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Planung: Ansiedlung eines Action-Marktes in Oberndorf am Neckar

Ausgangssituation

In der Stadt Oberndorf a. N. ist die Ansiedlung eines Action-Marktes geplant. Der Nonfood-Discounter soll auf dem Grundstick
Austrae 42 als Nachfolger fiir einen Aldi Stid-Lebensmitteldiscountmarkt etabliert werden und tiber eine Verkaufsflache von rund
799 m? verfiigen. Die bestehende Aldi Stid-Filiale soll an den Standort Hochbriicke verlagert und modernisiert werden.

Der Projektstandort befindet sich im Vorranggebiet zentrenrelevanter Einzelhandel (VRG) gemal Regionalplanung
(vgl. Einzelhandelskonzept, 2014).

Der Projektstandort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet Wiistfeld 3. Anderung”, der fiir
das Plangrundstiick ein eingeschranktes Gewerbegebiet festsetzt. Der Bebauungsplan trifft fir Einzelhandelsbetriebe differenzierte
Ausschlussregelungen, so dass die Genehmigung des Ansiedlungsvorhabens die Anderung des Bebauungsplanes erfordert.

Mit dem vorliegenden Gutachten soll geprift werden, ob im Falle einer Action-Ansiedlung negative Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und sonstige stadtebaulich relevante Angebotsstrukturen in Oberndorf a. N. selbst und in den
Nachbargemeinden ausgeschlossen werden kdnnen.

Die BBE Handelsberatung GmbH legt hiermit eine entsprechende absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die als
Entscheidungsgrundlage im Genehmigungsverfahren Verwendung finden kann.

30.10.2023 3
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Datengrundlagen der Untersuchung

Methodische Vorgehensweise

Vor-0Ort-Recherchen

= Durchfihrung von
Vor-Ort-Recherchen zur
Bewertung der
Mikrostandort-Situation

>

Erhebung relevanter

Anbieter

= Action steht in Wettbewerb

\\

zu fast allen preisaggressiven

Einzelhandelsanbietern
(insb. Nonfood-Discounter,
Sonderpostenmarkte,
preisorientierten Fach-
markte)

= Differenzierte Erfassung der
von der Ansiedlung
tangierten Betriebsformen

> Umsatzschatzung

]

ooo
ooo
ooo

= Umsatzschatzung fur die
erfassten Einzelhandels-
betriebe unter Berlick-
sichtigung der standort-
bezogenen Rahmen-
bedingungen sowie
branchen- und betriebs-
formenspezifischer
Leistungskennziffern

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Nutzung
sekundarstatistischer
Daten

Jol®)

= Verwendung von aktuellen
Datenmaterialien der BBE
Marktforschung
(z. B. Kaufkraftkennziffern
auf Gemeindeebene und
sortimentsspezifische
Pro-Kopf-Ausgaben)

= Aufbereitung relevanter
sekundarstatistischer Daten
und Informationsquellen
(u. a. soziodemografische
Kennzahlen, Einzelhandels-
konzept von Oberndorf a. N.
aus dem Jahre 2014)
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Action-Markt: Breites Sortimentsangebot auf einem niedrigen Preisniveau

BBE

fur Zusatz- und Impulseinkaufe

Projektplanung

6000 hochwertige Produkte
zum kleinen Preis

Der Filialist Action ist dem Betriebstyp Nonfood-Discounter zuzuordnen.
Es gibt europaweit rd. 2.300 Action Filialen.

Das aktuelle Sortimentskonzept gliedert sich in 14 Warengruppen, die im Jahresverlauf in unterschiedlichem
Umfang angeboten werden und deren Zusammensetzung haufig wechselt.

1/3 der rd. 6.000 Artikel sind dauerhaft im Sortiment, wahrend 2/3 standig variieren.

= Bei den wechselnden Waren handelt es sich um Postenwaren, die eine ausgepragte Saisonalitat aufweisen.

Rd. 150 Artikel wechseln wochentlich.
Durchschnittpreis bewegt sich unter 2 €, rd. 1.500 Artikel werden unter einem Euro angeboten.

Die durchschnittliche Verkaufsflache der Action-Filialen liegt bei rd. 800 m?2.

Den groRten Anteil der Verkaufsflache mit rd. 20 % nehmen Dekorationsartikel, Haushaltswaren und Elektro-
Gerate sowie Heimwerkerbedarf ein (siehe nachste Folie).

Anregung von Zusatz- und Impulskaufen, stark eingeschrankter Wettbewerbsbezug zum ,traditionellen”
Einzelhandel, der vom Kunden gezielt flr bestimmtes (Kern-)Sortiment aufgesucht wird (u.a. Fachgeschaft/-
markt, Waren-/Kaufhaus).

Quelle (Fotos): Action Homepage, Action Filiale in Kempten von BBE Handelsberatung, Filialinnenansicht von https://www.kitzbueheler-alpen.com/en/hosa/infra/a-z/action.html 30.10.2023

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Action-Markt: Verkaufsflachen- und Sortimentsstruktur des Action-

Vertriebskonzeptes

Projektplanung

Bezug zu Abbildung auf nachfolgender Folie:

Fur das Planvorhaben wird eine Aufteilung der Gesamtverkaufsflache von ca. 799 m? auf die Warengruppen vorgenommen.

Flr die Ermittlung der Verkaufsflachen in den jeweiligen Sortimenten werden die durchschnittlichen und maximalen Verkaufsflaichenanteile, die im
Jahresverlauf belegt werden, zugrunde gelegt. Dabei ist zu beachten, dass bei einer Ausschopfung der maximalen Verkaufsflache eines Sortiments die
Anteile in den anderen Sortimenten entsprechend absinken, da die Gesamtverkaufsflache bei ca. 799 m? verbleibt.

Flr die Einstufung der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente von Action wird auf die Sortimentsliste vom Regionalplan Schwarzwald Baar Heuberg (2021)
zuruickgegriffen. Entsprechend dieser Sortimentseinstufung wird zwischen ,,zentrenrelevanten” und ,nicht- zentrenrelevanten” Sortimenten
unterschieden.

Insgesamt stellt sich das vorgehaltene Warenangebot als Gberwiegend zentren- bzw. nahversorgungsrelevant dar.

Der groRRte Verkaufsflachenanteil wird mit max. 200 m? in der Warengruppe Kosmetik, Putz-/Reinigungsmittel erreicht, im Jahresdurchschnitt betragt die
Verkaufsflache dagegen lediglich 105 m?. Die Verkaufsflachen in den sonstigen Warengruppen je Sortiment liegen bei 40 bis 80 m? im Jahresdurchschnitt
bzw. bei 80 — 160 m? bei einer maximalen Sortimentsausschopfung.

Da auch das Lebensmittel- und Getrankeangebot bei Action im Jahresverlauf schwankt (angebotsstarke Zeiten sind z. B. die Weihnachts- und Osterzeit mit
einem ausgepragten StiBwarenaktionsangebot, wahrend in der Sommerzeit deutlich geringere Verkaufsflache durch Lebensmittel & Getranke belegt
werden), liegt die Verkaufsflache fir die Warengruppe ,,Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)” dabei im Maximum bei 120 m?. Im
Jahresdurchschnitt ergibt sich ein sortimentsbezogenes Angebot auf ca. 55 m? Verkaufsflache.

30.10.2023
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Action-Markt: Verkaufsflachen- und Sortimentsstruktur des Action-
Vertriebskonzeptes

Projektplanung

durchschnittliche Verkaufsfliche maximale Verkaufsfliche ¥

inm? in% inm? in%

Kosmetik, zentrenrelevant

. . 105 13 200 25
Putz-/Reinigungsmittel (zudem nahversorgungsrelevant)

zentrenrelevant
Lebensmittel & Getrdnke 55 7 120 15
(zudem nahversorgungsrelevant)

nahversorgungsrelevant gesamt 160 20
Haushaltswaren und Elektrogerate zentrenrelevant 70 9 160 20
Dekorationsartikel zentrenrelevant 70 9 160 20
Textilien und Lederwaren zentrenrelevant 60 7 120 15
Buro- und Schreibwaren/ Hobby zentrenrelevant 60 7 120 15
Spielwaren und Unterhaltung zentrenrelevant 40 5 80 10
Multimedia zentrenrelevant 40 5 80 10
Heimtextilien und Bettwéasche zentrenrelevant 40 5 80 10
Sportartikel zentrenrelevant 40 5 80 10
zentrenrelevant gesamt 420 52
Heimwerkerbedarf nicht-zentrenrelevant 70 9 160 20
Tierbedarf!, Gartenartikel nicht-zentrenrelevant 70 9 160 20
nicht-zentrenrelevant gesamt 140 18
Sonstige Sortimente (nicht differenzierbar) 80 10 160 20
Gesamt ? 800 100

1) nur Tierbedarf zentrenrelevant

2) Die fur einzelne Sortimente vorgesehenen Flachenobergrenzen tberschreiten in der Summe die realisierbare
Gesamtverkaufsfliche von max. 799 m?, da ein im Jahresverlauf wechselndes Sortiment angeboten wird.
(Rundungsdifferenzen maglich)

Quelle: Action Deutschland GmbH

30.10.2023 7
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Stadt Oberndorf als Unterzentrum zwischen Oberzentren Tiibingen

und Villingen-Schwenningen

Zentralortliche Funktion der Stadt Oberndorf a. N.

Zentralortliche Gliederung
c [T standortkommune
B

A Kleinzentrum
Haigerch

%«
//\/
\

Rosenfeld Gelslmg

A Unterzentrum

O Mittelzentrum

Quel; & o nStecthiap o

Die Stadt Oberndorf a. N. liegt am oberen
Neckar im Landkreis Rottweil in Baden-
Wiirttemberg.

Im Landesentwicklungsplan Baden-
Wirttemberg (LEP BW) wird der Stadt
Oberndorf a. N. die Funktion eines
Unterzentrums zugewiesen?).

Oberndorf a. N. ist im Osten Uber die A 81 in
Richtung Stuttgart und Rottweil angebunden.

Dariber hinaus tragen Landesstralien
(u.a. L 424, L 415) zu einer guten Anbindung an
die umliegenden Kommunen bei.

Quelle: LEP BW; 1) ,,Unterzentren sollen als Standorte von Einrichtungen und Arbeitspldtzen so entwickelt werden, dass sie auch den qualifizierten, haufig wiederkehrenden Bedarf

eines Verflechtungsbereichs der Grundversorgung decken kdnnen.”

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Stadt Oberndorf a. N. mit positiver Bevolkerungsentwicklung

und hoher Einzelhandelszentralitat

Strukturdaten des Makrostandortes

Oberndorf Baden-
trukturdaten Rottweil, Landkreis Deutschland

Unter-

Zentralortliche Funktion AT
Einwohner Y

01.01.2022 14.372

01.01.2017 13.907

Veranderung ggu. 2017 in % +3,3
Durchschnittliche HaushaltsgroRRe 2,1
2I)E;ev'cjlkerungsprognose 2022-2035 in %
Arbeitslosenquote in % 26
(Jahresdurchschnitt 2022) ) :
Einpendler (Juli 2022) 4.362
Auspendler (Juli 2022) 3.818
Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte 6.813
Beschaftigtenzentralitat 116,7
Einzelhandelskaufkraft 2023 (in €/Kopf) ® 7.494
Einzelhandelskaufkraft 2023 (Index) © 100,4
Einzelhandelszentralitat ¥ 119,3

140.446
138.626
+1,3
2,1
-3,0
2,6
18.698

20.647

59.662

104,6

7.736

103,7

84,4

11.124.642 83.237.124
11.004.519 82.956.079
+1,1 +0,3
2,1 2,0
+1,3 -0,4
3.9 5,8

201.821
347.117
4.859.072 33.800.611
107,6 100,0
7.765 7.463
104,0 100,0
96,1 100,0

Quellen: Statistisches Landesamt BW, BBE-MB-Research, Bundesagentur fiir Arbeit

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Die Stadt Oberndorf a. N. sowie der Landkreis
Rottweil verzeichnet seit 2017 eine positive
Bevolkerungsentwicklung, was insgesamt das
Wachstum der Region betont. Prognose fir
Landkreis Rottweil jedoch leicht riicklaufig.

Oberndorf weist im Vergleich zum Landes- und
Bundesdurchschnitt eine niedrige Arbeitslosen-
quote auf.

Der Einpendleriiberschuss sowie die hohe
Beschaftigten- und Einzelhandelszentralitat
betont die Bedeutung von Oberndorf als
Wirtschafts- und Arbeitsstandort in der Region.

Das Kaufkraftniveau bewegt sich in Oberndorf
leicht Gber dem Bundesdurchschnitt.

30.10.2023 10
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Lage an einem stadtebaulich integrierten Standort

Mikrostandort
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Der Projektstandort liegt im stdlichen
Stadtgebiet an der Austral3e.

Derzeit wird die flr Action vorgesehene
Immobilie durch eine Aldi-Sud Filiale genutzt.

Der Projektstandort ist nach dem
Einzelhandelskonzept von 2014 in einem
Vorranggebiet des zentrenrelevanten
Einzelhandels verortet.

Im Standortumfeld sind neben einem Netto
Marken-Discount Autohandler sowie offentliche
und gewerbliche Einrichtungen ansassig.

Wohnsiedlungen finden sich in unmittelbarer
Nachbarschaft.

Der Projektstandort ist tGiber die von der
Rottweiler Stralle abgehende Australie zu
erreichen.

Den Pkw-Kunden stehen ebenerdige, dem
Eingangsbereich vorgelagerte Stellplatze in
ausreichender Anzahl zur Verfiigung.

30.10.2023 12



Ansichten des Projektstandortes

Zufahrt

30.10.2023 13
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Anderung des Bebauungsplans erforderlich

Genehmigungsrechtliche Situation

Oberndorf a. N., Bebauungsplan , Erweiterung Gewerbegebiet Wiistfeld 3. Anderung”

Der Projektstandort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Erweiterung Gewerbegebiet Wiistfeld 3. Anderung®, der fiir das heutige
Plangrundstiick ein eingeschranktes Gewerbegebiet festsetzt.

Nicht zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe (alle Betriebe mit Verkauf an
Letztverbraucher) mit folgenden Branchen: Reformwaren, Papier- und
Schreibwaren, Blirobedarf, Zeitschriften, Blcher, Briefmarken, Drogeriewaren
(einschl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, pharmazeutische und
orthopadische Erzeugnisse, Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel,
Tiernahrung, Oberbekleidung, Wasche, Kirschnerwaren, Wolle, Kurzwaren /
Handarbeiten, Stoffe, Schuhe, Leder- und Galanteriewaren, Modewaren inkl.
Hiite und Schirme, Spielwaren und Bastelartikel, Sportartikel inkl. Bekleidung,
Nahmaschinen und Zubehor, Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik,
Kunstgewerbe, Devotionalien, Geschenkartikel, Uhren, Schmuck- und
Silberwaren, Fotogerate, Videogerate und Zubehor, Musikalien, Tontrager,
optische und feinmechanische Erzeugnisse, Haus- und Heimtextilien, Gardinen
und Zubehor, Elektrowaren / Unterhaltungselektronik, Waffen und
Jagdwaffen.

Da der Bebauungsplan Einzelhandelsbetriebe mit von Action gefiihrten
Sortimenten ausschlieRt, erfordert die Genehmigung des Ansiedlungs-
vorhabens die Anderung des Bebauungsplanes.

30.10.2023 14
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Konkurrierenden Betriebsformen des Action-
Vertriebskonzeptes nach Sortimenten

Konkurrierende Sortimentsiiberschneidungen

Sortimente/ Branchen
Lebensmittel & Getranke
Kosmetik, Putz-/Reinigungsmittel
Haushaltsw aren und Elektrogeréate
Dekorationsartikel

Textilien

Lederw aren

Buro- und Schreibw aren / Hobby
Spielw aren und Unterhaltung
Multimedia

Heimtextilien und Bettw asche
Sportartikel

Heimw erkerbedarf

Tierbedarf

Gartenartikel

Quelle: BBE Darstellung.
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Konkurrenzbeziehung:
- hoch - maRig untergeordnet keine Sortimentsuiberschneidung

Fachaeschaft, Backer, Metzaer

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

= Aufgrund der oben dargestellten Angebotsstruktur des
geplanten Action-Marktes wird dieser mit nahezu
allen preisaggressiven Einzelhandelsanbietern und
dabei insbesondere mit preisorientierten Fachmarkten
konkurrieren.

= Dagegen kommt es nur zu begrenzten
Sortimentsiiberschneidungen mit dem kleinteiligen,
inhabergefihrten Fachhandel.

30.10.2023 16



Preisaggressive Einzelhandelsanbieter als Wettbewerber

Wettbewerber (Auswahl) des Action-Marktes im Untersuchungsgebiet

Non-Food Discounter Sonderpostenmarkte
£\

TEDi
\_

Bekleidungsfachmarkte Lebensmittelmarkte

VA
kik INetto
LGS real-

Bau- und Gartenmarkte SB-Mobelmaéarkte

/Fggebau
~—/

Niedrigpreiskaufhauser

Drogeriemarkte

dm
—

Sonstige Fachmarkte =

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserve

Die groiten Angebotstiberschneidungen bestehen grundsatzlich mit den
Nonfood-Discountern (u. a. Tedi) sowie den Sonderpostenmarkten (u.a.
Thomas Philipps), sodass sich die Wettbewerbsbetrachtung auf
preisaggressive Einzelhandelsanbieter im Untersuchungsraum
konzentriert.

Gleichzeitig Ubernimmt aber auch der sonstige preisaggressive
Einzelhandel wesentliche Versorgungsfunktionen in diesem
Marktsegment. Zu nennen sind hier Niedrigpreiskaufhauser (z. B.
Woolworth), Bekleidungsfachmarkte (u. a. KiK, Takko), Bau- /
Gartenmarkte (u. a. Hagebau), SB-Mobelmarkte (u. a. Roller, Poco, lkea),
sonstige Fachmarkte (u. a. Jysk, Fressnapf), aber auch SB-Warenhauser (u.
a. mein Real), Drogeriemarkte sowie Lebensmitteldiscounter.

Da der Action-Markt durch ein wechselndes Sortiment gekennzeichnet ist
und Uberwiegend von Impulskdaufern im Rahmen von Kopplungskaufen
aufgesucht wird, ist die raumliche Ausdehnung des Kundeneinzugs-
gebietes begrenzt. Der Untersuchungsraum umfasst somit im
Wesentlichen die Einzelhandelsstrukturen der Stadt Oberndorf a. N.

30.10.2023 17
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Stadtgebiet von Oberndorf a. N. als Untersuchungsraum

Wettbewerbssituation im Uberblick

Vohrine

Marschalkenzimmern \
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A81
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Aistaig
Hochmossingen |

orn

% Boll Bocggen

Wettbewerb (Auswahl)
. Projektstandort

[] zVB NeckarstraRe

Vorranggebiet
zentrenrelevanter
EZH

. Wettbewerbsstandorte
in Oberndorf

1 Vorranggebiet: u.a. Optik
Glnther, Nahzentrum,
Schuhhaus Seidel, Netto

2 ZVB NeckarstralRe: u.a.
TEDi, KiK, Nkd, Rewe,
Lidl, dm

3 Lindenhof: mein real,
AWG Mode, Aldi Siid,
Gartnerei Lippert, Norma

‘n-Winzeln o 4 Gewerbegebiet:
Obemdoer Neckar Hagebaumarkt
linzeln )
Beffendorf .4
AR | Trichtingen
) & Altoberndorf J
1
ngen
Harthausen
7" / =
== f A81 N BBE
T T 1 24 \ n
L{’z"‘ 0 290 580 1.160
\ f Quelle: © OpenStreetMap contributors,
N _— / Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 202
dorf - S f
] Epfendorf \ Bohringe!

= Die Wettbewerbssituation wird im Wesentlichen durch die in
der Stadt Oberndorf a. N. vorhandenen
Versorgungsstrukturen gepragt.

= Folgende Wettbewerbsstandorte werden als
Hauptwettbewerbsstandorte bericksichtigt:

(1) die EZH-Betriebe im Vorranggebiet, insbesondere Nahe
des Projektstandortes (u. a. Netto)

(2) ZVB NeckarstraBe mit mehreren Einzelhandelsbetrieben
(u.a. Tedi, KiK, NKD, dm, Lidl, Rewe)

(3) Einzelhandelsbetriebe (v.a. mein real) in Oberndorf
West (Lindenhof)

(4) Hagebaumarkt in Oberndorf Ost (Bochingen)

30.10.2023 18
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Einzelhandelsangebot im Vorranggebiet Oberndorf (Standort 1)

Wettbewerbssituation im Vorranggebiet

R — = Das Vorranggebiet verldauft entlang der BahnhofstraBe mit

— @ Froicisiandon westlicher Ausdehnung entlang der L 415 in Richtung
4 el Harestra \ [ ZVB Neckarstrafte Oberndorf Mitte.
Ll * Im Norden wird das Gebiet durch den ZVB NeckarstralRe, im
— Lats @ Wettbewerb (Auswah) Osten durch den Projektstandort begrenzt.
110 St = Der nichstgelegene Wettbewerber ist ein Netto Marken-
3 Modehaus Hoffmeyer Discount in der AuenstraRe.
4 Trendhouse H2
Lm/ﬁ'm“';’":: 5 Beauty Quelle. * Weitere Uberwiegend kleiflachige und inhabergefiihrte
- YD Y oo e Einzelhandelsbetriebe sind im Westen des Vorranggebietes
- ObenQﬁam S\ 8 DhweseSchwnul e in OJoerndqrf Mitte entlaqg der HauptftraBe und TaIstraBe
A ansassig. Einzig das Bekleidungsgeschaft Hoffmeyer sticht
WarserITSe = z durch seine groBe Flache und das breite Angebot hervor.
3 , 2
i h %, Overer & = Zudem ist aktuell der neue Aldi Stid Markt an der
Micterer Hochbriicke im Bau, der ebenfalls zu den
Hauptwettbewerbern zahlen wird.
Stockbrunnen
Ob dem N : AT

BBE

Bosinger Weg

8 N T N
424 <% ——
Weberta! S 0 65 130 260

X a

= 1

welle: © OpenStreetMap contributors,
Map layer by Esri. BBE Handelsberatung 2023
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Impressionen des Vorranggebietes Oberndorf (Standort 1)

Vor-Ort Erhebung im Oktober 2023

Netto in der AustraRe

30.10.2023 20
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Zentraler Versorgungsbereich Neckarstrafée mit breitem

Einzelhandelsangebot (Standort 2)

Wettbewerbssituation im ZVB , Neckarstraf3e“

Denq

anaN

2b1R2YS

Bahnhofsty ale

10X22N

Neckar

T
=
al
)
>
)
=
=
(1)

L415

HolderlinstraRe

agensuapl

HIUON

Silcher stralRe

age NS-WBUIIM-

Uhlandstraf3e

Bismarckstf alte

L415

L415

Wettbewerb (Auswahl)
[] zvB Neckarstrake

= Rd. 3 km nordlich des Projektstandortes befindet sich der
ZVB Neckarstralle mit mehreren Einzelhandelsbetrieben.

Vorranggebiet

zentrenrelevanter EZH

= Neben grolflachigen Lebensmittelmarkten (u.a. Lidl, Netto,
Rewe) sind preisglinstige Bekleidungs- und Schuhanbieter
(u.a. KiK, NKD, Takko, Deichmann, Nipp Schuhe) ansassig.

= Zu den Hauptwettbewerbern zahlt in diesem Standortbereich
aufgrund seiner ahnlichen Sortimentsaufstellung der TEDI-
Nonfood-Discounter.

= Durch das breite Sortimentsangebot vor Ort Gbernimmt der
Standort eine wichtige Versorgungsfunktion insbesondere fir
8 die Stadt Oberndorf.

L415

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Impressionen des ZVBs Neckarstrafde (Standort 2)

Vor-Ort Erhebung im Oktober 2023

chmann und Takko

Nipps Schuhe, ernsting’s family, dm

—

Fressnapf und Nkd Ubersicht des ZVBs

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Einzelhandelsangebot in Lindenhof (Oberndorf West) (Standort 3)
Wettbewerbssituation in Lindenhof

(T = Rd.5 km westlich des Projektstandortes befinden sich ein
£ Be Wettbewerb (Auswahl) . . .
£ e Lindenhof SB-Warenhaus (mein real) sowie weitere Wettbewerber.
= Neben weiteren groRflachigen Lebensmittelmarkten (u.a.
Strten Schiehenweg . b Aldi Siid und Norma) ist ein grol3flachiges AWG-
: oo™ Modegeschaft sowie eine Gartnerei ansassig.
mein 2
l'ggl\ AWGC = Durch das breite Sortimentsangebot vor Ort Gbernimmt der
Standort eine wichtige Versorgungsfunktion fir die Stadt
! e wed
o Oberndorf.
?’%’
|
L*é’PA{e\’:'E RingsY abe
L415 Ringst alke
4
a% L
% 4 o —— -
Lats % 7”’

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential

30.10.2023 23



Impressionen der Einzelhandelsbetriebe in Lindenhof (Standort 3)

Vor-Ort Erhebung im Oktober 2023

30.10.2023 24
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Hagebaumarkt als Hauptwettbewerber in Oberndorf Ost (Standort 4)

Wettbewerbssituation in Bochingen (Oberndorf Ost)

= Rd. 5 km 0stlich des Projektstandortes ist ein Baumarkt mit rd.
6.000 m? (inklusive AuRenverkaufsflache) lokalisiert.

= |n erster Linie weist der Baumarkt in den Sortimenten
Heimwerkerbedarf, Garten & Outdoor, Haushaltswaren und
Elektro-Gerate sowie Dekorationsartikel
Angebotsiiberschneidungen mit dem Action-Markt auf.

VKF: Verkaufsflache 30.10.2023 25
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BBE

Der Action-Markt befindet sich in einem ausgepragten Wettbewerbsumfeld

Verkaufsflache und Umsatze der Wettbewerber

Lagen Verkaufsfliche (m?) Umsatz (Mio. €)

Zentraler Versorgungsbereich 9.820 379 = |m Vorranggebiet fir zentrenrelevanten Einzelhandel, im
(u. a. KiK, Nkd, TEDI, Takko, Rewe) ZV/B NeckarstralSe, in Lindenhof sowie im GE Ost befinden
Lindenhof 8.490 33,7 sich Uberwiegend filialisierte und groRflachige Anbieter,
(u. a. Mein real, AWG Mode, Aldi Sid) die Sortimentsliberschneidungen mit dem Action-
Vorranggebiet/ Standort * 5 860 27,5 Vorhaben aufweisen.

(u. a. Netto, AldiSad, Mode Hoffmeyer) = |n Altoberndorf, Oberndorf Nord, Bochingen, Beffendorf,
GE Ost 6.000 9,0 Hochmossingen sind nur vereinzelt kleinflachige,
(Hagebaumarkt) inhabergefiihrte Geschifte ansissig, die allenfalls in
Altoberndorf 30 0,2 marginalen Wettbewerbsbeziehungen zu Action stehen.
(Blumenladen)

Oberndorf Nord 200 11

(u. a. Kosmetikgeschdft, Metzger)

Bochingen 890 44

(u. a. Kosmetikgeschdft, Metzger)

Beffendorf 130 12

(u. a. Lebensmittelgeschdft, Werkzeuggeschift)

Hochmadssingen 60 0,4

(Werkzeuggeschdft)

Untersuchungsgebiet insgesamt 31.480 115,2

* inkl. Aldi SGd Neubauvorhaben
Quelle: BBE-Berechnungen; Rundungsdifferenzen méglich 30.10.2023 26
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Das Einzugsgebiet ist durch den geringen Warenwert limitiert, wodurch sich die
Standortwahl an Kopplungseffekten mit bestehenden Betrieben orientiert.

Einzugsgebiet des Planvorhabens

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher iberwiegend bzw. zu groRen Teilen das Planvorhaben aufsuchen werden. Das
Einzugsgebiet wird beim Action-Markt in erster Linie durch das Verhaltnis von geringem Warenwert zu Transportkosten limitiert. Aus diesem Grund sucht
die Firma Action in der Regel die Nahe zu bestehenden Einzelhandelsbetrieben, um die Synergieeffekte des Standortverbundes nutzen zu kénnen.

Fiir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung sind grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,

der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
die Attraktivitat der relevanten Anbieter im Standortumfeld,

die Attraktivitat der Projektvorhaben, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit,
der Lage zu Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert.

30.10.2023
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Das Einzugsgebiet von Action beschrankt sich auf das

Stadtgebiet Oberndorf am Neckar

Einzugsgebiet des Planvorhabens

W\/
> -~

Sulz.am'Neckar

. Dornhan
Alpirsbach

Schenkenzell

A

Schiltach Rosenfeld

D!
Schramberg
/ACTION

Schorr

@ n:rum kik

Rottweil

kik

Einzugsgebiet

. Projektstandort
[ Einzugsgebiet

= Das Verhaltnis zwischen geringem Warenwert zu
Transportkosten stellt grundsatzlich einen begrenzenden
Faktor fiir die Ausdehnung des (perspektivischen)
Einzugsgebietes dar.

= Unter Berticksichtigung der Wettbewerbsstrukturen
sowie der verkehrlichen Erreichbarkeit des
Planstandortes beschrankt sich das Einzugsgebiet auf die
Stadt Oberndorf am Neckar mit rd. 14.370 Einwohner.

= Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet sind aufgrund des im
Umland tberschaubaren Wettbewerbsangebots zudem
Kunden von aulSerhalb zu erwarten. Dazu gehéren
insbesondere Einwohner aus den unmittelbaren
Nachbarkommunen.

Im weiteren Verlauf der Untersuchung werden diese

Streuumsatze als sog. ,,diffuse Umsatzzufliisse”
bertcksichtigt.

30.10.2023
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Fir den Action-Markt wird ein Umsatz von rd. 2,6 Mio. € p.a.

prognostiziert

Die Umsatzleistung des Planvorhabens

= Die Einschatzung der durch das Einzelhandelsvorhaben zu erwartenden
Umsatze bildet die Voraussetzung fir die Prognose der ausgeldsten
Umsatzumlenkungen und der hierdurch méglicherweise hervorgerufenen
stadtebaulichen Auswirkungen.

* Die Umsatzerwartung des Planvorhabens hangt zunachst von der
VerkaufsflachengroRe und von der Sortimentsaufteilung ab. Hinzu
kommen aber auch die Gesamtattraktivitat des Standortes sowie die
standortbezogene Wettbewerbsintensitat.

= Fir das Planvorhaben sind diesbezliglich folgende Faktoren zu
berlcksichtigen:

Aktuell erzielt Action in Deutschland einen jahrlichen Umsatz von
geschatzten 950 Mio. € (vgl. Supermarkt-Inside, Action greift in
Deutschland nach der Umsatzmilliarde, 11.12.2022). Im Jahre 2022
betrieb Action 481 Filialen in Deutschland (vgl. Statista, Nonfood-
Discounter in Deutschland, 2022), sodass der durchschnittliche Umsatz
einer Action-Filiale rd. 2,0 Mio. € p.a. betragt.

*Vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2022/ 2023

© BBE Handelsberatung GmbH. All

rights

= Unter Beruicksichtigung der geplanten Verkaufsflache von ca. 799 m?, des

im Einzugsgebiet vorhandenen Bevolkerungspotenzials, der verkehrlichen
Erreichbarkeit und der Aulenwirkung sowie der Wettbewerbssituation
wird im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes eine UmsatzgroRe von max. 2,6
Mio. € p.a. (brutto) prognostiziert, die damit tiber dem Action-
Durchschnittsumsatz liegt.

Das Sortiment des Nonfood-Discounters Action unterliegt - wie bereits
dargestellt - im Jahresverlauf groBen saisonalen Schwankungen, sodass die
Prognose der Umsatzumverteilungswirkungen auf die jahresdurch-
schnittliche Umsatzerwartung gestitzt wird.

Bei einem zu erwarteten Umsatz von max. 2,6 Mio. € p.a. errechnet sich
Uber alle Sortimente hinweg eine durchschnittliche Flachenproduktivitat
von 3.250 € je m? Verkaufsflache.

30.10.2023 31
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Die grofdten Umsatzanteile werden Drogeriewaren,

Lebensmittel sowie Dekorationsartikel einnehmen

Umsatzaufteilung des geplanten Action-Marktes nach Sortimenten

Bezug zu Tabelle auf nachfolgender Folie:

Flr die nahversorgungsrelevanten bzw. zentrenrelevanten Warengruppen werden im Durchschnitt hohere Flachenleistungen zugrunde gelegt (bis zu 4.800
€/m?) als fur die nicht-zentrenrelevanten Warengruppen (2.000 €/m?).

Aufgrund der breiten Sortimentsstruktur ergibt sich fir den Nonfood-Discounter kein klarer Umsatzschwerpunkt.

So entfallt auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente ein Umsatz von rd. 0,7 Mio. € p.a., auf die zentrenrelevanten Sortimente rd. 1,4 Mio. € p.a. und
auf die nicht-zentrenrelevanten Sortimente rd. 0,2 Mio. € p.a.

Der Bereich der sonstigen Sortimente (rd. 0,3 Mio. € p.a.) kann aufgrund der nicht hinreichend genauen Ausdifferenzierung und der Haufigkeit des
Sortimentswechsels nicht zugeordnet werden.

Da sich der zu erwartende Gesamtumsatz der Action-Filiale auf eine Vielzahl von Sortimenten bezieht, sind aufgrund des eingeschrankten Angebotes je
Warengruppe nur geringe Umsatze je Einzelsortiment zu erwarten.

Der hochste sortimentsbezogene Umsatz bezieht sich dabei auf Kosmetik, Putz- und Reinigungsmittel mit rd. 0,4 Mio. € p.a., gefolgt von Lebensmitteln
und Getranken sowie Dekorationsartikel mit jeweils rd. 0,3 Mio. € p.a.

30.10.2023 32
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Die grofdten Umsatzanteile werden Drogeriewaren,
Lebensmittel sowie Dekorationsartikel einnehmen

Umsatzaufteilung des geplanten Action-Marktes nach Sortimenten

durchschnittliche Verkaufsfliche maximale Verkaufsfliche Durchschnittlicher Umsatz

in m? in% in m? in% in Mio. €

Kosmetik, zentrenrelevant

. . 105 13 200 25 0,4
Putz-/Reinigungsmittel (zudem nahversorgungsrelevant)

zentrenrelevant

Lebensmittel & Getranke 55 7 120 15 0,3
(zudem nahversorgungsrelevant)

nahversorgungsrelevant gesamt 160 20
Haushaltswaren und Elektrogerate zentrenrelevant 70 9 160 20 0,2
Dekorationsartikel zentrenrelevant 70 9 160 20 0,3
Textilien und Lederwaren zentrenrelevant 60 7 120 15 0,2
Buro- und Schreibwaren/ Hobby zentrenrelevant 60 7 120 15 0,2
Spielwaren und Unterhaltung zentrenrelevant 40 5 80 10 0,1
Multimedia zentrenrelevant 40 5 80 10 0,2
Heimtextilien und Bettwasche zentrenrelevant 40 5 80 10 0,1
Sportartikel zentrenrelevant 40 5 80 10 0,1
zentrenrelevant gesamt 420 52
Heimwerkerbedarf nicht-zentrenrelevant 70 9 160 20 0,1
Tierbedarf®, Gartenartikel nicht-zentrenrelevant 70 9 160 20 0,1
nicht-zentrenrelevant gesamt 140 18
Sonstige Sortimente (nicht differenzierbar) 80 10 160 20 0,3
Gesamt % 800 100 2,6
1) nur Tierbedarf zentrenrelevant
2) Die fur einzelne Sortimente vorgesehenen Flachenobergrenzen tberschreiten in der Summe die realisierbare
Gesamtverkaufsfliche von max. 799 m?, da ein im Jahresverlauf wechselndes Sortiment angeboten wird.
(Rundungsdifferenzen maglich)
Quelle: Action Deutschland GmbH

30.10.2023 33
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Prognoseumsatz als Grundlage fiir die Betrachtung der zu erwartenden

stadtebaulichen Auswirkungen

Umverteilungseffekte - Methodik

= Fir die stadtebauliche Bewertung des geplanten Ansiedlungsvorhabens ist
entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte
negative Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen
Versorgungsstrukturen im Untersuchungsraum ausgeldst werden.

= Das Sortimentskonzept von Action zeigt sich dul3erst differenziert und
umfasst eine Vielzahl von Warengruppen, die allerdings jeweils nur in
einem sehr schmalen Ausschnitt angeboten werden. Dabei ist durchgangig
eine starke Preisorientierung festzustellen.

= Die Action-Markte stehen in Wettbewerbsbeziehungen zu nahezu allen
preisaggressiven Einzelhandelsanbietern, insbesondere zu Nonfood-
Discountern, Sonderpostenmarkten und preisorientierten Fachmarkten.
Auch SB-Warenhduser, Lebensmitteldiscounter und SB-Mobelmarkte mit
ihren Randsortimenten stehen in Wettbewerbsbeziehungen zum Action-
Markt. Mit dem Fachhandel bestehen dagegen nur geringe
Sortimentsiberschneidungen.

* Vgl. Urteile des OVG Miinster vom 06.06.2005; Aktenzeichen: 10 D 148/04.NE sowie vom 06.11.2008; Aktenzeichen 10 A 1417/07 bzw. 10 A 2601/07

** \gl. BVerwG 4 B 3.09

Die stark ausgepragte Kleinteiligkeit des Sortiments in Verbindung mit
einem zumeist nur temporaren Angebot fiihrt dazu, dass mogliche
Wettbewerbseffekte eine hohe Streuung aufweisen und damit auf einzel-
betrieblicher Ebene jeweils nur zu geringen Umsatzrickgangen flhren.

Aufgrund der haufig wechselnden Postenware andern sich die
Wettbewerbswirkungen des Marktes zudem (iber den Jahresverlauf.

Mit zunehmender Entfernung zum Vorhabenstandort nimmt die Intensitat
der Umsatzverlagerungseffekte grundsatzlich ab. Dies bedeutet, dass
Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Planstandortes starker von
Umsatzverlagerungen betroffen sein werden als Einzelhandelsbetriebe in
groBerer Entfernung.

Wie bereits aufgezeigt, wird im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung fur
den geplanten Action-Markt eine Umsatzleistung von maximal rd. 2,6 Mio.
€ p.a. unterstellt.
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BBE

Die preisaggressiven Non-Food Discounter im ZVB Neckarstrafde werden
am starksten von den Umverteilungen betroffen sein

Umverteilungseffekte

Umsatz'a‘(:]%rié‘teéfvanten Umsatzumverteilung Im Hinblick auf die durch das Planvorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen

ergeben sich aus den o. g. Annahmen folgende Konsequenzen:

in Mio. € p.a. in Mio. € in %
Zentraler Versorgungsbereich 379 11 3 = Aufgrund des breiten Sortimentsangebots und niedrigem Preissegment sind
(u. a. KiK, Nkd, TEDi, Takko, Rewe) ’ ’ gegeniber dem zentralen Versorgungsbereich NeckarstraBe die héchsten
Vorranggebiet/ Standort Umsatzverluste in Hohe von rd. 1,1 Mio. € bzw. rd. 3 % zu verzeichnen. Der
&jéf?hgsgr(;’ Aldi Sud, Mode 27,5 0,3 1 Fortbestand der Betriebe wird dadurch nicht infrage gestellt werden.
Lindenhof = Der knapp 5 km entfernt gelegene Hagebaumarkt im ostlichen Gewerbegebiet
gll_j(%- mein Real, AWG Mode, Aldi 33,7 0,7 2 wird im Zuge der Projektrealisierung Umsatzverluste in Hohe von insgesamt rd. 0,3
GE Ost Mio. € zu verzeichnen haben. Bei einer Umverteilungsquote von max. 3 % werden
CRgEETER) 9,0 0,3 3 somit auch hier keine GréBenord__nungen erreicht, die den wirtschaftlichen
I ebeIe 0 & & Fortbestand des Baumarktes gefdhrdet.
(Blumenladen} ' * Noch niedriger werden die Umsatzumverteilungen gegeniiber den Betrieben in
clepmegiee 11 *) *) Lindenhof ausfallen. Die geringeren Umverteilungseffekte von max. 2 % werden in
(u. a. Kosmetikgeschaft, Metzger) ’ L . e . .
Bochingen erstgr Linie den Real Markt sowie Aldi Sid und Norma betreffen, jedoch zu keinen
(1. 2. Norma) 4,4 * *) Betriebsaufgaben am Standort fiihren.
Beffendorf = Gegenlber den restlichen Einzelhandelsbetrieben im Vorranggebiet (u.a. Netto,
(u. a. Lebensmittelgeschaft, 12 ) *) Aldi Stid) sind mit max. 0,3 Mio. € allenfalls geringe Umsatzverluste zu verzeichnen.
Werkzeuggeschaft)
Hochméssingen 0.4 * *) = Eine Umsatzgrofle von max. 0,2 Mio. € wird im Rahmen einer diffusen
(Werkzeuggeschaft) ' Umverteilung (Umsatz mit ,Streukunden®) generiert. Aufgrund der geringen Héhe
Diffuse Umverteilung A, 0,2 A, der prognostizierten Umverteilungen gegeniiber den an sonstigen Standorten
GESAMT J. 2,6 A

(*) marginal (< 0,05 Mio. € bzw. 0,5 %)
Quelle: BBE-Erhebung und Berechnung

Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen maoglich

ansassigen Anbietern sind hier UmsatzeinbulRen in existenzgefahrdender Hohe
ebenfalls auszuschlieRen.
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Stadtebaulich relevante Auswirkungen sind nicht zu erwarten (I)

Stadtebauliche Bewertung und Fazit

Die vorstehenden Ausfiihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge
der in Oberndorf a. N. geplanten Ansiedlung eines Action-Marktes keine
negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung in der Oberndorf sowie in umliegenden Stadten
und Gemeinden zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Punkten:

Am Standort Australle 42 ist die Ansiedlung eines Action-Marktes mit
einer Verkaufsflache von ca. 799 m? geplant. Der Nonfood-Discounter
soll in einer derzeit durch einen Aldi Stid-Discounter belegten
Mieteinheit etabliert werden.

Die Action-Filiale ist der Betriebsform des Nonfood-Discounters
zuzurechnen. Hinsichtlich der Sortimentsstruktur des Planvorhabens ist
festzuhalten, dass Action zwar eine grol3e Breite zentrenrelevanter
Sortimente abbildet, gleichzeitig aber durch eine geringe
Sortimentstiefe gekennzeichnet ist; die einzelnen Warengruppen
werden dabei jeweils nur ausschnittweise und im Jahresverlauf haufig
wechselnd angeboten.

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens wird sich im Wesentlichen auf die
Stadt Oberndorf a. N. beziehen. Der Action-Markt dient somit in erster
Linie der Versorgung der in Oberndorf lebenden Bevdélkerung.

Flr die Action-Filiale wird ein Umsatz von max. 2,6 Mio. € p.a.
prognostiziert. Der erwartete Umsatz liegt damit tiber dem filialeigenen
Durchschnittswert.

Aufgrund der Vielzahl der Sortimentsgruppen wird der geplante Action-
Markt in den einzelnen Warengruppen nur geringe Umsatzvolumina
erreichen. Der hochste Umsatz ist mit jeweils max. 0,3 bis 0,4 Mio. € p.a.
in der Warengruppe Kosmetik, Putz- und Reinigungsmittel, Lebensmittel
und Getranke sowie Dekorationsartikel zu erwarten.

Die Umsatzumverteilungen unterliegen demnach einer breiten
Streuung, sodass eine Vielzahl unterschiedlicher Anbieter mit
Angebotsiiberschneidungen (u.a. Nonfood Discounter,
Lebensmitteldiscountmarkte, Textil-Discountmarkte, Drogeriemarkte,
Bau- und Gartenmarkte und sonstige Fachmarkte) von Umverteilungen
in nur sehr geringer Hohe betroffen sein wird.

1) Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen wird an die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO angelehnt, wonach sich Einzelhandelsbetriebe , nicht nur unwesentlich“ auswirken dirfen. Noch nicht
abschlieRend geklart ist, ab welcher Hohe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen auftreten konnen. In der Planungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative OrientierungsgroRe

etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %, bei anderen Sortimenten von 20 % als abwédgungsrelevant angesehen wird. Bis zu diesen
Schwellenwerten ist bei der Abwagung regelmaRig davon auszugehen, dass sich keine erheblichen stadtebaulichen Folgen ergeben werden.
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Stadtebaulich relevante Auswirkungen sind nicht zu erwarten

(11)

Stadtebauliche Bewertung und Fazit

= Durch die geplante Action-Ansiedlung werden nur vergleichsweise geringe
Umverteilungseffekte gegenliber den zentralen Versorgungsbereichen und
den wohnungsnahen Versorgungsstandorten in der Stadt Oberndorf a. N.
ausgelost

= Dabei ist zu berticksichtigen, dass sich die nur geringen absoluten,
sortimentsspezifischen Umsatzvolumina auf eine Vielzahl von Betrieben
mit Angebotsiiberschneidungen (u. a. Nonfood-Discounter,
Lebensmitteldiscountmarkte, Textil-Discountmarkte, Drogeriemarkt,
Einrichtungsfachmarkt, Bau- und Gartenmarkte und sonstige Fachmarkte)
beziehen.

= Die Umsatzverluste des ansassigen Einzelhandels wiirden daher keinesfalls
so hoch ausfallen, dass diese zentralen Versorgungsbereiche ihren
Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht
mehr wahrnehmen kdnnten!). So kann dargelegt werden, dass die
Umsatzumverteilungsquoten bei Realisierung des Einzelhandelsvorhabens
ausnahmslos deutlich unterhalb von 10 % liegen werden.

Demnach sind in Oberndorf gegentiber den in den zentralen
Versorgungsbereichen und an wohnungsnahen Standorten ansassigen
Einzelhandelsbetrieben nur Umsatz-Umverlagerungen in so geringen
GroRenordnungen zu erwarten, die keinen der dort ansadssigen Betriebe in
seinem Fortbestand gefahrden werden.

Die Umsatzumlenkung gegentliber relevanten Wettbewerbsbetrieben
aullerhalb des Untersuchungsgebietes, d.h. aullerhalb der Stadt
Oberndorf (diffuse Umverteilung) erreicht max. 0,2 Mio. € p.a. und verteilt
sich auf eine groRRere Anzahl von Anbietern, sodass sich auch hieraus keine
Betriebsgefahrdungen ableiten lassen.

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche von
Nachbarkommunen und sonstige stadtebaulich relevante Angebots-
strukturen kdnnen aufgrund der begrenzten Ausstrahlungskraft des
Planvorhabens somit ebenfalls grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Koln, im Oktober 2023

R4 A it Dllyal

i.\\ Joachim Schulte i.V. Rainer Schmidt-lliguth
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