck 400 500 10.000 4,0 5,0
GPK/ Geschenkartikel 1.000 | 1.200 2.800 2,8 3,4
Spielwaren/ Hobby/ Sportgerdte 800 | 1.000 3.300 2,6 3,3
Babyausstattung und Zubehdr" 1.000 | 1.200 2.000 2,0 2,4
allgemeine Hartwaren 4,000 | 4.900
wgrﬁicahctcuezgzti)f:sa)ﬂ (Heimtextilien, “Mobel', 1.200 | 1.600 nicht zu untersuchen
Garten-/ Heimwerker-/ Zoobedarf 800 | 1.000 nicht zu untersuchen
optionale/ perspektivische Zusatzangebote” 2.000 | 2.600 nicht zu untersuchen
Gesamtvorhaben® 10.000 [10.000 48,6 52,6

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

1 Auf Wunsch der Stadt Lérrach beibehalten, obwohl nicht mehr von ECE vorgesehen

2 Konzeptionell ist kein Einrichtungs-/ Garten-/ Heimwerker-/ Zoobedarf vorgesehen. Die entspre-
chenden Verkaufsflichen-Korridore wurden lediglich fiir eine perspektivische Untersuchung angege-
ben.

3 Das Gesamtvorhaben ist auf max. 10.000 m2 VKF begrenzt. Dass die Summe der Verkaufsflachenkorri-
dore mit 17.300 bis 20.800 m2 (bzw. ohne die optionalen Zusatzangebote mit 15.300 bis 18.200 m2)
dariiber liegt, ist auf den gew&hlten Flexibilisierungsansatz zuriickzufiihren. Dementsprechend kann
auf dieser Fliche auch nicht die Summe der maximalen Ums&tze von rd. 63,3 bis 75,9 Mio. € erzielt
werden.

Quelle: geplantes Vorhaben (VKF-Korridor): ECE vom 19.12.11 sowie vom 25./29.11.11 und Stadt Lorrach;

zu untersuchende Sortimente und anzusetzende Fldchenleistungen: Abstimmungstermin 13.12.11

Dass die Summe der Teilfldchen mit 17.300 bis 20.800 m2 VKF (bzw. ohne die optio-
nalen Zusatzangebote mit 15.300 bis 18.200 m2 VKF) die Obergrenze des Vorhabens
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von 10.000 m2 VKF (vgl. Kap. 3.2.1) deutlich iibersteigt, zeigt in welchem Ausmaf} mit

diesem Konzept eine Flexibilitdt verbunden wadre.

Insgesamt war bei Zugrundelegung der vereinbarten Fldchenleistungen im EKZ mit
einem maximalen Umsatz von rd. 52,6 Mio. € zu rechnen, wenn die leistungsstdrksten
Bereiche realisiert wiirden.

Dies entsprdche einer Flachenleistung von rd. 5.255 €/ m2 VKF.

3.2.4 Verkaufsflachen und Umsatzerwartung nach Sortimenten

Entsprechend den Vereinbarungen beim Abstimmungstermin war das Vorhaben nach
Sortimenten darzustellen, da diese nach Auffassung der Beteiligten die Grundlage
flir die Vertraglichkeitsuntersuchung bilden miissen (und auch im B-Plan festgesetzt
werden sollten). Dabei wurden die einzelnen Vorhaben, wie im Folgenden dargestellt,
auf die Sortimentsebene iiberfiihrt:

e Bei den Lebensmittelangeboten (max. 2.200 m2 VKF) wurde in der unteren Variante
eine Flachenaufteilung entsprechend der grundsatzlich vorzufindenden Aufteilung
in Supermdrkten vorgenommen: 83% der Fldche werden mit Nahrungs-/ Genuss-
mitteln, 9% der Flache mit Drogeriewaren, je 1% der Flache mit Bekleidung und
Haushaltswaren sowie je 3% der Fliche mit Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
und Sonstigem belegt.

Um auch innerhalb des Lebensmittlers wiederum eine gewisse Flexibilitdt zu erx-
reichen, erfolgte in der oberen Variante sortimentsweise ein Zuschlag von 20%.

e Bei "Drogerie-/ Parfiimerie-/ Kosmetikwaren" erfolgte in der unteren Variante ei-
nem Drogeriemarkt entsprechend eine Flachenaufteilung von 85% Drogerie-/ Par-
flimerie-/ Kosmetikwaren, 10% Nahrungs-/ Genussmittel und 5% Zooartikel (Tier-
nahrung). Um auch hier eine gewisse Flexibilitdt zu erreichen, erfolgte in der
oberen Variante sortimentsweise ein Zuschlag von 20%%.

e Beim Elektrofachmarkt (max. 2.500 m2 VKF) wurden in der oberen Variante die fol-
genden sortimentsweisen Obergrenzen angesetzt:

e Unterhaltungselektronik und Zubehdr/ Neue Medien max. 1.875 m2 VKF,
e Elektroklein- und -groflgerdte max. 925 m2 VKF sowie

e Foto und Zubeh6r max. 225 m2 VKF (damit dennoch zu untersuchen).

28 pusnahme Kernsortiment: Hier kann maximal die Belegung der gesamten Flache mit diesem angesetzt
werden.
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Die sortimentsweisen Obergrenzen addieren sich auf 3.025 m2 VKF. Der Vergleich
mit der gesamten Obergrenze verdeutlicht das Ausma® der hiermit zusatzlich in-
nerhalb dieses Marktes ermdglichten Flexibilisierung.

e Fiir den Babyfachmarkt (max. 1.200 m2 VKF) wurden in der oberen Variante die fol-
genden sortimentsweisen Obergrenzen angesetzt:

e Nahrungs-/ Genussmittel max. 30 m2 VKF,

e Drogerie/ Parfiimerie max. 60 m2 VKF,

e Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren jeweils max. 425 m2 VKF,

e Spielwaren max. 180 m2 VKF,

e GPK/ Geschenke max. 50 m2 VKF,

e Haushaltswaren und Elektro/ Leuchten jeweils max. 300 m2 VKF sowie

e Mobel max. 350 m2 VKF.

Die sortimentsweisen Obergrenzen addieren sich auf 2.120 m2 VKF; der Vergleich
mit der gesamten Obergrenze verdeutlicht das Ausmaf} der hiermit zusdtzlich in-
nerhalb dieses Marktes ermdglichten Flexibilisierung.

e Fiir das Angebot im Bereich Biicher wurde angenommen, dass 10% der Flache mit
Schreibwaren etc. belegt werden kdnnen, sodass sich die Obergrenzen auf 1.100 m2
VKF addieren.

o Bei den iibrigen vorgesehenen Angeboten wurde jeweils unterstellt, dass nur das
Hauptsortiment angeboten wird. Die Flexibilitdt bei diesen Angeboten ergibt sich
somit aus der jeweils angegebenen Obergrenze in Verbindung mit der Klein-
flachenregelung.

o Die optionalen/ perspektivischen Zusatzangebote gehen nicht in die weiteren

Darstellungen ein.

Fiir die Umsatzberechnung wurden die in Tab. 1 angegebenen Werte im Durchschnitt
angesetzt, fiir die konkreten Belegungen mit Sortimenten wurde aber entsprechend

vorliegenden Daten differenziert.
In der folgenden Tabelle sind Verkaufsflachen und Umsatzerwartung nach Sortimen-

ten dargestellt. Unter der Tabelle ist in den Anmerkungen dargestellt, wie sich die

einzelnen Werte aus den Angaben in Tab. 1 ergeben.
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Tab. 2: Planvorhaben EKZ auf dem Postareal (ohne optionale/ perspektivische Zusatzangebote)

nach Sortimenten: Verkaufsfliachenkorridore in m2 und Umsatzkorridore in Mio. €

VKF-Korxridor | Umsatz-Korridor
Sortiment/ Bedarfsbhereich unten | oben | unten oben
Nahrungs-/ Genussmittel ¥ 1.600 | 2.345 7,6 11,2
Drogerie/ Parfiimerie® 895 | 1.300 3,7 54
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften* ¢ 235 380
Blumen/ Zoo* ® 140 260
kurzfristiger Bedarfsbhereich! 2.870 | 4.285 11,3 16,6
Bekleidung und Zubehor © 3.875 | 4.355 12,0 15,0
Schuhe/ Lederwaren ™ 1.605 | 1.875 5,1 5,9
Sport/ Freizeit® 1.450 | 1.650 4,6 5,3
Spielwaren " 950 | 1.180 2,9 3,7
Biicher © 800 | 1.000 3,2 4,0
GPK/ Geschenke/ Hausrat" 1.310 | 1.580 3,4 4,2
Uhren/ Schmuck ® 400 500 4,0 5,0
Foto/ Optik? ! 400 625 1,4 1,6
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien ® 1.650 | 1.875 14,6 16,6
Elektro/ Leuchten® 1.065 | 1.225 A 5,1
Mobel* ! 290 350
Sonstiges* " 60 80
mittel-/ langfristiger Bedarfsbereich® 10.000 (10.000
Gesamtvorhaben® 10.000 (10.000

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

*.

Al
B)
Q

@

=

4)

nicht zu untersuchen PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

1.495-2.195 m2 bei den Lebensmittlern, 80-120 m2 im Drogeriemarkt, 25-30 m2 im Babyfachmarkt
165-240 m2 bei Lebensmittlern, 680-1.000 m2 im Drogeriemarkt, 50-60 m2 im Babyfachmarkt
55-80 m2 bei Lebensmittlern, 100-200 m2 im {ibrigen periodischen Bedarf, 80-100 m2 als Randsorti-
ment bei Biicher

100-200 m2 im iibrigen periodischen Bedarf, 40-60 m2 im Drogeriemarkt

20-30 m2 bei Lebensmittlern, 3.500-3.900 m2 Bekleidung/ Wdsche, 355-425 m2 im Babyfachmarkt
1.250-1.450 m2 Schuhe/ Lederwaren, 355-425 m2 im Babyfachmarkt

ausschlie®lich im Vorhaben mit diesem Hauptsortiment

800-1.000 m2 Spielwaren/ Hobby, 150-180 m2 im Babyfachmarkt

20-30 m2 bei Lebensmittlern, 1.000-1.200 m2 GPK/ Geschenke, 290-350 m2 im Babyfachmarkt
200-225 m2 im Elektrofachmarkt sowie (nicht zu untersuchende) 200-400 m2 Foto und Zubehdr
815-925 m2 im Elektrofachmarkt, 250-300 m2 im Babyfachmarkt

ausschlieflich im Babyfachmarkt

ausschlieflich bei den Lebensmittlern

da zwei Sortimente nicht in die Untersuchung eingehen, Umsatz lediglich auf 2.495 bis 3.645 m2 VKF
da nur 200 bis 225 m2 VKF in die Untersuchung eingehen, Umsatz lediglich auf dieser Flache

Da das Gesamtvorhaben auf max. 10.000 m2 VKF begrenzt ist, kann nicht die die Summe der Verkaufs-
flachenkorridore von 13.855 bis 16.295 m2 (bzw. ohne die nicht zu untersuchenden Sortimente
13.305 bis 15.465 m2) realisiert werden. Dementsprechend kann auf dieser Fldache auch nicht
die Summe der Umsédtze in Hohe von rd. 55,7 bis 66,3 Mio. € erzielt werden.

Das Gesamtvorhaben ist auf max. 10.000 m2 VKF begrenzt. Dass die Summe der Verkaufsflachenkorri-
dore mit 16.725 bis 20.580 m2 (bzw. ohne die die nicht zu untersuchenden Sortimente mit 15.800
bis 19.110 m2) dariiber liegt, ist auf den gewdhlten Flexibilisierungsansatz zuriickzufiihren. Dem-
entsprechend kann auf dieser Fliche auch nicht die Summe der Umsdtze in Hohe von rd. 67,1
bis 82,9 Mio. € erzielt werden.

Quelle: ECE vom 19.12.11 sowie vom 25./29.11.11; Stadt Lorrach; Abstimmungstermin 13.12.11; eigene

Berechnungen
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der folgenden Tabelle ist das Vorhaben analog ohne den von ECE nicht mehr vor-

sehenen Babyfachmarkt dargestellt.

Tab. 3: Planvorhaben EKZ auf dem Postareal ohne Babyfachmarkt nach Sortimenten:
Verkaufsflichenkorridore in m2 und Umsatzkorridore in Mio. €
VKF-Korridor | Umsatz-Korridor
Sortiment/ Bedarfsbereich unten | oben unten oben
Nahrungs-/ Genussmittel ¥ 1.575 | 2.315 7,6 11,1
Drogerie/ Parfiimerie ® 845 | 1.240 3,6 5,3
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften* © 235 380
Blumen/ Zoo* ® 140 260
kurziristiger Bedarfshereich® 2.795 | 4.195 11,2 16,4
Bekleidung und Zubehor ® 3.520 | 3.930 11,2 14,1
Schuhe/ Lederwaren " 1.250 | 1.450 44 5,1
Sport/ Freizeit™ 1.450 | 1.650 4,6 5,3
Spielwaren " 800 | 1.000 2,6 3,3
Biicher P 800 | 1.000 3,2 4,0
GPK/ Geschenke/ Hausrat ® 1.020 | 1.230 2,9 3,5
Uhren/ Schmuck " 400 500 4,0 5,0
Foto/ Optik? ™ 400 625 1,4 1,6
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien A 1.650 | 1.875 14,6 16,6
Elektro/ Leuchten” 815 925 3,9 4,5
Sonstiges* 60 80
mittel-/ langiristiger Bedarfsbereich® 10.000 {10.000
Gesamtvorhaben 10.000 [10.000

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

*

Al
Bl
]

DI
E)
Fl
G)
H

1)
2)
3)

4)

Qu

: nicht zu untersuchen PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

1.495-2.195 m2 bei den Lebensmittlern, 80-120 m2 im Drogeriemarkt

165-240 m?2 bei Lebensmittlern, 680-1.000 m2 im Drogeriemarkt

55-80 m2 bei Lebensmittlern, 100-200 m2 im iibrigen periodischen Bedarf, 80-100 m2 als Randsorti-
ment bei Biicher

100-200 m2 im iibrigen periodischen Bedarf, 40-60 m2 im Drogeriemarkt

20-30 m2 bei Lebensmittlern, 3.500-3.900 m2 Bekleidung/ Wasche

ausschlieRlich im Vorhaben mit diesem Hauptsortiment

20-30 m2 bei Lebensmittlern, 1.000-1.200 m2 GPK/ Geschenke

200-225 m2 im Elektrofachmarkt sowie (nicht zu untersuchende) 200-400 m2 Foto und Zubehor
ausschlieBlich im Elektrofachmarkt

ausschlieBlich bei den Lebensmittlern

da zwei Sortimente nicht in die Untersuchung eingehen, Umsatz lediglich auf 2.420 bis 3.555 m2 VKF
da nur 200 bis 225 m2 VKF in die Untersuchung eingehen, Umsatz lediglich auf dieser Fldche

Da das Gesamtvorhaben auf max. 10.000 m2 VKF begrenzt ist, kann nicht die die Summe der Verkaufs-
flichenkorridore von 12.165 bis 14.265 m2 (bzw. ohne die nicht zu untersuchenden Sortimente
11.960 bis 13.865 m2) realisiert werden. Dementsprechend kann auf dieser Fldche auch nicht
die Summe der Umsétze in Héhe von rd. 52,9 bis 62,9 Mio. € erzielt werden.

Das Gesamtvorhaben ist auf max. 10.000 m2 VKF begrenzt. Dass die Summe der Verkaufsflachenkorri-
dore mit 14.960 bis 18.460 m2 (bzw. ohne die die nicht zu untersuchenden Sortimente mit 14.555
bis 17.660 m2) dariiber liegt, ist auf den gewdhlten Flexibilisierungsansatz zuriickzufiihren. Dem-
entsprechend kann auf dieser Fliche auch nicht die Summe der Umsdtze in Hdhe von rd. 64,1
bis 79,4 Mio. € erzielt werden.

elle: ECE vom 19.12.11 sowie vom 25./29.11.11; Stadt Lorrach; Abstimmungstermin 13.12.11; eigene
Berechnungen
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3.2.5 2013 vorgeschlagenes vertrdagliches Sortimentskonzept

Im Vertrdglichkeitsgutachten von 2013 waren als Ergebnis der damaligen Berech-
nungen sortimentsweise vertrdgliche Obergrenzen abgeleitet worden. Im Folgenden
ist der damalige Vorschlag (Kap. 8%), der - sofern weiterhin vertriglich - die

Grundlage fiir die Festsetzungen im B-Plan bilden soll, vollstandig dargestellt.

Um vorab zu einer Einstufung als vertrdglich zu gelangen, kdnnten die Verkaufs-
flachen in einem solchen Ausmafl reduziert werden, dass die unter den Rahmen-
bedingungen eines worst-case-Ansatzes abgeleiteten Umverteilungswirkungen gegen
den Einzelhandel auflierhalb der Stadt Lérrach max. 10% erreichen. Beim Termin im

Mdrz 2013 wurde mit den Beteiligten ein solches Vorgehen vereinbart.

In Tab. 4 (folgende Seite) sind die Planungen fiir das Vorhaben und die vorab als

vertrdglich einzustufenden Gréfien dargestellt.

Der Vergleich der vertrdglichen Dimension der einzelnen Sortimentsbereiche
mit der von ECE geplanten (ohne Babyfachmarkt) und dem Vorhaben einschlieBlich
eines Babyfachmarktes erbringt die folgenden Ergebnisse:

e Selbst bei AusschOpfen der Verkaufsfldchenobergrenze vertrdglich sind die ge-

planten Grof8enordnungen in den Sortimentsbereichen
- Nahrungs-/ Genussmittel,
- Drogerie/ Parfiimerie,
- Bekleidung und
- Biicher.
e Bei Foto/ Optik ist vereinbarungsgemdf nicht das gesamte vorgesehene Angebot

in die Untersuchung eingegangen. Deshalb liegt die vertrdgliche Obergrenze ge-

ringfiigig (85 m2) unter dem oberen Wert des VKF-Korridozrs.

e Bei einer Beschrdnkung auf den unteren Wert des VKF-Korridors im Planvorhaben

wird auch in den Sortimentsbereichen

- Schuhe/ Lederwaren und

- Spielwaren

die Vertrdglichkeit erreicht. Bei Schuhe/ Lederwaren liegt dieser Wert unter dem

oberen Wert des von ECE angestrebten VKF-Korridors (ohne Babyfachmarkt), bei

29 Biiro Dr. Acocella (2013), a.a.0., S. 52ff.
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Spielwaren liegt die vertrdgliche Obergrenze geringfiigig (50 m2) unter dem obe-

ren Wert des von ECE angestrebten VKF-Korridors (ohne Babyfachmarkt).

Tab. &: Planvorhaben EKZ auf dem Postareal nach Sortimenten: Verkaufsflichenkorridore in m2
und vorab als vertriglich einzustufende maximale Dimension in m2 (Vorschlag 2013)

VKF-Korridor? vertrig-
Sortiment/ Bedarfshereich unten oben lich
Nahrungs-/ Genussmittel 1.575/ 1.600 | 2.315/ 2.345 8.900
Drogerie/ Parfiimerie 845/ 895 | 1.240/1.300 1.965
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften* 235 380 (380)
Blumen/ Zoo* ' 140 260 (260)
Summe kurzfristiger Bedarfshereich® 2.795/ 2.870 | 4.195/ 4.285 |(11.505)
Bekleidung und Zubehor 3.520/ 3.875 | 3.930/ 4.355 6.800
Schuhe/ Lederwaren 1.250/ 1.605 | 1.450/ 1.875 1.605
Sport/ Freizeit 1.450 1.650 1.130
Spielwaren 800/ 950 | 1.000/1.180 950
Biicher 800 1.000 1.170
GPK/ Geschenke/ Hausrat 1.020/ 1.310 | 1.230/ 1.580 835
Uhren/ Schmuck 400 500 165
Foto/ Optik 400 625 540
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 1.650 1.875 1.010
Elektro/ Leuchten 815/ 1.065 925/ 1.225 950
Mobel** 0/ 290 0/ 350 (350)
Sonstiges*** 60 80 (80)
Summe mittel-/ langfristiger Bedarfsbereich [12.160/ 13.855|14.265/ 16.295 [(15.585)
Summe insgesamt” 14.955/ 16.725/18.460/ 20.580|(27.090)

*:  picht untersucht; im Rahmen der Kleinflichenregelung auch grofer dimensioniert vertrdglich
**: nicht untersucht, da nicht zentrenrelevant; auch grofer dimensioniert vertréaglich
*%*%: nicht untersucht; durch Kleinflachenregelung ohnehin abgedeckt

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

1 pa das Gesamtvorhaben auf max. 10.000 m2 VKF begrenzt ist, kann weder in den Bedarfsbereichen
noch insgesamt eine hdher ausgewiesene Summe realisiert werden

2 sofern 2 Werte: erster ohne Babyfachmarkt/ zweiter mit Babyfachmarkt

Quelle: ECE vom 19.12.11 sowie vom 25./29.11.11; Stadt Lérrach; eigene Einzelhdndlerbefragungen Mai
und Juli 2008 sowie Nov. 2011; eigene Erhebungen (z.T. nur aktualisierend) Jan./ Feb. 2012; IfH;
EHI; www.handelsdaten.de; IBH (2011); Statist. Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statist. Bundes-
amt; google maps; Abstimmungstermin 13.12.11 und 15.03.12; eigene Berechnungen

e Erst bei Reduzierung der Verkaufsfldche unter den unteren Wert des angestrebten
VKF-Korridors vertrdglich sind die folgenden Sortimente:
e Im Bereich Sport/ Freizeit ist eine Reduzierung um 320 m2 (rd. 22%) erforder-

lich. Bei dieser GréRenordnung sinken die Umverteilungswirkungen gegen den
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bestehenden Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich Stetten unter die
Grenze der Nachweisbarkeit.

e Im Bereich Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenke/ Hausrat ist eine Reduzierung
um 475 m2 (rd. 36%) erforderlich.

e Im Bereich Uhren/ Schmuck ist eine Reduzierung um 235 m2 (rd. 59%) erforder-
lich.

e Im Bereich Unterhaltungselektronik/ Neue Medien ist eine Reduzierung um 640 m2
(rd. 39%) erforderlich.

e Im Bereich Elektro/ Leuchten ist eine Reduzierung um 115 m2 (rd. 11%) er-

forderlich.

Vor diesem Hintergrund sind die von ECE geplanten Vorhaben/ Betriebseinheiten
(ohne Babyfachmarkt; vgl. dazu Tab. 1, S. 12) wie folgt zu beurteilen:

e Vertrdglich sind

samtliche Vorhaben im Bereich des periodischen Bedaris

sowie die Vorhaben in den Bereichen

Bekleidung, Wasche,

Schuhe, Lederwaren (inkl. Sportschuhe), da ein Babyfachmarkt von ECE nicht an-
gestrebt wird, und

Biicher.

e Das im Bereich Sport-/ Funktions- und Freizeitbekleidung angestrebte Angebot
wdre nur bei ausschliefilicher Belegung mit Sportsortimenten nicht vertrdglich
(vertrdglich 1.130 m2). Wiirde ein entsprechendes Geschdft auf einem Drittel sei-
ner Flache (550 m2) Bekleidung anbieten, wdre aber auch die maximale Dimension
von 1.650 m2 méglich.

e Das im Bereich "Hartwaren" angestrebte Angebot ist zusammen zu betrachten.
Selbst die obere Grofle des Unterhaltungselektronikmarktes wdre bei Verzicht auf
ein gesondertes Angebot im Bereich Foto/ Optik gerade noch vertrdglich - aller-
dings ohne Flexibilitdt hinsichtlich der Belegung der Teilfldchen, da sich die ver-
traglichen Teilfldchen (Medien 1.010 m2, Elektro/ Leuchten 950 m2, Foto 540 m2)
auf 2.500 m2 addieren. Eine solche Flexibilitdt kdnnte erreicht werden, wenn die
Gesamtgrofe reduziert wiirde: Bei Realisierung eines Unterhaltungselektronik-
marktes mit 2.200 m2 (untere Grenze des VKF-Korridors) ergdbe sich eine Flexibi-

litdt in einer GréfBenordnung von 300 m2 (rd. 14%) - oder es konnte ein gesonder-
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tes Angebot im Bereich Foto/ Optik realisiert werden (wiederum auf Kosten der
Flexibilitdt im Unterhaltungselektronikmarkt).

Beim vorgesehenen Angebot im Bereich Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenkartikel
ist zu beachten, dass derartige Geschdfte hdufig nicht in Reinform lediglich das
Hauptsortiment (vertréglich 835 m2, davon 30 m2 fiir den Lebensmittler abzuziehen)
anbieten. Hiufig werden in solchen Betrieben insbesondere auch Mdbel angebo-
ten. Bei einem Mdbelanteil von 30% in einem entsprechenden Geschdft (360 m2)
miissten noch 35 m2 VKF mit anderen Sortimenten (z.B. Heimtextilien) belegt wer-
den: Damit wire auch die maximale Dimension von 1.200 m2 moglich.

Beim vorgesehenen Angebot im Bereich Spielwaren/ Hobby/ Sportgerdte sind 950
der angestrebten Maximaldimension von 1.000 m2 bereits durch das Sortiment
Spielwaren vertraglich. Sofern das angestrebte Geschdft auf lediglich 50 m2 VKF
andere Sortimente anbieten wiirde, wire auch die maximale Dimension moglich.
Das einzig in seiner Dimension vollkommen unvertrdgliche Vorhaben ist das im
Bereich Uhren/ Schmuck: Hier ist eine deutliche Reduzierung auf max. 165 m2 er-

forderlich.

Tab. 5 (folgende Seite) ist dies zusammenfassend dargestellt.

Damit ist auf dem Postareal nicht nur ein Geschdftshaus mit 10.000 m2 VKF mdoglich,

SO

ndern auch alle in diesem Geschdftshaus von ECE vorgesehenen Teilvorhaben mit

Ausnahme von Uhren/ Schmuck (und evtl. einem zusdtzlichen Angebot im Bereich Fo-

to

/ Optik) sind mdglich. Selbst der Unterhaltungselektronikmarkt ist in der von ECE

angestrebten Maximaldimension mdglich - wobei die Flexibilitdt bei der Belegung

Vo
di

n der Gesamtdimension abhéngig ist: Je kleiner der Markt wird, desto héher wird

e Flexibilitdt hinsichtlich der Belegung mit den drei Sortimentsbereichen (oder

alternativ wird die Realisierung eines zusdtzlichen Angebots im Bereich Foto/ Optik

mdglich).
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Tab. 5: Planvorhaben EKZ auf dem Postareal nach Teilvorhaben: Verkaufsfldchenkorridore in m2
und Anmerkungen zu deren Vertradglichkeit

Vorhaben

Planung ECE

Vertrdglichkeit bzw. vertrédgliche Betriebe

Nahrungs-/ Genussmittel
(Lebensmittel-Verbrau-
cher/ -Citymarkt, Reform-
waren, Markthalle)

1.800 - 2.200

vertraglich mit deutlichem Spielraum nach oben

Sportgerdte

Drogerie-/ Parfiimerie-/ 800 - 1.000 . 1
: vertraglich
Kosmetikwaren
ibriger period. Bedarf 100 - 200 v n_— :
(Blumen, Zeitschr. etc.) vertréaglich ohne Untersuchung der Vertrdglichkeit
Bekleidung, Wasche 3.500 - 3.900 | vertrdglich mit deutlichem Spielraum nach oben
Schuhe, Lederwaren 1.250 - 1.450 | vertraglich, da Babyfachmarkt nicht angestrebt
Sport/ Sportschuhe 1.450 - 1.650 | vertrdglich im Bereich Sport max. 1.130 m2 VKF
Wiirde entsprechendes Geschaft auf einem Drittel seiner
Flache Bekleidung anbieten, wére max. Dimension moglich
Unterhaltungselektronik- | 2.200 - 2.500 | selbst obere Grofe gerade noch vertréglich bei Verzicht
Fachmarkt auf gesondertes Angebot im Bereich Foto/ Optik, allerdings
Foto/ Optik 200 - 400 ohne Flexibilitdt hinsichtlich Belegung der Teilfldchen
Biicher 800 - 1.000 | vertrdglich
Uhren/ Schmuck 400 - 500 vertraglich maximal 165 m2 VKF
Glas/ Porzellan/ Keramik 1.000 - 1.200 | im Bereich GPK/ Geschenke/ Hausrat max. 835 m2 VKF ver-
(GPK)/ Geschenkartikel traglich/ unter Abzug Vollsortimenter 805 m2
Bei einem Mébelanteil von 30% in einem entsprechenden
Geschaft miissten noch 35 m2 VKF mit anderen Sortimenten
(z.B. Heimtextilien) belegt werden
Spielwaren/ Hobby/ 800 - 1.000 | vertrdglich im Bereich Spielwaren max. 950 m2 VKF

sofern das angestrebte Spielwarengeschaft auf lediglich 50
m2 VKF andere Sortimente anbieten wiirde, wéare max.
Dimension mdglich

Quelle: ECE vom 19.12.11 sowie vom 25./29.11.11; eigene Einzelhdndlerbefragungen Mai und Juli 2008
sowie Nov. 2011; eigene Erhebungen (z.T. nur aktualisierend) Jan./ Feb. 2012; IBH (2011); IfH;
EHI; www.handelsdaten.de; Statist. Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statist. Bundesamt; google
maps; Abstimmungstermin 13.12.11 und 15.03.12; eigene Berechnungen und Zusammenstellungen

3.2.6 Aktuell zu iiberpriifendes Sortimentskonzept

Als Grundlage fiir die Uberpriifung werden die sich aus Tab. 4 (S. 18) ergebenden

maximalen Verkaufsfldchen zugrunde gelegt, wobei diese im Sinne einer sinnvollen

Festsetzung im B-Plan (mit Ausnahme von Uhren/ Schmuck) jeweils i.d.R. aufgerundet
wurden (vgl. Tab. 6, S. 24).

Im Hinblick auf das aktuell zu {iberpriifende Sortimentskonzept sind neben diesem

Vorschlag insbesondere die maximal zu erwartenden Umsdtze von Bedeutung®.

30 Grundsitzlich bestiinde die Mdglichkeit, die fiir das Gutachten von 2013 angesetzten Flachenleistun-
gen weiterhin anzusetzen: Eine projektbezogene Arbeitsgruppe zu einem Einzelhandelsvorhaben der
ECE in der Singener Innenstadt (personenidentisch besetzt wie bei den Abstimmungen in Lérrach)
vereinbarte bei der Besprechung der Eckdaten fiir das Gutachten fiir das Vorhaben in Singen
(insgesamt 16.000 m2 VKF) mit Ausnahme des Bereichs Drogerie/ Parfiimerie geringere Fldchenleis-
tungen als fiir das Lérracher Vorhaben. Vgl. dazu BBE Handelsberatung GmbH: Fortschreibung der
Auswirkungsanalyse fiir ein geplantes Einkaufszentrum in Singen/ Hohentwiel, K&1n, Mai 2015, S. 47,
FuRnote 23 zu den Beteiligten, S. 50 zu den vereinbarten Flachenleistungen.
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Bei einem Vergleich der fiir das Gutachten von 2013 vor dem Hintergrund eines
worst-case-Ansatzes zugrunde gelegten Flachenleistungen (Kap. 3.2.3) mit aktuelle-
ren Werten zeigt sich das Folgende:

o Im Lebensmittelhandel insgesamt hat sich die Fldchenleistung von 2011 bis 2015 um
rd. 8% erhdht®, sodass aktuell fiir den Bereich Nahrungs-/ Genussmittel eine Fl&-
chenleistung in Héhe von 4.960 €/ m2 VKF zugrunde gelegt wird*’.

o Drogeriemirkte erreichen aktuell eine Fldchenleistung von 5.500 €/ m2 VKF;
diese wird hier fiir den Sortimentsbereich Drogerie/ Parfiimerie angesetzt®.

o Der fiir Bekleidung im Jahr 2011 vereinbarte obere Wert von 3.600 €/ m2 VKF ent-
spricht weiterhin einem worst case®.

e Auch in den iibrigen Sortimentsbereichen entsprechen die 2011 vereinbarten
Flachenleistungen weiterhin einem worst case:

e Schuhe/ Lederwaren: 3.500 €/ m2 VKF*,
e Sport/ Freizeit: 3.200 €/ m2 VKF*’,

e Spielwaren: 3.300 €/ m2 VKF?*,

e Biicher: 4.000 €/ m2 VKF,

31 EHI Retail Institute, K6ln nach www.handelsdaten.de. Die Fldchenleistungen von Supermdrkten und

Discountern haben sich in dhnlichem Umfang erhéht.

32 Die BBE hat im zitierten Gutachten zu ECE Singen eine Fldchenleistung von 4.500 €/ m2 VKF zugrunde

gelegt; Standort & Kommune fiir das geplante Einkaufszentrum in Weil am Rhein fiir den gesamten
periodischen Bedarf 4.620 €/ m2 VKF; vgl. zu Letzterem SK Standort & Kommune Beratungs GmbH:
Vertraglichkeitsanalyse fiir das geplante Einkaufszentrum Dreildnder Galerie in Weil am Rhein -
Europaplatz, Fiirth, April 2015 (Strukturdaten aktualisiert April 2016), S. 25. Der HDE gibt in seinem
Factbook Einzelhandel 2016 (S. 206) fiir Superméirkte einen Durchschnittswert von 3.700 €/ m2 VKF
an; 2013 hatte der HDE in seinem Factbook (S. 127) fiir Naturkosteinzelhandel einen Durchschnitts-
wert von 4.500 €/ m2 VKF angegeben. Im Folgenden werden diese Daten zum Vergleich lediglich
verkiirzt wiedergegeben, wobei die Angaben jeweils an der hier bezeichneten Stelle zu finden sind.

EHI nach handelsdaten.de.
3% BBE fiir Singen: 5.000 €/ m2 VKF; SK fiir Weil am Rhein: 4.620 €/ m2 VKF.

35 BBE fiir Singen sowie SK fiir Weil am Rhein: je 3.400 €/ m2 VKF; HDE 2013 (S. 128f.): fiir Damen-
oberbekleidung und Herrenkonfektion je 5.100 €/ m2 VKF, fiir Kinderbekleidung/ Babyausstattung
3.700 €/ m2 VKF.

3% BBE fiir Singen: 3.300 €/ m2 VKF; SK fiir Weil am Rhein: 3.500 €/ m2 VKF; HDE 2016 (S. 208):
Durchschnitt 3.400 €/ m2 VKF.

37 BBE fiir Singen: 2.800 €/ m2 VKF; SK fiir Weil am Rhein: 3.200 €/ m2 VKF; HDE 2016 (S. 208):
Durchschnitt 3.200 €/ m2 VKF.

38 BBE fiir Singen: 2.900 €/ m2 VKF; SK fiir Weil am Rhein: 3.200 €/ m2 VKF; HDE 2016 (S. 208):
Durchschnitt 2.900 €/ m2 VKF.

39 BBE fiir Singen: 3.200 €/ m2 VKF; SK fiir Weil am Rhein: 6.460 €/ m2 VKF fiir die Warengruppen
Biicher, Schreibwaren, Elektro (Weife Ware, Lampen und Leuchten, Unterhaltungselektronik, Foto, PC
und Zubehor, Telekommunikation, Neue Medien), Horgerdteakustik und Optik; HDE 2016 (S. 208):
3.300 €/ m2 VKF.
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o Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenke/ Hausrat: 2.800 €/ m2 VKF*,
e Uhren/ Schmuck: 10.000 €/ m2 VKF*,
e Unterhaltungselektronik/ Neue Medien: 7.500 €/ m2 VKF*.
Fiir den Sortimentsbereich Foto/ Optik war 2011 keine Fldachenleistung vereinbart

worden. Hier entspricht ein Wert von 6.000 €/ m2 VKF einem worst case.

Wahrend 2013 Flachenleistungen fiir die vorgesehenen Teilvorhaben vereinbart
worden waren (vgl. Kap. 3.2.3), werden die hier angefiihrten Fldchenleistungen je-
weils - mit Ausnahme des Elektrofachmarktes, fiir den auch hier die Fldchenleistung
vorhabenbezogen angesetzt wurde - fiir die einzelnen Sortimentsbereiche angesetzt.
Dagegen ergaben sich bei dem 2013 gewdhlten Vorgehen fiir die einzelnen Sorti-

mentsbereiche unterschiedliche Flichenleistungen®.

Auf dieser Grundlage ergibt sich das in der folgenden Tabelle dargestellte, der
aktuellen Uberpriifung zugrunde gelegte Sortimentskonzept mit den angegebenen

sortimentsweise maximal moglichen Umsdtzen.

“0 BBE fiir Singen: 2.200 €/ m2 VKF fiir "Wohnaccessoires”; SK fiir Weil am Rhein: 2.800 €/ m2 VKF; HDE
2016 (S. 206): 2.500 €/ m2 VKF.

“1 BBE fiir Singen: 9.000 €/ m2 VKF; SK fiir Weil am Rhein: 10.000 €/ m2 VKF; HDE 2016 (S. 208):
Durchschnitt 10.000 €/ m2 VKF.

“2 BBE fiir Singen: 6.000 €/ m2 VKF fiir Elektrowaren/ Foto; SK fiir Weil am Rhein: 6.460 €/ m2 VKF fiir
die in Funote 39 genannten Warengruppen zusammen; HDE 2016 (S. 206): fiir Elektro-/ CE-Fach-
handel 5.200 €/ m2 VKF.

“3 BBE fiir Singen: 6.000 €/ m2 VKF fiir Elektrowaren/ Foto sowie fiir Optik; SK fiir Weil am Rhein: 6.460
€/ m2 VKF fiir die in Funote 39 genannten Warengruppen zusammen; HDE 2013 (S. 132): {iir Foto-
Fachhandel 4.500 €/ m2 VKF.

il Beispielhaft 1dsst sich dies fiir den Sortimentsbereich Bekleidung zeigen. Dieser ist neben den ent-
sprechenden Teilvorhaben (vereinbarte Flachenleistung: 3.200 - 3.600 €/ m2 VKF) in gr6ferem Um-
fang auch im Babyfachmarkt vertreten (vereinbarte Fldchenleistung: 2.600 €/ m2 VKF); vgl. Anmer-
kung E unter Tab. 2 (S. 15). Damit errechnete sich fiir diesen Sortimentsbereich eine Bandbreite der
Flachenleistung von rd. 3.090 bis 3.440 €/ m2 VKF.
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Tab. 6: Der aktuellen Uberpriifung zugrunde gelegtes Sortimentskonzept fiir das Planvorhaben
EKZ auf dem Postareal nach Sortimenten: maximale Verkaufsfldchen in m2 und maximale
Planumsdtze in Mio. €

Sortiment/ Bedarfsbereich max. VKF max. Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel 2.400 11,9
Drogerie/ Parfiimerie 1.300 7,2
Summe untersuchter kurzfristiger Bedarf 3.700 19,1
Bekleidung und Zubehor 4.400 15,8
Schuhe/ Lederwaren 1.600 5,6
Sport/ Freizeit 1.200 3,8
Spielwaren 1.000 3,3
Biicher 1.000 4,0
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenke/ Hausrat 900 2,5
Uhren/ Schmuck 165 1,7
Foto/ Optik 550 3,5
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 1.100 9,8
Elektro/ Leuchten 1.000 4,8
Summe untersuchter mittel-/ langfristiger Bedarf! 12.915 54,9
Summe insgesamt” 16.615 73,9

1 pa das Gesamtvorhaben auf max. 10.000 m2 VKF begrenzt ist, kann weder in den Bedarfsbereichen
noch insgesamt eine hher ausgewiesene Summe realisiert werden.

Quelle: eigener Vorschlag; EHI; eigene Berechnungen

3.2.7 Zentrenrelevanz der Sortimente

Fiir die Beurteilung der Auswirkungen kann zundchst auf die in Lorrach zentrenrele-
vanten Sortimente zuriickgegriffen werden.

Bei der Untersuchung ist allerdings auch bedeutsam, ob die vorgesehenen Sortimen-
te hinsichtlich ihrer Zentrenrelevanz in einzelnen Untersuchungsstdadten unter-

schiedlich einzustufen sind.

Beim iliberwiegenden Teil der vorgesehenen Sortimente handelt es sich um in
Lérrach zentrenrelevante Sortimente. Lediglich Elektrogrofigerdte, Fahrrdder und
Campingartikel (sofern vorgesehen) sowie Mdbel und bau-/ gartenmarktspezifische

Sortimente sind als nicht zentrenrelevant eingestuft.
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k. EINZUGSBEREICH, KERNWIRKUNGSBEREICH UND
UNTERSUCHUNGSSTADTE

Flir die Ermittlung potenzieller Auswirkungen eines Vorhabens ist dessen Einzugs-
bereich entscheidend. Dieser ist sortimentsbezogen unterschiedlich einzuschétzen.
Die Attraktivitdt der vorgesehenen Sortimente spricht fiir eine regionale Bedeu-
tung; im Bereich Lebensmittel und periodischer Bedarf ist allerdings von einem vor-
rangig lokalen Einzugsbereich auszugehen.

Vom gesamten Einzugsbereich eines Vorhabens zu unterscheiden ist der Kern-

wirkungsbereich: Bestimmte Teilrdume kdnnen a priori anhand von Analogieschliis-

sen ausgeschlossen werden, da in diesen die Wirkungen mit sehr hoher Wahr-
scheinlichkeit nur noch marginal sind. Umgekehrt k6nnen auch Gemeinden aufRerhalb
des Einzugsbereichs von einem Vorhaben betroffen werden.

Des Weiteren ist im Hinblick auf eine Arbeitsrationalisierung eine Begrenzung der

zu_untersuchenden Stddte anzustreben, womit gleichzeitig dem Anspruch eines

worst-case-Ansatzes Rechnung getragen wird, da die Auswirkungen auf rechnerisch

weniger Stddte konzentriert werden, als dies in der Realitat der Fall sein wird (vgl.

Kap. 2).

e Je mehr Stddte in die Untersuchung einbezogen werden, desto geringer ist die auf
jede einzelne entfallende Wirkung ("Verdiinnungseffekt”).

e In den Untersuchungsstddten sollte ein Angebot im Bereich der untersuchungs-
relevanten Sortimente zu erwarten sein - ansonsten kdnnen diese vom Vorhaben
nicht betroffen sein.

e Den Untersuchungsstddten sollte eine entsprechende landesplanerische Versor-
gungsaufgabe liberhaupt zukommen, die Auswirkungen relevant erscheinen l&sst.
Entsprechend wurde beim Termin am 07.11.11 vereinbart, in die Vertraglichkeits-
untersuchung die zentralen Orte ab der Stufe Unterzentrum sowie zusdtzlich das
Kleinzentrum Efringen-Kirchen (das einen Antrag auf Aufstufung zum Unterzentrum

gestellt hat) einzubeziehen.

e Neben der Standortgemeinde Loxrrach und

o dem zweiten Teil des gemeinsamen Oberzentrums, Weil am Rhein, waren somit

e die beiden Mittelzentren Rheinfelden (Baden) und Schopfheim,

e die Unterzentren Grenzach-Wyhlen (Mittelbereich Rheinfelden) und Kandern

(Mittelbereich Lérrach/ Weil am Rhein)
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e sowie das Kleinzentrum Efringen-Kirchen (Mittelbereich Lrrach/ Weil am Rhein)
einzubeziehen.

All diese Stidte liegen weniger als 25 Minuten vom Planstandort entfernt®,

Fiir 3hnlich weit entfernte Kommunen ldsst sich ableiten, dass in diesen keine hohe-
ren Auswirkungen zu erwarten sind, weil durch die Einbeziehung einer zusatzlichen
Untersuchungsstadt der Verdiinnungseffekt dazu fiihrt, dass die Wirkungen auf jede
einzelne Untersuchungsstadt reduziert werden.

Fiir weiter entfernte Stadte l&sst sich ableiten, dass dort keine starkeren Auswir-

kungen zu erwarten sind.

Angesichts der grenznahen Lage zur Schweiz und zu Frankreich war auch zu themati-

sieren, wie mit den von dort zu erwartenden Kaufkraftzufliissen umzugehen ist. In

einer, dem worst-case-Ansatz entsprechend, vorsichtigen Anndherung wurden dafir

die von unserem Biiro fiir die Stadt Lérrach durchgefiihrten Einzelhdndlerbefragun-

gen herangezogen:

e Entsprechend der Befragung 1998 entstammten rd. 13,3% des Umsatzes aus der
Schweiz und rd. 1,2% aus Frankreich.

e Entsprechend der Befragung 2004 entstammten 20 bis 21% des Umsatzes aus der
Schweiz und 3 bis 4% aus Frankreich.

o Entsprechend der Befragung 2008 entstammten 18 bis 20% des Umsatzes aus der
Schweiz und 3 bis 4% aus Frankreich.

e Entsprechend der Befragung 2015 entstammten rd. 28% des Umsatzes aus der
Schweiz und rd. 2% aus Frankreich.

Die niedrigsten Werte wurden mithin 1998 ermittelt. Dementsprechend ist u.E. ein

Auslandsanteil von 14,5% als unterer Grenzwert anzusehen. Mit den Beteiligten

wurde dementsprechend vereinbart, fiir die Schweiz und Frankreich pauschal einen

Umsatzanteil von 15% in Ansatz zu bringen. Trotz des inzwischen deutlich gestiege-

nen Schweizer Umsatzanteils wurde vor dem Hintergrund des worst-case-Ansatzes

keine Erhdhung unterstellt - insbesondere weil dieser Umsatzanteil bei Anderungen

der Rahmenbedingungen (Wechselkurs, Mehrwertsteuererstattung) auch wieder zu-

riickgehen kdénnte.

% Nokia Maps (www.maps.nokia.com). Entsprechend der fiir die Gravitation herangezogenen Angaben
von google.maps betrédgt die maximale Fahrzeit 20 Minuten.
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Entsprechend den Vereinbarungen beim Abstimmungstermin am 13.12.11 wurde un-
terstellt, dass 80% des aus dem deutschen Einzugsbereich entstammenden Plan-

umsatzes aus dem Kernwirkungsbereich mit den Untersuchungsstddten entstammen.

5. IST-SITUATION IN DEN UNTERSUCHUNGSSTADTEN
5.1 ANGEBOTS-SITUATION

Wesentlicher Bestimmungsfaktor fiir die stiddtebauliche wie auch fiir die raumord-

nerische Vertrdglichkeit ist die durch das Planvorhaben induzierte Umsatzumver-

teilung. Deshalb bedarf es einer entsprechenden angebotsbezogenen Analyse der

Ist-Situation in den Untersuchungsstddten. Auf Grundlage des Sortimentskonzepts

(vgl. Kap. 3.2.4) wurde mit den Beteiligten im Dezember 2011 vereinbart, fiir welche

Sortimente eine Bestandserhebung durchzufiihren war.

In den Untersuchungsstddten waren die vorhandenen Einzelhandelsangebote in den

nachfolgenden Sortimentsbereichen fiir die Wirkungsanalyse erhoben worden:

e Nahrungs-/ Genussmittel (nur in den ndchstgelegenen Untersuchungsstadten
Lérrach, Weil am Rhein und Efringen-Kirchen, die sdmtlich maximal 15 Minuten
vom Planstandort entfernt sind)

e Drogerie/ Parfiimerie (gleicher raumlicher Umiang),

e Bekleidung (ab hier in allen Untersuchungsstadten),

e Schuhe/ Lederwaren,

e Sport/ Freizeit,

e Spielwaren,

e Biicher,

e Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenke/ Haushaltswaren,

e Uhren/ Schmuck,

e Foto/ Optik/ Akustik,

e Unterhaltungselektronik/ Telekommunikation/ Computer und Zubehor sowie

e Elektro/ Leuchten.

Nicht untersucht wurden die nicht zentrenrelevanten Angebote (Mdébel, bau-/ gar-

tenmarktspezifische Sortimente), da bei diesen angesichts der vorgesehenen Dimen-

sion relevante raumordnerische Auswirkungen nicht zu erwarten sind. Ebenfalls
nicht untersucht wurden angesichts der geringen vorgesehenen Dimension die zent-

renrelevanten Sortimentsbereiche Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren/ Zeitungen/
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Zeitschriften und Zooartikel; Haus-/ Heimtextilien sind entsprechend dem Konzept

ohnehin nicht in groBerem Umfang vorgesehen.

Der sachgerechten Darstellung der Ist-Situation im Einzugsbereich kommt in einem
raumordnerischen Verfahren wie auch im B-Plan-Verfahren eine Schliisselrolle zu,
wobei von den Gerichten inzwischen hohe Anforderungen an die Aktualitdt der Da-
ten (gemessen am Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses) gestellt werden. Die aktuelle
Angebotssituation im untersuchungsrelevanten Einzelhandel in den Untersuchungs-
stidten ist wesentlicher Ausgangspunkt fiir die Ermittlung der potenziellen Umsatz-
umverteilungen. Fiir die Bewertung der potenziellen stddtebaulichen und raumord-
nerischen Auswirkungen sind jedoch weitere Parameter wie z.B. die stddtebauliche
Ist-Situation und die sonstige funktionale Situation insbesondere der jeweiligen
Innenstadt von Bedeutung. Auseinandersetzungen iiber die Ergebnisse von entspre-

chenden Untersuchungen setzen regelmdfig an den Basisdaten an.

Da entsprechend den Anforderungen verschiedener Urteile zu differenzieren ist,
welche Teile der Stidte betroffen sind - insbesondere ist darzustellen, in welchem
Ausma® Innenstidte (und méglicherweise auch weitere zentrale (Versorgungs-)Berei-
che) von Auswirkungen betroffen sind*®, - muss die Bestandserfassung der Verkaufs-
flichen lagebezogen erfolgen (zentrale Versorgungsbereiche“, weitere zentrale Be-

reiche®®, sonstige integrierte und nicht integrierte Standorte).

Um ggf. nachfolgenden Diskussionen zur Datenbasis zu begegnen, erfolgte die Be-

standsaufnahme sortimentsscharf. Dies bedeutet, dass die Sortimente in den Betrie-

ben nicht dem dort vorhandenen Hauptsortiment zugerechnet, sondern einzeln auf-
gefiihrt werden®. Mit dieser Methode werden Erganzungssortimente, die im Einzel-
fall nur eine untergeordnete Rolle spielen, in der Summe jedoch von Bedeutung sein

kénnen, nicht unterschatzt. Des Weiteren wurden die Angebote in allen Betrieben

aufgenommen und nicht erst ab einer bestimmten Gréfenordnung, z.B. Betriebe ab
500 m2.

b Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz: Entscheidung vom 25.04.01 Az. 8 A 11442/ 00.0VG; OVG NRW: Urteil
vom 07.12.00, Az. 7a D 60/99.NE. Auch wenn die Urteile sich nicht auf Baden-Wiirttemberg beziehen,
diirfte eine Orientierung an deren Mafstdben die rechtliche Belastbarkeit des Gutachtens erhohen.

%7 Dabei ist ein Urteil des VGH Baden-Wiirttemberg vom 09.06.11 zu beriicksichtigen (Az. 3 5682/09).
%8 Diese sind insbesondere im Hinblick auf die verbrauchernahe Versorgung von Bedeutung.

“ Im Gegensatz dazu wird beim Schwerpunktprinzip der gesamte Betrieb seinem Hauptsortiment zuge-
rechnet.
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Entsprechend dem im Dezember 2011 vereinbarten Ansatz waren in den vereinbar-

ten Untersuchungsstddten die vereinbarten Sortimente fldchendeckend erhoben

worden. Abweichend hiervon waren

e fiir Lérrach und das Unterzentrum Kandern Befragungsdaten aus dem Jahr 2008

e und fiir das Unterzentrum Grenzach-Wyhlen Befragungsdaten vom November 2011
herangezogen worden. In Lérrach® und Kandern war lediglich {iberpriift worden, ob
das damals festgestellte untersuchungsrelevante Angebot auch weiterhin vorhanden
ist. Auf diese Weise wird das vorhandene Angebot in jedem Fall nicht liberschdtzt:
Sofern einzelne neu hinzugekommene Betriebe nicht erfasst worden wdren, wadre
der tatsdchlich in der Stadt erzielte Umsatz unterzeichnet worden, was dem worst-

case-Ansatz entspricht’’.

Auf Basis der erfassten Verkaufsfldchendaten waren die erzielten Umsdtze auf der
Grundlage verfiigbarer sortiments- und betreiberbezogener Daten zur Leistungs-
fdhigkeit und der Vor-Ort-Erkenntnisse errechnet worden. Fiir Lorrach, Kandern und
Grenzach-Wyhlen kamen wiederum abweichende Verfahren zum Einsatz, bei denen
auch die jeweiligen Befragungsergebnisse herangezogen wurden:

e In Lorrach und Kandern wurden die 2008 ermittelten Umsdtze entsprechend der

zwischenzeitlich eingetretenen Verdnderungen fortgeschrieben und
o fiir das Unterzentrum Grenzach-Wyhlen wurden die Befragungsdaten vom Novem-

ber 2011 direkt verwendet.

Zur Qualitatssicherung wurden fiir die Bestandserhebung nur wissenschaftliche Mit-

arbeiterInnen des Biiros Dr. Acocella mit entsprechender Qualifikation eingesetzt.

Da die 2012 ermittelten Daten zur Angebotssituation zwischenzeitlich als zu alt an-
zusehen sind, wurde im April 2016 - analog zu dem fiir Lérrach und Kandern darge-
stellten Vorgehen - iiberpriift, ob die 2012 erfassten Betriebe weiterhin bestehen.
Nochmals ist darauf hinzuweisen, dass dieses asymmetrische Vorgehen (Beriicksich-
tigung von entfallenen Betrieben, Nichtberiicksichtigung neuer Betriebe) dem worst-

case-Ansatz entspricht.

%% Abweichend von diesem grundsdtzlichen Vorgehen war in der Innenstadt das vorhabenrelevante
Angebot fldchendeckend erfasst worden.

> Der Umsatz im Planvorhaben trdfe dann in der Realitadt auf einen hdheren Umsatz, wodurch sich die
relativen Umverteilungen reduzieren wiirden.
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Die Ums&tze in den Untersuchungsstddten wurden entsprechend der Entwicklung der
sortiments- und betreiberbezogenen Flachenleistungen auf dieser Grundlage hoch-
gerechnet. Aus Griinden des worst-case-Ansatzes unberiicksichtigt blieb dabei der
in der Stadt Lorrach unabhdngig hiervon festgestellte deutliche Anstieg der Flachen-
leistungen®. Ein solcher ist insbesondere in den grenznahen Untersuchungsstddten
(v.a. Weil am Rhein, Grenzach-Wyhlen und Rheinfelden) allerdings ebenfalls wahr-
scheinlich.

Abweichend hiervon wurden fiir die Stadt Lorrach die im Juni/ Juli 2015 erfassten
Angebotsdaten und die fiir das Gutachten zur Fortschreibung des Mdrktekonzeptes

ermittelten Umsétze zugrunde gelegt: Diese erscheinen hinreichend aktuell.

5.2 STADTEBAULICHE IST-SITUATION

Die funktionale Sensibilitit der Innenstddte (und weiterer zentraler Versorgungs-
bereiche) gegeniiber zusatzlichem Wettbewerb von auferhalb dieser hdngt nicht nur
vom derzeitigen Einzelhandelsbestand bzw. der Grofe des Planvorhabens ab, son-
dern wird auch vom aktuellen stddtebaulich-funktionalen Zustand bestimmt. Dieser
qualitative Aspekt ist nicht quantitativ operationalisierbar.

Da eine lagebezogene Zuordnung des Wettbewerbs ohnehin erforderlich ist, missen
die jeweiligen Lagen auch stadtebaulich-funktional qualifiziert und definiert wer-
den.

Eine Darstellung der stadtebaulich-funktionalen Situation wurde beim Termin am

13.12.11 nicht fiir exforderlich gehalten.

5.3 NACHFRAGE

Die Nachfrage in den Untersuchungsstddten (sowie im Mittelbereich, als Grundlage
fiir die Bewertung des Vorhabens nach dem Kongruenzgebot; vgl. Kap. 6) wird aus
dem einzelhandelsrelevanten Einkommen der Bevdlkerung ermittelt. Diese beruht
insbesondere auf der Einwohnerzahl, fiir die die jeweils aktuellsten Daten des Sta-
tistischen Landesamtes verwendet wurden, und den Ausgaben im Einzelhandel. Dabei
werden regionale Unterschiede durch entsprechende Kennziffern beriicksichtigt®,

wobei mit den Beteiligten vereinbart wurde, fiir kleinere Gemeinden mit weniger

52 ygl. Biiro D1. Acocella (2016), a.a.0., S. 19.
3 IFH K&ln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2016.
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als 5.000 Einwohnern den Durchschnitt der gréfieren Gemeinden im Mittelbereich

anzusetzen. Fiir die in dieser Untersuchung bedeutsamen Sortimente wird das theo-

retisch abschopfbare Kaufkraftpotenzial dargestellt.

Die folgende Tabelle zeigt die Nachirage in der Stadt Lérrach, im Mittelbereich Loz-

rach/ Weil am Rhein - einmal ohne und einmal mit Bad Bellingen und Schliengen -

sowie in den vereinbarten Untersuchungsstddten. Dabei sind nicht nur die zu unter-

suchenden, sondern im Hinblick auf das Kongruenzgebot samtliche vorhabenrelevan-

ten Sortimente dargestellt.

Tab. 7: Kaufkraft fiir die vorhabenrelevanten Sortimente in unterschiedlichen regionalen
Bezugsrdumen in Mio. € nach Sortimenten

Bezugsraum Stadt MB Lérrach/ | MB Lorrach/ | Untersuchungs-

Lérrach | Weil eng” | Weil weit" stidte
Sortiment/ Bedarfsbereich (Spalte 1)| (Spalte 2) (Spalte 3) (Spalte 4)
Nahrungs-/ Genussmittel 106,8 256,9 271,6 349,3
Drogerie/ Parfiimerie 14,2 34,0 36,8 46,3
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 4,4 10,6 11,4 14,4
Blumen/ Zoo 5,8 14,0 15,1 19,0
vorhabenrelevante Sortimente des
kurzfristigen Bedarfs 131,2 315,4 340,9 429,0
Bekleidung und Zubehér 31,8 76,1 82,2 103,6
Schuhe, Lederwaren 7,9 18,8 20,3 25,6
Sport/ Freizeit 5,9 14,2 15,3 19,3
Spielwaren/ Babyausstattung/ Hobby/
Basteln/ Musikinstrumente 7:3 17,4 18,8 23,7
Biicher 5,3 12,6 13,7 17,2
GPK, Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 3,9 9,3 10,1 12,7
Uhren/ Schmuck 4,3 10,3 11,1 14,0
Foto/ Optik 4,8 11,5 12,4 15,6
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 18,9 45,3 49,0 61,7
Elektro/ Leuchten 9,4 22,4 24,2 30,5
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 20,5 49,4 53,4 67,2
Mébel 16,8 40,1 43,4 54,6
vorhabenrelevante Sortimente des
mittel-/ langfristigen Bedarfs 136,8 327,5 353,9 445,7
vorhabenrelevante Sortimente gesamt 268,0 642,9 694,8 874,6

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

U Fiir Binzen, Eimeldingen, Fischingen, Inzlingen, Malsburg-Marzell, Riimmingen, Schallbach, Wittlingen
sowie in Spalte 3 auch fiir Bad Bellingen wurde dabei die Kautkraftkennziffer fiir den iibrigen Mittel-
bereich Lérrach/ Weil am Rhein zugrunde gelegt.

Quelle: IFH Koln (2016); LEP Baden-Wiirttemberg; Regionalplan 2000; Statistisches Landesamt
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5.4 IST-SITUATION IN DEN UNTERSUCHUNGSSTADTEN

Aus dem Vergleich von Umsatz und Kaufkraft ergeben sich Bindungsquoten/ Zentrali-
titen als Indikatoren fiir die jeweilige Ortliche Versorgungssituation und damit

auch fiir die Wahrnehmung der jeweiligen zentraldértlichen Funktion.

Das auf die in Kap. 5.1 dargestellte Weise erfasste Angebot wird sortimentsspezi-
fisch und gemeindeweise mit Verkaufsfldche und Umsatz dargestellt. In der gleichen
Sortimentsgliederung werden die Nachfrage und die Bindungsquoten/ Zentralitdten
dargestellt.

Dariiber hinaus erfolgt beim Angebot zusdtzlich eine Darstellung nach Innenstadt
und sonstigen zentralen (Versorgungs-)Bereichen (z.B. Stadtteilzentren), sonstigen
integrierten Lagen mit Bezug zu Wohnbebauung (z.B. Nahversorgungsstandorte, die
keine zentralen Versorgungsbereiche darstellen®) und nicht integrierten Standorten
(vorrangig Gewerbegebiete bzw. gewerblich geprdgte Gebiete). Diese rdumliche
Differenzierung kann im Rahmen der Bewertung der Umsatzumverteilungswirkungen
eine wichtige Rolle spielen. Als Folge des asymmetrischen Vorgehens (vgl. Kap. 5.1)

biiRen die Verkaufsflichenanteile allerdings einen Teil ihrer Aussagekraft ein®.

5.4.1 Lorrach (Teil-Oberzentrum)

Die Standortgemeinde Lérrach (rd. 49.300 Einwohner) ist nach dem LEP zusammen
mit Weil am Rhein als Oberzentrum eingestuft.

In Tab. 8 (folgende Seite) ist die Ist-Situation fiir Lorrach dargestellt.

Die Bindungsquoten liegen durchgdngig bei (z.T. deutlich) mehr als 100%: Der Ein-
zelhandel in L&rrach entspricht der zentraldrtlichen Funktion der Stadt als Teil-
Oberzentrum.

Der iiberwiegende Anteil des untersuchungsrelevanten Angebots findet sich durch-
gingig an integrierten Standorten. Im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel findet sich
- ebenfalls durchaus funktionsaddquat - ein deutlicher Teil des Angebots an inte-
grierten Standorten auferhalb der Innenstadt. Mit Ausnahme der Bereiche Glas/

Porzellan/ Keramik/ Geschenke/ Hausrat, Unterhaltungselektronik/ Neue Medien und

5% Vgl. BVerwG: Urteil vom 17.12.09, Az. & C 2.08.

> Wurde beispielsweise in einer Innenstadt ein Geschaft mit untersuchungsrelevantem Angebot ge-
schlossen, so reduziert dies den Anteil der Innenstadt; es kdnnte aber sein, dass der Anteil gestie-
gen ist, weil ein (gréBeres) Geschdft neu erdffnet wurde.
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-

Elektro/ Leuchten® findet sich im mittel-/ langfristigen Bereich jeweils (z.T. deut-

lich) mehr als die Hdlfte des Angebots in der Innenstadt.

Tab. 8: Aktuelle Ist-Situation in Lorrach bei den untersuchungsrelevanten Sortimenten:
VKF in m2 (Werte auf 25 m2 gerundet), Umsdtze und Kaufkraft in Mio. €, Lageanteile und

Bindungsquoten in Prozent

Sortiimeit AL Vl;l; Antse.;l.e i, TSR Il((::l;fft B’Zﬂ‘é?egs
Nahrungs-/ Genussmittel |23.050 19% 21% 30% 30% 143,9  106,8 135%
Drogerie/ Parfiimerie 4.375 52% 7% 12% 30% 28,5 14,2 200%
kurzfristiger Bedarf 27.425 24% 19% 27% 30% 172,46 121,0 142%
Bekleidung und Zubehdr |24.375 84% 2% 3% 11% 96,7 31,8 304%
Schuhe/ Lederwaren 5.150 66% 0% 1% 34% 20,8 7,9 264%
Sport/ Freizeit 5.925 58% 13% 29% 1% 18,1 5,9 305%
Spielwaren 2.725 67% 1% 12% 20% 8,3 7,3 114%
Biicher 1.850 89% 6% 2% 4% 8,3 5,3 158%
GPK/ Geschenke/ Hausrat | 6.075 48% 6% 17% 29% 7,3 3.9 188%
Uhren/ Schmuck 1.100 99% 0% 0% 0% 7,5 4,3 173%
Foto/ Optik 1.475 78% 4% 7% 11% 11,0 4,8 229%
Medien 2.450 36% 16% 43% 5% 22,1 18,9 117%
Elektro/ Leuchten 3.400 21% 3% 37% 38% 14,3 9,4 153%
mittel-/ langfr. Bedarf |54.500 69% 4% 12% 15% 214,5 99,6 215%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte kommen
GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

IS = Innenstadt ZB = sonstige zentrale Bereiche

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Juni/ Juli 2015; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; IFH (2016);
Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; ECE; Stadt Lorrach;

s.i./ n.i. = sonstige/ nicht integrierte Lagen

Abstimmungstermin 13.12.11; eigener Vorschlag; eigene Berechnungen

5.4.2 Weil am Rhein (Teil-Oberzentrum)

Weil am Rhein (rd. 30.000 Einwohner) ist nach dem LEP zusammen mit Lérrach als

Oberzentrum eingestuft. Die Fahrzeit zum rd. 6 km entfernten Planvorhaben betrdgt

12 Minuten®’.

In Tab. 9 (folgende Seite) ist die Ist-Situation fiir Weil am Rhein dargestellt.

Die Bindungsquoten liegen mit Ausnahme der Sortimentsbereiche Sport/ Freizeit,

Biicher, Uhren/ Schmuck und Unterhaltungselektronik/ Neue Medien bei (z.T. deut-

lich) mehr als 100%, wobei dies insbesondere im Bereich Sport/ Freizeit auf das

%6 Bei den beiden letztgenannten Sortimentsbereichen ist zu beachten, dass der Meeraner Markt (noch)
nicht der abgegrenzten Innenstadt, sondern - entsprechend der derzeitigen Abgrenzung - den sons-
tigen integrierten Lagen zugerechnet ist.

°7 Samtliche Entfernungsangaben im Folgenden nach google.maps.
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asymmetrische Vorgehen bei der Aktualisierung zuriickzufiihren sein kénnte®®: Der
Einzelhandel in Weil am Rhein entspricht der zentraldrtlichen Funktion der Stadt als
Teil-Oberzentrum ebenfalls. Im kurzfristigen Bereich liegt die Zentralitdt deutlich

hdher als in Lérrach, im mittel-/ langfristigen Bereich hingegen niedriger.

Tab. 9: Aktualisierte Ist-Situation in Weil am Rhein bei den untersuchungsrelevanten
Sortimenten: VKF in m2 (Werte auf 25 m2 gerundet), Umsdtze und Kaufkraft in Mio. €,
Lageanteile und Bindungsquoten in Prozent

Sortiment VEF IS VI;FB Antse.li]..e n.i. Umsatz Il((:::fft Blzﬂlcl):legs
Nahrungs-/ Genussmittel |22.000 33% 39% 14% 14% 131,3 62,9 209%
Drogerie/ Parfiimerie 4475  42% 46% 5% 7% 24,7 8,2 301%
kurzfristiger Bedarf 26.500 34% 40% 13% 13% 156,0 71,2 219%
Bekleidung und Zubehdr |16.625 42% 54% 0% 5% 45,9 18,4 250%
Schuhe/ Lederwaren 3.550 47% 50% 0% 3% 8,0 4,6 177%
Sport/ Freizeit 1375 62% 26% 12% 0% 3,1 3,4 89%
Spielwaren 3.175 54% 40% 1% 6% 7,1 4,2 168%
Biicher 575 61% 13% 16% 10% 2,2 31 73%
GPK/ Geschenke/ Hausrat | 2.725 53% 31% 1% 15% 3,3 2,2 146%
Uhren/ Schmuck 425  74% 26% 0% 0% 2,3 2,4 94%
Foto/ Optik 850 70% 30% 0% 0% 6,0 2,8 216%
Medien 1.225 42% 52% 5% 0% 7,6 11,0 69%
Elektro/ Leuchten 1.500 32% 44% 15% 9% 6,1 5,4 113%
mittel-/ langfr. Bedarf |32.000 46% 46% 2% 5% 91,6 57,5 159%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte kommen

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
IS = Innenstadt ZB = sonstige zentrale Bereiche s.i./ n.i. = sonstige/ nicht integrierte Lagen

Quelle: eigene Erhebungen Januar/ Februar 2012 sowie eigene Uberpriifung April 2016; IfH; EHI;
www.handelsdaten.de; IFH (2016); Statistisches Landesamt; Statistisches Bundesamt; ECE; Stadt
Lérrach; Abstimmungstermin 13.12.11; eigener Vorschlag; eigene Berechnungen

Der iiberwiegende Anteil des untersuchungsrelevanten Angebots findet sich auch in
Weil am Rhein durchgéngig an integrierten Standorten. Auffdllig ist, dass sich in
den Bereichen Nahrungs-/ Genussmittel, Drogerie/ Parfiimerie, Bekleidung, Schuhe/
Lederwaren, Unterhaltungselektronik/ Neue Medien und Elektro/ Leuchten ein hohe-
rer Anteil des Angebots in den Zentren Friedlingen und Haltingen findet als in der
Innenstadt. Dies ist - insbesondere in den vier erstgenannten Bereichen - auf das

Rhein-Center zuriickzufiihren.

78 2012 war hier bei einer deutlich héheren Verkaufsfliche noch ein deutlicher Kaufkraftzufluss er-
mittelt worden.
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5.4.3 Rheinfelden (Baden) (Mittelzentrum)

Rheinfelden (Baden) (knapp 32.800 Einwohner) ist nach dem LEP als Mittelzentrum
eingestuft. Die Fahrzeit zum rd. 22 km entfernten Planvorhaben betrdgt 19 Minuten.
In der folgenden Tabelle ist die Ist-Situation fiir Rheinfelden (Baden) dargestellt.
Tab. 10: Aktualisierte Ist-Situation in Rheinfelden (Baden) bei den untersuchungsrelevanten

Sortimenten: VKF in m2 (Werte auf 25 m2 gerundet), Umsdtze und Kaufkraft in Mio. €,
Lageanteile und Bindungsquoten in Prozent

—— WE g g en ng Umsat (oef Bidues
Bekleidung und Zubehdr 4.650 68% 0% 0% 32% 9,0 20,5 44%
Schuhe/ Lederwaren 1.350 37% 0% 0% 63% 4,2 51 83%
Sport/ Freizeit 1.100 84% 0% 8% 8% 2,1 3,8 56%
Spielwaren 1.225 14% 0% 24% 62% 2,6 4,7 55%
Biicher 350 97% 0% 0% 3% 0,9 3,4 27%
GPK/ Geschenke/ Hausrat | 2.400 20% 0% 0% 79% 3,7 2,5 145%
Uhren/ Schmuck 225 62% 0% 21% 17% 1,5 2,8 53%
Foto/ Optik 875 75% 0% 0% 25% 4,3 3,1 138%
Medien 1.075 14% 0% 22% 64% 5,8 12,2 47%
Elektro/ Leuchten 2.200 0% 0% 4% 96% 6,4 6,1 106%
untersuchungsrel. Sort. |15.450 42% 0% 5% 53% 40,5 64,2 63%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte kommen
GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
IS = Innenstadt ZB = sonstige zentrale Bereiche s.i./ n.i. = sonstige/ nicht integrierte Lagen

Quelle: eigene Erhebungen Januar/ Februar 2012 sowie eigene Uberpriifung April 2016; IfH; EHI;
www.handelsdaten.de; IFH (2016); Statistisches Landesamt; Statistisches Bundesamt; ECE; Stadt
Lorrach; Abstimmungstermin 13.12.11; eigener Vorschlag; eigene Berechnungen

Dem asymmetrischen Vorgehen entsprechend wurden hierbei Neuansiedlungen wie
diejenige im ehemaligen Kaufhaus Blum nicht beriicksichtigt, sodass die Bindungs-
quoten hier als Untergrenze anzusehen sind. Ebenfalls sind tatsachlich héhere Bin-
dungsquoten zu erwarten, weil in Rheinfelden eine dhnliche Entwicklung der Flachen-
leistungen eingetreten sein diirfte wie in Lérrach (vgl. Kap. 5.1).

Umso bedeutsamer sind die in den Sortimentsbereichen Glas/ Porzellan/ Keramik/
Geschenke/ Hausrat, Foto/ Optik und Elektro/ Leuchten zu verzeichnenden, z.T.
deutlichen Kaufkraftzufliisse in die Stadt.

Anders als in Lorrach und Weil am Rhein findet sich hier ein hoher Teil des gesam-
ten untersuchungsrelevanten Angebots an nicht integrierten Standorten. Allerdings
ist in den Bereichen Bekleidung, Sport/ Freizeit, Biicher, Uhren/ Schmuck und Foto/

Optik jeweils der iiberwiegende Teil des Angebots in der Innenstadt zu finden.
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5.4.4 Schopfheim (Mittelzentrum)
Schopfheim (rd. 19.500 Einwohner) ist nach dem LEP als Mittelzentrum eingestuft.
Die Fahrzeit zum rd. 16 km entfernten Planvorhaben betrdgt 20 Minuten.

In der folgenden Tabelle ist die Ist-Situation fiir Schopfheim dargestellt.

Tab. 11: Aktualisierte Ist-Situation in Schopfheim bei den untersuchungsrelevanten
Sortimenten: VKF in m2 (Werte auf 25 m2 gerundet), Umsdtze und Kaufkraft in Mio. €,
Lageanteile und Bindungsquoten in Prozent

Sortiment THE IS VI;l; A"tse.lil.e n.i. Bste ll((?:ft Bl::l;:egs
Bekleidung und Zubehor 3.650 55% 0% 5% 40% 8,9 12,2 72%
Schuhe/ Lederwaren 875 34% 0% 6% 60% 3,2 3,0 106%
Sport/ Freizeit 775 27% 0% 66% 7% 1,9 2,3 83%
Spielwaren 525 36% 0% 18% 46% 1,2 2,8 44%
Biicher 225 100% 0% 0% 0% 0,9 2,0 46%
GPK/ Geschenke/ Hausrat 700 4% 0% 6% 89% 1,2 1,5 77%
Uhren/ Schmuck 200 87% 0% 3% 11% 1,2 1,6 76%
Foto/ Optik 250 81% 0% 10% 10% 1,3 1,8 69%
Medien 925 87% 0% 12% 1% 5,9 7,3 81%
Elektro/ Leuchten 1.225 59% 0% 8% 33% 3,7 3,6 103%
untersuchungsrel. Sort. | 9.350 52% 0% 12% 36% 29,4 38,3 77%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte kommen
GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
IS = Innenstadt ZB = sonstige zentrale Bereiche s.i./ n.i. = sonstige/ nicht integrierte Lagen

Quelle: eigene Erhebungen Januar/ Februar 2012 sowie eigene Uberpriifung April 2016; IfH; EHI;
www.handelsdaten.de; IFH (2016); Statistisches Landesamt; Statistisches Bundesamt; ECE; Stadt
Lérrach; Abstimmungstermin 13.12.11; eigener Vorschlag; eigene Berechnungen

Auch hier ist fiir die Interpretation der Bindungsquoten der Verweis auf das asymmet-
rische Vorgehen bei der Aktualisierung von Bedeutung: Die ausgewiesenen Bin-
dungsquoten stellen die Untergrenze dar. Deshalb ist der in Schopfheim iber alle
untersuchungsrelevanten Angebote ausgewiesene Kaufkraftabfluss zu relativieren.
Abfliisse sind vor allem in den Bereichen Spielwaren und Biicher zu verzeichnen.

Mit Ausnahme von Schuhe/ Lederwaren und Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenke/
Hausrat ist der liberwiegende Teil des Angebots an integrierten Standorten zu fin-
den. Das Angebot in den Bereichen Sport/ Freizeit und Spielwaren findet sich zum
groften Teil an Standorten auBerhalb der Innenstadt. Bei den Ubrigen Sortimenten

ist das entsprechende Angebot iiberwiegend in der Innenstadt zu finden.
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5.4.5 Grenzach-Wyhlen (Unterzentrum)
Grenzach-Wyhlen (rd. 14.150 Einwohner) ist nach dem Regionalplan als Unterzentrum

eingestuft. Die Fahrzeit zum rd. 15 km entfernten Planvorhaben betrdgt 19 Minuten.

In der folgenden Tabelle ist die Ist-Situation fiir Grenzach-Wyhlen dargestellt.

Tab. 12: Aktualisierte Ist-Situation in Grenzach-Wyhlen bei den untersuchungsrelevanten
Sortimenten: VKF in m2 (Werte auf 25 m2 gerundet), Umsdtze und Kaufkraft in Mio. £,
Lageanteile und Bindungsquoten in Prozent

VKF-Anteile. . Kauf- Bindungs-

_ VKF ZVB ZVB  s.i. n.i. Umsatz | . quote
Sortiment Grenzach Wyhlen
Bekleidung und Zubehor 1.025 38% 0% 62% 0% 1,2 9,9 13%
Schuhe/ Lederwaren 25 75% 0% 25% 0% 0,0 2,4 2%
Sport/ Freizeit 575 26% 0% 74% 0% 1,3 1,8 68%
Spielwaren 175 67% 8% 25% 0% 0,3 2,3 12%
Biicher 150 89% 4% 7% 0% 0,4 1,6 23%
GPK/ Geschenke/ Hausrat 225 39% 14% 43% 5% 0,2 1,2 20%
Uhzen/ Schmuck 0 0,0 1,4 0%
Foto/ Optik 100 100% 0% 0% 0% 0,4 1,5 26%
Medien 100 100% 0% 0% 0% 0,6 5,8 11%
Elektro/ Leuchten 25 100% 0% 0% 0% 0,1 2,9 4%
untersuchungsrel. Sort. | 2.400 47% 2% 51% 0% 4,6 30,9 15%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte kommen
GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
ZVB = zentraler Versorgungsbereich s.i./ n.i. = sonstige/ nicht integrierte Lagen

Quelle: eigene Finzelhdndlerbefragung November 2011 sowie eigene Uberpriifung April 2016; IfH; EHI;
www.handelsdaten.de; IFH (2016); Statistisches Landesamt; Statistisches Bundesamt; ECE; Stadt
Lorrach; Abstimmungstermin 13.12.11; eigener Vorschlag; eigene Berechnungen

Entsprechend der zentraldrtlichen Funktion als Unterzentrum sind in Grenzach-
Wyhlen durchgdngig Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen. Die mit Abstand hdchste Bin-
dungsquote wird im Sortimentsbereich Sport/ Freizeit erreicht.

Das Angebot findet sich nahezu ausschlieRflich an integrierten Standorten. Mit Aus-
nahme von Bekleidung, Sport/ Freizeit und GPK/ Geschenke/ Hausrat findet sich der
grofite Teil des Angebots im zentralen Versorgungsbereich Grenzach; lediglich im
letztgenannten Sortimentsbereich erreicht der zentrale Versorgungsbereich Wyhlen

einen groferen Anteil.

37



5.4.6 Kandern (Unterzentrum)

Kandern (rd. 8.200 Einwohner) ist nach dem Regionalplan als Unterzentrum ein-
gestuft. Die Fahrzeit zum rd. 16 km entfernten Planvorhaben betrdgt 20 Minuten.

In der folgenden Tabelle ist die Ist-Situation fiir Kandern dargestellt.

Tab. 13: Aktualisierte Ist-Situation in Kandern bei den untersuchungsrelevanten Sortimenten:

VKF in m2 (Werte auf 25 m2 gerundet), Umsitze und Kaufkraft in Mio. €, Lageanteile
und Bindungsquoten in Prozent

Sortiment LU - vl:l(\szntse.ge Ry etz il((:;fft Blﬂﬂ‘é?fs
Bekleidung und Zubehor 1.150 67% 0% 0% 33% 1,4 4,9 28%
Schuhe/ Lederwaren 50 84% 0% 0% 16% 0,2 1;2 14%
Sport/ Freizeit 50 89% 0% 0% 11% 0,1 0,9 10%
Spielwaren 50 82% 0% 18% 0% 0,1 1,1 11%
Biicher 25 100% 0% 0% 0% 0,2 0,8 22%
GPK/ Geschenke/ Hausrat 200 97% 0% 3% 0% 0,2 0,6 31%
Uhren/ Schmuck 0 100% 0% 0% 0% 0,0 0,7 1%
Foto/ Optik 75 100% 0% 0% 0% 0,2 0,7 26%
Medien 75 100% 0% 0% 0% 0,2 3,0 8%
Elektro/ Leuchten 100 83% 0% 17% 0% 0,2 1,5 12%
untersuchungsrel. Sort. | 1.750 76% 0% 2% 22% 2,8 15,5 18%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte kommen
GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
IS = Innenstadt NVZ = Nahversorgungszentrum Waldeckstrae s.i./ n.i. = sonstige/ nicht integrierte

Lagen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Juli 2008; eigene aktualisierende Erhebungen lan./ Feb. 2012;
eigene Uberpriifung April 2016; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; IFH (2016); Statist. Landesamt;
Statist. Bundesamt; ECE; Stadt Lorrach; Abstimmungstermin 13.12.11; eigener Vorschlag; eigene
Berechnungen

Entsprechend der zentralortlichen Funktion als Unterzentrum sind in Kandern wie in
Grenzach-Wyhlen durchgingig Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen, allerdings streuen
diese nicht so stark. Nur im Bereich Sport/ Freizeit liegt die Bindungsquoten dabei
niedriger als in Grenzach-Wyhlen.

Das Angebot ist sowohl insgesamt als auch in allen einzelnen Sortimentsbereichen

iberwiegend in der Innenstadt zu finden.

5.4.7 Efringen-Kirchen (Kleinzentrum)

Efringen-Kirchen (rd. 8.750 Einwohner) ist nach dem Regionalplan als Kleinzentrum
eingestuft; eine Aufstufung zum Unterzentrum ist beantragt. Die Fahrzeit zum rd. 15
km entfernten Planvorhaben betrdgt 19 Minuten.

In der folgenden Tabelle ist die Ist-Situation fiir Efringen-Kirchen dargestellt.
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Tab. 14: Aktualisierte Ist-Situation in Efringen-Kirchen bei den untersuchungsrelevanten
Sortimenten: VKF in m2 (Werte auf 25 m2 gerundet), Umsdtze und Kaufkraft in Mio. £,
Lageanteile und Bindungsquoten in Prozent

VKF-Anteile . Kauf- Bindungs-

_ VKF NVZ  sonmst. s.i. n.i. Umsatz | o quote
Sortiment Efringen NVZ
Nahrungs-/ Genussmittel | 2.525 29% 5% 15% 51% 16,1 19,2 84%
Drogerie/ Parfiimerie 225 26% 0% 0% 74% 0,8 2,6 32%
kurziristiger Bedarf 2.750 29% 5% 14% 53% 16,9 21,8 78%
Bekleidung und Zubehdr 125 4% 4% 0% 92% 0,3 5,8 5%
Schuhe/ Lederwaren 300 80% 0% 0% 20% 0,7 1,4 47%
Sport/ Freizeit 150 3% 0% 97% 0% 0,3 1,1 26%
Spielwaren 75 0% 6% 75% 19% 0,2 1,3 13%
Biicher 0 0,0 1,0 0%
GPK/ Geschenke/ Hausrat 550 0% 1% 1% 98% 0,6 0,7 83%
Uhren/ Schmuck 0 0,0 0,8 0%
Foto/ Optik 50 100% 0% 0% 0% 0,3 0,9 38%
Medien 150 68% 0% 32% 0% 0,6 3,4 18%
Elektro/ Leuchten 250 60% 0% 0% 40% 0,5 1.7 32%
mittel-/ langfr. Bedarf | 1.675 34% 1% 16% 50% 3,5 18,0 19%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte kommen
GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
NVZ = Nahversorgungszentrum s.i./ n.i. = sonstige/ nicht integrierte Lagen

Quelle: eigene Erhebungen Januar/ Februar 2012 sowie eigene Uberpriifung April 2016; IfH; EHI;
www.handelsdaten.de; IFH (2016); Statistisches Landesamt; Statistisches Bundesamt; ECE; Stadt
Lorrach; Abstimmungstermin 13.12.11; eigener Vorschlag; eigene Berechnungen

Dem asymmetrischen Vorgehen entsprechend wurden hierbei Neuansiedlungen wie
diejenige im Umfeld des Lidl-Marktes im Gewerbegebiet Schldttle nicht beriicksich-
tigt, sodass die Bindungsquoten als Untergrenze anzusehen sind.
Der Einzelhandel in Efringen-Kirchen erreicht aber auch ohne Beriicksichtigung der
Neuansiedlungen in den untersuchungsrelevanten Sortimenten des mittel-/ langfris-
tigen Bereichs, obwohl die Gemeinde bislang lediglich als Kleinzentrum eingestuft
ist, eine hdhere Zentralitdt als das Unterzentrum Grenzach-Wyhlen und eine
geringfiigig hdhere als das Unterzentrum Kandern, dabei ist die Spannweite im Ver-
gleich zu diesen beiden Gemeinden gréfer. Dennoch sind auch hier - durchaus
funktionsaddquat - durchgdngig Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen. Mit Ausnahme der
beiden Bereiche Biicher und Uhren/ Schmuck, in denen kein Angebot vorhanden ist,
sowie von Bekleidung und Sport/ Freizeit wird im Vergleich zu den beiden Unter-
zentren die jeweils hochste Bindungsquote erreicht.

Das untersuchungsrelevante Angebot findet sich zu einem groflen Teil an nicht inte-

grierten Standorten.
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6. BEURTEILUNG DES VORHABENS VOR DEM HINTERGRUND DER
NACHFRAGE IM VERFLECHTUNGSBEREICH (KONGRUENZGEBOT)

Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg prazisiert das Kongruenzgebot in der

Weise, dass dieses verletzt wird, "wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Ein-

zugsbereich des Vorhabens den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der Standort-

gemeinde wesentlich {iberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist in der Re-

gel gegeben, wenn mehr als 30% des Umsatzes aus Rdumen aufierhalb des Verflech-

tungsbereichs erzielt werden soll."

Fiir die Beantwortung der Frage, ob der im Einzelhandelserlass genannte Grenzwert
eingehalten wird oder nicht, ist allerdings zu beriicksichtigen, dass Einzugsbereiche
von Einzelhandelsvorhaben dem Grunde nach erst nach Erdffnung eines Planvorha-
bens anhand einer Kaufkraftstromuntersuchung eindeutig definiert werden konnen.

Eine ex-ante-Festlegung ist damit immer Unsicherheiten unterworfen, die mit ent-

sprechenden Modellrechnungen minimiert werden kénnen®.

Dariiber hinaus ist die Frage des “betriebswirtschaftlich angestrebten Einzugs-
bereiches” mit erheblichen Unsicherheiten behaftet: Dieser ist in erheblichem Mafie
abhdngig von Marketingstrategien eines Betreibers. Dabei wird von Betreiberseite
teilweise angegeben, es sei durchaus moglich, die Herkunft nach Himmelsrichtungen
zu beeinflussen.

Entsprechend gehen wir davon aus, dass die Ausfiihrungen im Einzelhandelserlass
v.a. so zu verstehen sind, dass zu fragen ist, ob ein Betrieb sozusagen existenziell
auf Zufliisse von auBerhalb des Verflechtungsbereiches in einer Gréfenordnung von

mehr als 30% angewiesen ist.

Entsprechend sind im Hinblick auf das Kongruenzgebot die im Vorhaben zu erwar-
tenden Umsdtze zunichst - da Oberbereiche im LEP nicht mehr festgelegt sind - mit

der im Mittelbereich Lérrach/ Weil am Rhein vorhandenen Nachfrage zu vergleichen®.

%% Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Ziff. 3.2.1.4.

80 Vgl. dazu Heinritz, G.: Methodische Probleme von Einzugsbereichsmessungen, in: Ders.: Die Analyse
von Standorten und Einzugsbereichen: methodische Grundfragen der geographischen Handelsfor-
schung, Passau 1999, S. 33 - 44,

@ Explizit ist darauf hinzuweisen, dass diese Orientierung am Mittelbereich eine "untere Grenze" dar-
stellt, da der Einzelhandelserlass nicht auf diesen, sondern auf den zentraldrtlichen Verflechtungs-
bereich abstellt. Insofern entspricht auch dieses Vorgehen einem worst-Case-Ansatz: Der zentralort-
liche Verflechtungsbereich des Teil-Oberzentrums Lérrach ist sicher gréRer als der im LEP dar-
gestellte Mittelbereich.
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Auch dabei ist die grenznahe Lage zur Schweiz zu thematisieren®.
Der Einzelhandelsbestand ist fiir die Beurteilung nach dem Kongruenzgebot nicht

von Bedeutung.

In Tab. 15 (folgende Seite) ist der im Planvorhaben zu erwartende Umsatz (vgl. Tab. 6,
S. 24) der Kaufkraft im Mittelbereich (Tab. 7, S. 31) gegeniibergestellt. Bleibt die
Relation unter 100%, so ist das Vorhaben nicht einmal liberhaupt auf Kaufkraft-
zufliisse von auflerhalb des Mittelbereichs angewiesen - geschweige denn auf Zu-
fliisse in einer Gréfenordnung von mehr als 30%.

Verschdrfend wurde dabei nur auf den engeren Mittelbereich (ohne Bad Bellingen

und Schliengen; vgl. Kap. 3.1) abgestellt (Nachfrage in Spalte 2 der Tab. 7).

Sowohl im gesamten Vorhaben als auch in allen Sortimentsbereichen bleibt der un-
ter worst-case-Aspekten abgeleitete Umsatz weit unter der Kaufkraft im Mittel-
bereich (Relation weit unter 100%). Die hdchsten Anteile werden in den Bereichen
Biicher (rd. 32%) und Foto/ Optik (rd. 31%) erreicht.

Selbst wenn im kurzfristigen Bedarfsbereich nur die Kaufkraft in der Stadt Lorrach
zum Vergleich herangezogen wiirde (Tab. 7, Spalte 1), da hier auch einem Teil-Oberz-
zentrum keine iiberdrtliche Versorgungsaufgabe zukommt, bleiben die Planumsdtze

deutlich unter der stadtischen Kaufkraft®®.

Damit kann insgesamt festgehalten werden, dass das Vorhaben dem Kongru-

enzgebot entspricht.

Dass faktisch im gesamten grenznahen Raum zur Schweiz die Zufliisse von auflerhalb
der Verflechtungsbereiche eine erhebliche Dimension erreichen - entsprechend den
Ergebnissen der Handlerbefragung in Lérrach 2015 kommt mehr als ein Viertel des
Umsatzes aus der Schweiz® - steht nicht in Widerspruch zum so interpretierten
Kongruenzgebot: Dies ist die faktische Herkunft des Umsatzes, die keinen Bezug zur

Frage der addaquaten Dimensionierung eines Vorhabens hat.

62 Vgl. Anhang zum LEP: "grenziiberschreitende Verflechtungen mit den Kantonen Basel-Stadt und
Basel- landschaft sowie mit dem Elsass sind zu beriicksichtigen”.

63 Allerdings trifft der Einzelhandelserlass selbst fiir nahversorgungsrelevante Sortimente keine Rege-
lung, dass bei diesen auf einen kleineren Verflechtungsbereich (z.B. die Stadt bzw. sogar die Kern-
stadt) abzustellen ist.

8% Biiro Dr. Acocella (2016), a.a.0., S. 23.
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Tab. 15: Relation der Umsitze im Planvorhaben EKZ auf dem Postareal (inkl. optionale/ per-

spektivische Zusatzangebote) zur Nachfrage im Mittelbereich: Planumsdtze und Kauf-
kraft (KK) in Mio. €, Relation Umsatz zu Kaufkraft in Prozent

max. Plan-| KK MB Lérrach/ | Relation Plan-

Sortiment/ Bedarfsbereich umsatz Weil (eng) umsatz zu KK
Nahrungs-/ Genussmittel 11,9 256,9 5%
Drogerie/ Parfiimerie 7.2 34,0 21%
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften*” 1,7 10,6 16%
Blumen/ Zoo* " 1,2 14,0 9%
kurzfristiger Bedarfsbereich 21,9 315,4 7%
Bekleidung und Zubehor 15,8 76,1 21%
Schuhe/ Lederwaren 5,6 18,8 30%
Sport/ Freizeit 3,8 14,2 27%
Spielwaren 3,3 17,4 19%
Biicher 4,0 12,6 32%
GPK/ Geschenke/ Hausrat 2,5 9,3 27%
Uhren/ Schmuck 1,7 10,3 16%
Foto/ Optik 3,5 11,5 31%
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 9,8 45,3 22%
Elektro/ Leuchten 4,8 22,4 22%
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort.* ? 1,8 49,4 4%
Mgbel* ¥ 4,1 40,1 10%
Sonstiges* * 0,3

mittel-/ langfristiger Bedarfsbereich® 45,9 327,5 14%
Gesamtvorhaben® 52,4 642,9 8%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Relationen kommen

* -

nicht zu untersuchen, daher Umsatz zusdtzlich errechnet (s.u.)

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

1)
2)

3)

4)
5)

6)

angesetzte Flichenleistung je 4.600 €/ m2 VKF (wie fiir ibrige Angebote im kurzfristigen Bereich)
angesetzte Flachenleistung 1.800 €/ m2 VKF (wie von ECE am 19.12.11 fiir Garten-/ Heimwerker-/
Zoo-Bedarf angegeben)

angesetzte Flichenleistung 2.100 €/ m2 VKF (wie von ECE am 19.12.11 fiir Einrichtungsbedarf an-
gegeben)

nur im Lebensmittler; keine Nachfrage sinnvoll gegeniiberzustellen

Da das Gesamtvorhaben auf max. 10.000 m2 VKF begrenzt ist, kann nicht die Summe der maximalen
Verkaufsflichen von 15.945 m2 (inkl. optionale/ perspektivische Zusatzangebote) realisiert werden.
Dementsprechend kann auf dieser Flache auch nicht die Summe der maximalen Umsdtze in H6he von
rd. 61,1 Mio. € erzielt werden, sondern nur maximal 45,9 Mio. €, sofern die produktivsten Sortimen-
te realisiert wiirden.

Da das Gesamtvorhaben auf max. 10.000 m2 VKF begrenzt ist, kann nicht die Summe der maximalen
Verkaufsflichen von 20.285 m2 (inkl. optionale/ perspektivische Zusatzangebote) realisiert werden.
Dementsprechend kann auf dieser Flache auch nicht die Summe der maximalen Umsdtze in H6he von
rd. 83 Mio. € erzielt werden, sondern nur maximal 52,4 Mio. €, sofern die produktivsten Sortimente
realisiert wiirden.

Quelle: ECE vom 19.12.11 sowie vom 25./29.11.11; Stadt Lérrach; Abstimmungstermin 13.12.11; eigener
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7. KAUFKRAFTSTROME UND UMSATZUMVERTEILUNG: BEURTEILUNG
DES VORHABENS VOR DEM HINTERGRUND DES
BEEINTRACHTIGUNGSVERBOTS

Nach dem Beeintrdchtigungsverbot darf ein grofflachiges Planvorhaben

e das stddtebauliche Gefiige und die Funktionsfdhigkeit des zentraldrtlichen Versor-

gungskernes sowie

e die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht be-

eintrachtigen®.

7.1 KAUFKRAFTSTROME IN DER IST-SITUATION

In einem ersten Arbeitsschritt wurden die derzeitigen Kaufkraftstréme modellhaft
anhand eines an die ortlichen Gegebenheiten angepassten Gravitationsmodells er-
mittelt, was beim Abstimmungstermin im Dezember 2011 vereinbart wurde. Das
Gravitationsmodell wird wesentlich durch folgende Eingangswerte determiniert:
e Sortimentsbezogen vorhandene Kaufkraft im Untersuchungsraum,
e sortimentsbezogen vorhandenes Angebot im Untersuchungsraum und
e anhand einer GIS-gestiitzten Distanzanalyse ermittelte Fahrzeiten zwischen sdmt-
lichen Wohn- und Einzelhandelsstandorten in den Untersuchungsstddten.
Die Ermittlung der Eingangsgrdfen Nachfrage und Angebot wurde bereits dargestellt
(Kap. 5.1 und 5.3 sowie 5.4.1ff.). Fiir die Zufliisse aus der Schweiz (und aus Frankreich)
wurden vorhandene Exgebnisse aus Einzelhdndlerbefragungen verwendet (vgl. Kap. 4).
Fir die Fahrzeiten wurde eine Zeitdistanz-Matrix erstellt, die die jeweiligen Ent-
fernungen zwischen den Wohnorten und den einzelnen Einzelhandelsstandorten
(Fahrminuten) umfasst: Die Neigung, einen Ort als Einkaufsort aufzusuchen, héngt ab
von der relativen Attraktivitdt des Standortes gegeniiber dem Wohnort und alterna-
tiven Einkaufsorten sowie von der jeweils zu {iberwindenden relativen Entfernung.
Die abgeleiteten relativen Kaufkraftfliisse sind als statistische Wahrscheinlichkeits-
aussagen zu verstehen, wobei die Modellparameter so gesetzt wurden, dass die der-
zeit an den Einzelhandelsstandorten erzielten Umsdtze aus den an den Wohnorten
vorhandenen Kaufkraftpotenzialen unter Beriicksichtigung der Entfernung méglichst

gut erkldrt werden.

% Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Ziff. 3.2.2 auf Grundlage LEP Plansatz 3.3.7.1 und 3.3.7.2
(jeweils Ziel); vgl. auch Regionalplan 2000, Plansatz 2.6.4 (Nachrichtliche Ubernahme).
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Diese Modellrechnungen sind unabdingbare Voraussetzung zur Berechnung der durch
das Planvorhaben induzierten Kaufkraft- und Umsatzumverteilungen. Gleichwohl sind
diese Ergebnisse lediglich Zwischenstufen, die nicht zur Verdifentlichung geeignet

sind.

7.2 KAUFKRAFTSTROME BEI REALISIERUNG DES PLANVORHABENS UND UMSATZ-
UMVERTEILUNGEN

Ausgehend von den fiir die Ist-Situation berechneten Kaufkraftstrémen wurden in
einem zweiten Schritt die durch das Planvorhaben induzierten Kaufkraftumlenkun-
gen mit Hilfe des Gravitationsmodells ermittelt: Als neuer Attraktionspunkt zieht
das Planvorhaben Teile der vorhandenen Kaufkraft auf sich. In der Summe missen
diese auf das Planvorhaben gerichteten Kaufkraftfliisse die zugrunde gelegten Plan-
umsatze (vgl. Kap. 3.2, insbes. Tab. 6, S. 24) ergeben: Grundsatzlich wird davon aus-
gegangen, dass jedes neue Vorhaben seinen Planumsatz auch erreicht. Es wird mit-
hin nicht argumentiert, dass beispielsweise auf Grund der regionalen Wettbewerbs-
situation nur unterdurchschnittliche Flachenleistungen erreichbar seien.

Dabei wurde im Sinne des worst-case-Ansatzes unterstellt, dass sich die Umsatz-

umverteilungen auf die Untersuchungsstddte konzentrieren.

Die Kaufkraftstrome zum Planvorhaben bedeuten fiir die Untersuchungsstddte - au-

Rer fiir Lérrach selbst - bzw. fiir die einzelnen Einzelhandelsstandorte - aufer fiir

die Innenstadt von Lérrach - jeweils Verluste bei den Kaufkraftzuflissen bzw. er-

hohte Abfliisse. Bei vergleichbaren Verfahren und auch bei Gerichtsverfahren hat
sich die Erkenntnis durchgesetzt, dass nicht die Kaufkraftabschpfung, sondern die

Umsatzumverteilung die wesentliche Beurteilungsgrundlage bilden muss:

e Welcher Teil der Kaufkraft in einer Stadt zum Planvorhaben flief3t, ist unter stadte-
baulichen und raumordnerischen Aspekten nicht von Bedeutung: Dies konnte allen-
falls einen Hinweis auf mégliche Umsatzumverteilungen und durch diese ausgeldste
Folgewirkungen geben.

e Deshalb werden ausschlieflich die in einer Stadt bzw. deren zentralen Bereichen
zu erwartenden Umsatzumverteilungen dargestellt. Diese ergeben sich aus der
Minderung des Verbleibs der Kaufkraft in der jeweiligen Stadt bzw. an den ein-
zelnen Einzelhandelsstandorten sowie der Zufliisse zu diesen, also aus der Summe

aller Veranderungen der Kaufkraftstrome.
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Die Modellrechnungen wurden dabei fiir jedes Sortiment und fiir das gesamte Plan-
vorhaben durchgefiihrt, um auch Summeneffekte zu beriicksichtigen. Da die Summe
der maximalen Umsdtze in den einzelnen Sortimentsbereichen den insgesamt im EKZ
moglichen Umsatz deutlich libersteigt (vgl. z.B. Anm. 3 nach Tab. 1, S. 12 sowie Anm. 6
nach Tab. 15, S. 42), sind die im Folgenden fiir das Einkaufszentrum insgesamt an-
gegebenen oberen Werte der Umverteilungen jeweils nochmals {iber den worst-case-

Ansatz hinaus liberhoht.

Aus dem MaR der Umsatzumverteilung gegen den bestehenden Einzelhandel in den
Untersuchungsstddten werden die durch das Planvorhaben induzierten moglichen
stddtebaulichen und raumordnerischen Wirkungen abgeleitet und bewertet.

Da es hier um die Uberpriifung der 2012/ 2013 als vertrédglich abgeleiteten Ober-
grenzen geht, sollte es nicht iiberraschen, wenn in keinem Sortimentsbereich eine

Unvertrdglichkeit zu verzeichnen sein sollte.

7.3 STADTEBAULICHE UND RAUMORDNERISCHE BEWERTUNG

Fir die Bewertung ist insbesondere von Bedeutung, ob und inwieweit durch das
Planvorhaben die Funktionsfdhigkeit der zentralen Bereiche - sowohl in der Stand-
ortgemeinde als auch in umliegenden Gemeinden - sowie der Nachbargemeinden
insgesamt mit ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion und die verbrauchernahe Ver-

sorgung beeinflusst wird.

Durch die standortdifferenzierende Erhebung stehen Daten zur Verfiigung, die auch
eine differenzierte Betrachtung hinsichtlich der Innenstddte bzw. sonstigen zent-
ralen (Versorgungs-)Bereiche ermoglichen. Deshalb und vor dem Hintergrund des zu-
grunde gelegten worst-case-Ansatzes (Kap. 2) wird als Anhaltspunkt fiir potenziell
wesentliche Beeintrdchtigungen eine Verdrdngungsleistung gegeniiber dem Bestand
von rd. 10% oder mehr angesetzt®.

Entsteht eine Umsatzumverteilung in geringerer Gréfenordnung, sind zwar negative
betriebliche Wirkungen im betreffenden Sortimentsbereich nicht auszuschlie®en. In
einem wettbewerblichen Wirtschaftssystem kénnen Auswirkungen zusatzlichen Ein-

zelhandels auf einen einzelnen Betrieb jedoch kein Maf3stab fiir die Beurteilung der

5 Dies entspricht dem im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg fiir zentrenrelevante Sortimente
vorgegebenen Wert; vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg Ziff. 3.2.2.3.
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Vertraglichkeit sein. Betriebliche Wirkungen sind zudem von vielfaltigen Bedingun-

gen abhingig, die sich nicht an einer bestimmten - absoluten oder relativen - Um-

satzverdriangung ablesen lassen und somit als nicht prognostizierbar anzusehen
sind:

e Werden ganze Geschdfte betroffen oder nur Teilsortimente von Geschdften?

o Wird eine hohe Rentabilitdt erzielt, die einen Umsatzriickgang "vertrdgt®, oder
arbeitet der Betrieb bereits an der Rentabilitdtsgrenze?

o Uber welche Kapitalausstattung verfiigt der betroffene Betrieb?

o Wie weit sind in einem konkreten Betrieb - z.B. aus Griinden der Konkurrenzsitua-
tion im Ort - Anpassungen (z.B. Sortimentsumstellung, Verkleinerung etc.) mog-
lich?

Solche - auch unterhalb jeglicher Schwellenwerte mdglichen - betrieblichen Wirkun-

gen miissen nicht zwangslgufig auch stddtebaulich-funktional negative Auswirkungen

nach sich ziehen. (Umgekehrt bedeutet es auch nicht, dass bei Umverteilungen von

mehr als 10% Betriebe schlieen miissen.)

Fiir die Interpretation der im Folgenden dargestellten Umverteilungen gegen den
bestehenden Einzelhandel ist zu beachten, dass bei geringen Ausgangswerten schon
geringfiigige Anderungen der absoluten Umverteilung deren prozentualen Wert er-
heblich schwanken lassen. Dies ist deshalb bedeutsam, weil es sich zum einen um
Wahrscheinlichkeitsaussagen iiber Kaufkraftstréme handelt (vgl. Kap. 7.1). Zum an-
deren l3sst sich am Einfluss allein von Rundungen zeigen, welche Auswirkungen sich
dabei ergeben: So wurde fiir den zentralen Versorgungsbereich Friedlingen (Weil
am Rhein) fiir den Sortimentsbereich Elektro/ Leuchten eine Umsatzverdrangung von
maximal rd. 0,2 Mio. € ermittelt, was einer relativen Verdréngung von rd. 10% ent-
spricht (vgl. Tab. 20, S. 54). Bei Abrundung auf 0,1 Mio. € ldge die Umsatzumvertei-
lung unterhalb der Grenze der Nachweisbarkeit (vgl. hierzu unten, Kap. 7.4), bei

Aufrundung auf 0,3 Mio. € wiirde der relative Wert rd. 15% erreichen.

SchlieRlich ist zu beriicksichtigen, dass die Auswirkungen auf Grund der sortiments-
genauen Erhebung (vgl. Kap. 5.1) nicht ganze Betriebe betreffen miissen, sondern
teilweise nur einzelne Sortimente von Betrieben. Dies bedeutet, dass die Umsdtze

auf Betriebsebene nicht im ausgewiesenen Ausmaf betroffen sein miissen.
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Das Mafl der Umsatzumverteilung je Untersuchungsstadt bzw. je Einzelhandelsstand-

ort ist eine wirtschaftliche Gréfe. Dennoch wurde bislang in den meisten Gutachten

wie auch von den Gerichten davon ausgegangen, dass diese Umverteilungen ab einer
bestimmten relativen und/ oder absoluten Gréfenordnung als Indiz fiir stidte-
bauliche Wirkungen angesehen werden kénnen®’.

o Die Bewertung der stddtebaulichen Auswirkungen bezieht sich zum einen auf die
jeweiligen Innenstddte sowie auf evtl. vorhandene weitere zentrale (Versorgungs-)
Bereiche.

e Zum anderen sind hierunter auch Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versor-
gung gefasst, wobei hierfiir die Umverteilungswirkungen auf die Gesamtgemeinde
als Indiz herangezogen werden.

Ebenfalls auf die Gesamtstadt beziehen sich die Aussagen zu den mdglichen raum-

ordnerischen Wirkungen. Hier steht vor allem die jeweilige zentraldrtliche Funk-

tion und deren zukiinftige Entwicklung unter Beriicksichtigung der zu erwartenden

Wirkungen des Planvorhabens im Fokus der Bewertung®®.

Die abschlieRende Bewertung des Planvorhabens muss beide Bewertungsmerkmale

fiir jede Untersuchungsstadt beriicksichtigen.

7.4 UMSATZUMVERTEILUNGEN

In diesem Kapitel sind die fiir die 2013 als vertrdglich erachteten Obergrenzen
ermittelten Umverteilungen gegen den bestehenden Einzelhandel jeweils zundchst
fiir die jeweilige Untersuchungsstadt dargestellt. AnschlieRend wird jeweils auf die

lagebezogenen Exrgebnisse fiir die Zentren eingegangen.

Die Tabellen in den folgenden Kapiteln enthalten
e in der letzten Spalte je den derzeit erzielten Umsatz (vgl. Tabellen in Kap. 5.4),

e in der ersten Spalte die absoluten Umverteilungen und

%7 Der Einzelhandelserlass nennt bei zentrenrelevanten Sortimenten hierfiir einen Anhaltswert von ca.
10% (Ziff. 3.2.2.3). Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind in der Standortgemeinde stddte-
bauliche Wirkungen in zentralen Lagen per Definition nicht mdglich; in Nachbargemeinden kénnen
negative stadtebauliche Auswirkungen nur dann auftreten, wenn dieses Sortiment zentrenrelevant
ist. Regionalplanerisch relevante negative Auswirkungen in zentralen Lagen kdnnen nur auftreten,
wenn auch hier das jeweilige Sortiment als zentrenrelevant eingestuft wurde.

i Der Einzelhandelserlass nennt bei zentrenrelevanten Sortimenten hierfiir einen Anhaltswert von ca.
10%, bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten von ca. 20% (Ziff. 3.2.2.3).
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e in der zweiten Spalte die relativen Umverteilungen, d.h. die Relation der (un-
gerundeten) absoluten Umverteilungen (erste Spalte) zum derzeit erzielten (un-
gerundeten) Umsatz (letzte Spalte).

Anders als im Gutachten von 2013 wurde dabei allerdings keine Bandbreite ermittelt,

sondern es wurde ausschlieRlich auf die maximalen Umverteilungen abgestellt, die

sich ergeben, wenn die Verkaufsflichenobergrenze in einem Sortiment ausgenutzt
wird und die in Kap. 3.2.6 dargestellten maximalen Fldchenleistungen erreicht wer-
den®.

Das Modellergebnis wird im Einzelfall vor dem Hintergrund der Ist-Situation in den

Untersuchungsstdadten interpretiert.

Da das Gravitationsmodell Wahrscheinlichkeitsaussagen tiber Kaufkraftfliisse liefert,
wurde die Grenze der Nachweisbarkeit fiir Umsatzumverteilungen auf 150.000 €
festgelegt. Wirkungen unterhalb dieses Wertes werden im Folgenden nicht aus-

gewiesen.

7.4.1 Auswirkungen auf die Standortgemeinde Lorrach

In Tab. 16 (folgende Seite) sind die durch das Planvorhaben bei Aussch@pfen der
vorgeschlagenen Verkaufsfldchenobergrenzen ausgeldsten Umsatzumverteilungen
gegen den bestehenden Einzelhandel in der Stadt Lorrach insgesamt dargestellt.

Die Umverteilungswirkungen in den untersuchungsrelevanten Sortimenten des kurz-

fristigen Bedarfs erreichen bei Ausschopfen der vorgeschlagenen Verkaufsflachen-

obergrenzen maximal 10%, sodass nicht von wesentlichen Auswirkungen auf die ver-
brauchernahe Versorgung auszugehen ist.

Bei den untersuchungsrelevanten Sortimenten des mittel-/ langfristigen Bedarfs er-

reichen die Umverteilungswirkungen bei Ausschdpfen der vorgeschlagenen Verkaufs-
flichenobergrenzen z.T. Werte von mehr als 10%; die hdchsten relativen Umvertei-
lungen kdnnen in den Bereichen Biicher und Elektro/ Leuchten ausgeldst werden.

Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass Lorrach als Standortgemeinde in seiner zent-

ralértlichen Funktion durch das Vorhaben gestdrkt wird, sodass auch Umverteilungs-

89 9013 war hingegen zum einen bei Bekleidung eine Bandbreite fiir die Flachenleistungen angesetzt,
zum anderen ergaben sich - weil das Sortimentskonzept auf der Grundlage der vorgesehenen Teil-
vorhaben abgeleitet worden war und die vereinbarten Fldchenleistungen sich auf die Vorhaben
(nicht auf die Sortimente) bezogen, in den einzelnen Sortimentsbereichen unterschiedliche Fldchen-
leistungen; vgl. zu Letzterem Kap. 3.2.6 sowie das dort in FuBnote 44 (S. 23) dargestellte Beispiel.
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wirkungen in diesem Ausmafd nicht als Hinweis auf eine wesentliche Beeintrdachti-

gung anzusehen sind.

Tab. 16: Durch das Planvorhaben bei Ausschopfen der vorgeschlagenen Verkaufsflichenober-
grenzen ausgeloste maximale Umsatzumverteilungen gegen den bestehenden Einzel-
handel in der Stadt Lorrach: Absolute Umverteilung und derzeitiger Umsatz in Mio. €,
relative Umverteilung in Prozent

Umsatzumverteilung Ist-
Sortiment absolut relativ Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel 5,7 4% 143,9
Drogerie/ Parfiimerie 2,9 10% 28,5
kurzfristiger Bedarfsbereich 8,6 5% 172,4
Bekleidung und Zubehdr 7,0 7% 96,7
Schuhe/ Lederwaren 2,3 11% 20,8
Sport/ Freizeit 1,9 11% 18,1
Spielwaren 0,7 8% 8,3
Biicher 1,1 13% 8,3
GPK/ Geschenke/ Hausrat 0,9 12% 7,3
Uhren/ Schmuck 0,5 7% 7,5
Foto/ Optik 1,3 12% 11,0
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 1,9 9% 22,1
Elektro/ Leuchten 1,8 13% 14,3
mittel-/ langfristiger Bedarfsbereich 19,5 9% 214,5

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte kommen
GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragungen Juli 2008, Nov. 2011 sowie Juni/ Juli 2015; eigene Erhebungen
(z.T. nur aktualisierend) Januar/ Februar 2012 sowie eigene Uberpriifung April 2016; IfH; EHI;
www.handelsdaten.de; IFH (2016); Statist. Landesamt; Statist. Bundesamt; ECE; Stadt Lorrach;
Abstimmungstermin 13.12.11; eigener Vorschlag; google maps; eigene Berechnungen

Da es sich bei den Sortimenten um klassische Innenstadtsortimente handelt und das
jeweilige Angebot mit Ausnahme der Bereiche Medien und Elektro/ Leuchten auch
weit iberwiegend in der Innenstadt zu finden ist (vgl. Tab. 8, S. 33), sind die Um-
verteilungswerte auch nicht als Hinweis auf eine wesentliche Beeintrachtigung der
verbrauchernahen Versorgung anzusehen: In diesen Bereichen ist ein Angebot in der
Stadt noch als verbrauchernah anzusehen.

Auf die méglichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche ist im Fol-

genden einzugehen.

In der folgenden Tabelle sind die durch das Planvorhaben bei Ausschopfen der vor-
geschlagenen Verkaufsfldchenobergrenzen ausgeldsten Umsatzumverteilungen gegen

den bestehenden Einzelhandel in der Innenstadt von Lérrach dargestellt.
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Tab. 17: Durch das Planvorhaben bei Ausschopfen der vorgeschlagenen Verkaufsflachenober-
grenzen ausgeldste maximale Umsatzumverteilungen gegen den bestehenden Einzel-
handel in der Innenstadt von Lorrach: Absolute Umverteilung und derzeitiger Umsatz
in Mio. €, relative Umverteilung in Prozent

Umsatzumverteilung Ist-
Sortiment absolut relativ Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel 0,9 4% 22,7
Drogerie/ Parfiimerie 1,6 10% 15,9
kurzfristiger Bedarfsbereich 2,6 7% 38,6
Bekleidung und Zubehor 6,4 7% 88,1
Schuhe/ Lederwaren 1,6 11% 14,5
Sport/ Freizeit 1,1 11% 10,3
Spielwaren 0,5 8% 5.9
Biicher 1,0 13% 7,7
GPK/ Geschenke/ Hausrat 0,5 12% 4,2
Uhren/ Schmuck 0,5 7% 7,4
Foto/ Optik 1,1 12% 9,3
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0,5 9% 6,2
Elektro/ Leuchten 0,4 13% 3,1
mittel-/ langfristiger Bedarfsbereich 13,7 9% 156,7

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte kommen

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelh@ndlerbefragungen Juli 2008, Nov. 2011 sowie Juni/ Juli 2015; eigene Erhebungen
(z.T. nur aktualisierend) Januar/ Februar 2012 sowie eigene Uberpriifung April 2016; IfH; EHI;
www.handelsdaten.de; IFH (2016); Statist. Landesamt; Statist. Bundesamt; ECE; Stadt Lorrach;
Abstimmungstermin 13.12.11; eigener Vorschlag; google maps; eigene Berechnungen

Die Umverteilungswirkungen in den untersuchungsrelevanten Sortimenten des kurz-

fristigen Bedarfs erreichen auch in der Innenstadt wie in Ldrrach insgesamt bei

Ausschdpfen der vorgeschlagenen Verkaufsfldchenobergrenzen maximal 10%.

Bei den untersuchungsrelevanten Sortimenten des mittel-/ langfristigen Bedarfs er-

reichen die Umverteilungswirkungen wie in Lorrach insgesamt bei Ausschopfen der
vorgeschlagenen Verkaufsflachenobergrenzen z.T. Werte von mehr als 10%.

Da der Planstandort in der Innenstadt von Ldrrach liegt (vgl. Kap. 3.1), sind derarti-
ge Umverteilungen allerdings als reine Wettbewerbswirkungen anzusehen, eine Be-
eintrichtigung der Funktionsfdhigkeit des zentraldrtlichen Versorgungskerns
der Standortgemeinde ist damit nicht verbunden. Es ist nicht Aufgabe des Pla-
nungsrechts, Wettbewerb zu verhindern - dieses muss wettbewerbsneutral sein -,

sondern den Wettbewerb an die richtigen Standorte zu lenken.
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Im Stadteilzentrum Brombach werden bei Ausschépfen der vorgeschlagenen Ver-
kaufsflachenobergrenzen lediglich in den Sortimentsbereichen Nahrungs-/ Genuss-
mittel und Unterhaltungselektronik/ Neue Medien nachweisbare Umverteilungen aus-
gelost:

e Im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel erreichen die Umverteilungen ma-
ximal rd. 0,3 Mio. € ausgeldst, was bei einem aktuellen Umsatz von rd. 8,4 Mio. €
einer relativen Umverteilung von maximal rd. 4% entspricht.

e Im Sortimentsbereich Unterhaltungselektronik/ Neue Medien erreichen die Umver-
teilungen maximal rd. 0,2 Mio. € ausgeldst, was bei einem aktuellen Umsatz von
rd. 2,3 Mio. € einer relativen Umverteilung von maximal rd. 8% entspricht.

In allen iibrigen Sortimentsbereichen bleiben die Umverteilungswirkungen unter

der Grenze der Nachweisbarkeit, sodass sich eine tabellarische Darstellung er-

ibrigt.

Damit sind auch bei Aussch@pfen der vorgeschlagenen Verkaufsflichenobergrenzen

keine wesentlichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwar-

ten.

Im Stadteilzentrum Stetten werden lediglich im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Ge-
nussmittel bei Ausschopfen der vorgeschlagenen Verkaufsflachenobergrenze nach-
weisbare Umverteilungen von rd. 0,4 Mio. € ausgeldst, was bei einem aktuellen Um-
satz von rd. 9,5 Mio. € einer relativen Umverteilung von maximal rd. 4% entspricht.
In allen iibrigen Sortimentsbereichen bleiben die Umverteilungswirkungen unter
der Grenze der Nachweisbarkeit.

Damit sind auch bei Ausschopfen der vorgeschlagenen Verkaufsflichenobergrenzen
keine wesentlichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu er-

warten.

Die Umverteilungswirkungen gegen den bestehenden Einzelhandel im Nahversor-
gungszentrum Tumringen sowie in den Nahversorgungsbereichen Haagen,
Hauingen und Engelplatz bleiben in sdmtlichen Sortimenten bei Ausschopfen der
vorgeschlagenen Verkaufsfldchenobergrenzen jeweils unterhalb der Grenze der

Nachweisbarkeit.
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7.4.2 Weil am Rhein

In der folgenden Tabelle sind die durch das Planvorhaben bei Ausschdpfen der vor-
geschlagenen Verkaufsflachenobergrenzen ausgeldsten Umsatzumverteilungen gegen

den bestehenden Einzelhandel in der Stadt Weil am Rhein insgesamt dargestellt.

Tab. 18: Durch das Planvorhaben bei Ausschépfen der vorgeschlagenen Verkaufsfldchenober-
grenzen ausgeldste maximale Umsatzumverteilungen gegen den bestehenden Einzel-
handel in der Stadt Weil am Rhein: Absolute Umverteilung und derzeitiger Umsatz in
Mio. €, relative Umverteilung in Prozent

Umsatzumverteilung Ist-
Sortiment absolut relativ Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel 2,6 2% 131,3
Drogerie/ Parfiimerie 1,9 8% 24,7
kurzfristiger Bedarfsbereich 4,5 3% 156,0
Bekleidung und Zubehdr 2,8 6% 45,9
Schuhe/ Lederwaren 0,8 10% 8,0
Sport/ Freizeit 0,3 9% 3,1
Spielwaren 0,5 7% 7,1
Biicher 0,2 10% 2,2
GPK/ Geschenke/ Hausrat 0,3 10% 3.3
Uhren/ Schmuck 0,2 7% 2,3
Foto/ Optik 0,6 9% 6,0
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0,5 7% 7,6
Elektro/ Leuchten 0,6 10% 6,1
mittel-/ langfristiger Bedarfsbereich 6,8 7% 91,6

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte kommen
GPK = Glas/ Poxzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragungen Juli 2008, Nov. 2011 sowie Juni/ Juli 2015; eigene Erhebungen
(z.T. nur aktualisierend) Januar/ Februar 2012 sowie eigene Uberpriifung April 2016; IfH; EHI;
www.handelsdaten.de; IFH (2016); Statist. Landesamt; Statist. Bundesamt; ECE; Stadt Lorrach;
Abstimmungstermin 13.12.11; eigener Vorschlag; google maps; eigene Berechnungen

Die Umverteilungswirkungen in den untersuchungsrelevanten Sortimenten des kurz-

fristipen Bedarfs bleiben bei Ausschopfen der vorgeschlagenen Verkaufsflachen-

obergrenzen unter 10%, sodass nicht von wesentlichen Auswirkungen auszugehen
ist.

Bei den untersuchungsrelevanten Sortimenten des mittel-/ langfristigen Bedaris er-

reichen die Umverteilungswirkungen bei Ausschopfen der vorgeschlagenen Verkaufs-
flichenobergrenzen maximal 10%, sodass ebenfalls nicht von wesentlichen Aus-

wirkungen auszugehen ist.
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Im Folgenden ist auf die méglichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-

bereiche einzugehen.

In der folgenden Tabelle sind die durch das Planvorhaben bei Ausschdpfen der vor-
geschlagenen Verkaufsflachenobergrenzen ausgeldsten Umsatzumverteilungen gegen

den bestehenden Einzelhandel in der Innenstadt von Weil am Rhein dargestellt.

Tab. 19: Durch das Planvorhaben bei Ausschopfen der vorgeschlagenen Verkaufsfldchenober-
grenzen ausgeldoste maximale Umsatzumverteilungen gegen den bestehenden Einzel-
handel in der Innenstadt von Weil am Rhein: Absolute Umverteilung und derzeitiger
Umsatz in Mio. €, relative Umverteilung in Prozent

Umsatzumverteilung Ist-
Sortiment absolut relativ Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel 0,7 2% 40,7
Drogerie/ Parfiimerie 0,6 8% 7,8
kurzfristiger Bedarfsbereich 1,3 3% 48,4
Bekleidung und Zubehor 1,0 6% 17,1
Schuhe/ Lederwaren 0,4 9% 3,7
Sport/ Freizeit 0,2 9% 1,8
Spielwaren 0,3 7% 3,5
Biicher nicht nachweisbar 1,3
GPK/ Geschenke/ Hausrat 0,2 10% 1;5
Uhren/ Schmuck nicht nachweisbar 1,7
Foto/ Optik 0,4 9% 4,0
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0,2 7% 3,1
Elektro/ Leuchten 0,2 10% 2,0
mittel-/ langfristiger Bedarisbereich 2,7 7% 39,8

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte kommen
GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragungen Juli 2008, Nov. 2011 sowie Juni/ Juli 2015; eigene Erhebungen
(z.T. nur aktualisierend) Januar/ Februar 2012 sowie eigene (berpriifung April 2016; IfH; EHI;
www.handelsdaten.de; IFH (2016); Statist. Landesamt; Statist. Bundesamt; ECE; Stadt Lorrach;
Abstimmungstermin 13.12.11; eigener Vorschlag; google maps; eigene Berechnungen

Die Umverteilungswirkungen in sdmtlichen untersuchungsrelevanten Sortimenten er-
reichen bei Ausschopfen der vorgeschlagenen Verkaufsflachenobergrenzen auch in

der Innenstadt wie in Weil am Rhein insgesamt maximal 10%.

In der folgenden Tabelle sind die durch das Planvorhaben bei Ausschopfen der vor-
geschlagenen Verkaufsfldchenobergrenzen ausgeldsten Umsatzumverteilungen gegen
den bestehenden Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich Friedlingen dar-

gestellt.
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Tab. 20: Durch das Planvorhaben bei Ausschopfen der vorgeschlagenen Verkaufsfldchenober-
grenzen ausgeléste maximale Umsatzumverteilungen gegen den bestehenden Einzel-
handel im zentralen Versorgungshereich Friedlingen (Weil am Rhein): Absolute
Umverteilung und derzeitiger Umsatz in Mio. €, relative Umverteilung in Prozent

Umsatzumverteilung Ist-
Sortiment absolut relativ Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel 0,9 2% 43,0
Drogerie/ Parfiimerie 1,0 8% 12,9
kurzfristiger Bedarfshereich 1,9 3% 55,8
Bekleidung und Zubehor 1,6 6% 26,3
Schuhe/ Lederwaren 0,4 10% 4,1
Sport/ Freizeit nicht nachweisbar 0,9
Spielwaren 0,2 7% 3,0
Biicher nicht nachweisbar 0,4
GPK/ Geschenke/ Hausrat nicht nachweisbar 1,4
Uhren/ Schmuck nicht nachweisbar 0,6
Foto/ Optik nicht nachweisbar 1,1
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0,2 7% 2,3
Elektro/ Leuchten 0,2 10% 2,0
mittel-/ langfristiger Bedarfshereich 2,6 6% 42,1

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte kommen
GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik  n.n. = nicht nachweisbar

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragungen Juli 2008, Nov. 2011 sowie Juni/ Juli 2015; eigene Erhebungen
(z.T. nur aktualisierend) Januar/ Februar 2012 sowie eigene Uberpriifung April 2016; IfH; EHI;
www.handelsdaten.de; IFH (2016); Statist. Landesamt; Statist. Bundesamt; ECE; Stadt Lorrach;
Abstimmungstermin 13.12.11; eigener Vorschlag; google maps; eigene Berechnungen

Die Umverteilungswirkungen in sémtlichen untersuchungsrelevanten Sortimenten er-
reichen bei Ausschopfen der vorgeschlagenen Verkaufsflachenobergrenzen auch im
zentralen Versorgungsbereich Friedlingen wie in Weil am Rhein insgesamt maximal

10%.
Im zentralen Versorgungsbereich Haltingen bleiben auch bei Ausschopfen der

vorgeschlagenen Verkaufsflachenobergrenzen die Umverteilungswirkungen in allen

Sortimentsbereichen unter der Grenze der Nachweisbarkeit.
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7.4.3 Rheinfelden (Baden)

In der folgenden Tabelle sind die durch das Planvorhaben bei Ausschdpfen der vor-
geschlagenen Verkaufsflichenobergrenzen ausgeldsten Umsatzumverteilungen gegen
den bestehenden Einzelhandel in der Stadt Rheinfelden (Baden) insgesamt dar-

gestellt.

Tab. 21: Durch das Planvorhaben bei Ausschopfen der vorgeschlagenen Verkaufsflachenober-
grenzen ausgeldste maximale Umsatzumverteilungen gegen den bestehenden Einzel-
handel in der Stadt Rheinfelden (Baden): Absolute Umverteilung und derzeitiger
Umsatz in Mio. €, relative Umverteilung in Prozent

Umsatzumverteilung Ist-
Sortiment absolut relativ Umsatz
Bekleidung und Zubehdr 0,5 6% 9,0
Schuhe/ Lederwaren 0,4 9% 4,2
Sport/ Freizeit 0,2 8% 2,1
Spielwaren 0,2 7% 2,6
Biicher nicht nachweisbar 0,9
GPK/ Geschenke/ Hausrat 0,3 9% 3.7
Uhren/ Schmuck nicht nachweisbar 1,5
Foto/ Optik 0,4 9% 4,3
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0,4 6% 5,8
Elektro/ Leuchten 0,5 8% 6,4
mittel-/ langfristiger Bedarfsbereich 2,9 7% 40,5

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte kommen

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik n.n. = nicht nachweisbar

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragungen Juli 2008, Nov. 2011 sowie Juni/ Juli 2015; eigene Erhebungen
(z.T. nur aktualisierend) Januar/ Februar 2012 sowie eigene Uberpriifung April 2016; IfH; EHI;
www.handelsdaten.de; IFH (2016); Statist. Landesamt; Statist. Bundesamt; ECE; Stadt Lorrach;
Abstimmungstermin 13.12.11; eigener Vorschlag; google maps; eigene Berechnungen

Bei den untersuchungsrelevanten Sortimenten des mittel-/ langfristigen Bedarfs

bleiben die Umverteilungswirkungen auch bei Ausschépfen der vorgeschlagenen Ver-
kaufsfldchenobergrenzen unter 10%.

Im Folgenden ist auf die moglichen Auswirkungen auf die Innenstadt einzugehen.

In der folgenden Tabelle sind die durch das Planvorhaben bei Ausschépfen der vor-
geschlagenen Verkaufsfldchenobergrenzen ausgeldsten Umsatzumverteilungen gegen
den bestehenden Einzelhandel in der Innenstadt von Rheinfelden (Baden) dar-

gestellt.
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Tab. 22: Durch das Planvorhaben bei Ausschépfen der vorgeschlagenen Verkaufsflichenober-
grenzen ausgeldste maximale Umsatzumverteilungen gegen den bestehenden Einzel-
handel in der Innenstadt von Rheinfelden (Baden): Absolute Umverteilung und
derzeitiger Umsatz in Mio. €, relative Umverteilung in Prozent

Umsatzumverteilung Ist-
Sortiment absolut | relativ Umsatz
Bekleidung und Zubehdr 0,4 | 6% 7,2
Schuhe/ Lederwaren nicht nachweisbar 1,5
Sport/ Freizeit 02 | 8% 1,8
Spielwaren nicht nachweisbar 0,3
Biicher nicht nachweisbar 0,9
GPK/ Geschenke/ Hausrat nicht nachweisbar 0,5
Uhren/ Schmuck nicht nachweisbar 0,9
Foto/ Optik 03 | 9% 3,4
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien nicht nachweisbar 1,0
Elektro/ Leuchten nicht vorhanden 0,0
mittel-/ langfristiger Bedarfsbereich 0,9 | 5% 17.5

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte kommen
GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik n.n. = nicht nachweisbar

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragungen luli 2008, Nov. 2011 sowie Juni/ Juli 2015; eigene Erhebungen
(2.T. nur aktualisierend) Januar/ Februar 2012 sowie eigene Uberpriifung April 2016; IfH; EHI;
www.handelsdaten.de: IFH (2016); Statist. Landesamt; Statist. Bundesamt; ECE; Stadt Lorrach;
Abstimmungstermin 13.12.11; eigener Vorschlag; google maps; eigene Berechnungen

Auch in der Innenstadt bleiben sdmtliche Umverteilungswirkungen, soweit solche
nachweisbar sind, bei Ausschdpfen der vorgeschlagenen Verkaufsflachenobergren-

zen unter 10%.

7.4.4 Schopfheim

In Tab. 23 (folgende Seite) sind die durch das Planvorhaben bei Ausschdpfen der
vorgeschlagenen Verkaufsflichenobergrenzen ausgeldsten Umsatzumverteilungen ge-
gen den bestehenden Einzelhandel in der Stadt Schoptheim insgesamt dargestellt.

Wie in Rheinfelden bleiben sdmtliche Umverteilungswirkungen unter 10%.

AnschlieRend ist auf die moglichen Auswirkungen auf den Haupteinkaufsbereich der
Stadt Schopfheim einzugehen.

In Tab. 24 (folgende Seite) sind die durch das Planvorhaben bei Ausschopfen der
vorgeschlagenen Verkaufsflachenobergrenzen ausgeldsten Umsatzumverteilungen
gegen den bestehenden Einzelhandel im Haupteinkaufsbereich der Stadt Schopfheim

dargestellt.
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Tab. 23: Durch das Planvorhaben bei Ausschopfen der vorgeschlagenen Verkaufsflichenober-
grenzen ausgeloste maximale Umsatzumverteilungen gegen den bestehenden Einzel-
handel in der Stadt Schopfheim: Absolute Umverteilung und derzeitiger Umsatz in Mio.
€, relative Umverteilung in Prozent

Umsatzumverteilung Ist-
Sortiment absolut | relativ Umsatz
Bekleidung und Zubehdr 0,5 5% 8,9
Schuhe/ Lederwaren 0,3 8% 3,2
Sport/ Freizeit nicht nachweisbar 1,9
Spielwaren nicht nachweisbar 1,2
Biicher nicht nachweisbar 0,9
GPK/ Geschenke/ Hausrat nicht nachweisbar 1,2
Uhzen/ Schmuck nicht nachweisbar 1,2
Foto/ Optik nicht nachweisbar 1,3
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0,4 6% 5,9
Elektro/ Leuchten 0,3 8% 3,7
mittel-/ langfristiger Bedarfsbhereich 1,4 5% 29,4

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte kommen
GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragungen Juli 2008, Nov. 2011 sowie Juni/ Juli 2015; eigene Erhebungen
(z.T. nur aktualisierend) Januar/ Februar 2012 sowie eigene Uberpriifung April 2016; IfH; EHI;
www.handelsdaten.de; IFH (2016); Statist. Landesamt; Statist. Bundesamt; ECE; Stadt Lorrach;
Abstimmungstermin 13.12.11; eigener Vorschlag; google maps; eigene Berechnungen

Tab. 24: Durch das Planvorhaben bei Ausschopfen der vorgeschlagenen Verkaufsflichenober-
grenzen ausgeloste maximale Umsatzumverteilungen gegen den bestehenden Einzel-
handel im Haupteinkaufsbereich der Stadt Schopfheim: Absolute Umverteilung und
derzeitiger Umsatz in Mio. €, relative Umverteilung in Prozent

Umsatzumverteilung Ist-
Sortiment absolut | relativ Umsatz
Bekleidung und Zubehdr 0,3 l 5% 5,0
Schuhe/ Lederwaren nicht nachweisbar 1,1
Sport/ Freizeit nicht nachweisbar 0,5
Spielwaren nicht nachweisbar 0,4
Biicher nicht nachweisbar 0,9
GPK/ Geschenke/ Hausrat nicht nachweisbar 0,0
Uhren/ Schmuck nicht nachweisbar 1,1
Foto/ Optik nicht nachweisbar 1,1
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0,3 6% 5,2
Elektro/ Leuchten 0,2 8% 2.3
mittel-/ langfristiger Bedarfshereich 0,8 4% 17,7

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Anteilswerte kommen

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragungen Juli 2008, Nov. 2011 sowie Juni/ Juli 2015; eigene Erhebungen
{z.T. nur aktualisierend) Januar/ Februar 2012 sowie eigene Uberpriifung April 2016; IfH; EHI;
www.handelsdaten.de; IFH (2016); Statist. Landesamt; Statist. Bundesamt; ECE; Stadt Lorrach;
Abstimmungstermin 13.12.11; eigener Vorschlag; google maps; eigene Berechnungen
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Auch im Haupteinkaufsbereich bleiben die Umverteilungswirkungen Werte unter
10%.

7.4.5 Grenzach-Wyhlen
In Grenzach-Wyhlen bleiben auch bei Ausschdpfen der vorgeschlagenen Verkaufs-
flichenobergrenzen sdmtliche Umverteilungswirkungen unter der Grenze der Nach-

weisbarkeit.

Wesentliche Auswirkungen sind damit nicht zu erwarten.

7.4.6 Kandern

Auch in Kandern bleiben bei Ausschépfen der vorgeschlagenen Verkaufsflachenober-
grenzen die Umverteilungswirkungen in sdmtlichen Sortimenten unterhalb der
Grenze der Nachweisbarkeit.

Wesentliche Auswirkungen sind damit nicht zu erwarten.

7.4.7 Efringen-Kirchen

In Efringen-Kirchen werden auch bei Ausschopfen der vorgeschlagenen Verkaufs-
flichenobergrenzen lediglich im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel nach-
weisbare Umverteilungen von maximal rd. 0,3 Mio. € ausgeldst, was bei einem Um-
satz von rd. 16,1 Mio. € einer relativen Umverteilung von maximal rd. 2% ent-
spricht. In allen iibrigen Sortimentsbereichen bleiben die Umverteilungswirkungen
unter der Grenze der Nachweisbarkeit.

Wesentliche Auswirkungen sind damit nicht zu erwarten.

Fiir das Nahversorgungszentrum Efringen bleiben die Umverteilungswirkungen auch
bei Ausschopfen der vorgeschlagenen Verkaufsfldchenobergrenzen gegen den be-
stehenden Einzelhandel in sdmtlichen Sortimenten unterhalb der Grenze der Nach-

weisbarkeit.

7.4.8 Fazit

In den untersuchungsrelevanten Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs erreichen

die Umverteilungswirkungen in Lorrach bei Ausschdpfen der vorgeschlagenen Ver-
kaufsflichenobergrenzen maximal 10%. In den iibrigen Untersuchungsstddten blei-
ben sie jeweils unter 10%. Auch ein Ausschopfen der vorgeschlagenen Verkaufs-

flichenobergrenze ist somit als vertrdglich einzustufen.
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Nachdem urspriinglich in einigen Sortimentsbereichen des mittel-/ langfristigen

Bedarfs Umverteilungen von - z.T. deutlich - mehr als 10% erreicht wurden, waren
2013 vertrdgliche Verkaufsflachenobergrenzen abgeleitet worden (vgl. Kap. 3.2.5).
Werden diese Obergrenzen zugrunde gelegt, so zeigt sich, dass sich auch bei einem
Abstellen auf die aktualisierte Einzelhandelssituation in den Untersuchungsstddten
(Kap. 5.4) keine Unvertrdglichkeit ergibt.

Lediglich in der Stadt Lorrach selbst erreichen die Umverteilungswirkungen in eini-

gen Sortimentsbereichen (Schuhe/ Lederwaren, Sport/ Freizeit, Biicher, Glas/ Por-

zellan/ Keramik/ Geschenke/ Hausrat, Foto/ Optik und Elektro/ Leuchten) sowohl ge-

samtstddtisch als auch gegen die Innenstadt eine Gréf8enordnung von mehr als 10%.

Allerdings sind diese Umverteilungen kein Hinweis auf eine Unvertraglichkeit:

e Die Stadt Lorrach als Standortgemeinde wird in ihrer zentraldértlichen Funktion
durch das Vorhaben gestdrkt,

e bei diesen klassischen Innenstadtsortimenten ist ein Angebot in der Stadt noch
als ausreichend verbrauchernah anzusehen und

e weil der Planstandort in der Innenstadt von Lérrach liegt (vgl. Kap. 3.1), sind Um-
verteilungen innerhalb der Innenstadt als reine Wettbewerbswirkungen anzuse-
hen (vgl. Kap. 7.4.1).

In den Nachbarstdadten erreichen die Umverteilungen sowohl gesamtstadtisch als

auch auf die zentralen Versorgungsbereiche bezogen dagegen maximal 10%.

e Erreicht wird dieser Wert in Weil am Rhein in den Sortimentsbereichen Schuhe/
Lederwaren (Gesamtstadt und zentraler Versorgungsbereich Friedlingen), Biicher
(Gesamtstadt), Glas/ Porzellan/ Keramik/ Geschenke/ Hausrat (Gesamtstadt und
Innenstadt) und Elektro/ Leuchten (Gesamtstadt, Innenstadt und zentraler Versor-
gungsbereich Friedlingen).

e In allen iibrigen Untersuchungsstddten bleiben die Umverteilungen unter diesem
im Einzelhandelserlass genannten Anhaltswert.

Dass Umverteilungen in dieser Gréfenordnung nicht zu einer Unvertrdglichkeit fiih-

ren, ist v.a. damit zu begriinden, dass vorliegend in vielfacher Hinsicht ein worst-

case-Ansatz zugrunde gelegt wurde:

e U.a. wurden alle durch eine entsprechende Festsetzung im B-Plan erdffneten An-
siedlungsmoglichkeiten gepriift,

e der Umsatz des Planvorhabens wurde in der Tendenz eher zu hoch angesetzt,

o die Bestandsumsdtze in den Untersuchungsstddten wurden hingegen durch das ge-
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wihlte Vorgehen zur Aktualisierung der Ist-Situation eher zu niedrig ausgewie-
sen,

o fiir die Kaufkraftzufliisse v.a. aus der Schweiz wurden eher geringe Werte beriick-
sichtigt

e und die Umverteilungen wurden auf wenige Untersuchungsstddte konzentriert.

8. BEWERTUNG VOR DEM HINTERGRUND DER STADTEBAULICHEN ZIELE
DER STADT LORRACH

Neben der Bewertung vor dem Hintergrund der Ziele von Landesplanung und Raum-
ordnung ist im Hinblick auf das B-Plan-Verfahren auch von Bedeutung, das Vorhaben
vor dem Hintergrund der stidtebaulichen Ziele der Stadt Lorrach, dies betrifft ins-
besondere die Innenstadtfunktion und die Situation der beiden gréferen Stadtteile

Brombach und Stetten, zu bewerten.

Den Grundsitzen zur riumlichen Einzelhandelsentwicklung” entspricht das Vorhaben,

da es in der abgegrenzten Innenstadt liegt (vgl. Kap. 3.1).

Die folgenden fiir das Markte- und Zentrenkonzept zugrunde gelegten Ziele werden

durch das Vorhaben positiv beeinflusst:

e Die zentraldrtliche Versorgungsfunktion als Teil-Oberzentrum’ wiirde in jedem
Fall gestarkt.

e Die Identitit der Innenstadt’?> wiirde durch die Wahrung des Lorracher MaBstabs
gefordert - insbesondere wenn eine ansprechende architektonische Losung reali-
siert wird.

e Investitions- und Entscheidungssicherheit fiir stadtebaulich erwiinschte Investi-
tionen” wiirde dadurch geboten, dass die Stadt mit dem Vorhaben verdeutlichen
kann, dass sie beabsichtigt, sich auch in Zukunft an das Mdrkte- und Zentren-

konzept zu halten.

70 Biiro Dr. Acocella (2016), a.a.0., S. 113ff.
" Ebd. S. 86.
" Epd. S. 871.
7 Ebd. S. 89.
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Vom Vorhaben nicht beriihrt wird das Ziel, Gewerbegebiete fiir Handwerk und Pro-

duzierendes Gewerbe zu sichern’.

Die folgenden Ziele werden durch das Vorhaben in unterschiedliche Richtungen be-

einflusst:

o Die Einzelhandelszentralitdt der Innenstadt’” wird durch das Vorhaben zwar ge-
steigert; spiegelbildlich wird allerdings die Zentralitdt der sonstigen zentralen
Bereiche reduziert. Diese Gegenldufigkeit ist allerdings im Ziel bereits angelegt.

e Die Einzelhandels- und Funktionsvielfalt der Innenstadt’® wiirde durch das Vor-
haben zundchst erhdht.

Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass sich durch das Vorhaben die Struktur der
Innenstadt sowohl hinsichtlich Betriebstypen als auch rdumlich dndern wiirde: Das
Vorhaben entspricht knapp einem Fiinftel des derzeit bestehenden Einzelhandels
in der Innenstadt (bisherige Abgrenzung)”.

Ebenfalls ist zu beriicksichtigen, dass - dhnlich wie beim vorherigen Ziel - die
Einzelhandels- und Funktionsvielfalt in den iibrigen zentralen Bereichen reduziert
werden kann.

e Die flichendeckende Lebensmittelnahversorgung’ in der Kernstadt wiirde durch
einen Lebensmittler auf dem Postareal zwar leicht verbessert”. Allerdings ist in
den Stadtteilen nach Realisierung eines Lebensmittlers nur noch eingeschrdnkt
Spielraum fiir die Verbesserung der Nahversorgung gegeben.

e Damit ist auch das Ziel kiirzerer Wege® in unterschiedlicher Weise beriihrt: Wéh-
rend Wege in der Kernstadt verkiirzt werden, werden diejenigen in den Stadt-

teilen zumindest nicht kiirzer.

7% Biiro Dr. Acocella (2016), a.a.0., S. 89. Nicht enthalten ist der Meeraner Markt, fiir den eine perspek-
tivische Einbeziehung in die abgegrenzte Innenstadt vorgeschlagen wurde; vgl. ebd. S. 123.

7> Ebd. S. 87.
76 Ebd. S. 87.
" Ebd. S. 56.
78 Epd. S. 881.
e Vgl. zur derzeitigen Situation ebd. S. 82.
8 Epg. s. 88.
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9.
Vo

ERGEBNIS

r dem Hintergrund der landes- und regionalplanerischen Vorgaben sind die

folgenden Exgebnisse festzuhalten:

Das Vorhaben entspricht dem Integrationsgebot (vgl. Kap. 3.1).

Das Konzentrationsgebot wird angesichts der Einstufung von Lérrach als Ober-
zentrum zusammen mit Weil am Rhein eingehalten (vgl. Kap. 3.1).

Das Vorhaben insgesamt entspricht dem Kongruenzgebot: Es ist auch mit einer
Gesamtverkaufsfliche von 10.000 m2 nicht iiberdimensioniert (vgl. Kap. 6).

Alle einzelnen Sortimentsbereiche sind vor dem Hintergrund des Kongruenzgebo-
tes auch hinsichtlich der vorgeschlagenen Verkaufsfldchenobergrenzen unproble-
matisch.

Das Beeintridchtigungsverbot beziiglich benachbarter Orte war vom zundchst un-

tersuchten Vorhaben nur in Teilbereichen eingehalten worden: In einer gréferen
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Zahl von Sortimentsbereichen wédren Umverteilungswirkungen von - z.T. deutlich -

mehr als 10% ausgelést worden. Damit war dieses Vorhaben nicht mit dem Be-

eintrdchtigungsverbot vereinbar.

Aus diesem Grund war in Absprache mit den Beteiligten ein Vorschlag fiir ein

vertrigliches Vorhaben erarbeitet worden, bei dem die Umverteilungswirkungen

in den Nachbarstidten maximal 10% erreichen (vgl. Kap. 3.2.5). Bei diesem sind

zwar die sortimentsweisen Obergrenzen reduziert, aber die meisten von ECE vor-

gesehenen Teilvorhaben - mit Ausnahme von Uhren/ Schmuck (und evtl. einem zu-

sdtzlichen Angebot im Bereich Foto/ Optik) - waren dennoch méglich.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Ist-Situation in den Untersuchungsstadten

ergibt sich keine abweichende Einschdtzung: Die 2013 vorgeschlagenen Verkaufs-

flichenobergrenzen sind nicht mit einem Verstof gegen das Beeintrdchti-

gungsverbot verbunden.

Bei diesen Verkaufsflichenobergrenzen wird auch das Beeintrdchtigungsverbot

beziiglich der Standortgemeinde eingehalten:

e Von wesentlichen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung ist nicht
auszugehen;

e die zentraldrtliche Funktion wird durch das Vorhaben gestdrkt;

e da der Planstandort in der Innenstadt von Lorrach liegt, sind selbst Umvertei-

lungen von mehr als 10% reine Wettbewerbswirkungen;



e in den {ibrigen zentralen Versorgungsbereichen sind keine wesentlichen Aus-

wirkungen zu erwarten.

Vor dem Hintergrund der stadtischen Ziele, wie sie mit dem Mdrkte- und Zentren-

konzept verfolgt werden sollen, sind die folgenden Exgebnisse festzuhalten (Kap. 8):

e Das Vorhaben liegt in der abgegrenzten Innenstadt, sodass es den Grundsdtzen
zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung entspricht.

e Ein Teil der mit dem Einzelhandelskonzept verfolgten Ziele wird durch das Vor-
haben geférdert (Starkung der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion als Teil-
Oberzentrum, Forderung der Identitdt der Innenstadt, Schaffung von Investitions-
und Entscheidungssicherheit fiir stadtebaulich erwiinschte Investitionen).

e Zu einem anderen Teil wird zwar auch ein positiver Zielbeitrag geleistet, dem
stehen aber mogliche Beeintrachtigungen beim gleichen Ziel oder bei anderen
Zielen gegeniiber (Steigerung der Einzelhandelszentralitdt der Innenstadt bei Re-
duzierung der Zentralitdt der sonstigen zentralen Bereiche; Exrhdhung der Einzel-
handels-/ Funktionsvielfalt der Innenstadt bei Anderung der Innenstadtstruktur
und moéglicher Reduzierung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt in den iibri-
gen zentralen Bereichen; flachendeckende Lebensmittelnahversorgung; Verkiirzung

der Wege).
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