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Auswirkungsanalyse Erweiterung Digel in Nagold

Vorbemerkungen

Die Stadt Nagold hat die imakomm AKADEMIE im Dezember 2017 mit der Erarbeitung einer

gutachterlichen Stellungnahme zu einer mdoglichen Erweiterung des bestehenden Digel-

Fabrikverkaufs am Standort Calwer Stral3e, Aalen beauftragt.

Hintergrund:

Ziel:

Fur den bestehenden Digel-Fabrikverkauf in der Calwer Straf3e in Nagold ist eine
Verkaufsflachenerweiterung geplant. Die bestehende Verkaufsfliche von Digel soll
von derzeit ca. 1.420 m2 um ca. 810 m2 im Sortiment Herrenbekleidung erweitert

werden. Das Gesamtvorhaben wiirde dann insgesamt ca. 2.230 m2 umfassen.*

Fur diese Erweiterung ist eine Verlagerung der derzeit im Gebaude von Digel befind-
lichen Anbieter Angels Jeanswear Outlet und Betty Barcley Outlet (beide Damenbe-
kleidung) innerhalb des Areals an der Calwer Stral3e auf das Gelande des derzeit
leer stehenden ehemaligen Verwaltungstrakts der Firma Digel geplant. Hier soll ex-

plizit nur eine marginale Verkaufsflachenerweiterung nicht stattfinden.

Das Vorhaben (Agglomeration) fallt damit eindeutig unter die Regelung von § 11 (3)
BauNVO und damit auch entsprechend der landes- und regionalplanerischen Rege-

lungen (Landesentwicklungsplan, Einzelhandelserlass, Regionalplan).

Angesichts der Grof¥flachigkeit des Digel-Fabrikverkaufs (und der Einzelhandelsag-
glomeration) wird eine Prifung gemal den Prifkriterien nach Landesentwicklungs-
plan respektive Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg sowie gemal Regionalplan
Nordschwarzwald notwendig. Ziel der Auswirkungsanalyse ist es daher, mégliche
raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und Versorgungsstrukturen in der Standortgemeinde selbst

aber auch im Umland zu analysieren und zu bewerten. Die einschlagigen Prufkri-

! Hinweis: Alle Angaben auf 5 m2 gerundete Werte.
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Digel in Nagold

terien sind Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot und Beeintréch-
tigungsverbot sowie weitere Prufkriterien gemal 8§ 11 Abs. 3 BauNVO.

Daten und Unterlagen:

Fur die Auswirkungsanalyse wurden v.a. folgende Daten und Unterlagen verwendet und

berlcksichtigt:

»  Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg*? als raumordnerische Bewer-
tungsgrundlage (Abschnitt 3.3.7),

=  Regionalplan 2015 Nordschwarzwald®, inkl. 1. Anderung des Regionalplans 2015,
Kapitel 2.9 EinzelhandelsgroRprojekte und 3. Anderung des Regionalplans 2015
Kapitel 2.9.3 Agglomeration

=  Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept fiir die Region Nordschwarzwald: Kennzif-
fern und Implikationen fur die Entwicklung der Nahversorgung® imakomm AKADE-
MIE (2015),

= ,Regional Zentren- und Marktekonzept Region Neckar-Alb — Fortschreibung 2018,
imakomm AKADEMIE (2018),

= Einzelhandels- und Innenstadtstrategie Nagold®, imakomm AKADEMIE (2013),

= ,Potenzialanalyse Einzelhandelsentwicklung 2025 und Bewertung Ansiedlungsvor-
haben Digel, Nagold®, imakomm AKADEMIE (2015),

= Kundenherkunft Fabrikverkauf Digel“, Digel (2015),

= ,Kundenbefragung im Rahmen der Analyse Nutzungskonzept Standort Calwer
StralRe — weiterfuhrende Analyse®, imakomm AKADEMIE (2014).

ppa. Matthias Pruller, Méarz 2018.

2 . . . . . .

Bewertungskriterien (hierbei v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Beein-
trachtigungsverbot) werden mit ungefahren Richtwerten in der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums
Baden-Wurttemberg zur Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Ge-
nehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 21. Februar 2001 konkretisiert.
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Digel in Nagold

|1

Zentrale Ergebnisse

a) Bewertung Prufkriterien:

Zusammenfassend werden nachfolgend zentrale Ergebnisse zu einzelnen Prifkriterien dar-

gestellt und Faktoren, die fur eine ggf. notwendige Zielabweichung sprechen, ausgefuhrt.

Details sind den jeweiligen Fachkapiteln zu entnehmen.

Integrationsgebot

Das Integrationsgebot ist flr den Standort Calwer StraRe zunédchst nicht erflillt. Trotz
bestehender Faktoren einer stadtebaulichen Integration kénnen die notwendigen
Vorgaben im Sinne des Ziels 2.9.2.6 des Regionalplans Nordschwarzwald 2015
faktisch nicht erfullt werden. Damit wird eine Zielabweichung hinsichtlich des Integ-

rationsgebotes notwendig.

Hierzu sind folgende Faktoren zu berlcksichtigen, die zur Raumvertraglichkeit des
Vorhabens fiihren konnen und die in Summe verdeutlichen, dass eine auf andere

Standorte Ubertragbare Konstellation nicht vorliegt:

= Das Vorhaben widerspricht nicht dem vorliegenden und durch den Gemeinderat
als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossenen Einzelhandelskonzept,

sondern erfullt darin definierte Ausnahmetatbestande.

=  Durch die bestehende Erweiterung (keine Neuansiedlung) werden keine zuséatzli-
chen Infrastruktureinrichtungen notwendig. Eine Neuversiegelung zusatzlicher
Flachen erfolgt nicht. Eine mindergenutzte, bereits Uberbaute Flache wird einer

Neunutzung zugefuhrt.

= Eine gute verkehrliche Anbindung zwischen Zentralem Versorgungsbereich und
dem Standort besteht: Busverkehr im 30-Minuten-Takt, gute Erreichbarkeit PKW,
fuBlaufige Entfernung 500 m (5 min). Dazu: geplante stadtebauliche Sanierung
und damit Aufwertung und Attraktivierung der Calwer Stral3e als Verbindungsweg

und vorhandene Sichtbeziehung zum Zentralen Versorgungsbereich.

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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= Bereits heute erfolgt eine stadtebauliche Aufwertung der Stadteingangssitua-

tion.

= Es besteht nachweislich eine funktionelle Erganzung des Zentralen Versor-

gungsbereichs durch die bestehenden Angebote am Planstandort. Und:

Der Standort weist eine deutlich geringere Verkaufsflachendimensionie-
rung im Vergleich zur Innenstadt im Sortiment Bekleidung auf.

Das Sortiment Bekleidung erganzende Sortimente sind am Standort nicht vor-
gesehen. Die ,Arbeitsteilung“ zwischen Outlet-Standort und Innenstadt
bleibt bestehen.

= Nachweisbare und belegbare Kopplungseffekte zum Zentralen Versorgungs-
bereich. Aufgrund der Gberwiegend aufRerhalb von Nagold stammenden Kunden-

struktur zugleich Unterstiitzungsfunktion des Zentralen Versorgungsbereichs.

Konzentrationsgebot

oo

Das Konzentrationsgebot wird fur das geplante Vorhaben Digel Fabrikverkauf, Betty
Barcley Outlet und Angels Jeanswear Outlet erflillt. Die Stadt Nagold weist die zent-
ralértliche Funktion eines Mittelzentrums auf. Das Gesamtvorhaben besitzt eine Ver-
kaufsflache von deutlich weniger als 3.335 m2 (entspricht ca. 5.000 m2 Geschol3-
flache). Damit wird die zulassige Verkaufsflachenobergrenze fir Mittelzentren einge-

halten.

Kongruenzgebot

000

Das Kongruenzgebot wird fur das Gesamtvorhaben (Agglomeration) Digel Fabrikver-
kauf, Betty Barcley Outlet und Angels Jeanswear am Standort Nagold mit den errech-

neten Umsatzerwartungen formal und faktisch nicht eingehalten. Eine atypische

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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Fallgestaltung erscheint allerdings méglich.® Hierzu ist auf folgende Aspekte zu

verweisen:

Das Kongruenzgebot dient dem Ziel eines schonenden Flachen- und Ressourcen-
verbrauchs und der effektiven Nutzung und BlUndelung der Infrastruktur und des
Verkehrs. Hierzu koénnen beziglich des Vorhabens Digel an der Calwer Stral3e in

Nagold folgende Aussagen getroffen werden:

= Ein Eingriff in die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung besteht nicht

(siehe Beeintrachtigungsverbot).

= Die Funktionsfahigkeit umliegender zentraler Orte wird ebenso nicht beein-
trachtigt wie eine landesweit ausgewogene Versorgungsstruktur.

= Aufgrund der angestrebten GrdfRendimensionierung entspricht das Vorhaben
den Vorgaben des Konzentrationsgebotes, was insofern von Bedeutung im
Hinblick auf die Auswirkungen im Mittelbereich aber auch dartiber hinaus ist, denn:
Durch den angesprochenen Uberwiegend tberregionalen Kundenkreis finden kei-
ne wesentlichen Beeintrdchtigungen in einzelnen Kommunen bedingt durch eine
starke raumliche Verteilung einzelner Umsatzumverteilungen statt. Eine landesweit
ausgewogene Versorgungsstruktur im Rahmen des Zentrale Orte Systems wird

damit nicht gefahrdet.

= Faktoren einer stadtebaulichen Integration kénnen erkannt werden, auch wenn
eine Integration im Sinne der Vorgaben des Regionalplans Nordschwarzwald
durch die nicht vorhandene Lage im ZentralGrtlichen Versorgungskern nicht vor-

liegt (siehe Integrationsgebot).

= Ein zuséatzlicher Flachenverbrauch wird durch das geplante Vorhaben nicht
notwendig. Eine heute mindergenutzte, bereits versiegelte Flache (ehemaliges
Verwaltungsgebaude der Firma Digel) wird neu genutzt. Ebenso besteht kein Be-
darf an zusatzlichen Parkierungsflachen, die Uber die Flachen des bereits versie-

gelten Standortes an der Calwer Straf3e hinausgehen wirden.

% Ohne eine vorliegende Atypik wirde bezuglich des Kongruenzgebotes eine Zielabweichung hinsichtlich eines zu
bewertenden Hartefalls notwendig.

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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Zusatzliche Verkehrsinfrastruktureinrichtungen werden durch das Vorhaben
nicht notwendig. Es kdnnen bereits bestehende Zugangswege und -stral3en wei-
ter genutzt werden. Der Standort ist infrastrukturell bereits vollstandig erschlossen.
Zudem ist der Standort im Einzelhandelskonzept der Stadt Nagold als Einzelhan-
delsstandort vorgesehen, eine verkehrlich gute Anbindung seitens der Kommu-
ne damit grundsatzlich bereits vorgesehen. Diese wird durch die Hauptverkehrs-
achse Calwer StraRe auch erfullt. Zusatzlich besteht bereits eine OPNV-
Anbindung (mit Uberdachter Haltestelle am Standort) mit dem Citybus der Stadt
Nagold. Der Standort entspricht damit dem Ziel der effektiven Nutzung und

Bundelung von Infrastruktureinrichtungen.

Beeintrachtigungsverbot

OO0

Das Beeintrachtigungsverbot wird fur das Gesamtvorhaben (Agglomeration) Digel
Fabrikverkauf, Betty Barcley Outlet und Angels Jeanswear Outlet am Standort
Nagold, im Kerneinzugsgebiet (= Zone 2 und Zone 3) sowie im weiteren Umland mit
den errechneten Umsatzerwartungen eingehalten. Die Umsatzumverteilungen lie-
gen in allen Zentralen Versorgungsbereichen, Innenstadtlagen und Ortskernbe-
reichen klar unter dem Schwellenwert von 10%. Es sind keine schéadlichen stad-
tebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen flir Versorgungslagen zu
erwarten. Fur die einzelnen Standorte werden die Auswirkungen ausschlie3lich wett-

bewerbliche Auswirkungen nach sich ziehen.

= Mit der spezifischen Bewertung der Segmente Premium- / Exklusiv-Segment
im Sortiment Herrenbekleidung und Smart-Shopper-Segment im Sortiment
Frauenbekleidung wurde zudem eine kritische Prifung durchgefiihrt, die spe-
ziell auf die Besonderheiten des Sortimentsangebotes der Betriebe abstellt.
Ohne eine solche Spezifizierung wirden die Umsatzumverteilungsquoten (nur

bezogen auf die Sortimentsgruppe Bekleidung) deutlich geringer ausfallen.

= Fir beide Segmente gilt: Nicht nur bei Betrachtung der einzelnen Zonen, son-
dern auch unter Berlcksichtigung einzelner Standortlagen, insbesondere von
Zentralen Versorgungsbereichen, kénnen fir einzelne Kommunen schéadliche

stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden.

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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= Durch das Vorhaben Digel Fabrikverkauf ist von Umverteilungen in

Zone 1l von ca. 0,2 Mio. €
Zone 2 von <<0,1 Mio. €
Zone 3 von ca. 1,4 Mio. €

Weiteres Umland von ca. 7,6 Mio. €

auszugehen.

= 3-4% Umverteilungsquote
= 6-7% Umverteilungsquote
= 6-7% Umverteilungsquote

= 1-2% Umverteilungsquote

Durch die Vorhaben Angels Jeanswear Outlet und Betty Barcley Outlet ist von

Umverteilungen in

Zonel von ca. 0,4 Mio. €
Zone 2 von ca. 0,1 Mio. €
Zone 3 von ca. 2,2 Mio. €
auszugehen.

b) Empfehlung

= 4-5% Umverteilungsquote
= 1-2% Umverteilungsquote
= 2-3% Umverteilungsquote

Das Vorhaben kann aus gutachterlicher Sicht im Sinne der Entwicklung der Stadt

Nagold beflrwortet werden. Durch das faktische Nichteinhalten des Prufkriteriums

Integrationsgebot ist zur Umsetzung des Vorhabens ein Zielabweichungsverfahren

notwendig. Es bestehen Faktoren die eine Zielabweichung rechtfertigen kénnen, was

im Zuge des Verfahrens zu prifen ist. Vor diesem Hintergrund kann die Einleitung ei-

nes Zielabweichungsverfahrens empfohlen werden.

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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2 Die Rahmenbedingungen und das Vorhaben

2.1 Die Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden die Aufgabenstellung und der methodische Ansatz des Vorhabens

erlautert.

2.1.1 Aufgabenstellung und methodischer Ansatz

Aufgabenstellung:

Fur den bestehenden Anbieter Digel Fabrikverkauf in der Calwer Stral3e in Nagold ist eine
Verkaufsflachenerweiterung von derzeit ca. 1.420 m? um ca. 810 m? auf ca. 2.230 m? ge-
plant. Die Verkaufsflache soll auf den Flachen der heute dort noch befindlichen Anbieter An-
gels Jeanswear Outlet und Betty Barcley Outlet (beide Damenbekleidung) entstehen, denn:
In diesem Zuge sollen zugleich die heute im Gebaude von Digel befindlichen Anbieter in-
nerhalb des Areals an der Calwer Strafle auf das Gelande des derzeit leer stehenden ehe-
maligen Verwaltungstrakis der Firma Digel verlagert werden (mit marginaler Verkaufsfla-

chenerweiterung um in Summe ca. 35 m2, damit insgesamt ca. 845 m? Verkaufsflache).*

Angesichts der Grof¥flachigkeit des Gesamtvorhabens (Agglomeration) Digel Fabrikverkauf
sowie Angels Jeanswear Outlet und Betty Barcley Outlet wird eine Prifung gemaR den Pruf-
kriterien nach Landesentwicklungsplan respektive Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg
sowie gemal Regionalplan Nordschwarzwald notwendig. Ziel der Auswirkungsanalyse ist
es daher, mogliche raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche und Versorgungsstrukturen in der Standortgemeinde selbst,
aber auch im Umland zu analysieren und zu bewerten. Die einschlagigen Prifkriterien
sind Integrationsgebot, Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot
sowie weitere Prifkriterien gemald 8 11 Abs. 3 BauNVO. Insbesondere sind mdgliche Aus-

wirkungen auf die Stadt Nagold sowie auf die Gemeinden im Umland zu bewerten.

* Hinweis: Alle Angaben auf 5 m2 gerundete Werte.
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Methodischer Ansatz:

Fur eine valide und fundierte Bewertung der mdglichen Auswirkungen sind insbesondere

folgende Schritte vorzunehmen:

Kurze Darstellung des Rechtsrahmens in Form von Vorgaben der Raumordnung und
des Stadtebaus in Baden-Wirttemberg sowie ndhere Definition des Vorhabens (Da-

ten zum Vorhaben, Planstandort),
Ist-Analyse der planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation,
Bewertung moglicher Auswirkungen des Vorhabens durch Analyse der Umsatzerwar-

tung und Umsatzherkunft des Vorhabens, sowie durch die Darstellung der méglichen

stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen.

Es ist offensichtlich, dass einer Auswirkungsanalyse eine belastbare Datenerhebung zu-

grunde gelegt werden muss.

Im Folgenden sind die angewandten Methoden im Rahmen der Analyse Uber das Vorhaben

in den relevanten Sortimenten in Nagold aufgefiihrt. Um eine mdglichst detaillierte Betrach-

tung samtlicher Auswirkungen zu gewéhrleisten zu kdnnen, wurden bei der Bestandserfas-

sung und dem Kaufkraftmodell eine Differenzierung nach Preis- und Qualitatsniveaus inner-

halb der einzelnen Sortimente vorgenommen:

Quantitative und qualitative Erfassung der projektrelevanten Wettbewerber im ge-
samten Marktgebiet der Stadt Nagold, sowie Erfassung der projektrelevanten Wett-

bewerber im Kerneinzugsgebiet des Anbieters Digel. °

Daruber hinaus gehende Datengrundlagen wurden aus Bestandserhebungen regio-
naler Einzelhandelskonzepte der Regionen Neckar-Alb und Nordschwarzwald ent-
nommen, sowie durch gezielte Erhebungen einzelner projektrelevanter Wettbewerber

in der Region Stuttgart®.

® Hinweis: In Sindelfingen und Boblingen Erfassung projektrelevanter Wettbewerber in zentralen Lagen / Ein-
kaufszentren (keine Vollerhebung): Konsequenz: tatsachliche Auswirkungen kénnen ggf. etwas geringer als dar-
gestellt sein. In Tlbingen ebenfalls nur Erfassung projektrelevanter Wettbewerber, hier lagen auf Basis des regi-
onalen Einzelhandelskonzeptes allerdings bereits umfangreiche (nicht sortimentsscharfe) Bestandsdaten vor.

® Hinweis: damit keine Vollerhebung.
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= Erfassung vorhandener Segmente (Herrenbekleidung, Damenbekleidung etc.) im re-

levanten Hauptsortiment sowie qualitative Erfassung der Segmente nach dem vor-

handenen Preisniveau:

Das Preisniveau wurde dabei in folgende Kategorien eingeteilt:

Grafik: Segmente im Sortimentsbereich Bekleidung

Segment

Premium-Segment

Beschreibung

Hohes Preisniveau
Renommierte Marken, Luxusartikel,
hohe Qualitat

Beispiele

Marken /Firmen

Armani, Cerutti, Joop

Exklusiv-Segment

Gehobenes Preisniveau, jedoch keine
Luxusartikel, relativ bekannte Marken

Boss, Falke, Eterna

Smart-Shopper-
Segment

Mittleres Preisniveau
Gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis
Qualitatsanspruch bei Kaufer

H&M, Esprit, S Oliver,
C&A, New Yorker, Zara

Discount-Segment

Niedriges Preisniveau
Preis Uberwiegt Qualitat bei Kaufent-
scheidung

Lidl, KIK, Takko, Adler,

NKD

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018 in Anlehnung an Bothmann Moeller & Associates, 2011: Trends im

Handel — Fashion.

= Begehung des Planstandortes in Nagold.

Fazit: Durch die Gesamterhebung der planobjektrelevanten Anbieter in Nagold gemal quan-

titativer und qualitativer Kriterien liegen belastbare Bestandsdaten vor. Hinweis: Mdgliche

Abweichungen bei den Bestandszahlen (Verkaufsflachen, Umsatze) von anderen Gutachten

sind mit grofRer Wahrscheinlichkeit auf die hier vorgenommene sortimentsscharfe Bestand-

serfassung sowie die Abgrenzung nach Segmenten zuriickzufihren (wird nur selten tatsach-

lich im Rahmen von Gutachten durchgefihrt).

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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2.1.2 Vorgaben der Raumordnung und des Stadtebaus in Baden-Wirttemberg

a) Einschlagige Prufkriterien gemafl Landesentwicklungsplan respektive Einzelhandels-

erlass Baden-Wirttemberq:

Liegt ein Einzelhandelsvorhaben vor, welches die raumordnerisch definierte Grenze zur
GroR¥flachigkeit Uberschreitet (derzeit ab 800 m2 Verkaufsflache des Vorhabens), ist auf Ba-
sis der Regelvermutung von 8 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen, welche Auswirkungen auf die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Standortgemeinde (Gemeinde/Stadt, in wel-
cher der Planstandort des Vorhabens liegt) sowie in Umlandgemeinden durch das Vorhaben

zu erwarten sind.

Im Wesentlichen sind damit Vorgaben der Baunutzungsverordnung (8 11 Abs. 3)) sowie des
Landesentwicklungsplans Baden-Wurttemberg und dessen Konkretisierung im Einzelhan-
delserlass Baden-Wirttemberg (hierbei v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsge-
bot, Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot) zu priifen.’

Plansétze des LEP 2002:

Bei den angefuhrten Plansatzen handelt es sich um die raumordnerischen Kernregelungen
fur Einzelhandelsgrof3projekte. Sie stellen die Ziele der Raumordnung mit entsprechender
Rechtswirkung dar. Die zu beachtenden Ziele (Z) (Integrationsgebot, Konzentrationsgebot,
Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot) werden im Anschluss genauer erlautert. Zu-

dem ist der dargestellte Grundsatz (G) der Raumordnung zu beriicksichtigen.®

= P3.3.7 (2) Satz 1 und 3: ,Einkaufszentren, groR3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof3flachige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrofl3projekte)
sollen sich in das zentral6rtliche Versorgungssystem einfligen; sie dirfen in der Regel
nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.*
[...] ,Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des groR3flachigen Einzel-
handels sind grundsatzlich nur in Oberzentren zulassig. “

- Konzentrationsgebot

! Vgl. hierzu Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg zur Ansiedlung von Einzel-
handelsgrof3projekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass)
vom 21. Februar 2001.

® 7 = Ziel der Raumordnung im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB, §§ 3 Nr. 2 u. 4 Abs. 1 ROG und des §4
Abs. 1 und 4 LplG. // G = abzuwagender Grundsatz im Sinne der 88 3 Nr. 3 und 4 Abs. 2 ROG und
des § 4 Abs. 2 LplG.
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= 3.3.7.1(2) Satz 1: ,Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgroRprojekte soll so bemessen
sein, dass deren Einzugsbereich den zentralértlichen Verflechtungsbereich nicht we-
sentlich Uberschreitet.”

- Kongruenzgebot

= 3.3.7.1 (2) Satz 2: ,Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbe-
reich und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich beein-
trachtigt werden.“

= 3.3.7.2 (2) Satz 1. ,Einzelhandelsgrof3projekte dirfen weder durch ihre Lage und
GrolRe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortsker-
ne der Standortgemeinde wesentlich beeintrdchtigen.”

- Beeintrachtigungsverbot

= 3.3.7.2 (2) Satz 2. ,Einzelhandelsgrof3projekte sollen vorrangig an stadtebaulich inte-
grierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.”

3.3.7.3 G ,Neue Einzelhandelsgro3projekte sollen nur an Standorten realisiert werden,
wo sie zeitnah an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen werden kon-
nen.”

- Integrationsgebot

Bezogen auf Einzelhandelsgrof3projekte (Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetrie-
be und sonstige groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe fir Endverbraucher wie ein Fabrikver-

kauf) gelten demnach folgende Prifkriterien:

= Das Integrationsgebot zielt darauf ab, EinzelhandelsgroRprojekte vorrangig an stad-

tebaulich integrierten Standorten zu errichten. Letztlich soll dadurch ein mdglicher
Funktionsverlust der meist durch Einzelhandel gepréagten Innenstadte bzw. zentralort-
lichen Funktionsbereiche verhindert werden. Das Integrationsgebot zielt explizit auf
die verbrauchernahe Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfes ab und bertck-
sichtigt als Kriterium fur eine verbrauchernahe Versorgung die Kriterien fu3laufige Er-

reichbarkeit des Planstandortes bzw. Erreichbarkeit via OPNV.

= Das Konzentrationsgebot gibt vor, dass grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe in der

Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren realisiert werden sollen (vgl. Landesent-

wicklungsplan Baden-Wirttemberg, Plansatz 3.3.7). Hersteller-Direktverkaufszentren

sind nur in Oberzentren vorgesehen.
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b)

Das Kongruenzgebot fordert, dass sich ein Einzelhandelsgro3projekt in das zentral-

ortliche System einfugen muss. Eine Verletzung des Kongruenzgebotes liegt vor,
wenn der Einzugsbereich eines Vorhabens den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich tberschreiten wirde. Hiervon wird in der Regel
ausgegangen, wenn mehr als 30% des Umsatzes aus Raumen aul3erhalb des regio-
nalplanerisch definierten Verflechtungsbereiches der Standortgemeinde generiert
werden (vgl. hierzu Abschnitt 3.2.1.4 des Einzelhandelserlasses).

Das Beeintrdchtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die

GroRRe oder Folgewirkungen des Einzelhandelsgrol3projektes sowohl das stadtebauli-
che Geflge als auch die Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrau-
chernahe Versorgung der Standortgemeinde wie auch anderer Orte beeintrachtigt
werden durfen. Gemal Einzelhandelserlass und letztlich auch dem Regionalplan fur
die Region Nordschwarzwald ist von einer nicht unwesentlichen Beeintrachtigung

auszugehen, wenn bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit ei-

nem Umsatzverlust ab 10% zu rechnen ist. Bei nicht zentren- oder nahversorgungs-

relevanten Sortimenten liegt dieser Schwellenwert bei 20%. (vgl. hierzu auch Ab-

schnitt 3.2.2.3 des Einzelhandelserlasses).

Relevante Aussagen des Regionalplans 2015 Nordschwarzwald

Der Regionalplan 2015 Nordschwarzwald trifft in Kapitel 2.9 (Einzelhandelsgro3projekte)

sowie in der 1. und 3. Anderung des Regionalplans folgende relevante Aussagen:

P 2.2.2.1 (N) Satz 1: ,Mittelzentren der Region sind Miihlacker, Calw, Bad Wildbad,
Nagold, Freudenstadt und Horb. Die Verflechtungsbereiche der Mittelzentren sind als
Mittelbereiche im Landesentwicklungsplan gemeindeweise abgegrenzt und ergeben
sich aus der Strukturkarte.”

P 2.9.2.1 (2) Satz 1: ,Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandels-
grof3projekten ist grundsatzlich nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren zul&ssig.“

P 2.9.2.5 (2): Hersteller-Direktverkaufszentren sind grundsatzlich nur im Oberzentrum
zulassig. Bei einer Geschossflache von weniger als 5000 m2 kénnen auch Standorte in
Mittelzentren in Betracht kommen.

- Konzentrationsgebot

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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» P 2.9.2.2 (N)’: ,Die Verkaufsfliche der EinzelhandelsgroBprojekte ist so zu bemessen,
dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflech-
tungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich (iberschreitet.”

- Kongruenzgebot

= P 29.23 (2): ,Die Funktionsfahigkeit des zentralértlichen Versorgungskerns der
Standortgemeinde oder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung durfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

- Beeintrachtigungsverbot

= P 29.24 (N): ,EinzelhandelsgroBprojekte sollen vorrangig an stédtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.*”

P 2.9.2.6 (2): ,Einzelhandelsgro3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sortiment-
liste in der Begriindung) sind nur in den Versorgungskernen der Stadte und Gemeinden anzu-
siedeln. Die Versorgungskerne werden in der Raumnutzungskarte gebietsscharf fur Oberzent-
rum, Mittel- und Unterzentren abgegrenzt (vgl. auch Tabelle in der Begriindung). AulRerhalb
der Versorgungskerne sind Einzelhandelsgrof3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten
ausgeschlossen.”

- Integrationsgebot

= P 293 (2) ,Mehrere selbstandige, jeweils fur sich nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
sind bei einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang als Agglomeration anzusehen
und wie ein Einzelhandelsgrof3projekt zu behandeln, sofern raumordnerische Wirkungen wie
bei einem Einzelhandelsgrof3projekt zu erwarten sind. Plansatz 2.9.2 gilt entsprechend. “

> Agglomerationsregel*

% N= Nachrichtliche Ubernahme, die zum Verstandnis der regionalen Entwicklungsziele dient.

1% Begriindung zu 2.9.2: Definition einer Agglomeration:

LZur Definition einer Agglomeration wird auf den rdumlichen und funktionalen Zusammenhang der Einzelhandels-
betriebe abgestellt. Der raumliche Zusammenhang wird durch die Nahe der Baukdrper hergestellt. Der funktiona-
le Zusammenhang wird im raumordnerischen Sinne unabhangig von der stadtebaulichen Beurteilung einer Funk-
tionseinheit im Hinblick auf § 11 (3) BauNVO bewertet. Die Frage der Méglichkeit der selbstandigen Nutzung der
Betriebsstatte (eigene Eingange, Anlieferung und eigene Personalrdume) spielt bei der raumordnerischen Beur-
teilung einer Funktionseinheit keine Rolle. Vielmehr ergibt sich der funktionale Zusammenhang im raumordneri-
schen Sinne unter dem Gesichtspunkt eines gemeinsamen Nutzungskonzeptes, Ergénzung der Sortimente, der
Nutzung von Synergieeffekten (bspw. enge raumliche Beziehung, gemeinsame Zufahrt und Stellplatze) und dem
dadurch erhdhten Uberértlichen Kundenaufkommen. Solche Agglomerationen werden wie ein einheitliches Vor-
haben behandelt, wenn sie die Schwelle der Regionalbedeutsamkeit iberschreiten und im Hinblick auf Grée
und Zusammenwirken in der Summe schadliche Auswirkungen hervorrufen. ”
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Grafik: Zentraldrtlicher Versorgungskern in Nagold
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Quelle: nach Regionalplan Nordschwarzwald 2015: Raumnutzungskarte.
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2.1.3 Regelungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Nagold

Die Stadt Nagold hat das Einzelhandelskonzept ,Einzelhandels- und Innenstadtstrategie

Nagold® (imakomm AKADEMIE, 2013) als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlos-

sen.

Darin enthalten sind neben der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs, der Sorti-

mentsliste und des Standortkonzeptes auch die Grundsatze der Einzelhandelssteuerung.

Entscheidend fir das zu bewertenden Vorhaben Digel Fabrikverkauf sind folgende Aussa-

gen des Einzelhandelskonzeptes:

»,Grundsatz 1: Zentrenrelevanter und damit auch nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (je-
weils Hauptsortiment) kinftig nur im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich Nagolds. Da-
bei soll die Einzelhandelsentwicklung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches differen-
ziert erfolgen. Abweichungen von diesem Grundsatz sind nur in klar zu begrindenden Aus-
nahmeféllen méglich.*”

»1a Zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment, gleich ob

,1c

groR3- oder kleinflachig) soll kiinftig grundsatzlich nur noch im zentralen Versorgungsbe-
reich von Nagold angesiedelt werden. Dies gilt sowohl fir gro3flachigen als auch kleinfla-
chigen sonstigen zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, soweit nicht regi-
onalplanerische Vorgaben entgegenstehen.”

Die Einzelhandelsentwicklung soll innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches differen-
zZiert nach Bereichen erfolgen:

Zentraler Versorgungsbereich Teil | (1a- und 1b Lagen): vorrangig zu entwickelnder
Einzelhandelsbereich. Einzelhandelsansiedlungen sind in diesem Bereich uneinge-
schrankt moglich, idealerweise sollten zudem die Verbindungen zwischen den la- und
1b Lagen weiter gestarkt und optimiert werden.

Zentraler Versorgungsbereich Teil Il: In den innerstadtischen Teilrdumen ,Inselstral3e”
und ,Freudenstadter StraBe“ sollen Einzelhandelsansiedlungen klar definierte sonsti-
ge zentrenrelevante oder nahversorgungsrelevante Hauptsortimente (mdglich auch:
nicht zentrenrelevante Sortimente) umfassen. Mdgliche sonstige zentrenrelevanten
Hauptsortimente an diesen Standorten sind:

o Spielwaren,
o Sportbekleidung und Sportartikel,
o Haus- und Heimtextilien.

Innenstadterweiterungsbereich: Um eine zielgerichtete Steuerung von Einzelhandels-
vorhaben zu erméglichen, sollen Regelungen des Bestandsschutzes in den jeweiligen
Bebauungsplanverfahren fur die weiteren Planungen naher definiert werden. Im In-
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nenstadterweiterungsbereich soll ein qualifizierter (= aktiver) Bestandschutz fur beste-
henden Einzelhandel realisiert werden, d.h. untergeordnete Verkaufsflachenerweite-
rungen sollen moglich sein. Neuansiedlungen von zentrenrelevanten Sortimenten soll
kiinftig moéglichst nur auf bestehenden Einzelhandelsflache (,Ersatz) inklusive Einzel-
fallprifung stattfinden.*

»,1d Flr den sonstigen zentrenrelevanten Einzelhandel gilt Abweichungen von Grundsatz 1c
sind in jedem Falle zu begriinden. Sie sollen nur dann Gberhaupt moglich sein, wenn eine
Unschadlichkeit des Vorhabens fur den zentralen Versorgungsbereich sichergestellt ist
UND zwingend auch weitere Bedingungen erfiillt sind.“

Jedes Vorhaben, gleich ob groR3- oder kleinflachig, ist bei Abweichung von Grundsatz 1c
einer Einzelfallprifung zu unterziehen. Das Vorhaben muss zwingend zwei Bedingungen
erflllen:

Bedingung 1: Das Vorhaben darf nachweislich keine schéadigenden stadtebaulichen Aus-
wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich auslésen,

UND

Bedingung 2: Mit dem Vorhaben muss gleichzeitig eine nachweisbare Starkung des zent-
ralen Versorgungsbereiches oder des gesamten Einzelhandelsstandortes verbunden sein.
Nachzuweisen ist mindestens einer der folgenden Effekte:

o Mit dem Vorhaben erfolgt eine nachweisbare und mit der Ansiedlung kausal direkt
verbundene Starkung des zentralen Versorgungsbereiches,

o Durch das Vorhaben erfolgt eine deutliche Erhéhung der Zentralitat innerhalb des re-
levanten Hauptsortimentes,

o Durch das Vorhaben kann eine génzlich neue Zielgruppe fiir den Einzelhandels-
standort Nagold gewonnen werden, eine Zielgruppe also, die bisher den Einzelhan-
delsstandort Nagold nicht oder kaum frequentiert hat,

o Mit dem Vorhaben werden quantitativ belegbare positive Kopplungseffekte fur den
zentralen Versorgungsbereich ausgeldst, d.h. ein Einkauf beim zu prifenden Einzel-
handelsvorhaben wird nachweislich und héufig dann auch mit einem Innenstadtbe-
such verbunden.

»,Grundsatz 2: AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs soll die Einzelhandelsentwicklung
kunftig starker auf einzelne Standorte konzentriert werden. Nicht zentrenrelevanter Einzelhan-
del soll auf bereits etablierte Einzelhandelsstandorte konzentriert und an einzelnen Standorten
ganzlich ausgeschlossen werden. Weiterhin erfolgt eine Begrenzung zentrenrelevanter Rand-
sortimente.*”

Standortkonzept: ,Erganzungsstandorte Calwer Stral3e und Iselshauser Tal: Etablierte Einzel-
handelsstandorte und kinftiger Erganzungsstandort fiir grof3flachigen nicht zentrenrelevanten
Handel. Dementsprechend sollen hier zukinftig zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen
werden und eine Konzentration auf nicht zentrenrelevanten Handel stattfinden. Bestehende Be-
triebe besitzen einen aktiven Bestandsschutz.
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2.2 Das Vorhaben

2.2.1 Daten zum Vorhaben

In der folgenden Grafik werden die zentralen Daten des Vorhabens dargestellt. Neben der
geplanten Verkaufsflachenerweiterung des Digel Fabrikverkaufs erfolgt eine marginale Ver-
kaufsflachenvergrofRerung fir Angels Jeanswear Outlet und Betty Barcley Outlet, die in Be-
zug auf den geplanten Neubau sich konstruktionsbedingt ergaben hat.

Grafik: Zentrale Daten des Vorhabens

Anbieter Sortimente Ver,::::‘l;]ll;che Ver(kgaeupflg‘rlgiihe*
Digel Fabrikverkauf Herrenbekleidung ca. 1.420 m? ca. 2.230 m?
Angels Jeanswear Outlet Damenbekleidung ca. 365 m?2 ca. 385 m2
Betty Barcley Outlet Damenbekleidung ca. 445 m2 ca. 460 mz
Gesamtvorhaben ca. 2.230 m? ca. 3.075 m?

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018. Flachenlayout nach Angaben Firma Digel (Alle Angaben auf 5 m2 gerundet).

Die Sortimente der Factory-Outlet-Anbieter Digel Fabrikverkauf sowie Angels Jeanswear
Outlet und Betty Barcley Outlet kbnnen nach ihrem qualitativen und preislichen Niveau

verschiedenen Angebotssegmenten zugeordnet werden:

Grafik: Zuordnung der vorhandenen Factory-Outlet-Anbieter in Segmente

Anbieter Beschreibung Segment

Gehobenes bis hohes Preisniveau, | Premium-Segment
renommierte und relativ bekannte
Marke, hohe Qualitat, in Teilen auch
Luxusartikel vorhanden. Exklusiv-Segment

Digel Fabrikverkauf

Mittleres Preisniveau, gutes Preis-
Leistungs-Verhaltnis, Qualitatsan-
Angels Jeanswear Outlet | spruch bei Kaufer, grenzt sich klar von
Discount-Segment ab, qualitativ am | Smart-Shopper-Segment

Betty Barcley Outlet oberen Ende des Smart-Shopper-
Segments in  Richtung Exklusiv-
Sortiment

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Grafik: Beispiele des Sortimentsangebots

[ -
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Quellen: Fa. Digel: digel.de, 2018 // Stadt Nagold: Nagold Outlet erleben, 2018.

Die Hauptsortimente bestehen damit aus den Bereichen Herrenbekleidung (Premium- / Ex-
klusiv-Segment) und Damenbekleidung (Smart-Shopper-Segment). Dartber hinaus sind fir
den Digel Fabrikverkauf nur herstellerbezogene Randsortimente aller Art (beispielsweise
Schuhe, Manschettenknodpfe, Krawattennadeln') vorgesehen, die maximal auf einem Ver-

kaufsflachenanteil von ca. 10% angeboten werden sollen.

" Der Fa. Digel weist die dargestellten Randsortimente innerhalb ihres Sortiments in geringem Umfang auf. Auf-
grund des Herstellbezugs fir diese Sortimente ist ein vertieftes Sortiment nicht vorhanden. Fremdmarken ohne
Herstellerbezug zu Digel werden nicht angeboten.
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2.2.2 Der Planstandort

Der Standort des Digel-Fabrikverkaufs befindet sich am Standort der alten Fabrikation bzw.

Verwaltung der Firma Digel (heute am Standort Industriepark Nagold-Wolfsberg, Carl-

Friedrich-Gaul3-Straf3e 5). Der Standort Calwer Strafl3e stellt damit den angestammten Be-

triebsstandort der Firma Digel dar, dessen Verlagerung ihres Produktionsbetriebs aufgrund

notwendiger Erweiterungen notig geworden war.

Anhand der folgenden Grafik wird der Planstandort stichwortartig analysiert.

Grafik: Analyse des Planstandortes

Standort Calwer Straflle 69, 71, 81

Raumliche Lage

Lage an der nordlichen Ausfallstral3e zur Innenstadt von Nagold

Erreichbarkeit

via Pkw: aufgrund der Andienung Uber die Calwer Stral3e gute Erreichbarkeit
gegeben.

via OPNV: Andienung unmittelbar am Standort durch die Bushaltestelle
»otadion / Fa. Digel“ durch den Citybus Nagold (30 min-Takt) vorhanden.

fuRlaufig: eine fuBlaufige Anbindung ist fir angrenzende Wohngebietslagen
gegeben. Der FuRBweg zum zentralen Versorgungsbereich betragt entlang
der Nagold sowie entlang der Calwer Straf3e ca. 500 m. Die Calwer Stral3e
wird bis zur Innenstadt saniert / neu gestaltet.

Der Standort ist infrastrukturell voll erschlossen.

Derzeitige Nutzung

Bestehender Einzelhandel: Digel Fabrikverkauf, Betty Barcley Outlet, Angels
Jeanswear Outlet, Aldi Sud

Ehemaliges Firmengebaude der Firma Digel (Leerstand)

Nutzungen im
Standortumfeld

Im Norden anschlieRend: Stadion VfL Nagold
Im Suden anschlielend: Wohnbebauung
Im Westen anschlieRend: Ful3weg und Fluss Nagold

Im Osten anschliel3end: Calwer StralRe, Parkplatz (Stadion), Gewerbe- und
Buroflachen (Schlachthaus), Gastronomie (Café Bistro), Spielhalle

Funktion des
Standortes

etablierter Einzelhandelsstandort

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Grafik: Standortfaktoren des Planstandortes

Positive
Standortfaktoren

Etablierter Einzelhandelsstandort

Gute Einsehbarkeit

Gute verkehrliche Erreichbarkeit

Gute Erreichbarkeit per OPNV

Ausreichende Parkierungsflachen

Neunutzung einer bebauten leerstehenden Fléache
Kein zuséatzlicher Flachenverbrauch

Negative
Standortfaktoren

geringes ful3laufiges Einzugsgebiet
Neubau erforderlich
Standort auRerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Grafiken: Der Planstandort |
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Quellen: imakomm AKADEMIE, 2018 // Fahrplan Citybus: Stadt Nagold, 2018.
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Grafiken: Der Planstandort Il

Lage an der Nagold und fu3laufiger Zugang von dieser Seite moglich.

Bestehende Sichtachse entlang der Calwer Strafl3e zur Innenstadt // Lage des Stadions VfL
Nagold in nérdlicher Richtung und Anschluss an Wohnbebauung in sudlicher Richtung.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: openstreetmap.de, 2018.
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2.3 Fazit

Bereits nach Analyse der Rahmenbedingungen lassen sich folgende Aussagen ableiten:

= Der bereits bestehende Digel-Fabrikverkauf sowie die angegliederten Angels Jeans-
wear Outlet und Betty Barcley Outlet am Standort Calwer Straf3e befinden sich au-
Rerhalb des zentral6rtlichen Versorgungskerns von Nagold. Eine Anbindung (ins-
besondere per OPNV) von diesem historisch gewachsenen Standort (ehemaliger Be-

triebsstandort der Firma Digel) in die Innenstadt ist vorhanden.

= Eine sehr gute infrastrukturelle Anbindung ist gegeben. Der Standort ist direkt an
einer Hauptverkehrsachse gelegen und somit fir den PKW-Verkehr gut erreichbar.
Eine Busanbindung befindet sich in direkter Standortndhe, somit ist eine gute OPNV-
Anbindung ebenfalls gewéhrleistet. Die ful3laufige Entfernung zum Zentralen Versor-
gungsbereich der Stadt Nagold betragt 500 m.

= Eine Erweiterung der Verkaufsflache ist ausschlie3lich fir den Digel Fabrikver-
kauf geplant. FUr die Betriebe Angels Jeanswear Outlet und Betty Barcley Outlet soll
lediglich eine Flachenkompensation der wegfallenden Flachen mit einer marginal
groReren Verkaufsflache am Standort durch die Errichtung eines Neubaus am ehe-
maligen Verwaltungssitz der Fa. Digel erfolgen.

= Das Sortiment der Fa. Digel hebt sich von der ,breiten Maf3e* an Betrieben aus dem
Bekleidungssortiment ab. Es umfasst hochwertige Herrenbekleidung, dass dem

Exklusiv- sowie Premium-Segment zuzuordnen ist.

Inwieweit die geplante Erweiterung des Digel-Fabrikverkaufs zu evtl. schadlichen Auswir-
kungen fur Nagold sowie fur die Umlandgemeinden fiihren kdnnte bzw. bis zu welcher Ver-
kaufsflachengrof3e je Sortiment eben nicht von einer solchen Schadigung auszugehen ist,
kann nur auf Basis der aktuellen Nachfrage- und Angebotssituation im planobjektrelevanten

Sortimentsbereich bewertet werden. Diese wird im Folgenden betrachtet.
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3 Ist-Analyse der planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation

3.1 Einzugsgebiet des Vorhabens

Das Einzugsgebiet wurde insbesondere auf Basis vorliegender Kundendaten der Firma Di-
gel, der vorhandenen Wettbewerbsstruktur, der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten, der

Fahrtzeiten und der verkehrlichen Erreichbarkeit des Planstandortes festgelegt.*?

Digel Fabrikverkauf:

Aufgrund der genannten Einschatzungen kann von kinftig folgendem Kerneinzugsgebiet

des Digel Fabrikverkaufs ausgegangen werden:

= Zonel: Stadt Nagold ca. 21.129 Einwohner
(einschlieBlich aller Ortsteile)

= Zone2: Altensteig, Bondorf, Ebhausen, Egenhausen, ca. 82.741 Einwohner
Eutingen im Gau, Gaufelden, Grdémbach,
Haiterbach , Jettingen, Moétzingen , Neubu-
lach, Pfalzgrafenweiler, Rohrdorf, Simmers-
feld, Wornersberg, Wildberg

= Zone3: Aidlingen, Althengstett, Ammerbuch, Bad ca. 466.680 Einwohner

Teinach-Zavelstein, Baiersbronn, Boblingen,
Calw, Deckenpfronn, Dornstetten, Ehningen,
Freudenstadt, Gartringen, Gechingen, Glat-
ten, Herrenberg, Horb am Neckar, Neustet-
ten, Nufringen, Rottenburg am Neckar,
Schopfloch, Sindelfingen, Starzach, Sulz am
Neckar, Tubingen, Waldachtal

= GESAMT: ca. 571.370Einwohner*?

2 Hinweis: Im Vergleich zur ,Potenzialanalyse Einzelhandelsentwicklung 2025 und Bewertung Ansiedlungsvor-
haben Digel, Nagold“ (imakomm AKADEMIE, 2015) konnten mit den durchgefiihrten Bestandserhebungen und
der vorliegenden Daten aus den Regionen Neckar-Alb und Nordschwarzwald die kinftigen Umsatzherkinfte
wesentlich genauer als alleine auf Basis vorhandener Kundenherkunftsdaten ermittelt werden. Abweichungen
resultieren aus den nun genauer vorliegenden Grunddaten.

B Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg, 4. Quartal 2016, Datenabruf Februar 2018.
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Zum Kerneinzugsgebiet des Planstandortes werden die Orte gezahlt, die eine mehr oder
weniger bestehende Einkaufsorientierung zum Planstandort — auch angesichts der ak-

tuellen Wettbewerbssituation im planobjektrelevanten Sortimentsbereich — haben.

Mit einer Erweiterung des Verkaufsflachen des Digel Fabrikverkaufs wird eine intensivierte
Bearbeitung der Kerneinzugsgebietes vor allem noch in Zone 3 mdglich werden. Die Zonen

1 und 2 weisen hier aufgrund der rAumlichen Nahe kaum mehr Potenziale auf.

Neben dem Kerneinzugsgebiet sind h6here Umsatzanteile auch aus dem weiteren Umland
zu erwarten. Hierzu zahlen im Wesentlichen die Regionen Neckar-Alb, Nordschwarzwald

und Stuttgart.

Darlber hinaus ist ein wesentlicher Anteil an Streuumséatzen zu erwarten. Durch das spe-
zZialisierte Angebot der Firma Digel mit hochwertiger Herrenbekleidung aus dem Premium- /
Exklusiv-Segment bestehen Kundenstréme aus ganz Deutschland und dariber hinaus. Be-
reits bei der heutigen Verkaufsflachengréf3e stammen ca. 15-16% der Umsatze von aul3er-
halb der dargestellten Zonen sowie der Regionen Neckar-Alb, Nordschwarzwald und Stutt-
gart.

Eine detaillierte prozentuale Darstellung der erwarteten Umsatzherkiinfte nach den

einzelnen Zonen erfolgt im Kapitel Umsatzerwartungen und Umsatzherkinfte.

Angels Jeanswear Outlet und Betty Barcley Outlet:

Das Einzugsgebiet der Anbieter Angels Jeanswear Outlet und Betty Barcley Outlet ist enger
zu fassen. Zwar profitieren die Anbieter vom spezialisierten Sortiment des Digel Fabrikver-
kaufs, so dass ein grof3eres Einzugsgebiet als in diesem Segment zu erwarten ware, den-
noch ist die Strahlkraft im Smart-Shopper-Segment im Bereich der Frauenbekleidung deut-

lich geringer.

Als Kerneinzugsgebiet kdnnen im Wesentlichen die dargestellten Zonen 1 und 2 eingestuft
werden. Darlber hinaus gehende Umsétze werden tberwiegend aus der Zone 3 stammen.

Weitere Streuumsatze sind nur in einem geringen Mal3e zu erwarten.
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Auch far das Sortiment Damenbekleidung im Smart-Shopper-Segment erfolgte eine
detaillierte prozentuale Darstellung der erwarteten Umsatzherkiinfte im Kapitel Umsat-

zerwartungen und Umsatzherkinfte.

In der folgenden Karte ist das sich ergebende Kerneinzugsgebiet kartografisch grob dar-

gestellt.

Grafik: Kerneinzugsgebiet des geplanten Vorhabens
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018. Kartengrundlage: www.openstreetmap.de, 2018.

Bereits an dieser Stelle wird deutlich, dass das Kerneinzugsgebiet des Digel Fabrikverkaufs

den Mittelbereich der Stadt Nagold klar tiberschreitet.
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3.2 Ist-Analyse der Nachfragesituation

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft fir den gesamten Einzelhandel fir Nagold liegt
bei ca. 5.924 Euro pro Einwohner im Jahr. Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt fallt die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt damit Giberdurchschnittlich aus (Nagold = 103,2*
wobei Deutschland = 100).

Die gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt Nagold (Zone 1) in der Waren-
gruppe Bekleidung, Schuhe und Sportbekleidung belauft sich auf insgesamt ca. 14,4 Mio. €
pro Jahr. Dies entspricht ca. 11-12% der insgesamt verfligbaren einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft. Vor diesem Hintergrund ergeben sich folgende Kennzahlen zur Nachfragesitua-
tion im Kerneinzugsgebiet in den fur das Planvorhaben relevanten Sortimenten Herrenbe-
kleidung (ca. 2% der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft) und Damenbekleidung (ca. 4% der

einzelhandelsrelevanten Kaufkraft):

Grafik: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Kerneinzugsgebiet nach Zonen

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Kerneinzugsgebiet
Sortiment Kaufkraft Kaufkraft Kaufkraft Kaufkraft

in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Herrenbekleidung 2,8 10,1 56,8 69,7
Damenbekleidung 52 19,0 107,0 24,2

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

 Fur die Kaufkraftberechnung wurde hier die GfK-Kaufkraftkennziffer 2016/17 verwendet.
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3.3 Ist-Analyse der Angebotssituation

Im Folgenden wir die Angebotssituation fir die Sortimente Herrenbekleidung und Damenbe-
kleidung nach den einzelnen Zonen differenziert dargestellt.

Folgende Erlauterungen sind fur die angegebenen Kennziffern relevant:

» Die Zentralitdtskennziffer des Standortes gilt als ein Maf3 fir die Attraktivitat eines Ein-

zelhandelsstandortes™. Sie gibt an, ob und wie stark Umsatzzufliisse aus dem Umland
einer Kommune die Umsatzabfliisse aus der Kommune (beispielsweise in nahe gelege-
ne Mittel- bzw. Oberzentren) per Saldo Uberwiegen. Die Zentralitatskennziffer errechnet
sich aus der Gegenuberstellung des am Standort umgesetzten Einzelhandelsumsatzes
und der am Standort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Werte groRer 100
geben somit an, dass dem jeweiligen Einzelhandelsstandort ein Bedeutungsiiberschuss

gegeniber seinem Umland zukommit.

» Die Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner ist ein Maf3 fur die Angebotsaus-

stattung einer Kommune im Bereich Einzelhandel. Durch den Bezug auf die Einwohner-
zahl einer Kommune wird eine Vergleichbarkeit mit anderen Kommunen unabhangig

von deren Grof3e ermdglicht.

» Die Kaufkraftbindungsquote®® ist ein Indikator dafiir, in welchem MaR es dem Einzel-

handel einer Kommune gelingt, die Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlan-
des!) an sich zu binden. Die Kaufkraftbindungsquote errechnet sich aus der Gegen-
Uberstellung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe, den
sie mit Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentralitatskenn-

ziffer, bei der der Gesamtumsatz mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Umland,

5 Zwar wird diese Kennziffer im wissenschaftlichen Kontext zu Recht auch kritisch diskutiert (Beispiel 1: Bei Be-
zug der Zentralitédtskennziffer auf raumplanerisch abgegrenzte Gebietseinheiten, weist diese Schwéachen auf, da
das System der zentralen Orte, auf das die Zentralitatskennziffer dann reflektiert, das reale Einkaufsverhalten der
Konsumenten nicht wirklich widerspiegelt. .Beispiel 2: Riickschliisse auf die Attraktivitat eines Einzelhandelsstan-
dortes allein anhand dieser Kennziffer sind nur bedingt mdglich, da ein geringes einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraft-Niveau an einem Standort (Stadt, Gemeinde, Region usw.) rein rechnerisch zu einer hohen Zentralitat bei-
tragt), sie wird an dieser Stelle dennoch angewandt, da eine Interpretation hier nur im Zusammenhang mit weite-
ren Kennziffern (Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner usw.) erfolgt.

1% pie Kaufkraftbindung wurde durch eine Abschatzung der Umsatzherkunft der einzelnen relevanten Betriebe in
Nagold ermittelt. D.h. anhand Grof3e, Angebot und Wettbewerbssituation nach Betriebsformen wurde abge-
schétzt, welcher Kundenanteil aus Nagold selbst stammt und welcher Umsatz von auf3en zuflie3t. Aus der Ge-
samtbetrachtung fir Nagold lasst sich daraus eine moglichst realistische Kaufkraftbindung ermitteln.
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verwendet wird), mit der einzelhandelsrelevanten (sortimentsspezifischen) Kaufkraft der
Einwohner der Kommune. Die Kaufkraftbindungsquote wird ausschlief3lich fir Nagold
ermittelt, da ausschlief3lich dort die Relevanz besteht, ob durch das Vorhaben zusatzli-
che Kaufkraft gebunden werden kann.

In der Darstellung der Sortimente Herrenbekleidung und Damenbekleidung ist das Sortiment
Wasche nicht enthalten. Dies wurde ebensowie beispielswese das Sortiment Kinderbeklei-
dung nicht berlcksichtigt. Angebote aus dem Discount-Segment werden im Sortiment Her-

renbekleidung erfasst, sind fir die Betrachtung nach Segmenten allerdings nicht relevant.

Angebotssituation in Nagold:

Grafik: Ausstattung in Nagold im Sortiment Herrenbekleidung

Sortiment /Segment Zentralitat : Kaufkraft- Bewertung
bindungsquote

Herrenbekleidung 464% 79-80% uberdurch-

schnittlich

Anzahl Betriebe Verkaufsflache
mit dem Sortiment pro 1.000 Ein-
/ Segment wohner

Verkaufsflache Umsatz

in m2 in Mio. €

Herrenbekleidung 3.495 12,8 21 159

Premium- / Exklusiv-

2.125 8,5 4 97
Segment

Hinweis: inklusive Ankerareal (derzeit im Bau)
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Grafik: Ausstattung in Nagold im Sortiment Damenbekleidung
Kaufkraft-

Sortiment /Segment Zentralitat : Bewertung
bindungsquote

Damenbekleidung 330% 85-86% tberdureh-

schnittlich

Verkaufsflache Uiiiesins Anzahl Betriebe Verkaufsflache

in m2 in Mio. €

mit dem Sortiment  pro 1.000 Ein-
/ Segment wohner

Damenbekleidung 5.580 17,1 33 254

Smart-Shopper-

4.205 134 15 192
Segment

Hinweis: inklusive Ankerareal (derzeit im Bau)
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Angebotssituation im Kerneinzugsgebiet und im Umland:

Grafik: Ausstattung im Sortiment Herrenbekleidung

Anzahl Betriebe Verkaufsflache
mit dem Sortiment  pro 1.000 Ein-
/ Segment wohner

Verkaufsflache Umsatz

in m2 in Mio. €

Herrenbekleidung 1.650 4,6 20 75

Premium- / Exklusiv-

Segment 40 k.A. 1 2

Verkaufsflache Uissain Anzahl Betriebe Verkaufsflache

in m2 in Mio. €

mit dem Sortiment pro 1.000 Ein-
/ Segment wohner

Herrenbekleidung 20.955 64,0 130 45

Premium- / Exklusiv-

6.265 21,4 26 13
Segment

Methodischer Hinweis: In Zone 3 wurde mit Ausnahme von Béblingen, Sindelfingen und Tibingen eine Voller-
hebung durchgefiihrt. In Boblingen und Sindelfingen wurden nur groRe Anbieter gezielt angefahren und die
Verkaufsflachen entsprechend erhoben. Gleiches gilt fir Tbingen, hier lagen auf Basis der regionalen Einzel-
handelskonzeptes allerdings bereits umfassende (allerdings nicht sortimentsscharfe) Bestandsdaten vor.

Anzahl erfasster
. Umsatz ) . Verkaufsflache
Verkaufsflache Betriebe mit dem .
: pro 1.000 Ein-
Sortiment / Seg-
wohner

ment

weiteres Umland im Segment

1 2
i m in Mio. €

Herrenbekleidung k.A. k.A. k.A. k.A.

Premium- / Exklusiv-

31.125 140,1 91 k.A.
Segment

Methodischer Hinweis: Im weitere Umland wurde auf Bestandsdaten der regionalen Einzelhandelskonzept der
Region Nordschwarzwald und Neckar-Alb zurlickgegriffen, einzelne groRe Anbieter dabei nochmals gezielt
angefahren um den Umfang des Segments im Detail bestimmen zu kénnen. Fir die Region Stuttgart lagen
keine regional erfassten Daten vor. Hier wurden gezielt einzelne wettbewerbsrelevante Anbieter in Leonberg und
Stuttgart angefahren. Konsequenz: In der Realitat ist von einem noch groReren Bestand auszugehen, somit sind
die zu erwartenden Auswirkungen tatséchlich geringer als in den Folgekapiteln dargestellt.

Die dargestellten Umséatze beziehen sich dabei nur auf das Premium- / Exklusiv-Segment. Werden alle Sorti-
mente der jeweiligen Betriebe berlcksichtigt, ergibt sich insgesamt ein Umsatz in Hohe von ca. 405,5 Mio. € bei
einer erfassten Gesamtverkaufsflache von ca. 109.940 mz2.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Damit zeigt sich: Zentrale Angebot finden sich im Premium- / Exklusiv-Segment des Sor-
timents Herrenbekleidung neben der Zone 3 vor allem im weiteren Umland. Hier ist insbe-
sondere auf die Angebote in Stuttgart sowie im FOC Metzingen zu verweisen, aber auch

auf die Angebote in den Stadten Sindelfingen, Tubingen und Reutlingen.
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In folgenden Standorten konnten Wettbewerber im betroffenen Premium- / Exklusiv-Segment

identifiziert werden:

Grafik: Verkaufsflachenausstattung projektrelevanter Wettbewerber im Premium- /
Exklusiv-Segment Herrenbekleidung

Zone 2

Kommune

Jettingen

Weiteres Umland*’

Kommune

Albstadt

Bad Wildbad
Balingen
Burladingen
Geislingen
Hechingen
Kirchentellinsfurt
Leonberg

Verkaufsflache in m2
40

Verkaufsflache in m2

554

45
795
110
387
436
200
745

Zone 3

Kommune

Baiersbronn
Boblingen
Calw
Dornstetten
Freudenstadt
Herrenberg
Rottenburg
Sindelfingen
Tubingen

Kommune

Metzingen
Muhlacker
Pforzheim
Rangendingen
Reutlingen
Schdémberg
Seewald
Stuttgart

Verkaufsflache in m2

180

50

450

150

215

970

550

1.365

2.335

Verkaufsflache in m2

8.768
693
2.041
99
4.362
421
39
11.430

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

7 zur Interpretation der Daten Erhebungsmethodik beachten (siehe Kapitel Methodik). Tatséachlich sind insbe-
sondere in der Region noch weitere zusatzliche Flachen zu erwarten (damit tatsdchlich noch geringere Auswir-

kungen).
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Grafik: Ausstattung im Sortiment Damenbekleidung

Anzahl Betriebe Verkaufsflache
mit dem Sortiment  pro 1.000 Ein-
/ Segment wohner

Verkaufsflache Umsatz

in m2 in Mio. €

Damenbekleidung 2.780 8,6 22 127

Smart-Shopper-

1.410 54 7 64
Segment

Anzahl Betriebe Verkaufsflache
mit dem Sortiment  pro 1.000 Ein-
/ Segment wohner

weiteres Umland Verkaufsflache Umsatz

(entspricht Zone 3) in m2 in Mio. €

Damenbekleidung 48.740 150,4 256 104

Smart-Shopper-

25.920 83,1 141 56
Segment

Methodischer Hinweis: In Zone 3 wurde mit Ausnahme von Boblingen, Sindelfingen und Tubingen eine Voller-
hebung durchgefiihrt. In Bdblingen und Sindelfingen wurden nur groBe Anbieter gezielt angefahren und die
Verkaufsflachen entsprechend erhoben. Gleiches gilt fiir Tibingen, hier lagen auf Basis der regionalen Einzel-
handelskonzeptes allerdings bereits umfassende (allerdings nicht sortimentsscharfe Bestandsdaten vor.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Damit zeigt sich: Zentrale Angebot finden sich im Smart-Shopper -Segment des Sorti-
ments Damenbekleidung vor allem im weiteren Umland von Nagold. Hierbei sind vor al-
lem relevante Wettbewerber aus Zone 3 zu beriicksichtigen, weiter entfernt liegende An-

gebote haben nur noch geringfugige Effekte durch das Vorhaben zu erwarten.

Grafik: Verkaufsflachenausstattung projektrelevanter Wettbewerber im Smart-
Shopper-Segment Damenbekleidung

Zone 2 Weiteres Umland
Kommune Verkaufsflache in m2 Kommune Verkaufsflache in m2
Altensteig 130 Althengstett 70
Bondorf 125 Baiersbronn 520
Jettingen 235 Boblingen 4.110
Pfalzgrafenweiler 920 Calw 3.225
Dornstetten 870
Freudenstadt 2.855
Gartringen 45
Gechingen 75
Glatten 20
Herrenberg 960
Horb a.N. 745
Rottenburg 1.865
Sindelfingen 10.220
Tubingen 3.370

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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4 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Vorhabens

Die Ableitung der Umsatzerwartung (Planumsatz) des Vorhabens kann sowohl Uber die

Berechnung anhand von Flachenproduktivitdten als auch tber die Abschatzung von Markt-

anteilen erfolgen.

Folgende methodische Hinweise sind hierbei wichtig:

= Die Marktanteilsabschatzung erfolgt tber die Berlcksichtigung brancheniblicher
Marktanteile einzelner Betriebsformen laut offizieller Quellen wie EHI, anhand einer
Annaherung Uber Verkaufsflachenrelationen sowie jeweils unter Bertcksichtigung
u.a. der Lage des Planstandortes und der Entfernung einzelner Marktgebietszonen
zum Planstandort und der Wettbewerbssituation in den Marktgebietszonen. Zusatz-
lich liegen der imakomm AKADEMIE Umsatzzahlen und Kundenherkunftsdaten der
Firma Digel vor. Auch diese wurden zur Ermittlung von Marktanteilen beriicksichtigt.

= Angesichts von teilweise sehr geringen absoluten Umsatzzahlen bei den Kaufkraft-
stromen bzw. beim umverteilungswirksamen Umsatz wird im Folgenden differenziert
zwischen ,weniger als 0,1 Mio. € (dargestellt mit ,< 0,1 Mio. €%) und ,deutlich weniger
als 0,1 Mio. € (= ,<< 0,1 Mio. €%, hierbei handelt es sich teilweise um Betrage von et-
wa 0,01 Mio. €!).

Hinweis: Grundsatzlich ist zu berticksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung oder
Verlagerung eines bestehenden Anbieters immer statt von der Erweiterung vom Ge-
samtvorhaben von einer hypothetischen Neuansiedlung ausgegangen werden muss.
Da es sich aber in der Realitdt um eine reine Erweiterung eines bestehenden Betriebes
handelt, kann davon ausgegangen werden, dass die wirklichen Auswirkungen deutlich

geringer ausfallen wirden.

Nach der Ermittlung des moglichen Planumsatzes ist eine Prifung des Vorhabens anhand
der Prufkriterien Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot gemal der aufgezeigten

raumordnerischen / planungsrechtlichen Vorgaben méglich.
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Ansatz 1: Flachenproduktivitét

Aktuell kann von einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat (Umsatz in € pro m? Verkaufs-
flache im Jahr) fiir einen Factory Outlet im Bereich Bekleidung von ca. 4.400 € pro m* Ver-
kaufsflache ausgegangen werden'®. Fiir den Anbieter Digel Fabrikverkauf wurden Umsatz-
zahlen offen gelegt. Dieser weist aktuell eine Flachenproduktivitat von ca. 4.700 € pro m?2
Verkaufsflache auf.

Grafik: Umsatzerwartung Gesamtvorhaben Agglomeration Digel

Verkaufsfla-

che Flachenpro-

duktivitat Umsatzanteil Umsatz gesamt

Anbieter gesamt in % in Mio. €

N in €/ m?
inm

I ] (3)=(1)*(2)
Digel Fabrikverkauf 2.320 4,790 ca. 74% 10,5

IAe?ge'S Jeanswear Out- 385 4.400 ca.12% 1,7
Betty Barcley Outlet 460 4.400 ca. 14% 2,0

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Ansatz 2: Abschatzung von Marktanteilen

Uber das so genannte Marktanteilskonzept kann sowohl die Umsatzerwartung als auch die

Umsatzherkunft der Vorhaben abgeschatzt werden. Hierbei werden die Marktanteile in der

Standortkommune Nagold selbst als auch im Kerneinzugsgebiet und dem weiteren Umland
bertucksichtigt. Zur Ermittlung von Marktanteilen wurden auch vorliegende Umsatzdaten zur
Kundenherkunft des Anbieters Digel mit bertcksichtigt.

Eine Berechnung des zu erwartenden Planumsatzes anhand von Marktanteilen besta-

tigt ungefahr den nach der Flachenproduktivitat (Ansatz 1) berechneten Umsatzwert:

18 Vgl. EHI Handelsdaten.de, 2018: ,Flachenproduktivitat von Einzelhandelsgeschéaften nach Branchen und Be-
triebsformen (Stand: Oktober 2016)“: Fir Ein Factory Outlet-Center wird eine Spanne von ca. 3.500 - 5.500 € / m?
angesetzt, woraus sich ein Mittelwert von ca. 4.400 € / m? ergibt. Dieser Wert kann aufgrund der GroRRe der Be-
triebe Angels Jeanswear Outlet und BettyBarcley Outlet und der bestehenden Agglomeration mit dem Digel Fab-
rikverkauf als realistisch eingeschatzt werden. Zum Vergleich: Fir ein leistungsfahiges Fachgeschaft im Beklei-
dungsbereich werden derzeit ca. 3.026 € / m? angesetzt (vgl. EHI Handelsdaten.de, 2018: ,Leistungskennzahlen
im Bekleidungs- und Bettenfachhandel in Deutschland im Jahr 2015
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Grafik: Umsatzerwartung im Sortiment Herrenbekleidung — Marktanteilskonzept

Herrenbekleidung

. Umsatzer- Ulrilseizs
Vorhandenes Einkaufsten- wartun anteile je
Kaufkraft- | Angebot in denz nach Marktan- aUS de? Zone am
potenzial der jeweili- Nagold teile ‘eweiligen gesamten
Marktgebiets- gen Zone (Digel) J Zong Planum-
zonen: satz
in Mio. € | in % inMio.€ | in%
Zone 1 2,8 + ++ 20-21 0,6 5-6
Zone 2 10,1 - L 15-16 1,6 ca. 15
Zone 3 56,8 + + 5-6 2,9 27-28
\L’J\’ne]'lfggs KA. + 0 KA. 3,9 37-38
Streuumsatze k.A. k.A. - k.A. 1,6 ca. 15

Gesamtes

Vorhaben:

++ = sehr hoch / + = hoch / 0 = mittel / - = schwach / -- = sehr schwach / Angebot ohne zu priifendes Vorhaben
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Grafik: Umsatzerwartung im Sortiment Damenbekleidung — Marktanteilskonzept
Damenbekleidung

Umsatz-
Umsatzer- o
Vorhandenes Einkaufsten- wartun anteile je
Kaufkraft- | Angebot in Marktan- 9 Zone am
; : - denz nach 5 aus der
potenzial der jeweili- teile : - gesamten
: Nagold jeweiligen
Marktgebiets- gen Zone 7 Planum-
one
zonen: satz
in Mio. € | in % inMio.€ | in%
Zone 1l 5,2 ++ ++ ca. 18 0,9 25-26
Zone 2 19,0 + + ca.5 0,9 25-26
Zone 3 107,0 ++ - 1-2 1,6 43-44
Weiteres Um- Keine
land / Streu- k.A. k.A. -- Angaben 0,2 6-7
umséatze 9

Gesamtes

Vorhaben:

++ = sehr hoch / + = hoch / o = mittel / - = schwach / -- = sehr schwach / Angebot ohne zu priifendes Vorhaben

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

19 Rundungsdifferenz beachten: Zone 1 (gerundet ca. 0,9 Mio. €) und Zone 2 (gerundet ca. 0,9 Mio. €) ergeben
bei Addition der genauen Werte gerundet 1,9 Mio. €.
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5 Bewertung moglicher Auswirkungen des Vorhabens

5.1 Bewertung Vorhaben gemaf Prufkriterium Integrationsgebot

Die Bewertung, ob ein Standort tatsachlich ,stadtebaulich integriert® oder aber eindeutig dies

nicht ist, ist bei dem Planstandort — wie in zahlreichen Fallen — nicht unmittelbar zu bestim-

men. Daher erfolgt eine Analyse und Prifung im Folgenden in zwei Schritten:

Analyse | — Bewertung nach LEP (unter Beriicksichtigung des Einzelhandelskonzeptes):

Nach dem als Soll-Ziel ausgestalteten Integrationsgebot in Plansatz 3.3.7.2 LEP 2002 sollen

Einzelhandelsgrof3projekte vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen,

errichtet oder erweitert werden. Aspekte hierbei:

O

Im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg werden stadtebaulich integrierte La-
gen als ,in zentraler und fiir die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage® be-
schrieben, mit dem Hinweis, dass ,ein etwa vorhandenes Zentrenkonzept oder

die angestrebte Zentrenstruktur dadurch nicht gestort wird®.

Bezugnehmend auf bestehende Rechtsprechung wird zur Definition integrierter
Lagen zudem darauf verwiesen, dass ,sich grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
mit innenstadtrelevantem Kernsortiment raumlich nicht so weit von der Innenstadt
bzw. den Nebenzentren entfernen dirfen, dass sie ein davon unabhangiges Ei-
genleben fiihren kénnen.“ ** Weiterhin wird auf die Entfernung einzelner Lagen
zum Zentralen Versorgungsbereich Bezug genommen: ,Von dem solcherart ab-
gegrenzten zentralen Versorgungsbereich ist das Plangebiet eine Wegstrecke
von ca. 500 m entfernt. Diese Entfernung schlie3t die Annahme einer integrierten

Lage fiir sich genommen nicht aus;“*

20 vgl. Einzelhandleserlass Baden-Wirttemberg, S. 9 Absatz 2.

2 vgl. BRS Bd. Nr. 10, S. 91ff, OVG Niedersachsen Beschluss vom 17.05.2013, Az: 1 ME 56/13.

2 \y/gl. BauR 2016, 1439-1444 (Heft 9), OVG Niedersachsen Beschluss vom 06.06.2016, Az: 1 KN 83/14 // OVG
Niedersachsen, Beschluss vom 29.09.2014, Az 1MN 102/14.
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O

Weiter heil3t es: ,Der grof3flachige Einzelhandelsbetrieb darf raumlich und funktio-
nell keinen Umfang annehmen, welcher gleichberechtigt neben die Innenstadt
tritt. Er soll den zentralen Versorgungsbereich (idR Innenstadt, aber auch Nahver-
sorgungszentren) — sich an diesen rdumlich "anschmiegend" — funktionell ergan-
zen und nicht in Konkurrenz zu ihm treten. Es soll mithin eine raumlich-
funktionelle Einheit mit den in der Innenstadt vermuteten/vorhandenen Versor-
gungs- und Dienstleistungseinrichtungen bestehen/hergestellt werden.“*

Der ,verwendete Begriff des Anschmiegens an einen zentralen Versorgungsbe-
reich ist nicht dahingehend zu verstehen, dass nur unmittelbar neben dem zentra-
len Versorgungsbereich gelegene Standorte integriert sein konnten. Je weiter der
Standort aber vom zentralen Versorgungsbereich entfernt liegt, desto deutlicher
mussen die Indizien dafir sein, dass der groR3flachige Einzelhandelsbetrieb seine
Unterstitzungsfunktion fur den zentralen Versorgungsbereich tatsachlich erfiillt.
Fehlt die fuBlaufige Erreichbarkeit, so kommt eine integrierte Lage nicht mehr in
Betracht; umgekehrt ergibt aber eine fuRlaufige Entfernung zuziiglich eines gro-

Ren Parkplatzes nicht automatisch eine integrierte Lage.?*

Prifung | — Bewertung nach LEP (unter Beriicksichtigung des Einzelhandelskonzeptes):

Es bestehen Zweifel, ob der Planstandort stadtebaulich integriert ist. Vor diesem Hintergrund

werden einzelne Beurteilungskriterien nachfolgend geprift:

A) Vereinbarkeit mit dem bestehenden Einzelhandelskonzept der Stadt Nagold:

O

Der Standort liegt nicht innerhalb des ausgewiesenen Zentralortlichen Ver-
sorgungskerns bzw. des ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereichs
von Nagold. GemalR Einzelhandelskonzept der Stadt Nagold befindet sich der
Standort allerdings innerhalb des ,,Ergdnzungsstandortes Calwer StraBe“ der
fur grof3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen ist. FUr
bestehende Betriebe ist ein aktiver Bestandsschutz vorgesehen. Damit ist

der Standort grundsatzlich fur Einzelhandel vorgesehen.

23 ygl. OVG Niedersachsen Beschluss vom 17.05.2013, Az: 1 ME 56/13
24 Vgl. BRS Bd. 84 Nr.3 S. 10ff, OVG Niedersachsen Beschluss vom 06.06.2016, Az: 1 KN 83/14 // OVG Nieder-
sachsen, Beschluss vom 29.09.2014, Az 1MN 102/14.
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o Im Einzelhandelskonzept werden darlber hinausgehend Ausnahmeregeln fir

die Zulassigkeit zentrenrelevanten Einzelhandels aul’erhalb des Zentralen

Versorgungsbereichs definiert:

1. Die erste Bedingung umfasst, dass das Vorhaben keine schéadigenden

stadtebaulichen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich

ausldsen darf. Dies ist durch das Beeintrachtigungsverbot nachzuweisen.

2. Die zweite Bedingung hebt auf eine nachweisbare Starkung des zentralen

Versorgungsbereichs oder des gesamten Einzelhandelsstandortes Nagold

ab. Es muss mindestens einer der nachfolgenden Effekte nachgewiesen

werden konnen:

Geforderter Effekte: Mit der Ansiedlung kausal verbundene Starkung

des Zentralen Versorgungsbereichs:

Zu erwarten: Das Erweiterungsvorhaben wird kaum zu einer Stérkung
des zentralen Versorgungsbereichs fuhren. Positive Effekte sind bereits
durch die bestehenden Verkaufsflachen gegeben.

Geforderter Effekte: Deutliche Erhdhung der Zentralitat im relevanten

Hauptsortiment:

Zu erwarten: Da der Digel-Fabrikverkauf schon am Standort vorhanden
ist, kann zwar mit einer Erhéhung der Zentralitat im Sortiment Herrenbe-
kleidung gerechnet werden, allerdings nicht mit einer deutlichen Erho-

hung der Kaufkraftbindungsquote.

Geforderter Effekte: Gewinnung einer génzlich neuen Zielgruppe fur

den Standort Nagold:

Zu erwarten: Durch das spezialisierte Angebot des Digel-Fabrikverkaufs
gehen heute schon Zielgruppen, die sonst nicht am Standort sind, in
Nagold einkaufen. Es kann aber davon ausgegangen werden, dass

durch die Verkaufsflachenerweiterung diese Zielgruppe noch erweitert
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werden kann und vermehrt Kunden, die bisher noch nicht am Standort
Nagold einkaufen, nach Nagold geholt werden kénnen.

- Geforderter Effekte: Quantitativ belegbare Kopplungseffekte fir den
zentralen Versorgungsbereich.

Zu erwarten: Im Rahmen einer Analyse zur Ermittlung von Nutzungs-
moglichkeiten fir den Standort Calwer Stral3e wurde eine Kundenbe-
fragung von Kunden der Firma Digel durch die imakomm AKADEMIE
im Jahr 2013 durchgefihrt: Insgesamt wurden 210 Kunden am Standort
des Fabrikverkaufs Digel an zwei Wochentagen (Donnerstag und Frei-
tag) befragt, von denen 185 nicht aus Nagold stammten.?® Kopplungs-
effekte kdnnen dabei quantitativ wie folgt belegt werden:

Nachweis von Kopplungseffekten — Zentrale Ergebnisse:

Ergebnis 1: Ungefahr die Halfte der Digel-Kunden (ca. 48%) besuchten
an den Befragungstagen (Donnerstag und Freitag) vor bzw. nach ihrem
Einkauf bei Digel die Innenstadt von Nagold. Wichtigster Besuchsgrund
der Innenstadt stellen dabei Einkdufe dar (von den an den Befragungs-
tagen koppelnden Digel-Kunden kauften ca. 46% auch in der Innenstadt
ein). Das heil3t: Es besteht tatsachlich Kaufkraftkopplung zur Innen-
stadt, in diesem Sinne eine ,funktionale Arbeitsteilung®“ zwischen

bestehendem Standort und der Innenstadt.

Ergebnis 2: Ca. 30% der befragten Kunden verbinden regelmafig ihren
Einkauf bei Digel mit Einkdufen in der Innenstadt, weitere ca. 32% zu-
mindest unregelmafig! Das heil3t: Die Innenstadt kann tatsachlich
auch von bestehenden Kaufkraftkopplungen profitieren! Das Kopp-

lungsverhalten ist nicht nur in Einzelfallen gegeben!

Ergebnis 3: Die Halfte der Kunden kennt den Citybus Nagold (damit

auch die ,Auswartigen!).

2 Vgl. Nutzungskonzept Standort Calwer Straf3e, imakomm AKADEMIE, 2014.
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Ergebnis Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Einzelhandelskonzept der
Stadt Nagold: Zusammenfassend lasst sich damit festhalten, dass das Vorha-
ben den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Nagold nicht wider-
spricht (Voraussetzung: Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes). Die durch
die Stadt Nagold angestrebte Zentrenstruktur wird damit nicht gestort.

B) Kriterien der stddtebaulichen Integration:

- Das Integrationsgebot dient dem Grundsatz der effektiven Nutzung und Biin-

delung der Infrastruktur, da es bei Standorten in nicht integrierten Lagen typi-

scherweise zusatzlicher Infrastruktureinrichtungen bedarf. Es zeigt sich:

Zusatzliche Infrastruktureinrichtungen sind beim Planstandort nicht
notwendig. Der Planstandort befindet sich in autokundenorientierter
Lage und ist verkehrlich voll erschlossen. Eine direkte Anbindung
an den OPNV ist mit dem Citybus Nagold im 30-Minuten-Takt gege-

ben.

Das Vorhaben Digel Fabrikverkauf besteht bereits heute am
Standort. Es handelt sich hierbei um einen eingefiihrten Einzelhan-
delsstandort. Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Erweiterung
eines bestehenden Betriebes. Damit sind die erforderlichen infra-
strukturellen Einrichtungen bereits vorhanden, ebenso ist eine Neuver-
siegelung zusatzlicher Flachen auRRerhalb des Siedlungsgebietes nicht

notwendig.

Der Standort schlief3t in stdlicher Richtung unmittelbar an Wohnbe-
bauung an, in nordlicher und dstlicher Richtung befinden sich Freizeit-

/ Sportnutzungen bzw. gewerblich genutzte Bereiche.

Aufgrund der stadtebaulichen und funktionalen Struktur des Planstan-
dortes und des unmittelbaren Umfeldes konnen stadtebauliche und
verkehrliche Beeintrachtigungen mit Realisierung des Vorhabens

ausgeschlossen werden. Mit der geplanten Neunutzung der Flache
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des leerstehenden ehemaligen Verwaltungsgeb&udes der Firma Digel
erfolgt eine stadtebauliche Aufwertung der Stadteingangssituation

im Norden der Kernstadt von Nagold.

- Der Standort Digel befindet sich in ca. 500 m Entfernung vom Zentra-
len Versorgungsbereich der Stadt Nagold. Eine rdumliche Nahe zum
Zentralen Versorgungsbereich ist damit gerade noch gegeben, dessen
Distanz fuB3laufig in ca. 5 Minuten Uberwunden werden kann (eine
fehlende fulllaufige Anbindung kann dem Standort damit nicht be-
scheinigt werden). Faktisch bedeutet die Entfernung unter Berticksich-
tigung Ublichen Kundenverhaltens allerdings auch, dass Kopplungsef-
fekte Uberwiegend per PKW oder durch Nutzung der Citybus-
Anbindung erfolgen werden. Eine kiinftig angestrebte Sanierung der
Calwer StraRRe (geplanter Baubeginn Sommer / Herbst 2018), ausge-
hend vom Zentralen Versorgungsbereich nach Norden, wird dabei die
Attraktivitat der Wegeverbindung nochmals erhdhen. Es ist durch
die bestehende Sichtachse entlang der Calwer Stral3e eine direkte
Sichtbeziehung zur Innenstadt (Zentraler Versorgungsbereich) ge-

geben.

- Die Einzelhandelslage umfasst mit einer (zukinftigen) Gesamtver-
kaufsflache (Digel Fabrikverkauf, Betty Barcley Outlet, Angels Jeans
Outlet, Aldi Stid) ca. 3.875 m2 (Bekleidung ca. 3.075 m?). Im Vergleich
dazu weist die Innenstadt (Zentraler Versorgungsbereich) eine Ver-
kaufsflache von ca. 23.335 m? auf?®. Im Sortimentsbereich Bekleidung
(ohne Sportbekleidung und Schuhe) besteht aktuell ein Angebot mit
ca. 6.285 m? Verkaufsflache im Zentralen Versorgungsbereich, inklusi-
ve des derzeit im Bau befindlichen Ankerareals ca. 8.015 m2. Das
Verkaufsflachenverhéltnis zur Innenstadt wird damit kinftig ca.
28% zu 72% sein. Eine gleichberechtigte Funktion zur Innenstadt
kann damit ausgeschlossen werden. Zudem beschranken sich
Grolteile des Angebotes auf das Segment hochwertige Herrenbeklei-
dung (ca. 2.230 m?). Auch ist zu bericksichtigen, dass das Sortiment

Bekleidung erganzende Angebote als Hauptsortiment (wie beispiels-

2 vgl. ,Potenzialanalyse Einzelhandelsentwicklung 2025 und Bewertung Ansiedlungsvorhaben Digel, Nagold®,

imakomm AKADEMIE, 2015.

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 45 von 86



Auswirkungsanalyse Erweiterung Digel in Nagold

weise Schuhe) am Standort nicht vorgesehen sind (entsprechend
auch im Bebauungsplan auszuschlieRen) und damit bereits Besuchs-
grinde fur die Innenstadt aufgebaut werden kénnen (Generierung
von Kaufkraftkopplungseffekte). Eine funktionelle Erganzung ohne
wesentlichen Konkurrenzaufbau erscheint vor diesem Hintergrund

moglich.

- Die anzustrebende raumlich-funktionelle Ergadnzung zur Innenstadt
kann bereits heute durch das bestehende Kopplungsverhalten von
Kunden der Firma Digel erfasst werden. Nachweislich bestehen
Kopplungskaufe von Digel-Kunden in der Innenstadt (siehe Kun-
denbefragung). Besonders von Bedeutung ist dabei, dass der Digel-
Fabrikverkauf einen Kundenstamm umfasst, der ganz wesentlich von
aullerhalb Nagolds stammt und dieser ohne die Firma Digel den
Standort Nagold kaum aufsuchen wirde. Vor diesem Hintergrund
weist der Digel-Fabrikverkauf eine Unterstutzungsfunktion fir den
Zentralen Versorgungsbereich der Stadt Nagold auf.

Ergebnis Betrachtung der Kriterien einer stadtebaulichen Integration: Mit den
dargestellten Argumenten zeigt sich, dass ganz wesentliche Faktoren fiir eine
Bewertung des Standortes unter den dargestellten Pramissen der Rechtspre-

chung als stadtebaulich integrierte Lage vorliegen.

Analyse |l - Bewertung nach Regionalplan Nordschwarzwald:

Beziglich der Lage von Standorten trifft der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg fol-

gende Aussage:

sEinzelhandelsgrol3projekte diirfen weder durch ihre Lage und Grél3e noch durch ihre
Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde
wesentlich beeintrachtigen. Einzelhandelsgro3projekte sollen vorrangig an stadtebaulich
integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fir nicht innen-

stadtrelevante Warensortimente kommen auch stéddtebauliche Randlagen in Frage.”
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Konsequenz: Dies bedeutet, dass hinsichtlich des Integrationsgebotes gemal LEP zu-
nachst Ausnahmen zulassig sind (siehe Analyse | und Prifung 1). Genauere Regelun-
gen finden sich allerdings noch zusatzlich im Regionalplan Nordschwarzwald 2015.
Darin heif3t es (Plansatz 2.9.2.6 (2)):

~Einzelhandelsgro3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sortimentsliste in
der Begriindung) sind nur in den Versorgungskernen der Stadte und Gemeinden anzu-
siedeln. Die Versorgungskerne werden in der Raumnutzungskarte gebietsscharf fur
Oberzentrum, Mittel- und Unterzentren abgegrenzt (vgl. auch Tabelle in der Begrin-
dung). AuRRerhalb der Versorgungskerne sind Einzelhandelsgro3projekte mit zentrenre-

levanten Sortimenten ausgeschlossen.”

Prifung Il - Bewertung nach Regionalplan Nordschwarzwald:

Das Sortiment der Betriebe Digel-Fabrikverkauf, Angels Jeanswear Outlet und Betty Barcley

Outlet umfasst gemal} der regionalen Liste Nordschwarzwald und auch der ,Nagolder Liste*

zentrenrelevante Sortimente. Zudem befindet sich der Standort aufRerhalb des in der

Raumnutzungskarte abgegrenzten Zentral6rtlichen Versorgungskerns.

Bewertung:

Damit ist trotz bestehender Argumentationsgrundlagen hinsichtlich einer stadtebaulichen
Integration, eine Einhaltung des Integrationsgebotes auf Grundlage von Plansatz
2.9.2.6 des Regionalplans Nordschwarzwald 2015 nicht méglich, da der Regional-
plan keine Ausnahmen bei grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-

vanten Hauptsortimenten vorsieht.

Das Integrationsgebot ist fir den Standort Calwer StralRe zunachst nicht erfillt.
Trotz bestehender Faktoren einer staddtebaulichen Integration kénnen die not-
wendigen Vorgaben im Sinne des Ziels 2.9.2.6 des Regionalplans Nordschwarz-
wald 2015 faktisch nicht erfullt werden. Damit wird eine Zielabweichung hinsicht-

lich des Integrationsgebotes notwendig.
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Hierzu sind folgende Faktoren zu berlcksichtigen, die zur Raumvertraglichkeit
des Vorhabens fihren konnen und die in Summe verdeutlichen, dass eine auf

andere Standorte Ubertragbare Konstellation nicht vorliegt:

Das Vorhaben widerspricht nicht dem vorliegenden und durch den Gemein-
derat als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossenen Einzelhan-
delskonzept, sondern erfillt darin definierte Ausnahmetatbesténde.

Durch die bestehende Erweiterung (keine Neuansiedlung) werden keine zu-
satzlichen Infrastruktureinrichtungen notwendig. Eine Neuversiegelung zu-
satzlicher Flachen erfolgt nicht. Eine mindergenutzte, bereits Uberbaute Fl&-

che wird einer Neunutzung zugefuhrt.

Eine gute verkehrliche Anbindung zwischen Zentralem Versorgungsbereich
und dem Standort besteht: Busverkehr im 30-Minuten-Takt, gute Erreichbar-
keit PKW, fuBlaufige Entfernung 500 m (5 min). Dazu: geplante stadtebauli-
che Sanierung und damit Aufwertung und Attraktivierung der Calwer Strale
als Verbindungsweg. Zudem ist eine Sichtbeziehung zur Innenstadt vorhan-

den.

Bereits heute erfolgt eine stadtebauliche Aufwertung der Stadteingangssitu-

ation.

Es besteht nachweislich eine funktionelle Ergdnzung des Zentralen Versor-

gungsbereichs durch die bestehenden Angebote am Planstandorte. Und:

Der Standort weist eine deutlich geringere Verkaufsflachendimensionie-

rung im Vergleich zur Innenstadt im Sortiment Bekleidung auf.

Das Sortiment Bekleidung ergdnzende Sortimente sind am Standort
nicht vorgesehen. Die ,,Arbeitsteilung“ zwischen Outlet-Standort und In-

nenstadt bleibt bestehen.

Nachweisbare und belegbare Kopplungseffekte zum Zentralen Versorgungs-

bereich. Aufgrund der Uberwiegend auflerhalb von Nagold stammenden
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Kundenstruktur zugleich Unterstitzungsfunktion des Zentralen Versor-

gungsbereichs.
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5.2

Bewertung Vorhaben geman Prufkriterium Konzentrationsgebot

Analyse:

Im Regionalplan fir die Region Nordschwarzwald (Kapitel 2.9) wird der Plansatz
3.3.7 des LEP Baden-Wiurttemberg aufgegriffen, wonach grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe in der Regel nur in Ober- Mittel- und Unterzentren realisiert werden
sollen. Zusatzlich kommen Hersteller-Direktverkaufszentren von weniger als 5.000
m?2 Geschossflache auch an Standorten in Mittelzentren in Betracht. Der Umrech-
nung in Verkaufsflache gemaR der Abstufung von Einzelhandelsgrof3projekten fol-
gend (1.200 m? Geschossflache entspricht ca. 800 m? Verkaufsflache = Faktor: 0,66),

ergibt dies eine Obergrenze bei der Verkaufsflache von unter 3.335 m2.

Als Hersteller-Direktverkaufszentren werden in der Begriindung des LEP zu Plansatz
3.3.7 (2) Satz 3 ,Einkaufszentren, in denen eine Vielzahl von Herstellern — oder von
ihnen Beauftragte — eigenproduzierte Markenwaren unter Ausschaltung des Grol3-
und Einzelhandels mit deutlichen Preisnachlassen direkt an den Endverbraucher ver-

dulBern” definiert.

Das Gesamtvorhaben (Digel Fabrikverkauf, Betty Barcley Outlet, Angels Jeanswear
Outlet) weist insgesamt eine Verkaufsflache von ca. 3.075 m2 auf. Die Stadt
Nagold ist Mittelzentrum in der Region Nordschwarzwald.

Bewertung:

oo

Das Konzentrationsgebot wird fir das geplante Vorhaben Digel Fabrikverkauf,
Betty Barcley Outlet und Angels Jeanswear Outlet erfillt. Die Stadt Nagold weist
die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums auf. Das Gesamtvorhaben be-
sitzt eine Verkaufsflache von deutlich weniger als 3.335 m2 (entspricht ca. 5.000
m2 Geschol¥flache). Damit wird die zulassige Verkaufsflachenobergrenze fur Mit-

telzentren eingehalten.
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5.3 Bewertung Vorhaben gemafR Prufkriterium Kongruenzgebot

a) Methodische Vorbemerkungen:

Die Stadt Nagold ist ein Mittelzentrum in der Region Nordschwarzwald, zu dessen
Mittelbereich die Kommunen Altensteig, Ebhausen, Egenhausen, Haiterbach,
Rohrdorf, Simmerfseld und Wildberg zahlen. Das Kongruenzgebot fordert, dass
grundséatzlich mindestens 70% des Planumsatzes im betrachteten Sortimentshe-
reich Bekleidung aus dem Mittelbereich eines Zentralen Ortes der zentral6rtlichen

Stufe eines Mittelzentrums stammen mussen.

Es ist zu beachten, dass das als Zone 2 aufgefiihrte Gebiet auch Kommunen um-
fasst, die Uber den Mittelbereich von Nagold hinausgehen. Die Umsatzerwartungen
werden deshalb nochmals differenziert aufgezeigt, die dann fir die Bewertung des
Gesamtvorhabens relevant werden. Die Umsatzherkiinfte werden prozentual darge-
stellt. Sie ergeben sich aus der rechnerischen Gegeniberstellung der Umsatzerwar-
tung aus einer Zone und dem gesamten moglichen Planumsatz. Zur Nachvollzieh-

barkeit dienen die Daten in den Tabellen zur Umsatzherkunft als Vergleich.

Grundsatzlich gilt: Fur die Bewertung nach dem Prufkriterium Kongruenzgebot
ist das Gesamtvorhaben, nicht allein der zuséatzliche Umsatz durch die Ver-

kaufsflachenerweiterung, relevant.
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b) Umsatzanteile des Vorhabens im Mittelbereich von Nagold:

Die einzelnen prozentualen Anteile werden zusammenfassend dargestellt:

Grafik: Umsatzanteile der Umsatzerwartungen dargestellt nach Zonen des Einzugsge-
bietes (hypothetische Neuansiedlung

Angels Jeanswear Outlet
Betty Barcley Outlet
(Damenbekleidung)

Umsatz- Umsatzanteile itz Umsatzanteile
erwartung erwartung

in Mio. €

Digel Fabrikverkauf
(Herrenbekleidung)

Marktgebietszonen:

Zone 1l 25-26%
Zone 2 - Teilbereich 2 o
Mittelbereich 0.7 6=7% 11-12%
Zone 2 — Teilbereich

-Q0, - 0,
sonstige Kommune 0.9 8-9% e st
Zone 3 2,9 27-28% 1,6 43-44%
Weiteres Umland 3,9 37-38%

0,2 6-7

Streuumsatze 1,6 ca. 15%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Grafik: Umsatzanteile der Umsatzerwartungen dargestellt nach Zonen des Einzugsge-
bietes (hypothetische Neuansiedlung)

Gesamtvorhaben

Umsatzerwartung Umsatzanteile

Marktgebietszonen:
9 in Mio. € in %

Zone 1l 10-11%
Zone 2 - Teilbereich ;
Mittelbereich 11 7-8%
Zone 2 — Teilbereich 14 0.10%
sonstige Kommune

Zone 3 45 31-32%
Weiteres Umland & |
Streuumsétze 5,7 ca. 40%

Gesamt:

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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c) Bewertung:

Somit werden fur das Gesamtvorhaben unter Berlicksichtigung aller Sortimentsberei-
che deutlich weniger als ca. 70% der Umsatze innerhalb des Mittelbereichs generiert.
Dies bedeutet, dass fir die hypothetische Neuansiedlung des Digel-Fabrikverkaufs mit
den dargestellten Umsatzerwartungen (Gesamtvorhaben) und unter den angenomme-

nen Rahmenbedingungen das Kongruenzgebot zunéchst nicht erfullt werden kann.

Es stellt sich damit die Frage, ob — und falls ja: unter welchen Voraussetzungen — ein Nicht-

Einhalten des Kongruenzgebotes dennoch zu einer Raumvertraglichkeit eines Vorhabens

fihren kann. Dazu:

|: Ressourcenverbrauch & effektive Infrastrukturnutzung

= Hinsichtlich des Kongruenzgebotes wurde seitens der Rechtsprechung festgehalten:
»Ein bloRes Beeintrachtigungsverbot wie auch ein — nach der Auslegung des Verwal-
tungsgerichtshofs — mit einem Beeintrachtigungsverbot verbundenes Integrationsge-
bot (Plansatz 3.3.7.2 Satz 1 LEP 2002) mégen im Einzelfall ,milder” sein, weil sie ei-
nem Vorhaben nicht strikt entgegenstehen, sondern eine wesentliche Beeintrachti-
gung der Versorgungssituation in der Standortgemeinde und in betroffenen Nachbar-
gemeinden voraussetzen. Das legitime raumordnerische Ziel einer flachensparenden
Raumnutzung und Verkehrsvermeidung kénnen sie jedoch nicht in gleicher Weise er-
reichen wie ein ,striktes” vom Beeintrdchtigungsverbot abgekoppeltes Kongruenzge-
bot.“?’

=  Weiter wird angefuhrt: ,Zu Recht hat der Verwaltungsgerichtshof die Vereinbarkeit
des Kongruenzgebotes mit hoherrangigem Recht bejaht. Ob und mit welchem Inhalt
ein Kongruenzgebot normiert wird, ist zwar allein eine landesrechtliche Frage (Be-
schluss v. 8.6.2006 — 4 BN 8.06 —, BRS 70 Nr. 13 S. 93 ). Die Zielfestlegung muss
sich aber am Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit messen lassen. Mal3stab sind
Schutzzweck und Reichweite des bundesrechtlichen Zentrale-Orte-Prinzips, aus dem
das Kongruenzgebot abgeleitet wird. [..] Das Kongruenzgebot wird aus dem Zentrale-
Orte-Prinzip abgeleitet (Beschluss v. 8.6.2006, a. a. O., S. 93). Dieser Grundsatz fin-
det sich in § 2 Abs. 2 Nr. 2 Satz 4 ROG (8 2 Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 ROG a. F.), der an-

z vgl. BRS Bd. 76 Nr. 1 S. 7: BVerwG, Urteil vom 16. Dezember 2010, 4 C 8.10.
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ordnet, dass die Siedlungstatigkeit auf ein System leistungsfahiger Zentraler Orte
auszurichten ist. [...] Schutzzweck eines von der konkreten Beeintrachtigung der Ver-
sorgungssituation abgekoppelten Kongruenzgebots ist die raumordnerische Annah-
me, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die nach Lage, Umfang und Art nicht
der jeweiligen zentralortlichen Hierarchiestufe der Standortgemeinde entsprechen,
selbst dann raumunvertraglich sind, wenn sie nicht zu Beeintrachtigungen fuhren,
weil sie wegen ihrer tberdrtlichen, Gber den Einzugsbereich der Standortgemeinde
hinausgehenden Wirkung zur Zersiedelung und Erhéhung des Verkehrsaufkommens
fiuhren, mithin dem Grundsatz eines schonenden Flachen- und Ressourcenver-
brauchs und dem Grundsatz der effektiven Nutzung und Biindelung der Infrastruktur

und des Verkehrs widersprechen.“*

Zwischenfazit I: Konkret werden damit Zielfestlegungen des Kongruenzgebots abgeleitet

aus dem Zentrale-Orte-Prinzip benannt:

= schonender Flachen- und Ressourcenverbrauch

= effektive Nutzung und Biindelung der Infrastruktur und des Verkehrs

[I: VerhaltnismaRigkeit & Atypik

= Explizit wird zudem auf ein Abweichen vom Kongruenzgebot hingewiesen: ,Zu Recht
ist der Verwaltungsgerichtshof auch davon ausgegangen, dass das Kongruenzgebot
nur dann verhaltnismafig ist, wenn es nicht fur alle Fallgestaltungen unterschiedslos
strikte Beachtung beansprucht. Aus dem Grundsatz der VerhéltnismaRigkeit ergibt
sich, dass die Mdglichkeit bestehen muss, ein Vorhaben ausnahmsweise zuzulassen,
das zwar formal gegen das Kongruenzgebot verst6f3t, aus atypischen Grinden im
konkreten Einzelfall aber raumvertraglich erscheint, mithin mit Blick auf das Schutz-
ziel des Kongruenzgebots unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist.
Dem hat der Plangeber im vorliegenden Fall durch Ausgestaltung des Kongruenzge-
bots als Soll-Vorschrift mit Abweichungsmaéglichkeiten im atypischen Fall Rechnung

getragen. Fur Hartefélle, die keinen atypischen Fall begriinden, steht zudem das

2 vgl. BRS Bd. 76 Nr. 1 S. 6f: BVerwG, Urteil vom 16. Dezember 2010, 4 C 8.10.
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formliche Zielabweichungsverfahren geméafld 8 6 Abs. 2 ROG (8 11 ROG a. F.) zur

« 29

Verfligung.

= Das Kongruenzgebot stellt ein bindendes Ziel der Raumordnung dar, das nur dann
dem Verhaltnismafigkeitsgrundsatz entspricht, wenn eine Auslegung dahingehend
erfolgt, dass eine Ausnahme in atypischen Fallgestaltungen mdglich bleibt.*®> Ohne
diese verbleibt die Moglichkeit einer Zielabweichung bei Uberschreiten des anerkann-
ten Schwellenwertes von 30% Umsatzzufluss von aufRerhalb des Verflechtungsbe-
reichs:®! ,Fir Hartefalle, die keinen atypischen Fall begriinden, steht zudem das férm-
liche Zielabweichungsverfahren gemaf § 6 Abs. 2 ROG (8 11 ROG a.F.) zur Verfi-

gung. “ 32

= Beziglich des Vorliegens atypischer Umstande hat der Verwaltungsgerichtshof Ba-
den Wirttemberg festgehalten: ,Der Plangeber geht im Plansatz 3.3.7.1 (Z) LEP
2002 normtechnisch den umgekehrten Weg, in dem er festlegt, welche Umstanden
eine Atypik keinesfalls rechtfertigen. Damit hat die Prifung, ob atypische Umstande
eine Abweichung von dem Plansatz 3.3.7.1 Satz 2 LEP 2002 normierten Planziel zu-
lassen kdnnen, nach dem dargestellten Regelungszusammenhang zwei Vorausset-
zungen. Zum einen muss die Verkaufsflache eines Einzelhandelsgrol3projekts so
bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den zentral6rtlichen Verflechtungsbe-
reich (zwar) wesentlich Uberschreitet. Zum anderen darf (gleichzeitig) die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit
anderer Zentraler Orte (aber) nicht wesentlich beeintrachtigt werden, das Vorhaben
daher insoweit nicht gegen das "stadtebauliche Integrationsgebot" (BVerwG, Urteil
vom 17.09.2003 - 4 C 14.01 -, BVerwGE 119, 25 = NVwZ 2004, 220 ) verstol3en. Erst
bei Vorliegen dieser beiden Voraussetzungen kdnnen weitere besondere raumord-
nungsbezogene Umstande Uberhaupt erst eine Atypik begriinden und den nachge-

ordneten Planungstréger von der Beachtenspflicht des § 4 Abs. 1 ROG entbinden.“

Zwischenfazit 1I: Wahrend das Beeintrachtigungsverbot eingehalten werden kann (siehe

nachfolgendes Kapitel), ist dies beziglich des Integrationsgebotes gemafl Regionalplan

2 vgl. BRS Bd. 76 Nr. 1 S. 7f: BVerwG, Urteil vom 16. Dezember 2010, 4 C 8/10.

%0 vgl. BVerwG, Urteil vom 16. Dezember 2010, 4 C 8/10 / VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 17.12.2009, 3 S
2110/08, Urteil vom 04.0.2012, 3 S 351/11.

31 vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 04.07.2012 / BVerwG, Beschluss vom 02.05.2013, 4 B 59/12.

32 vgl. BVerwG, Urteil vom 16. Dezember 2010, 4 C 8/10.

% vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 17.12.2009, 3 S 2110/08.
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Nordschwarzwald 2015 nicht moglich. Allerdings wird durch den Bundesverwaltungsge-

richtshof explizit auf die stadtebauliche Integration verwiesen und nicht auf die Einhaltung

des Integrationsgebotes durch eine Integration im Sinne einer Standortlage innerhalb eines

ausgewiesenen Zentralortlichen Versorgungskerns. Eine rein stadtebauliche Integration kann

fur den Standort in Betracht gezogen werden (siehe Prufkriterium Integrationsgebot). Vor

diesem Hintergrund sollte eine mogliche Atypik in Bezug auf das Kongruenzgebot bertick-

sichtigt werden.

Fehlen wesentliche Voraussetzungen fir die Berlicksichtigung einer atypischen Fallgestal-

tung, wird eine Zielabweichung auch beziglich des Kongruenzgebotes notwendig.

Bewertung:

000

Das Kongruenzgebot wird fur das Gesamtvorhaben Digel Fabrikverkauf, Betty
Barcley Outlet und Angels Jeanswear am Standort Nagold mit den errechneten
Umsatzerwartungen formal und faktisch nicht eingehalten. Eine atypische Fall-
gestaltung erscheint vor dem Hintergrund einer stadtebaulichen Integration aber
vorstellbar, auch wenn eine integriert Lage im Sinne des Regionalplans
Nordschwarzwald durch die fehlende Lage innerhalb des Zentral6rtlichen Ver-
sorgungskerns nicht vorliegt. Erst mit einer nicht vorliegenden Atypik wéare be-

ziglich des Kongruenzgebotes eine Zielabweichung notwendig.

Im Hinblick auf die Bewertung ist auf folgende Aspekte zu verweisen:

Das Kongruenzgebot dient dem Ziel eines schonenden Flachen- und Ressour-
cenverbrauchs und der effektiven Nutzung und Bundelung der Infrastruktur und
des Verkehrs. Hierzu kdnnen bezilglich des Vorhabens Digel an der Calwer Stra-
Re in Nagold folgende Aussagen hinsichtlich eines zu bewertenden Hartefalls ge-

troffen werden:

= Ein Eingriff in die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung besteht nicht

(siehe Beeintrachtigungsverbot).

= Die Funktionsfahigkeit umliegender zentraler Orte wird ebenso nicht beein-

trachtigt wie eine landesweit ausgewogene Versorgungsstruktur.
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= Aufgrund der angestrebten GréRendimensionierung entspricht das Vorha-
ben den Vorgaben des Konzentrationsgebotes, was insofern von Bedeutung
im Hinblick auf die Auswirkungen im Mittelbereich aber auch dariber hinaus
ist, denn: Durch den angesprochenen Uberwiegend Uberregionalen Kunden-
kreis finden keine wesentlichen Beeintrachtigungen in einzelnen Kommunen
bedingt durch eine starke rdumliche Verteilung einzelner Umsatzumvertei-
lungen statt. Eine landesweit ausgewogene Versorgungsstruktur im Rahmen
des Zentrale Orte Systems wird damit nicht gefahrdet.

= Ein zusatzlicher Flachenverbrauch wird durch das geplante Vorhaben nicht
notwendig. Eine heute mindergenutzte, bereits versiegelte Fldche (ehemali-
ges Verwaltungsgebaude der Firma Digel) wird neu genutzt. Ebenso besteht
kein Bedarf an zusatzlichen Parkierungsflachen, die lUber die Flachen des

bereits versiegelten Standortes an der Calwer StralRe hinausgehen wirden.

= Zusatzliche Verkehrsinfrastruktureinrichtungen werden durch das Vorhaben
nicht notwendig. Es kdnnen bereits bestehende Zugangswege und -straf3en
weiter genutzt werden. Der Standort ist infrastrukturell bereits vollstandig
erschlossen. Zudem ist der Standort im Einzelhandelskonzept der Stadt
Nagold als Einzelhandelsstandort vorgesehen, eine verkehrlich gute Anbin-
dung seitens der Kommune damit grundsétzlich bereits vorgesehen. Diese
wird durch die Hauptverkehrsachse Calwer Stral3e auch erfillt. Zusatzlich
besteht bereits eine OPNV-Anbindung (mit tberdachter Haltestelle am
Standort) mit dem Citybus der Stadt Nagold. Der Standort entspricht damit
dem Ziel der effektiven Nutzung und Bundelung von Infrastruktureinrichtun-

gen.
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5.4 Bewertung Vorhaben geman Prufkriterium Beeintrachtigungsverbot

Methodische Vorbemerkungen

Das Beeintrachtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die GroRRe

oder Folgewirkungen von Einzelhandelsgrol3projekten sowohl das stadtebauliche Gefiige als
auch die Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Standortkommune wie auch anderer Orte beeintrachtigt werden durfen. GemalR Einzel-
handelserlass und letztlich auch dem Regionalplan Nordschwarzwald ist von einer nicht un-

wesentlichen Beeintrachtigung auszugehen, wenn bei zentren- oder nahversorgungsrelevan-

ten Sortimenten mit einem Umsatzverlust ab 10% zu rechnen ist. Bei nicht zentren- oder

nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt dieser Schwellenwert bei 20%. (vgl. hierzu auch

Abschnitt 3.2.2.3 des Einzelhandelserlasses). Durch diese Regelung sollen vor allem dro-
hende Geschéftsaufgaben verhindert werden.

Bei dem in der vorliegenden Auswirkungsanalyse betrachteten Hauptsortiment Bekleidung

handelt es sich um ein zentrenrelevantes Sortiment.

In der folgenden Darstellung wird beispielhaft am Sortimentsbereich Herrenbekleidung auf-
gezeigt, wie detailliert Kaufkraftstrome und die daraus resultierenden Auswirkungen in den
einzelnen Zonen beriicksichtigt werden, sowie in Nagold selbst auch fir die einzelnen
Standortlagen. Im weiteren Sortiment Damenbekleidung erfolgte die Bewertung in der glei-

chen Ausflhrlichkeit. Die Ergebnisse sind hier in tabellarischer Form dargestellt.

Hinweis: Angesichts von teilweise sehr geringen absoluten Umsatzzahlen bei den Kaufkraft-
stromen bzw. beim umverteilungswirksamen Umsatz wird im Folgenden differenziert zwi-
schen ,weniger als 0,1 Mio. € (dargestellt mit ,< 0,1 Mio. €%) und ,deutlich weniger als 0,1
Mio. € (= ,<< 0,1 Mio. €, hierbei handelt es sich teilweise um Betrdge von etwa 0,01 Mio. €!).
Dies fihrt dazu, dass in der folgenden Darstellung einzelne Umverteilungsquoten bei dieser
sca.-Darstellung” zu hoch oder zu niedrig scheinen. Grund sind die damit verbundenen Run-
dungsdifferenzen aufgrund der Darstellung. Die Quoten wurden aber mit den genauen Wer-
ten errechnet.

Hinweis: Grundsatzlich ist zu berticksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines
bestehenden Anbieters immer vom Gesamtvorhaben, also einer hypothetischen Neu-
ansiedlung, ausgegangen werden muss, anstatt ausschlielllich die Erweiterungsfla-

chen und den dadurch zusatzlich generierten Umsatz zu betrachten. Da es sich aber in
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der Realitat um eine reine Erweiterung eines bestehenden Betriebes handelt, kann
davon ausgegangen werden, dass die tatsachlichen Auswirkungen deutlich geringer
ausfallen wirden als jene, die rechnerisch anhand des Ansatzes ,,Gesamtvorhaben*

im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse ermittelt werden.

5.4.1 Bewertungsweg im Hauptsortiment Herrenbekleidung

Analyse Kaufkraftstrome:

1. Kaufkraftstrome in Zone 1: In Nagold wird durch das (Gesamt-)Vorhaben Digel Fabrik-

verkauf vorrausichtlich ein Planumsatz in Hoéhe von ca. 10,5 Mio. € im Hauptsortiment
Herrenbekleidung generiert. Dabei ist entsprechend dem Marktanteilskonzept von einem

Umsatz von ca. 0,6 Mio. € durch Kunden aus Zone 1 auszugehen.

Unter der hypothetischen Annahme einer kompletten Neuansiedlung des Digel-
Fabrikverkaufs (statt der reinen Erweiterung) ist zu erwarten, dass durch das Gesamt-
vorhaben eine Erhéhung der gesamten Kaufkraftkraftbindung von derzeit ca. 65%
im Bereich Herrenbekleidung (ohne heutigen Digel Fabrikverkauf) um ca. 19 Prozent-
punkte erfolgt, was der bereits heute durch den Anbieter Digel gebundenen Kaufkraft
entspricht. Dies entspricht einer hypothetischen Rickholung hypothetisch abflieBender
Nagolder Kaufkraft von ca. 0,6 Mio. €.

Zusatzliche Umsatze durch Kaufkraftriickholung durch Nagolder Kunden sind nicht zu
erwarten. Hier kann davon ausgegangen werden, dass bestehende Kaufkraftverluste
auch in Zukunft an andere Marken an anderen Standorten abflieRen werden. Im Wesent-
lichen sind die flr den Anbieter Digel in Nagold vorhandenen Marktanteile bereits gebun-
den. Lediglich ein geringfligig héherer Wettbewerb gegeniber in Nagold bestehenden
Anbietern mit dem Sortiment Herrenbekleidung aus dem Premium- / Exklusiv-Segment

kann erwartet werden.

Ergebnis: Die zusatzlichen Umsatzumverteilungen belaufen sich gegen Standortla-

gen in Nagold auf weniger als 0,1 Mio. €.
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2. Kaufkraftstrome in Zone 2: Der Planumsatz mit Kaufkraft aus Zone 2 betragt ca. 1,6 Mio.

€, denn: In Zone 2 ist ein sehr geringes Angebot im Premium- / Exklusiv-Segment der
Herrenbekleidung vorhanden. Vor diesem Hintergrund kann mit relativ hohen Planumsét-
zen aus dieser Zone gerechnet werden, so dass eine Einkaufstendenz nach Nagold klar
gegeben ist.

Allerdings ist zu bertcksichtigen, dass ohne den Anbieter Digel Fabrikverkauf in Nagold
aus Zone 2 hohe Kaufkraftabflisse in die Zone 3 und das weitere Umland zu erwarten
waren, da erst in diesen Lagen ein adaquates Angebot im betrachteten Segment vorhan-
den ist. Insgesamt werden entsprechend der Verkaufsflachenrelation (unter der hypothe-
tischen Annahme des Standortes Nagold génzlich ohne den Anbieter Digel) weniger als
0,1 Mio. € gegeniiber Standortlagen in Nagold umverteilt, deutlich weniger als 0,1
Mio. € gegeniiber in Zone 2 selbst, sowie ca. 0,3 Mio. € gegeniiber Standortlagen in
Zone 3. Zusétzlich sind Umsatzumverteilungen gegentiber Standortlagen im weiteren
Umland von ca. 1,3 Mio. € zu erwarten. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass vom erwar-
teten Planumsatz von ca. 1,6 Mio. € bereits heute ca. 1,4 Mio. € an den Standort gebun-
den werden konnen. Tatsachlich sind damit zuséatzliche Umsétze aus Zone 2 von le-
diglich ca. 0,2 Mio. € zu erwarten. Im Sinne der Betrachtung des Gesamtvorhabens
muss allerdings der gesamte zu erwartende Umsatz von ca. 1,6 Mio. € hinsichtlich der zu

erwartenden Umsatzumverteilungen berucksichtigt werden.

3. Kaufkraftstrome in Zone 3: Aus Zone 3 sind Umsétze in Hohe von ca. 2,9 Mio. € zu er-

warten. Dies entspricht einer Umsatzsteigerung der heute generierten Umsatze um ca.
0,5 Mio. €. In Zone 3 sind eine Vielzahl an Anbietern vorhanden, die das Premium- / Ex-
klusiv-Segment im Sortiment Herrenbekleidung vorhalten. Entsprechend sind Effekte auf
diese Zone durch eine Erweiterung des Angebots am Standort Nagold mit einer einher-
gehenden Bindung zuséatzlicher Marktanteile zu erwarten. Unter der hypothetischen An-
nahme einer Neuansiedlung des Anbieters Digel sind zudem heute durch den Digel Fab-
rikverkauf gebundene Umsétze zu bericksichtigen. Diese kdnnen nur in Teilen in Zone 3
gehalten werden. Ein Teil der Umsétze wird in das weitere Umland mit einem noch gro-
Reren Angebot als in Zone 3 vorhanden abflieBen. GemaR Verkaufsflachenrelation be-
deutet dies Umsatzumverteilungen in Zone 3 von ca. 0,5 Mio. €, gegentiber Zone 1 von
ca. 0,1 Mio. €, gegenuber Zone 2 von deutlich weniger als 0,1 Mio. € sowie in das

weitere Umland von ca. 2,4 Mio. €.
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4. Kaufkraftstrome im weiteren Umland: In weiteren Umland besteht insbesondere durch

das FOC Metzingen ein vielfaltiges Angebot im Premium- / Exklusiv-Segment des Sorti-
ments Herrenbekleidung, ebenso wie dies insbesondere durch Anbieter mit dem Ange-
botsbereich Herrenausstatter in der Stadt Stuttgart gegeben ist.. Innerhalb des weiteren
Umlandes ist festzustellen, dass aus rédumlicher Sicht sehr unterschiedlich stark ausge-
stattete Angebotspragungen bestehen. Das heil3t: Bereits heute mussen fir Groliteile der
Bevolkerung langere Fahrtstrecken in Kauf genommen werden, um Angebote in diesem
Preissegment wahrnehmen zu kénnen. Ganz wesentlich fur die Angebotsnutzung ist da-
bei die Angebotsbreite. Mit der geplanten Erweiterung des Digel Fabrikverkaufs kénnen
eine hohere Attraktivitat fur diesen Kundenkreis erzielt und durch Umlenkung von Kauf-
kraftstromen Marktanteile ausgebaut werden. Aus diesem Bereich sind die groRten Kauf-
kraftzuwachse fur den Anbieter Digel zu erwarten. Insgesamt ist mit einem Planumsatz
von ca. 3,9 Mio. € aus dem weiteren Umland zu rechnen, was eine Umsatzsteigerung
von ca. 2,6 Mio. € bedeutet. Unter Berlicksichtigung eines hypothetisch nicht in Nagold
vorhandenen Anbieters Digel sind gemafl? Verkaufsflachenrelation Umsatzumverteilun-
gen gegeniber dem weiteren Umland von ca. 3,2 Mio. €, gegeniiber Zone 1 ca. 0,1
Mio. €, gegeniiber Zone 2 deutlich weniger als 0,1 Mio. € und gegeniuber Zone 3 ca.

0,6 Mio. € zu erwarten.

5. Kaufkraftstrome durch Streuumsétze: Im Premium- / Exklusiv-Segment des Sortiments
Herrenbekleidung bestehen zudem (wie bereits heute) Streuumsétze durch Kunden, die
aus groRRerer Entfernung gezielt den Anbieter Digel aufsuchen. Mit der Erweiterung des
Fabrikverkaufs kann mit eine Steigerung dieser Streuumsatze um ca. 0,5 Mio. € auf ca.
1,6 Mio. € erwarteten Planumsatz gerechnet werden. Auch hier miussen Effekte, die
durch ein hypothetisches Nichtbestehen des Anbieters Digel Fabrikverkauf bestehen
wuirden, bericksichtigt werden. Die Zieleinkaufer mit einem weiteren Anfahrtsweg wir-
den sich entsprechend alternative Angebote mit einer breiten Auswahl, vorrangig aus
dem Outletbereich suchen. Hierbei ist insbesondere auch das FOC Metzingen zu be-
ricksichtigen. Es wird damit gerechnet, dass ca. 50% der Streuumsétze auf das FOC
Metzingen umgelenkt wirden (ca. 0,8 Mio. € Umverteilungen gegeniuiber Metzingen),
wahrend sich weitere 50% auf weitere (vorrangig) FOC Standorte in ganz Deutschland

bzw. auch in Europa verteilten wirden.
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Auswirkungen:

1.

Auswirkungen in Zone 1:

Im Bereich Herrenbekleidung im Premium- Exklusiv-Segment werden in Zone 1
(Nagold) derzeit Umsétze in einer GrolRenordnung von ca. 1,8 Mio. € pro Jahr (ohne
die zu erweiternde Digel-Fabrikverkaufs!) generiert, der Gesamtumsatz ausschliel3-
lich der Betriebe, die dieses Sortiment vorhalten betragt ca. 5,5 Mio. €. Mit der hypo-
thetischen Neuansiedlung des Anbieters Digel Fabrikverkauf sind Umverteilungen
gegenuber Anbieter in Zone 1 mit Kaufkraft aus Zone 1 in einer GréRenordnung von
weniger als 0,1 Mio. € zu erwarten (0,6 Mio. € Planumsatz aus Zone 1 abzuglich der
hypothetischen Kaufkraftriickholung in Zone 1 in H6he von ca. 0,5 Mio. € pro Jahr),
aus Zone 2 von ebenfalls weniger als 0,1 Mio. €, aus Zone 3 von ca. 0,1 Mio. € und
aus dem weiteren Umland von ca. 0,1 Mio. €. Die umzuverteilenden Umsétze be-
laufen sich damit auf insgesamt ca. 0,2 Mio. €. Entsprechend ergibt sich fiir Nagold
insgesamt eine Umverteilungsquote von ca. 3-4% gegen Standortlagen in Nagold.
(Berechnung: (ca. 0,2 Mio. €/ ca. 5,5 Mio. €).

Relevant sind dabei in Nagold selbst vor allem diejenigen Umverteilungen, die tat-
sachlich Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungshbereich von Nagold haben
kénnen. Da alle bestehende Anbieter mit diesem Segment sich im Zentralen Versor-
gungsbereich befinden, richten sich auch die gesamten Umsatzumverteilungen ge-
geniber dieser Standortlage. Fur einzelne Anbieter werden Umverteilungsgouten von

ca. 6% nicht Uberschritten.

Fur die Stadt Nagold sind somit zwar leichte wettbewerbliche Umsatzverluste
im Sortimentsbereich Herrenbekleidung (Premium- / Exklusiv-Sortiment) zu er-
warten. Die Umverteilungen bewegen sich aber in einem Bereich, wonach in
den Standortlagen durch das Vorhaben Erweiterung Digel keine stadtebauli-
chen negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Fir einzelne Standorte werden
die Auswirkungen ausschliel3lich leichte wettbewerbliche Auswirkungen nach
sich ziehen. Bestehende Betriebe werden nicht gefahrdet. Die Umsatzumvertei-

lungsqoute liegt deutlich unter dem Schwellenwert von 10%.
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2.

3.

Auswirkungen in Zone 2:

Im Premium-Exklusiv-Segment des Sortiments Herrenbekleidung wird derzeit in Zone
2 ein sehr geringes Umsatzvolumen pro Jahr erwirtschaftet®. Auf Grundlage der Ver-
kaufsflachenrelation werden in Zone 2 selbst, sowie aus der Zone 3 und dem weite-
ren Umland jeweils deutlich weniger als 0,1 Mio. € umverteilt. Damit sind gegentber
Zone 2 insgesamt Umverteilungen von deutlich weniger als 0,1 Mio. € zu erwarten
(<<0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. € = <<0,1 Mio. €) Dies entspricht einer
Umverteilungsquote fur die gesamte Zone 2 unter Berlicksichtigung nur des in der
Zone vorhandenen Umsatzes des Premium- / Exklusiv-Segmentes von ca. 6-7%. Die
tatsachlichen Auswirkungen sind nochmals deutlich niedriger, da das bestehende

Angebot des betroffenen Anbieters in Jettingen noch weitere Segmente umfasst.®

Fur Zone 2 sind somit keine negativen stadtebaulichen bzw. raumordnerischen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungbereiche / Ortskerne und bestehende
Versorgungsstrukturen in einzelnen Kommunen zu erwarten. Deren Standortla-
gen werden nicht gefahrdet. Die Umsatzumverteilungsqoute liegt deutlich unter

dem Schwellenwert von 10%.

Hinweis: Grundsatzlich ist zu bertcksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines
bestehenden Anbieters immer statt von der Erweiterung vom Gesamtvorhaben, also
einer hypothetischen Neuansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber in
der Realitat um eine reine Erweiterung eines bestehenden Betriebes handelt, kann
davon ausgegangen werden, dass die wirklichen Auswirkungen deutlich geringer

ausfallen.

Auswirkungen in Zone 3:

In der Zone 3 werden durch die bestehenden Standortlagen Umséatze in Hohe von ca.

21,4 Mio. € im Premium- / Exklusiv-Segment im Sortiment Herrenbekleidung erwirt-

3 Vermeidung einer einzelbetrieblichen Umsatzangabe: Es werden Umsétze durch eine Verkaufsflache von ca.
40 m2 generiert, die Teil einer gréBeren Verkaufsflache eines Betriebs sind.

* Wird bei der Bewertung der Auswirkungen nicht alleine auf das Premium - / Exklusiv-Segment abgestellt, son-
dern werden alle Anbieter die Herrenbekleidung vorhalten beriicksichtigt, belaufen sich die Umsatzumverteilun-
gen pro Standortlage auf unter 1% (dann betroffene Standortlagen: Altensteig, Bondorf, Ebhausen, Gaufelden,
Jettingen, Neubulach, Pfalzgrafenweiler — Hinweis: Dieser Ansatz zeigt, dass mit der ausschlie3lichen Berlck-
sichtigung des Premium-Exklusiv-Segmentes ein deutlich kritischerer Ansatz zur Prifung des Beeintrachtigungs-
verbotes verfolgt wird, als dies bei einer allgemeinen Berlcksichtigung von Anbietern mit dem Sortiment Herren-
bekleidung der Fall wére.

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 63 von 86



Auswirkungsanalyse Erweiterung Digel in Nagold

schaftet. Entsprechend den Berechnungen auf Basis der Verkaufsflachenrelation ist
von Umverteilungen gegen die Zone 3 selbst von ca. 0,5 Mio. € auszugehen, aus Zo-
ne 2 von ca. 0,3 Mio. € sowie aus dem weiteren Umland von ca. 0,6 Mio. €. Insge-
samt bestehen somit Umverteilungen gegeniiber Zone 3 von ca. 1,4 Mio. € (ca. 0,5
Mio. € + ca. 0,3 Mio. € + ca. 0,6 Mio. € = 1,4 Mio. €), woraus eine Umverteilungs-
quote fur die gesamte Zone 3 unter Berlcksichtigung nur des durch das Premium- /
Exklusiv-Segment generierten Umsatzes der vorhandenen Standortlagen von ca. 6-
7% resultiert. Da in Zone 3 verschiedene Anbieter mit dem Hauptsortiment Herrenbe-
kleidung mit dem Premium- / Exklusiv-Segment vorhanden sind, erfolgt eine differen-
zZierte Betrachtung nach den einzelnen Kommunen. Die tatsédchlichen Auswirkungen
sind nochmals deutlich niedriger, da die betroffenen Anbieter noch weitere Segmente

umfassen, entsprechend einen htheren Gesamtumsatz als hier dargestellt erzielen.®

Umsatz
Umsatz- (Premium-/ Exklusiv-
umverteilungen Segment) Umsatzumvertei-

in Mio. € in Mio. € lungsquote
Zone 3 1,4 21,4 6-7%
Baiersbronn <0,1 0,6 6-7%
Boblingen <0,1 0,2 6-7%
Calw 0,1 1,7 5-6%
Dornstetten <0,1 0,5 7-8%
Freudenstadt <0,1 0,8 5-6%
Herrenberg 0,2 3,9 5-6%
Rottenburg 0,1 19 6-7%
Sindelfingen 0,3 4,8 6-7%
Tibingen 0,5 7,1 7-8%

= Auch Fir Zone 3 sind somit keine negativen stadtebaulichen bzw. raumordne-
rischen Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Bereich Herren-
bekleidung in den einzelnen Kommunen und deren einzelnen Standortlagen,
insbesondere den Zentralen Versorgungsbereichen zu erwarten. Die Um-

satzumverteilungsqoute liegt deutlich unter dem Schwellenwert von 10%.

% Wird bei der Bewertung der Auswirkungen nicht alleine auf das Premium - / Exklusiv-Segment abgestellt, son-
dern werden alle Anbieter die Herrenbekleidung vorhalten beriicksichtigt, belaufen sich die Umsatzumverteilun-
gen pro Standortlage auf maximal bis zu 3% (dann betroffene Standortlagen: Althengstett, Baiersbronn, Boblin-
gen, Calw, Dornstetten, Freudenstadt, Gartringen, Herrenberg, Horb a.N., Rottenburg, Sindelfingen, Tubingen —
Hinweis: Dieser Ansatz zeigt, dass mit der ausschlie3lichen Beriicksichtigung des Premium-Exklusiv-Segmentes
ein deutlich kritischerer Ansatz zur Prifung des Beeintrachtigungsverbotes verfolgt wird, als dies bei einer allge-
meinen Berucksichtigung von Anbietern mit dem Sortiment Herrenbekleidung der Fall wére.
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Hinweis: Grundsatzlich ist zu berlcksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines
bestehenden Anbieters immer statt von der Erweiterung vom Gesamtvorhaben, also
einer hypothetischen Neuansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber in
der Realitat um eine reine Erweiterung eines bestehenden Betriebes handelt, kann
davon ausgegangen werden, dass die wirklichen Auswirkungen deutlich geringer

ausfallen.

4. Auswirkungen im weiteren Umland:

Im Premium-Exklusiv-Segment des Sortiments Herrenbekleidung wurden im weiteren
Umland ca. 91 Anbieter erfasst, die das Segment anbieten. Der Gesamtumsatz der
betroffenen Anbieter (gesamtes Sortiment) belauft sich dabei auf insgesamt ca. 405,5
Mio. € (im Premium-Exklusiv-Segment werden ca. 140,1 Mio. € umgesetzt). Auf
Grundlage der Verkaufsflachenrelation (Berlcksichtigung der Verkaufsflache des
Premium- / Exklusiv-Segments!) werden somit im weiteren Umland selbst ca. 3,2 Mi-
0. € umverteilt, wahrend sich die Umverteilungen aus Zone 2 auf ca. 1,3 Mio. € und
aus Zone 3 auf ca. 2,4 Mio. € belaufen. Zudem sind Umverteilungen durch Umlen-
kungseffekte aus Streuumsétze zu Lasten des FOC in Metzingen in Hohe von ca. 0,8
Mio. € zu bericksichtigen. Damit sind gegeniber dem weiteren Umland insgesamt
Umverteilungen von ca. 7,6 Mio. € zu erwarten. (3,2 Mio. € + ca. 1,3 Mio. € + ca. 24
Mio. € + 0,8 Mio. €). Dies entspricht einer Umverteilungsquote fur das weitere Um-
land unter Berticksichtigung nur Umsatzes aus dem Premium-Exklusiv-Segment von
ca. 5-6%. Werden die Gesamtumsatze der Anbieter, die das Premium-Exklusiv-
Segment vorhalten, berlcksichtigt, reduziert sich die Umsatzumverteilungsquote
im weiteren Umland auf ca. 1-2%. Dabei werden unterschiedliche Anbieter in ver-
schiedenen Standortlagen unterschiedlich stark getroffen. Beispielsweise gehen die
Umsatzumverteilungen deutlich starker zu Lasten eines kleineren Herrenausstatters
als die beim einem Bekleidungskaufhaus der Fall ist, das neben dem Sortiment Her-
renbekleidung weitere Bekleidungssortimente fiihrt und auch dort entsprechende
Umsatze erzielen kann. Eine differenzierte Betrachtung zeigt die zu erwartenden

Auswirkungen auf einzelne Kommune auf:
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Umsatz- Umsatz
umverteilungen (Gesamtsortiment) Umsatzumvertei-
in Mio. € in Mio. € lungsquote
weiteres Umland 7,6 405,5 1-2%
Albstadt 0,1 2,8 4-5%
Bad Wildbad <<0,1 0,2 5-6%
Balingen 0,2 9,7 1-2%
Burladingen <0,1 11 2-3%
Geislingen 0,1 20,3 <1%
Hechingen 0,1 4,5 2-3%
Kirchentellinsfurt <0,1 0,7 6-7%
Leonberg 0,2 27,0 <1%
Metzingen 2,7 143,5 1-2%
Muhlacker 0,2 7,2 2-3%
Pforzheim 0,4 34,3 1-2%
Rangendingen <0,1 1,0 2-3%
Reutlingen 1,0 48,5 1-2%
Schémberg 0,1 4,4 2-3%
Seewald <<0,1 1,6 <1%
Stuttgart 2,5 98,8 2-3%

Fur das weitere Umland sind somit keine negativen stadtebaulichen bzw.
raumordnerischen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen im Bereich
Herrenbekleidung in den einzelnen Kommunen und deren einzelnen Standort-
lagen und insbesondere deren Zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten. Die

Umsatzumverteilungsqgoute liegt deutlich unter dem Schwellenwert von 10%.

Hinweis: Grundsatzlich ist zu berlcksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines
bestehenden Anbieters immer statt von der Erweiterung vom Gesamtvorhaben, also
einer hypothetischen Neuansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber in
der Realitdt um eine reine Erweiterung eines bestehenden Betriebes handelt kann

davon ausgegangen werden, dass die wirklichen Auswirkungen geringer ausfallen.

5. Auswirkungen durch Streuumsatze:

Im Sortimentsbereich Herrenbekleidung (Premium- / Exklusiv-Segment) werden
durch Streuumsatze ca. 1,6 Mio. € des Planumsatzes fur das Vorhaben generiert.
Nach Berucksichtigung von Umsatzumlenkungen von Streuumséatzen zum FOC-
Standort Metzingen verbleiben ca. 0,8 Mio. € an tatsachlichen Streuumsatzen. Diese

werden vorrangig an andere FOC-Standort umgelenkt werden bzw. basierend auf
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dem bestehenden Kundenstamm des Anbieters Digel gegenliber anderen Standort-
lagen deutschlandweit (und dartiber hinaus) umverteilt werden. Folglich lassen sich
nur geringe Umverteilungen fir einzelne Standortlagen ableiten, die den Schwellen-

wert von 10% deutlich unterschreiten werden.

= Durch Streuumsatze werden keine negativen Auswirkungen auf zentralen Ver-

sorgungsbereiche und bestehende Versorgungsstrukturen zu erwarten sein.
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5.4.2 Prifung Beeintrachtigungsverbot nach Sortimente und Segmente

Die folgenden Ubersichten zeigen die zentralen Kaufkraftstrome und Auswirkungen fiir die

Hauptsortimente Herren- und Damenbekleidung auf:

Herkunft Planumsatz Vorhaben Digel Fabrikverkauf

(Herrenbekleidung — Premium- & Exklusiv-Segment)

Umsatzherkunft:

=  Umsatz aus Zone 1: ca. 0,6 Mio. €
=  Umsatz aus Zone 2: ca. 1,6 Mio. €
= Umsatz aus Zone 3: ca. 2,9 Mio. €
= Umsatz aus weiterem Umland: ca. 3,9 Mio. €
= Streuumsétze ca. 1,6 Mio. €
= GESAMT: ca. 10,5 Mio. €

Kaufkraftstrome in den einzelnen Zonen:

Kaufkraftstrome in Zonel:

a. Erhéhung Bindungsquote
(um ca. 19-20%-Punkte)
davon hypothetische Kaufkraftriickholung:

davon Kaufkraftriickholung aus dem Kern-
einzugsgebiet und dem Umland:

b. Umverteilung gegeniber Zone 1:

Kaufkraftstrome in Zone 2:
c. Umverteilung gegeniiber Zone 1:
d. Umverteilung gegentiber Zone 2:
e. Umverteilung gegeniiber Zone 3:

f.  Umverteilung gegentiber Umland:

ca. 0,6 Mio. €

ca. 0,6 Mio. €
ca. 0,0 Mio. €

< 0,1 Mio. €

< 0,1 Mio.
<<0,1 Mio.

ca. 0,3 Mio.

a A A M

ca. 1,3 Mio.
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Kaufkraftstrome in Zone 3:

g. Umverteilung gegeniiber Zone 1: ca. 0,1 Mio. €
h. Umverteilung gegenltiber Zone 2: <<0,1 Mio. €
i. Umverteilung gegentiber Zone 3: ca. 0,5 Mio. €
j-  Umverteilung gegeniber Umland: ca. 2,4 Mio. €

Kaufkraftstrome im weiteren Umland:

k. Umverteilung gegeniber Zone 1: ca. 0,1 Mio. €
[.  Umverteilung gegeniber Zone 2: << 0,1 Mio. €
m. Umverteilung gegeniber Zone 3: ca. 0,6 Mio. €
n. Umverteilung gegeniiber Umland: ca. 3,2 Mio. €

Kaufkraftstrome durch Streuumsatze:

0. Umverteilung gegentiber Umland ca. 0,8 Mio. €
(FOC Metzingen):
p. nicht verortbare Umverteilungen: ca. 0,8 Mio. €

Effekte / Auswirkungen:

= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 1:
(< 0,1 Mio. € + ca. 0,1 Mio. € + ca. 0,1 Mio. € = ca. 0,2 Mio.
€ Umverteilungen) / ca. 5,5 Mio. € (Umsatz durch beste-
hende Angebote mit dem Sortiment Herrenbekleidung
(Premium- / Exklusiv-Segment) — Gesamtumsatz der Be-
triebe): 3-4%

Wichtig: Der Zentrale Versorgungsbereich und Versorgungslagen insge-
samt werden nicht gefahrdet! Umsatzumverteilungen gegentber einzelnen

Versorgungslagen bleiben deutlich unter dem Schwellenwert von 10%.
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= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 2:
(<<0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. €
= <<0,1 Mio. € Umverteilungen) / ca. 0,1 Mio. €
(Umsatz durch bestehende Angebote mit dem Sortiment
Herrenbekleidung — Umsatz der Betriebe im Premium- /
Exklusiv-Segment): 6-7%

o Umsatzumverteilungen gegeniiber einzelnen Standortlagen:

e Jettingen 6-7%

Hinweis: Umsatzumverteilungen sind unter Beriicksichtigung des Gesamtumsatzes des betroffenen

Betriebs nochmals deutlich geringer.

Hinweis: Grundsatzlich ist zu bericksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines bestehenden
Anbieters immer statt von der Erweiterung vom Gesamtvorhaben, also einer hypothetischen Neu-
ansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber in der Realitat um eine reine Erweiterung
eines bestehenden Betriebes handelt, kann davon ausgegangen werden, dass die wirklichen

Auswirkungen deutlich geringer ausfallen wirden.

Wichtig: Zentrale Versorgungsbereiche / Ortsmitten werden nicht gefahr-
det! Umsatzumverteilungen gegeniiber einzelnen Versorgungslagen blei-

ben unter dem Schwellenwert von 10%.

= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 3:
(ca. 0,3 Mio. € + ca. 0,5 Mio. € + ca. 0,6 Mio. €
= ca. 1,4 Mio. € Umverteilungen) / ca. 21,4 Mio. € (Umsatz
durch bestehende Angebote mit dem Sortiment Herrenbe-
kleidung (Premium- / Exklusiv-Segment) — Gesamtumsatz
der Betriebe): 6-7%
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o Umsatzumverteilungen gegeniiber einzelnen Standortlagen:

Umsatz
Umsatz- (Premium-/ Exklusiv-
umverteilungen Segment) Umsatzum-

in Mio. € in Mio. € verteilungsquote
Zone 3 14 21,4 6-7%
Baiersbronn <0,1 0,6 6-7%
Bdblingen <0,1 0,2 6-7%
Calw 0,1 1,7 5-6%
Dornstetten <0,1 0,5 7-8%
Freudenstadt <0,1 0,8 5-6%
Herrenberg 0,2 3,9 5-6%
Rottenburg 0,1 1,9 6-7%
Sindelfingen 0,3 4,8 6-7%
Tubingen 0,5 7,1 7-8%

Hinweis: Umsatzumverteilungen sind unter Beriicksichtigung des Gesamtumsatzes des betroffe-

nen Betriebs nochmals deutlich geringer.

Hinweis: Grundsatzlich ist zu beriicksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines bestehenden
Anbieters immer statt von der Erweiterung vom Gesamtvorhaben, also einer hypothetischen Neu-
ansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber in der Realitdt um eine reine Erweiterung
eines bestehenden Betriebes handelt, kann davon ausgegangen werden, dass die wirklichen

Auswirkungen deutlich geringer ausfallen wirden.

Wichtig: Zentrale Versorgungsbereiche / Ortsmitten und Versorgungslagen
insgesamt werden nicht gefahrdet! Umsatzumverteilungen gegeniber ein-

zelnen Versorgungslagen bleiben unter dem Schwellenwert von 10%.

= Umsatzumverteilungen gegeniber Umland:
(ca. 1,3 Mio. € + ca. 2,4 Mio. € + ca. 3,2 Mio. € + ca. 0,8
Mio. € = ca. 7,6 Mio. € Umverteilungen) / ca. 140,1 Mio. €
(Umsatz durch bestehende Angebote mit dem Sortiment
Herrenbekleidung — Umsatz der Betriebe im Premium- /
Exklusiv-Segment): 5-6%

ca. 7,6 Mio. €/ ca. 405,5 Mio. € (Gesamtumsatz der Betrie-

be die das Premium- / Exklusiv-Segment vorhalten): 1-2%
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o Umsatzumverteilungen gegenuber einzelnen Standortlagen:

Umsatz-
umverteilungen Gesamtumsatz Umsatzum-
in Mio. € in Mio. € verteilungsquote
weiteres Umland 7.6 405,5 1-2%
Albstadt 0,1 2,8 4-5%
Bad Wildbad <<0,1 0,2 5-6%
Balingen 0,2 9,7 1-2%
Burladingen <0,1 11 2-3%
Geislingen 0,1 20,3 <1%
Hechingen 0,1 4,5 2-3%
Kirchentellinsfurt <0,1 0,7 6-7%
Leonberg 0,2 27,0 <1%
Metzingen 2,7 143,5 1-2%
Muhlacker 0,2 7,2 2-3%
Pforzheim 0,4 34,3 1-2%
Rangendingen <0,1 1,0 2-3%
Reutlingen 1,0 48,5 1-2%
Schomberg 0,1 4.4 2-3%
Seewald <<0,1 1,6 <1%
Stuttgart 2,5 98,8 2-3%

Hinweis: Grundsétzlich ist zu berticksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines bestehenden
Anbieters immer statt von der Erweiterung vom Gesamtvorhaben, also einer hypothetischen Neuan-
siedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber in der Realitat um eine reine Erweiterung ei-
nes bestehenden Betriebes handelt, kann davon ausgegangen werden, dass die wirklichen Auswir-

kungen deutlich geringer ausfallen wurden.

Wichtig: Zentrale Versorgungsbereiche / Ortsmitten und Versorgungslagen
insgesamt werden nicht gefahrdet! Umsatzumverteilungen gegeniiber ein-

zelnen Versorgungslagen bleiben deutlich unter dem Schwellenwert von

10%.
= Umsatzumverteilungen durch Streuumsaétze: Umverteilungen
0,8 Mio. € Umverteilungen / Gesamtumsatz: deutlich unter

10%

Zentrale Versorgungsbereiche / Ortsmitten und Versorgungslagen insge-
samt werden nicht gefahrdet! Umsatzumverteilungen gegeniber einzelnen

Versorgungslagen bleiben deutlich unter dem Schwellenwert von 10%.
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Herkunft Planumsatz Vorhaben Angels Jeanswear Outlet und Betty Barcley Outlet

(Damenbekleidung — Smart-Shopper-Segment)

Umsatzherkunft:

= Umsatz aus Zone 1: ca. 0,9 Mio. €

= Umsatz aus Zone 2: ca. 0,9 Mio. €

= Umsatz aus Zone 3: ca. 1,6 Mio. €

=  Weiteres Umland / ca. 0,2 Mio. €
Streuumsétze

= GESAMT: ca. 3,7 Mio. €%

Kaufkraftstrome in den einzelnen Zonen:

Kaufkraftstrome in Zonel:

a. Erh6hung Bindungsquote ca. 0,8 Mio. €
(um ca. 15%-Punkte)
davon hypothetische Kaufkraftriickholung: ca. 0,8 Mio. €
davon Kaufkraftriickholung aus dem Kern- ca. 0,0 Mio. €

einzugsgebiet und dem Umland:
b. Umverteilung gegeniiber Zone 1. ca. 0,1 Mio. €

Hinweis: Das Vorhaben stellt eine reine Verlagerung dar. Vor diesem Hintergrund sind nur marginale

zuséatzliche Umsatzumverteilungen zu erwarten.

Kaufkraftstrome in Zone 2:

c. Umverteilung gegenliber Zone 1: ca. 0,1 Mio. €
d. Umverteilung gegeniiber Zone 2: <0,1 Mio. €
e. Umverteilung gegentiber Zone 3: ca. 0,8 Mio. €
f.  Umverteilung gegentiber Umland: marginal

37 Rundungsdifferenz beachten: Zone 1 (gerundet ca. 0,9 Mio. €) und Zone 2 (gerundet ca. 0,9 Mio. € ) ergeben
bei Addition der genauen Werte gerundet 1,9 Mio. €.
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Kaufkraftstrome in Zone 3:

g. Umverteilung gegeniiber Zone 1: ca. 0,2 Mio. €
h. Umverteilung gegenluiber Zone 2: ca. 0,1 Mio. €
i. Umverteilung gegentiber Zone 3: ca. 1,3 Mio. €
j-  Umverteilung gegentber Umland: marginal

Kaufkraftstrome im weiteren Umland / Streuumsétze:

k. nicht verortbare Umverteilungen: ca. 0,2 Mio. €

Effekte / Auswirkungen:

= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 1:
(0,1 Mio. € + ca. 0,1 Mio. € + ca. 0,2 Mio. € = ca. 0,4 Mio. €
Umverteilungen) / ca. 9,8 Mio. € (Umsatz durch bestehende
Angebote mit dem Sortiment Damenbekleidung (nur Um-
satz des Smart-Shopper-Segments, nicht Gesamtumsatz
der Betriebe): 4-5%

Wichtig: Der Zentrale Versorgungsbereich und Versorgungslagen insge-
samt werden nicht gefahrdet! Umsatzumverteilungen gegentuber einzelnen
Nahversorgungslagen bleiben deutlich unter 10%. Alle vorhandenen An-
gebote im Segment befinden sich innerhalb des Zentralen Versorgungsbe-

reichs.

Hinweis: Umsatzumverteilungen sind unter Berlicksichtigung des Gesamtumsatzes des betroffe-

nen Betriebs nochmals deutlich geringer.
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= Umsatzumverteilungen gegentber Zone 2:
(<0,1 Mio. € + ca. 0,1 Mio. € = ca. 0,1 Mio. € Umverteilun-
gen)/ ca. 5,4 Mio. € (Umsatz durch bestehende Angebote
mit dem Sortiment Damenbekleidung (nur Smart-Shopper-
Segment, nicht Gesamtumsatz der Betriebe)): 2-3%

o Umsatzumverteilungen gegeniiber einzelnen Standortlagen:

Umsatz
Umsatz- (Smart-Shopper-
umverteilungen Segment) Umsatzum-

in Mio. € in Mio. € verteilungsquote®
Zone 2 0.1 5,4 2:3%
Altensteig <0,1 0,4 2-3%
Bondorf <0,1 0,4 2-3%
Jettingen <0,1 0,7 2-3%
Pfalzgrafenweiler 0,1 3,8 2-3%

Hinweis: Umsatzumverteilungen sind unter Berlicksichtigung des Gesamtumsatzes des betroffe-

nen Betriebs nochmals deutlich geringer.

Hinweis: Grundsatzlich ist zu beriicksichtigen, dass auch im Falle der Verlagerung ohne Verkaufs-
flachenerweiterung eines bestehenden Anbieters immer statt von der Verlagerung vom Gesamt-
vorhaben, also einer hypothetischen Neuansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber
in der Realitat um eine reine Verlagerung eines bestehenden Betriebes handelt, kann davon aus-

gegangen werden, dass die wirklichen Auswirkungen marginal sein werden.

Wichtig: Zentrale Versorgungsbereiche / Ortsmitten werden nicht gefahr-
det! Umsatzumverteilungen gegenuber einzelnen Versorgungslagen blei-

ben deutlich unter dem Schwellenwert von 10%.

% Wird bei der Bewertung der Auswirkungen nicht alleine auf das Smart-Shopper -Segment abgestellt, sondern
werden alle Anbieter die Damenbekleidung vorhalten berucksichtigt, belaufen sich die Umsatzumverteilungen pro
Standortlage auf maximal bis zu 2% (dann betroffene Standortlagen: Altensteig, Bondorf, Ebhausen, Gaufelden,
Jettingen, Neubulach, Pfalzgrafenweiler — Hinweis: Dieser Ansatz zeigt, dass mit der ausschlielichen Berlick-
sichtigung des Smart-Shopper-Segmentes ein deutlich kritischerer Ansatz zur Prifung des Beeintrachtigungsver-
botes verfolgt wird, als dies bei einer allgemeinen Berlcksichtigung von Anbietern mit dem Sortiment Frauenbe-
kleidung der Fall wére.
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= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 3:
(ca. 0,8 Mio. € + ca. 1,3 Mio. € = ca. 2,2 Mio. € Umvertei-
lungen®) / ca. 83,1 Mio. € (Umsatz durch bestehende An-
gebote mit dem Sortiment Damenbekleidung (nur Smart-
Shopper-Segment, nicht Gesamtumsatz der Betriebe)): 2-3%

o Umsatzumverteilungen gegeniiber einzelnen Standortlagen:

Umsatz
Umsatz- (Smart-Shopper-
umverteilungen Segment) Umsatzum-

in Mio. € in Mio. € verteilungsquote®
Zone 3 2,2 83,1 2-3%
Althengstett <<0,1 0,2 2-3%
Baiersbronn <0,1 1,1 2-3%
Boblingen 0,3 13,0 2-3%
Calw 0,2 8,0 2-3%
Dornstetten 0,1 2,6 2-3%
Freudenstadt 0,2 7,8 2-3%
Gartringen <<0,1 0,1 2-3%
Gechingen <<0,1 0,2 2-3%
Glatten <0,1 0,1 2-3%
Herrenberg <0,1 1,5 2-3%
Horb a.N. <0,1 1,9 2-3%
Rottenburg 0,1 4,3 2-3%
Sindelfingen 0,8 32,8 2-3%
Tibingen 0,2 9,3 2-3%

Hinweis: Umsatzumverteilungen sind unter Berlicksichtigung des Gesamtumsatzes des betroffe-

nen Betriebs nochmals deutlich geringer.

Hinweis: Grundsatzlich ist zu berticksichtigen, dass auch im Falle der Verlagerung ohne Verkaufs-
flachenerweiterung eines bestehenden Anbieters immer statt von der Verlagerung vom Gesamt-
vorhaben, also einer hypothetischen Neuansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber
in der Realitdt um eine reine Verlagerung eines bestehenden Betriebes handelt, kann davon aus-

gegangen werden, dass die wirklichen Auswirkungen marginal sein werden.

% Rundungsdifferenz beachten: die gerundeten Werte 0,8 und 1,3 ergeben bei Addition der genauen Werte ge-
rundet 2,2 Mio. €.

% Wird bei der Bewertung der Auswirkungen nicht alleine auf das Smart-Shopper -Segment abgestellt, sondern
werden alle Anbieter die Damenbekleidung vorhalten beriicksichtigt, belaufen sich die Umsatzumverteilungen pro
Standortlage auf maximal bis zu 2% (dann betroffene Standortlagen: Aidlingen, Althengstett, Baiersbronn, Bb-
lingen, Calw, Dornstetten, Freudenstadt, Gartringen, Gechingen, Glatten, Herrenberg, Horb a.N., Rottenburg,
Sindelfingen, Tubingen— Hinweis: Dieser Ansatz zeigt, dass mit der ausschlieBlichen Berucksichtigung des
Smart-Shopper-Segmentes ein deutlich kritischerer Ansatz zur Priifung des Beeintrachtigungsverbotes verfolgt
wird, als dies bei einer allgemeinen Berucksichtigung von Anbietern mit dem Sortiment Frauenbekleidung der Fall
ware.
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Wichtig: Zentrale Versorgungsbereiche / Ortsmitten und Versorgungslagen
insgesamt werden nicht gefahrdet! Umsatzumverteilungen gegeniber ein-
zelnen Versorgungslagen bleiben deutlich unter dem Schwellenwert von
10%.

Umsatzumverteilungen gegen Umland / Streuumsaétze: Umverteilungen
0,2 Mio. € Umverteilungen / Gesamtumsatz: deutlich unter
10%

Zentrale Versorgungsbereiche / Ortsmitten und Versorgungslagen insge-
samt werden nicht gefahrdet! Umsatzumverteilungen gegeniber einzelnen

Versorgungslagen bleiben deutlich unter dem Schwellenwert von 10%.

Bewertung:
O] |Pas Beeintrachtigungsverbot wird fur das Gesamtvorhaben (Agglomeration)
8 Digel Fabrikverkauf, Betty Barcley Outlet und Angels Jeanswear Outlet am

Standort Nagold, im Kerneinzugsgebiet (= Zone 2 und Zone 3) sowie im weite-
ren Umland mit den errechneten Umsatzerwartungen eingehalten. Die Um-
satzumverteilungen liegen in allen Zentralen Versorgungsbereichen, Innen-
stadtlagen und Ortskernbereichen deutlich unter dem Schwellenwert von 10%.
Es sind keine schéadlichen stadtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkun-
gen fir Versorgungslagen zu erwarten. Fir die einzelnen Standorte werden die

Auswirkungen ausschliel3lich wettbewerbliche Auswirkungen nach sich ziehen.

Mit der spezifischen Bewertung der Segmente Premium- / Exklusiv-Segment im
Sortiment Herrenbekleidung und Smart-Shopper-Segment im Sortiment Frau-
enbekleidung wurde zudem eine kritische Prufung durchgefihrt, die speziell
auf die Besonderheiten des Sortimentsangebotes der Betriebe abstellt. Ohne
eine solche Spezifizierung wirden die Umsatzumverteilungsquoten (nur bezo-

gen auf die Sortimentsgruppe Bekleidung) deutlich geringer ausfallen.
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Fur beide Segmente gilt: Nicht nur bei Betrachtung der einzelnen Zonen, son-
dern auch unter Bertcksichtigung einzelner Standortlagen, insbesondere von
Zentralen Versorgungsbereichen, kénnen fir einzelne Kommune schadliche

stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden.

Durch das Vorhaben Digel Fabrikverkauf ist von Umverteilungen in

= Zonel von ca. 0,2 Mio. € = 3-4% Umverteilungsquote
= Zone?2 von <<0,1 Mio. € = 6-7% Umverteilungsquote
= Zone3 von ca. 1,4 Mio. € = 6-7% Umverteilungsquote
=  Weiteres Umland von ca.7,6 Mio. € = 1-2% Umverteilungsquote
auszugehen.

Durch die Vorhaben Angels Jeanswear Outlet und Betty Barcley Outlet ist von

Umverteilungen in

= Zonel von ca. 0,4 Mio. € = 4-5% Umverteilungsquote
= Zone?2 von ca. 0,1 Mio. € = 1-2% Umverteilungsquote
= Zone3 von ca. 2,2 Mio. € = 2-3% Umverteilungsquote
auszugehen.

Der Schwellenwert von 10% wird damit deutlich unterschritten. Zudem ist da-
rauf zu verweisen, dass in den Zonen 2 und 3 lediglich auf Umsétze im jeweili-
gen Segment (nicht Umsatz des Gesamtbetriebs) abgestellt wurde, tatsachliche
Umsatzumverteilungsquoten damit tatsachlich niedriger ausfallen. Durch die-
ses Vorgehen kann allerdings ausgeschlossen werden, dass Anbieter, die bei-
de Sortimente und Segmente vorhalten, in der Addition Umsatzumverteilungen
schadliche Auswirkungen befiirchten missen (Bewertung als Einzelhandels-

Agglomeration).

Zudem ist zu berticksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines bestehen-

den Anbieters (siehe Digel Fabrikverkauf) immer statt von der Erweiterung vom
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Gesamtvorhaben, also einer hypothetischen Neuansiedlung ausgegangen wer-
den muss. Da es sich aber in der Realitat um eine reine Erweiterung eines be-
stehenden Betriebes handelt, kann davon ausgegangen werden, dass die wirk-
lichen Auswirkungen deutlich geringer ausfallen wirden. Im Falle der Verlage-
rung ohne Verkaufsflachenerweiterung eines bestehenden Anbieters (verglei-
che Angels Jeanswear Outlet und Betty Barcley Outlet) ist ebenfalls immer statt
von der Verlagerung vom Gesamtvorhaben, also einer hypothetischen Neuan-
siedlung, auszugehen. Da es sich aber in der Realitdt um eine reine Verlage-
rung eines bestehenden Betriebes handelt (ohne wesentliche Verkaufsflachen-
erweiterung!), kann davon ausgegangen werden, dass die wirklichen Auswir-

kungen marginal sein werden.
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6 Konsequenzen und Empfehlungen

Konsequenzen:

= Das Vorhaben Erweiterung Digel Fabrikverkauf mit Verlagerung von Angels
Jeanswear Outlet und Betty Barcley Outlet am Standort Calwer Stralle ent-
spricht den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Nagold.

= Zudem konnen die raumordnerische Pruifkriterien

Ol Konzentrationsgebot

O

Q| e Beeintrachtigungsverbot

eingehalten werden.

Das Prufkriterium

O
O| e Kongruenzgebot
O

kann auf Basis der bestehenden raumordnerischen Vorgaben zunéchst nicht

eingehalten werden. Allerdings besteht aus dem Grundsatz der Verhaltnisma-
Rigkeit die Moglichkeit ein Vorhaben ausnahmsweise zuzulassen, das zwar

formal gegen das Kongruenzgebot verstof3t, aus atypischen Grinden im kon-

kreten Einzelfall aber raumvertraglich erscheint. Hierzu werden Faktoren er-
kannt, aus denen sich ableiten lasst, dass das Schutzziel des Kongruenzgebots
unter raumordnerischen Gesichtspunkten dennoch verfolgt wird. Ohne eine
vorliegende Atypik wére eine Abweichung nur durch eine Hartefallprifung per

Zielabweichungsverfahren maoglich.
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Das Prufkriterium

e Integrationsgebot

kann auf Basis der bestehenden raumordnerischen Vorgaben zunachst nicht
eingehalten werden. FUr das Gebot bestehen allerdings Faktoren aus denen
sich ableiten lasst, dass die grundsatzlich beabsichtigten Ziele der Raumord-
nung (die hinter den im LEP und Regionalplan gefassten Zielen und Grundsat-

zen stehen) nicht konterkariert werden.

Empfehlung:

Das Vorhaben kann aus gutachterlicher Sicht im Sinne der Entwicklung der Stadt
Nagold beflirwortet werden. Durch das faktische Nichteinhalten des Prifkriteriums
Integrationsgebot ist zur Umsetzung des Vorhabens ein Zielabweichungsverfahren
notwendig. Es bestehen Faktoren die eine Zielabweichung rechtfertigen kdnnen,
was im Zuge des Verfahrens zu prifen ist. Vor diesem Hintergrund kann die Einlei-

tung eines Zielabweichungsverfahrens empfohlen werden.
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7 Anhang

7.1 Ergebnisse der Kundenbefragung zum Kopplungsverhalten am Standort Digel

Grafik: Kopplungsverhalten der Kunden des Digel- Fabrikverkaufs

Frage: Wie haufig verbinden Sie lhren Einkauf am Standort Digel mit
Einkdufen in der Innenstadt?

[Angaben in %], Angaben der befragten Kunden (N=210).

Ejedes Mal/ immer mregelmaBig J munregelmalig /abundzu ®fastnie ®nie

n=204, zusatzlich machten 6 Personen keine Angaben

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014: ,Nutzungskonzept Standort Calwer Strafl3e“.
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Belege:

Grafik: Befragungsergebnisse zum Kundenverhalten

Was ist der Grund lhres heuti-
gen Aufenthaltes in Nagold?
n=185
(nur nicht aus Nagold stammen-
de Kunden)

bin explizit wegen Digel hier

58,9% (110 Nennungen)

bin in Nagold allgemein ein-
kaufen

28,7% (53 Nennungen)

bin zufallig vorbeigekommen

1,1% (3 Nennungen)

anderer Besuchsgrund von
Nagold

11,3% (22 Nennungen)

Besuchen Sie jetzt auch noch
die Innenstadt / haben Sie sie
bereits besucht?
n=210

ja

48,0% (101 Nennungen)

nein

51,0% (107 Nennungen)

Keine Angabe

1,0% (2 Nennungen)

Was machen Sie dann in der
Innenstadt bzw. was haben
Sie dort gemacht?
n=210
(Mehrfachantworten)

Einkaufen / Bummeln

118 Nennungen

Gastronomie

37 Nennungen

Arbeiten / geschéftliche Grun-
de / Schule

8 Nennungen

Besuch / Treffen von Freunden
/ Verwandten

7 Nennungen

Bildung / Kultur

0 Nennungen

Touristische Griinde (Sehens-
wirdigkeiten, Altstadt)

0 Nennungen

sonstiges

32 Nennungen

Wie héaufig verbinden Sie Ihren

Einkauf am Standort Digel mit

Eink&ufen in der Innenstadt?
n= 210

jedes Mal / immer

7,1% (15 Nennungen)

regelmanig

22,9% (48 Nennungen)

unregelmaRig / ab und zu

31,0% (65 Nennungen)

fast nie

14,8% (31 Nennungen)

nie

21,4% (45 Nennungen)

Keine Angabe

2,9% (6 Nennungen)

Kennen Sie den Citybus in
Nagold?)
n= 210

ja 50,0% (105 Nennungen)
nein 49,0% (103 Nennungen)
Keine Angabe 1,0% (2 Nennungen)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014:

StralRe”, 2014.

Befragung im Rahmen der Analyse ,Nutzungskonzept Standort Calwer
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7.2 Hinweise zur Methodik

Methodik der Kaufkraftberechnung:

) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft in dessen Marktgebiet lasst sich theoretisch aus der verfligba-
ren Kaufkraft (synonym: Verfigbares Einkommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft
ableiten. Das folgende Schema zeigt die Zusammenhénge zwischen einzelnen Kauf-

kraftbegriffen.*

Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer- Vermogens- | Konsumkredit-

Primareinkommen .
einkommen verbrauch aufnahme

Potentielle Kaufkraft

Verfiigbare Kaufkraft = %t:r‘;?gﬂgizgz'
Verfligbares Einkommen beitrage
Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung
Zinsaufwand
Ungebundene (freie) Gebundene
Kaufkraft Kaufkraft®
Einzelhandels- | Dienstleistungs-
relevante relevante Kauf-
Kaufkraft kraft

1) Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte

Quelle: Statistisches Landesamt, zur Verfigung gestellt von Referat 61, verandert.

(2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-
Wirttemberg abrufbar. Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den sta-
tistischen Amtern jedoch nicht erhoben. Hierfur werden in der Regel Erhebungen der Gesell-
schaft fur Konsumforschung (GfK) verwendet. Aufgrund methodischer Unterschiede in der

Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nicht unmittelbar aus der

! Laut Statistischem Bundesamt (Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung) betragt der Anteil der Konsumausgaben
im Einzelhandel am verfiigbaren Einkommen ca. 26,3%. Allerdings werden hier beim Begriff ,Einzelhandel” Be-
triebe des Ladenhandwerks (Béckereien, Metzgereien) nicht mit beriicksichtigt. Zahlt man die Konsumausgaben
der privaten Haushalten im Bereich Ladenhandwerk hinzu (Quelle: METRO Group: Metro Handelslexikon).
2007/2008), so ergibt sich ein Anteil der Konsumausgaben im Einzelhandel am verfiigbaren Einkommen von gut
einem Viertel.
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ungebundenen Kaufkraft ableiten. Da jedoch die GfK-Daten allgemein anerkannt sind, wird
im Rahmen der vorliegenden Untersuchung auf die GfK-Daten — trotz methodischer Schwa-
chen — zuruckgegriffen.

3 Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies
wird anhand unterschiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fir die einzelnen Stadte und Gemein-
den berucksichtigt, die fur samtliche Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und
von der GfK errechnet werden. Der durchschnittliche Kaufkraftkoeffizient in Deutschland pro
Einwohner und Jahr belauft sich somit auf 100,0. Durchschnittlich verfigt ein Einwohner in
Deutschland demnach Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 5.740 Euro pro Jahr
(= 100,0) (Angaben laut GfK). Ein Kaufkraftkoeffizient tGiber 100,0 gibt an, dass in der ent-
sprechenden Kommune eine Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro
Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfliigung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter
100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnittliche einzelhandelsre-

levante Kaufkraft fir Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfliigung steht.
Fazit: Trotz einzelner methodischer Schwéchen der Ublicherweise verwendeten Daten der

GfK zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wird aufgrund der allgemeinen Anerkennung so-

wie aus Vergleichsgrinden auf Kaufkraftkennziffern der GfK zuriickgegriffen.

Hinweise zu Begrifflichkeiten:

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden die Begriffe ,zentraler Versorgungsbe-
reich®, ,Innenstadt’ und ,zentralortlicher Versorgungskern® verwendet. Letzterer ist in einzel-
nen Regionalplanen quasi die regionalplanerische Definition des zentralen Versorgungsbe-

reiches.
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Hinweise zu Berechnungen:

Um eine Scheingenauigkeit zu vermeiden wird praktisch an allen Stellen im Rahmen der
Untersuchung mit ,ca.-Werten“ gearbeitet. Rundungsdifferenzen sind somit nicht zu vermei-

den, sie haben aber keinerlei Auswirkung auf die zentralen Ergebnisse / Aussagen.

Die imakomm AKADEMIE wendet grundsétzlich das Verfahren einer sortimentsscharfen Be-
standserhebung an, d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch wesentliche
Randsortimente erfasst. Diese gehen differenziert in die Bestandsdaten (Verkaufsflachen)
ein. Mogliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Verkaufsflachen, Umséatze) von ande-
ren Gutachten sind mit groRer Wahrscheinlichkeit auf diese sortimentsscharfe Bestandser-
fassung zurtickzufiihren (wird nur selten tatséchlich im Rahmen von Gutachten durchge-
fuhrt).

Bei Berechnungen des Nachfragevolumens und von Marktanteilen werden grundsatzlich die
aktuellen verfugbaren Kaufkraftwerte der GfK, Gesellschaft fir Konsum- und Absatzfor-
schung, angesetzt. Dies gilt sowohl fir die gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft, als
auch fur die jeweils sortimentsspezifische Kaufkraft (= Aufteilung der gesamten Kaufkraft
nach einzelnen Sortimenten bzw. Warengruppen). Auch vor diesem Hintergrund kénnen sich

Abweichungen zu anderen / &lteren Gutachten ergeben.

Fur samtliche Berechnungen von Umsatzen (Planumsatze, Bestandsumséatze) werden
grundsatzlich belastbare Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandels-
Institut, K6In) und IfH (Institut fir Handelsforschung) sowie BBE verwendet. Diese Durch-
schnittswerte werden dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation angewandt und ggf. leicht kor-
rigiert. Die verwendeten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung doku-
mentiert. Teilweise erfolgt zudem in einzelnen Untersuchungen eine Kurzbefragung beste-
hender Einzelhandelsbetriebe, um die angenommenen Umsatzwerte zu verifizieren und wei-
tere Informationen, wie beispielsweise die aktuelle Kundenherkunft (zur Berechnung von

aktuellen Kaufkraftbindungsquoten) realistisch zu erfassen.
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