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l. Grundlagen

1. Ausgangslage

In der Stadt Bopfingen ist im Bereich der ,Neuen Nordlinger StraRe 16“ die Nachnutzung der
ehemaligen Schieber Werkstatten durch eine handelsbezogene Neubebauung mit dem
Schwerpunkt der Nahversorgung geplant. Folgende Nutzungen sind dabei vorgesehen:

#  Verlagerung und Erweiterung des bisher am Standort Wettegasse befindlichen Lebens-
mitteldiscounters der Fa. Norma von rund 500 m? auf rd. 1.100 m? VK (zzgl. Backerei?)

#  Verlagerung des bisher in der Hauptstrafe 28 (ca. 390 m? VK) befindlichen NKD-Textil-
fachmarktes mit ca. 290 m? VK

J  Neuansiedlung eines Tierfutterfachmarktes der Fa. Fressnapf auf 300 m?2 VK

Flr den Altstandort von Norma ist aufgrund der geringen Verkaufsflache nicht von einer Nach-
nutzung durch einen klassischen Lebensmittelmarkt auszugehen. Folglich handelt es sich bei
dem Vorhaben nicht um eine Neuansiedlung, sondern um eine Verlagerung / Erweiterung ei-
nes bereits in Bopfingen bestehenden Lebensmittelmarktes.

In der vorgesehenen Dimensionierung ist der Norma-Markt als groRflachiger Einzelhandelsbe-
trieb (> 800 m? VK) einzustufen. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist
die Integration des Vorhabens in den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,,Am Alters-
heim“ als ,,Sondergebietes” vorgesehen. Flir die Beurteilung der Zulassigkeit ist somit § 11 Abs.
3 BauNVO anzuwenden.

Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, vor dem Hintergrund der Standortrahmenbe-
dingungen in der Stadt Bopfingen sowie der ortlichen Nachfrage- und Angebotssituation zu
prifen, welche wettbewerblichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen das
Vorhaben erwarten lasst. Dabei sind insbesondere Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in Bopfingen und im Umland
darzulegen. Darliber hinaus sind die Ziele der Landes- und Regionalplanung zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse sind folgende Punkte zu bearbeiten:
Y 4 Darstellung des Rechtsrahmens

y 4 Beurteilung des Makrostandortes Bopfingen sowie Bewertung des Mikrostandortes
Neue Nordlinger StralRe 16

Y 4 Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebietes und Berechnung der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftpotenziale

7 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation im Nahrungs- und Genussmittel-
bereich in Bopfingen und im Umland (Wettbewerbsanalyse)

Y 4 Umsatzprognose und Umsatzherkunft

7 Ermittlung der Umsatzumverteilungen sowie Bewertung der stadtebaulichen und ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen im Untersuchungsraum

Gesamtnutzflache 103 m?, davon Thekenraum: 20 m? (Bewertung als Verkaufsfldche) sowie Gastraum 51
m? und weitere Nutzfldchen 32 m?
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7 Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemals LEP Baden-Wdirttem-
berg bzw. Regionalplan des Regionalverbandes Ostwirttemberg (Konzentrationsgebot,
Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Agglomerationsrege-

lung).

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Dezember 2024 eine inten-
sive Begehung des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen vorgenommen. Weiterhin
wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolke-
rungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zurtickgegriffen.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Far die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fuhrt in ihrer aktuellen Fassung aus:?

,1. Einkaufszentren,

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

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

sind aufSer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulds-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schéd-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1
bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild
und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und
3inder Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? iiberschreitet.
Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen o-
der bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz
2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die Gréfse
der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksich-
tigen.”

Neben den Instrumentarien des Bauplanungsrechts erfolgt die Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung auch durch eine landes- und regionalplanerische Uberpriifung von Einzelhandels-
groRRprojekten. Die Grundlage hierfir stellen die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
dar, die im Landesentwicklungsplan (LEP) Baden-Wirttemberg 2002 sowie im Regionalplan

Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132);
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. I S. 176) m.W.v. 07.07.2023
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der Region Ostwiirttemberg® dargelegt sind. Zentrale Bestandteile der Beurteilung von Einzel-
handelsgroRprojekten sind das Konzentrationsgebot, das Integrationsgebot, das Kongruenz-
gebot sowie das Beeintrachtigungsverbot.

3. Definitionen und Marktentwicklung
3.1 Lebensmitteleinzelhandel

Bei Lebensmittelmarkten ist bezlglich der Sortimente zwischen dem Kernsortiment (= Nahrungs-
und Genussmittel) und erganzenden Randsortimenten zu unterscheiden:

y 4 Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getrdnke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

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

Die im Lebensmitteleinzelhandel im Untersuchungsraum vorzufindenden Betriebstypen® wer-
den folgendermalien definiert:

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (blichen Ver-
kaufsfliche zwischen ca. 600 und 1.500 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung
ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittel- und Non-
food I-Sortiment sowie wéchentlich wechselnde Aktionsangebote (v. a. Nonfood
Ilund spezialisierte Lebensmittel) flihrt. Discounter fiihren eine konsequente Nied-
rigpreisstrategie, einen hohen Anteil an Eigenmarken und ein straffes, standardi-
siertes Sortiment, das durch Aktionswaren punktuell ergdnzt wird.

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsflciche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt;
der Verkaufsfldchenanteil fiir Nonfood ll-Artikel ist gering. Supermdrkte profilie-
ren sich gegeniiber Discountern v. a. durch Sortimentsbreite, Frische, Mehrweg-
Getrinke, Convenience, individuelle Ladenatmosphdre und persénliche Kunden-
ansprache. Die Artikelzahl ist daher deutlich hoher als bei Discountern.

LEH-Fachgeschdft:

Ein LEH-Fachgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdft, das auf eine Warengruppe
spezialisiert ist und ein tiefes Sortiment fiihrt. Dazu zdhlen u. a. Spezialitdten-
Fachgeschdfte, Getréinkeabholmdrkte, Obst- und Gemdise-, StiSwarenldden sowie
handwerklich orientierte Einzelhandelsgeschdfte wie Feinkostgeschdfte, Bécke-
reien und Fleischereien.

Regionalplan 2035; Satzungsbeschluss am 17. Juli 2024 durch die Verbandsversammlung
4 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2024, S. 413.

GMA-Definitionen, auf Basis von Marktdaten und Begriffsbestimmungen des EHI Retail Institute (aus: han-
delsdaten aktuell 2024, Koln 2024, S. 408 f.).
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Kleines Lebensmittelgeschdift:

Ein kleines Lebensmittelgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufs-
fldche unter 400 m? das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment
anbietet.

Bezogen auf die Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel sind zusammenfassend fol-
gende Aspekte festzuhalten:

y 4 Im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter seit Langem den groRten
Marktanteil ein (ca. 46,3 % im Jahr 2023, gemessen am Umsatz). Auf Supermarkte ent-
fallen 31,4 %, auf GroRe Supermarkte ca. 10,7 %, auf SB-Warenhduser ca. 9,3 % und auf
Ubrige Betriebsformen (u. a. kleine Lebensmittelgeschafte) ca. 2,3 %.°

y 4 Hinsichtlich der Artikelzahl beschranken sich Discounter auf ein straffes Sortiment aus
Artikeln, die haufig nachgefragt werden (sog. ,Schnelldreher”). Im Durchschnitt bieten
Discounter daher nur rd. 2.300 Artikel an, Supermarkte dagegen im Mittel rd. 14.900
Artikel, GroRe Supermarkte sogar rd. 25.000 Produkte. Jedoch sind Discounter wegen
des Preisvorteils und ihres Ubersichtlichen Sortiments bei den deutschen Verbrauchern
sehr beliebt. Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkte und GroRRe Supermarkte) pro-
filieren sich dagegen v. a. durch Sortimentsbreite, Frische, Convenience, Service und
persdnliche Kundenansprache.

Y 4 Der Angebotsschwerpunkt eines Lebensmitteldiscounters liegt bei nahversorgungsrele-
vanten Waren. Auch wenn Discounter auch signifikante Umsatze mit Nonfood-Randsor-
timenten und -Aktionswaren generieren, liegt ihr Umsatzschwerpunkt eindeutig bei
Nahrungs- und Genussmitteln (bei Norma ca. 85 %, bei anderen Betreibern z. B. Aldi/Lid
niedriger ca. 80 %). Bezlglich der Artikelzahlen an nahversorgungsrelevanten Waren
(Food + Nonfood I) ergibt sich bei Discountern ein Anteil von ca. 88 %.

#  Als durchschnittliche Verkaufsflache weisen Discounter mit ihrem gestrafften Angebot
derzeit rd. 843 m? auf. Vollsortimenter bendtigen dagegen wegen ihres tieferen Sorti-
ments groRere Flachen (Supermarkte durchschnittlich 1.126 m? VK, GroRRe Supermarkte
durchschnittlich ca. 3.333 m? VK).” Mittlerweile werden allerdings von den Discount-
Betreibern GroRen zwischen 1.000 und 1.500 m? VK als marktgerecht angestrebt. Na-
hezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels optimieren derzeit
ihre Standortnetze, wasi. d. R. mit einer Flachenausweitung der einzelnen Betriebe ver-
bunden ist. Hauptursachen flr den steigenden Flachenbedarf sind neue Anforderungen
an die kundengerechte Warenprasentation, Optimierungsvorgaben der internen Logis-
tik sowie eine Anpassung an den demografischen Wandel und die Ausdifferenzierung
der individuellen Kundenvorlieben.

Nahezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels optimieren derzeit ihre
Standortnetze, was i. d. R. mit einer Flachenausweitung der einzelnen Betriebe verbunden ist.
Hauptursachen fur den steigen Flachenbedarf sind neue Anforderungen an die kundenge-
rechte Warenprasentation, Optimierungsvorgaben der internen Logistik und eine Anpassung
an den demografischen Wandel und die Ausdifferenzierung der individuellen Kundenvorlie-
ben. Die Ausdifferenzierung der Kundenwiinsche hat — sowohl bei Vollsortimentern als auch
bei Discountern — eine sukzessive Ausweitung der Sortimente mit sich gebracht. Wichtig fur

6 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2024, S. 76; GMA-Berechnungen.
7 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2024, S. 77f.; GMA-Berechnungen.
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den Unternehmenserfolg ist heute das Vorhalten von Artikeln aus verschiedenen Preisberei-
chen (Marken und Eigenmarken), VerpackungsgroRen (normal, Familien-, Singlegréfen) und
Qualitatsstufen (z. B. Lebensmittel ausdifferenziert im Hinblick auf Bio-, Didt- und Spezialle-
bensmittel).

3.2 Textilfachmarkt

Nach Angaben des Europdischen Handelsinstituts Kéln (EHI) belief sich der Bruttomsatz im
Einzelhandel mit Bekleidung und Textilien im Jahr 2023 auf rd. 67,4 Mrd. €. Seit 2013 verzeich-
nete der Einzelhandel in diesem Segment ein kontinuierliches Wachstum, welches fir die
letzte Dekade beird. 11— 12 % lag.®

Die positive Entwicklung wurde dabei malRgeblich vom Versand- und Onlinehandel getrieben.
So lag der Onlineanteil 2023 bei rund 42 % am Gesamtmarkt.® Im Zuge der Corona-Pandemie
und den damit verbundenen GeschaftsschlieRungen des stationaren Einzelhandels verstarkt
sich dieser Effekt umso mehr. Gegeniber 2019 konnte im Online-Handel bei Fashion & Acces-
soires ein Wachstum von rund 37 % verzeichnet werden.

Der Handel mit Textilwaren und Bekleidung nutzt im Bereich des Ladeneinzelhandels mehrere
Vertriebsschienen:

Fachgeschafte mit gemischtem Sortiment,

Textilkaufhduser und Kaufhduser mit gemischtem Sortiment,
Textilfachmarkte mit gemischtem Sortiment,

Factory Outlet Center mit gemischtem Sortiment,

Herstellerverkaufsstellen mit gemischtem Sortiment,

NN N N NN

Mehrbranchenunternehmen mit textilen Randsortimenten (z. B. SB-Warenhdauser, Le-
bensmitteldiscounter, Nonfood-Discounter).

Die Leistungsfahigkeit der unterschiedlichen Betriebstypen im stationdren Handel kann an-
hand der sogenannten Flachenproduktivitaten eingeschatzt werden. So liegt die durchschnitt-
liche Spanne der Flachenproduktivitdt bei Bekleidungsfachgeschafte (Damen-, Herren- und
Kinderbekleidung) zwischen 3.000 und 3.800 € / m2 VK p. a. Die Vergleichswerte fur Textil-
kaufhauser liegen bei 2.400 — 3.400 € / m? VK p. a. und fur Fachmérkte zwischen 1.000 und
1.600 € / m? VK p. a.* Vor allem discountorientierte Anbieter haben in diesem Zusammen-
hang von einer gewachsenen Preissensibilitdt der Konsumenten profitiert. Die verstarkte Aus-
richtung auf preiswerte Waren hat in Verbindung mit dem weitgehenden Verzicht auf Bera-
tung aber auch dazu gefihrt, dass Textilfachmarkte von allen Vertriebskanalen die geringsten
Flachenleistungen aufweisen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass es sich
bei den aufgefliihrten Werten um durchschnittliche Spannen handelt, die durch unterschied-
liche Faktoren (Vertriebsstruktur, Marktstellung, Wettbewerbssituation) deutlichen Schwan-
kungen unterliegen kénnen. Jedoch macht sich auch im stationaren Einzelhandel in allen Ver-
triebsschienen des Bekleidungshandels der Onlinehandel ebenfalls bemerkbar. So geben die
Flachenleistungen in der Tendenz nach.

8 Quelle: Handelsdaten aktuell 2024, S. 129.
° Quelle: HDE Online-Monitor 2024.

Quelle: Bayerische Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Struktur- und Markt-
daten des Einzelhandels 2024, S. 21.
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3.3 Zoofachmarkt / Tierfutterfachmérkte

Zoofachmarkte lassen sich als Mérkte flr den Vertrieb von Tiernahrung und Zubehor beschrei-
ben. Diese verstehen sich als primar discountorientierte Fachmarkte, die eine durchschnittli-
che Artikelzahl von ca. 7.000 — 10.000 Artikel anbieten. Aufgrund der ArtikelgrofRen (groRere
Gebinde) werden flr diese Fachmarkte bevorzugt autokundenorientierte Standortlagen ge-
wahlt.

Das Sortiment des Zoofachhandels umfasst Giblicherweise Ausstattung, Zubehér und Futter fir
Heimtiere, also Hunde, Katzen, Kleinnagetiere, Ziervogel, Zierfische und exotische Kleintiere
(z. B. Reptilien, Amphibien, Spinnen). Bei Zoofachmarkten bzw. in den Abteilungen in Bau-
bzw. Gartencentern sind dartber hinaus zum Teil Lebendtiere und Spezialprodukte wie z. B.
Tiermobel im Sortiment, weshalb die Unternehmen auch steigende Flachenanspriche fir Pra-
sentationsflachen in ihren Méarkten haben (Aquarien, Kratzbdume, Stalle, Kafige etc.).

Als weiteres Kennzeichen des Sortimentsbereichs Heimtier und Zooartikel kann die starke
Konzentration auf einige wenige Anbieter genannt werden. Zum einen stellt der konventio-
nelle Lebensmitteleinzelhandel die Hauptvertriebslinie im Bereich Futtermittel dar. Daneben
ist das Fachmarktsegment auf einige wenige Anbieter wie z. B. Fressnapf, Zoo & Co., Futter-
haus und Kolle Zoo konzentriert, welche Uberwiegend im Franchisesystem operieren und mit
preisaggressiven Fachmarkten diesen Absatzkanal dominieren. DarUber hinaus profilieren sich
zum Teil auch Baumadrkte und Gartencenter als Betreiber grolRerer Fachabteilungen mit Sorti-
menten des zoologischen Bedarfs.

Der Markt fir Heimtierbedarf ist in den vergangenen Jahren kontinuierlich gewachsen. Im Jahr
2024 lebten rd. 33,9 Mio. Heimtiere in Deutschland (ohne Zierfische und Terrarientiere). In
etwa 44 % aller Haushalte in Deutschland werden Tiere gehalten.*!

Der Gesamtumsatz in diesem Marktsegment betrug im Jahr 2022 rd. 7,03 Mrd. €. Der Grol3teil
dieses Umsatzes wurde im stationdren Handel (ca. 5,4 Mrd. €) umgesetzt: Hier entfielen
ca. 4,26 Mrd. € auf Heimtier-Fertignahrung und ca. 1,11 Mrd. € auf Heimtier-Bedarfsartikel
und Zubehdr. Der Umsatz fir Wildvogelfutter ist leicht zurlickgegangen und betrug im Jahr
2024 ca. 0,145 Mrd. €. Der Online-Handel gewinnt auch fir Heimtierprodukte zunehmend an
Bedeutung. Das Umsatzvolumen betrug hier im Jahr 2024 rd. 1,50 Mrd. €.

Je nach Sortiment bevorzugen die Kunden unterschiedliche Vertriebswege. So wurde im Jahr
2024 im Sortiment Fertignahrung der GrofSteil der Umsatze (ca. 65 %) im Lebensmitteleinzel-
handel sowie in Drogeriemarkten erzielt. Demgegeniber wurden Bedarfsartikel und Zubehor
flr Heimtiere bevorzugt im Fachhandel bezogen. Unter Fachhandel fallen hier sémtlicher Zoo-
fachhandel, Fachmarkte, Landhandel, Fachabteilungen in Gartencentern, Baumarkten, etc.
Hier wurden 77 % aller Umsatze dieses Segments erwirtschaftet’?,

H Quelle: Industrieverband Heimtierbedarf (IVH) e.V., Zentralverband zoologischer Fachbetriebe Deutsch-

lands e.V. (ZZF): Der deutsche Heimtiermarkt 2024 — Struktur & Umsatzdaten.

Quelle: Industrieverband Heimtierbedarf (IVH) e.V., Zentralverband zoologischer Fachbetriebe Deutsch-
lands e.V. (ZZF): Der deutsche Heimtiermarkt 2024 — Struktur & Umsatzdaten.
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AUSWIRKUNGSANALYSE STANDORTENTWICKLUNG ,,NEUE NORDLINGER STRASSE 16“ IN BOPFINGEN

1. Konzentrationsgebot

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Bopfingen unter landes- und
regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grol3flachiger Einzel-
handelsbetriebe geeignet ist. Hierfir ist das sog. ,, Konzentrationsgebot” zu prufen.

1 Makrostandort Bopfingen

Zur Bewertung des Vorhabens sind folgende Rahmenbedingungen fir den Makrostandort
Bopfingen herauszustellen:

Tabelle 1: Wesentliche Standortmerkmale der Stadt Bopfingen

Raumliche Einordnung # Lage im Ostalbkreis in der Region Ostwirttemberg
# regionalplanerisch als Unterzentrum eingestuft
9 # Aufgabe der Deckung des haufig wiederkehrenden tberértlichen
Bedarfs der zentralortlichen Grundversorgung im Nahbereich (Ge-
meinden Kirchheim am Ries, Riesbirg)

J kooperierendes Kleinzentrum Lauchheim / Westhausen (10 km),
Mittelzentrum Nordlingen (Bayern; ca. 12 km)

Siedlungsstruktur J Kernstadt sowie acht weitere Stadtteile
g J weitldufige Gemarkung
HHE
Demographie J aktuell rd. 11.670 Einwohner®?
w J Entwicklung 2014 — 2024: + 1 -2 %'
J Bevilkerungsprognose: leicht positiv
Verkehrliche J lage ander B 29 als VerbindungsstraBe nach Nérdlingen und Aalen
Erreichbarkeit sowie zur BAB 7
J Ergénzende Landes- und KreisstraRen im Stadtgebiet (u. a. Anbin-
% dung der Stadtteile)
oe J OPNV: Regionalbuslinien sowie Bahnhof Bopfingen (Riesbahn Aa-
len-Noérdlingen-Donauwdrth)
Einzelhandelsstruktur # nnenstadt mit Ipf-Treff (Rewe, dm, AWG) am nérdlichen Innen-

stadtrand und klein- und mittelflachigen Anbietern in der histori-
schen Innenstadt

J Wettegasse / Neue Nordlinger StraBe: Norma / woolworth

J Aalener StralRe: XXXL-Mdobelhaus / Momax sowie Fachmarkte Ml-
ler-Drogerie, Tedi, Takko, KiK und Discounter Aldi am westlichen
Kernstadteingang (ohne raumlichen Bezug zur Innenstadt)

# Neue Nordlinger Stralle: Lebensmittelmarkte Netto, Lidl sowie
Sonderpostenmarkt Action

J Kaufkraftniveau (2024): 96,7 (Bundesdurchschnitt 100,0)

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2025

3 Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 3. Quartal 2024.

4 Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
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Karte 1: Lage von Bopfingen und zentraldrtliche Struktur im Untersuchungsraum
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2. Konzentrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Mafgeblich hierfiir ist das Ziel 3.3.7 des LEP 2002 Baden-Wirttemberg:

(Z)  Einkaufszentren, grofsflidchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofsfld-
chige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgrofSprojekte) sol-
len sich in das zentralértliche Versorgungssystem einfiigen, sie dlirfen in
der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet o-
der erweitert werden.

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemein-
den ohne zentralértliche Funktion in Betracht, wenn

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

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

Im Regionalplan Ostwirttemberg 2035 wird das Konzentrationsgebot im Plansatz 2.4.10.2 auf-
gegriffen:

Z  Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einkaufszentren, grofsfld-
chigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3flichigen Handelsbetrie-
ben fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrof3projekte) ist in der Regel nur in
den Ober-, Mittel- und Unterzentren zuldssig.

Z  Abweichungen fiir Kleinzentren und Orte ohne zentralértliche Funktion sind
maglich, wenn ein Vorhaben nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur
Sicherung der Grundversorgung der jeweiligen Kommune geboten ist und die
Vorgaben nach PS 2.4.10.3, 2.4.10.4 und 2.4.10.5 eingehalten werden.

Die Stadt Bopfingen ist im Regionalplan als Unterzentrum eingestuft, sodass die Stadt als
Standort fur grol¥flachigen Einzelhandel geeignet ist.

Das Konzentrationsgebot ist somit erfllt.
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Ill.  Integrationsgebot

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

1. Mikrostandort ,,Neue Nérdlinger StraRe 16“

Erganzend zur Bewertung des Makrostandortes Bopfingen wird in der folgenden Tabelle eine
Bewertung des Mikrostandortes ,,Neue Nordlinger StralRe 16 unter verschiedenen Aspekten

vorgenommen.
Tabelle 2: Standortrahmendaten ,Neue Nérdlinger StraRe 16
Neue Nordlinger StraRe 16
Lage im Stadtgebiet 4 lage im Kernstadt Bopfingen an der HauptverkehrsstraRe B 29
9 # Lage ostlich der Innenstadt im Standortumfeld von Netto
Aktuelle Nutzungsstruktur und = # aktuelle Bebauung durch ein ehemaliges Mébelhaus mit ange-
Standortumfeld schlossener Werkstatt
JF Ostlich: Standort des Netto-Discounters (inkl. Backerei)
: * # westlich: Flache des Autohauses Mulfinger
ﬂ J sudlich: Mehrfamilienhausbebauung / Reihenh&user
# nordlich / jenseits der Neuen Nordlinger StralRe: gewerbliche
Nutzflachen
Verkehrliche # Erreichbarkeit zu FuR und mit dem Fahrrad sehr gut moglich
Erreichbarkeit (Gehwege entlang der Neuen Nérdlinger StralRe vorhanden)
# \Wohnbebauung grenzt unmittelbar an
% J Erreichbarkeit iiber OPNV nur bedingt gewahrleistet; Halte-
og stelle Wiesenmihle (Umfeld Lidl) in ca. 400 m FuRweg
# sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes fur den In-
dividualverkehr Uber die Neue Nérdlinger StralRe (B 29); auch
aus den Teilorten von Bopfingen
Zusammengefasste +  sehr gute Sichtbarkeit und Einsehbarkeit des Standortes
Standortfaktoren + sehr gute Erreichbarkeit fur den Individualverkehr, gut auch aus

den Teilorten / Lage an der Hauptverkehrsachse

+ fuRliufige Anbindung entlang der Neuen Noérdlinger StraRe vor-
l l’ handen

+  durch Netto-Markt (und mittelbar Lidl) bereits langjdhrig etab-
lierte Versorgungslage

+ {ber 10.000 Einwohner starke Mantelbevalkerung in Bopfingen
insgesamt

— Lage aulerhalb des zentralortlichen Versorgungskerns gemaR
Regionalplan Ostwirttemberg 2035

— fuRldufige Anbindung an die angrenzende Wohnbebauung muss
noch hergestellt werden

— Anbindung an den OPNV nur eingeschrankt vorhanden
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Neue Nordlinger Strale 16

— Wettbewerbsdichte v. a. im Lebensmitteldiscountsegment im
Nahumfeld (Netto, Lidl) und in Bopfingen insgesamt (Aldi, Rewe)
hoch

— unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau in Bopfingen und im
Untersuchungsraum

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2025

Bestehende Norma-Filiale in der Wettegasse Planstandort; aktuelle Bebauung

|

Rickwartige Bebauung Benachbarter Netto-Markt

GMA-Fotos Dezember 2024
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Karte 2: Mikrostandort ,,Neue Nordlinger StralSe 16 - Standortumfeld
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2. Integrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Wirttemberg zurlickzufihren:

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

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg fihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzel-
handelsgroRprojekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder
erweitert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel
keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortge-
meinde gegeben ist.

,[...] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stddtebaulichen Randlagen [...].*

Im Regionalplan Ostwirttemberg 2035 wird in Kapitel 2.4.10.5 , Integrationsgebot” folgendes
ausgefuhrt:

N EinzelhandelsgrofSprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Flir nicht-zentren-
relevante Warensortimente kommen auch stddtebauliche Randlagen in
Frage.

Z  Stddtebaulich integrierte Lagen befinden sich in zentraler, oder aber in einer
sonstigen, fiir die Wohnbevdélkerung fufSléufig gut erreichbaren Lage.

G  Die Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrofsprojekten in Gewerbe-
gebieten sollen vermieden werden.

In der Begriindung wird erlduternd ausgefthrt:

Zentrale Kriterien der stédtebaulich integrierten Lage sind der unmittelbare An-
schluss an Wohnbebauung (= von Wohnbebauung an zwei Seiten umgeben), ein
baulich verdichteter Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen und
eine gute fuRldufige Erreichbarkeit bzw. ein Anschluss an den OPNV. Zudem wird
fur Standortentwicklungen eine funktionelle Ergéinzung (Unterstiitzungsfunktion)
zum zentralértlichen Versorgungskern bzw. Nebenzentrum / Nahversorgungszent-
rum gefordert. Der Standort darf damit keinen Konkurrenzstandort darstellen, der
Funktionen eines zentralértlichen Versorgungskerns tibernimmt, anstatt diese zu
ergdnzen. Besteht ein Anschluss an Wohnbebauung gemdfs obigen Ausfiihrungen
aktuell nicht, kann kiinftige Wohnbebauung dann zu einer stddtebaulich integrier-
ten Lage fiihren, wenn nachweislich kurz- bis mittelfristig ein solcher Anschluss ge-
wdhrleistet ist.

3. Bewertung des Integrationsgebotes

Flr eine Bewertung des Integrationsgebotes kénnen folgende Aspekte in die Betrachtung ein-
gestellt werden:

7 Der Norma-Markt als Betrieb der Nahversorgung wird den Standort prdgen, sodass die
beiden weiteren Nutzungen auch bezogen auf deren Verkaufsflache als untergeordnet
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zu bewerten sind. Folglich steht an diesem Standort (v. a. auch in Kombination mit dem
Tierfutterfachmarkt'®) die Nahversorgung im Fokus.

Y 4 Bei dem Anbieter Norma handelt es sich um einen Betrieb der Grundversorgung (i. W.
Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Getranke und Drogerieartikeln). Sortimente, die
nicht der Grundversorgung dienen, werden im Norma-Markt auf weniger als 10 % der
Verkaufsflache angeboten.

Y 4 Es besteht bereits heute Anschluss an die rickwartig befindliche Wohnbebauung, die
perspektivisch ausgebaut werden soll. Der zukinftige Bebauungsplan ,Beim Alters-
heim” sieht weitere Wohnbebauung in unmittelbarer Nachbarschaft vor. Somit kann
der Markt eine fuBldufige Nahversorgungsfunktion Gbernehmen. Der Standort ist auch
flr den Fahrradverkehr gut erreichbar. Das Kriterium der ,stadtebaulich integrierten
Lage” wird durch das Vorhaben in Verbindung mit der geplanten Wohnbebauung er-
fallt.

y 4 Ein OPNV-Anschluss ist in einer fuBldufigen Entfernung von 350 — 400 m vorhanden.

Y 4 Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass das Vorhaben keine zusétzliche Flache versie-
gelt, sondern die bestehende versiegelte Flache nutzt.

Das Integrationsgebot ist somit erfiillt.

1 Fir das Sortiment , Tiere und Tiernahrung, Zooartikel” kann —abweichend von der Einstufung im Regional-

plan als zentrenrelevantes, nicht nahversorgungsrelevantes Sortiment —unter Bericksichtigung der lokalen
Gegebenheiten eine abweichende Bewertung vorgenommen werden.

Das Sortiment, das im Wesentlichen aus Tierfutter und Zubehor besteht, wird in Bopfingen ausschlieRlich
von den Lebensmittelmarkten sowie den beiden Drogeriemarkten gefiihrt. Die raumliche Verteilung dieser
Anbieter zeigt jedoch keinen klaren Schwerpunkt im zentralen Versorgungsbereich. Neben dem Verbund-
standort Rewe/dm im ZVB befinden sich weitere Anbieter sowohl in integrierten Streulagen (z. B. Netto,
Norma) als auch in peripheren Lagen (z. B. Aldi, Lidl, Muller). Eine Zentrenrelevanz des Sortiments kann
daher deutlich verneint werden.
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IV.  Kongruenzgebot

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

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevélkerungspotenzial

Der Abgrenzung des Einzugsgebietes fur fas Vorhaben kommt eine wesentliche Bedeutung bei
der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage flr
alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie
des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

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

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-
gende Kriterien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-
pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes

Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

N

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in den umliegenden Stadten und Ge-
meinden

Y 4 Filialnetz der geplanten Markte

y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region (u. a. Bopfingen, Lauch-
heim, Westhausen, Nordlingen etc.).

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fir das Vorhaben an der ,,Neuen Nordlin-
ger StralRe 16“ ein Einzugsgebiet abgrenzen, welches sich im Kern auf die Stadt Bopfingen
selbst beschrdnkt. Dariiber hinaus sind Kundenzuflisse aus den Gemeinden des zentralortli-
chen Nahbereichs (Kirchheim am Ries, Riesbirg) als Zone Il zu erwarten. Auch ist mit Umsat-
zen durch u. a. Pendler (B 29), Arbeitnehmer im Umfeld, Zufallskunden zu rechnen. Diese wer-
den ebenso wie mogliche Verbundeffekte mit den Fachmarkten NKD und Fressnapf in den
nachfolgenden Berechnungen als sog. Streuumsatze berlcksichtigt.
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Die Abgrenzung des erschliefbaren Einzugsgebiets unterstreicht die Gberwiegend lokale Ver-
sorgungsfunktion des Gesamtvorhabens. Eine dariber hinaus gehende ErschlieBung eines re-
gelmélRigen Einzugsgebietes ist nicht zu erwarten.

Diese Einschatzung basiert im Wesentlichen auf der Wettbewerbssituation in den benachbar-
ten Versorgungsstandorten Nordlingen sowie dem Doppelzentrum Lauchheim/Westhausen:

y 4 In Nordlingen besteht ein breit ausdifferenziertes Angebot im Lebensmitteleinzelhandel
— einschlielRlich zweier weiterer Norma-Filialen — sowie ein etabliertes Wettbewerbs-
umfeld im Tierfutter- und Bekleidungssegment. Nennenswerte Kundenzufllsse aus die-
sem Raum ist daher nicht zu erwarten.

y 4 Im westlich gelegenen Doppelzentrum Lauchheim/Westhausen existiert mit insgesamt
drei Discountern und zwei Vollsortimentern ein eigenstandiges und leistungsfahiges
Nahversorgungsangebot, das ebenfalls keine signifikanten Abfllsse in Richtung des Vor-
habenstandorts erwarten lasst.

Das Einzugsgebiet umfasst ein Bevolkerungspotenzial von rund 15.810 Einwohnern. Diese ver-
teilen sich wie folgt:

Tabelle 3: Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet
Kommunen des Einzugsgebiets Einwohner (ca.-Werte)
Zone | (Bopfingen) 11.680
Zone Il (Kirchheim am Ries, Riesblrg) 4.130
Einzugsgebiet insgesamt 15.810

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

GMA-Berechnungen 2025

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

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

ca. €£6.864.1°

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Bopfingen sind folgendePro-Kopf-Ausgaben p.a. anzu-
nehmen:

J  Nahrungs- und Genussmittelsegment: ca. 2.930 €Y
#  Zoologischer Bedarf ca.72 €
#  Bekleidung ca. 481 €

Bei der Kaufkraftberechnung fir das Einzugsgebiet ist dariber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau®® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in

16 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

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

18 Quelle: MB Research, 2024. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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Bopfingen bei 96,7 und damit auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt
=100,0). Im weiteren Einzugsgebiet liegen die Werte auf einem dhnlichen Niveau.

Unter Bericksichtigung der lokalen Kaufkraftkoeffizienten stehen folgende Kaufkraftpotenzi-
ale im Einzugsgebiet zur Verfligung.

Tabelle 4: Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Zone Kaufkraft in Mio. €
Zoolog. Bedarf Bekleidung
0,8 54

Zone | Bopfingen 33,1
Zone Il Kirchheim am Ries, Riesbuirg 11,6 0,3 1,9
Einzugsgebiet insgesamt 44,7 1,1 7,3

Quelle GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte)

3. Umsatzprognose

3.1 Norma-Lebensmitteldiscounter

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Mo-
dell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der
erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.'® Somit be-
schreibt das Modell, in welchem Ausmal das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhan-
denen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugs-
gebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das
Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgelésten Um-
satzumverteilungen zu.

So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dartber, wo die durch das Vorhaben generier-
ten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach der Umsetzung des Vorhabens neu
verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fir das Vorhaben wird in einem
spateren Kapitel ausfihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose ldsst sich flr den erweiterten Norma-Lebensmitteldiscounter mit
rd. 1.100 m? VK (zzgl. Backerei) -auch vor dem Hintergrund der Agglomeration- anhand des
Marktanteilkonzepts ermitteln:?°

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

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit und die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment.

20 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Tabelle 5:

Umsatzprognose anhand des Marktanteilskonzepts

Stadtteil Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz | Umsatz-

Food anteil Food Nonfood gesamt | herkunft

in Mio. € | Food in % in Mio. € in Mio. €* in Mio. € in %

Zone | = Bopfingen 33,1 10 3,3 0,6 3,9 80
Zone Il = Nahbereich 11,6 5 0,6 0,1 0,7 15
Einzugsgebiet insg. 44,7 8-9 3,9 0,7 4,6 95
Streuumsatze 0,3 <0,1 0,3 5
Gesamt 4,2 0,7 4,9 100

*  Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Drogeriewaren und Aktionswaren) liegt fur die Fa. Norma bei 15 %

GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Somit I&sst sich fur den Norma-Lebensmitteldiscounter nach Erweiterung auf ca. 1.100 m?
eine Gesamtumsatzleistung von ca. 4,9 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 4,2 Mio. € auf
den Lebensmittelbereich und ca. 0,7 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Die ableitbare Flachenleistung von ca. 4.500 € / m? VK liegt in etwa auf dem Niveau einer
durchschnittlichen Norma-Filiale in Deutschland.?* Aufgrund der ausgepragten Wettbewerbs-
situation in Bopfingen und im Umland sowie des unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus im
Untersuchungsraum ist die ermittelte Umsatzleistung als oberer Ansatz zu bewerten.

Fir die zusatzlich geplante Backerei wird von einem maximal durchschnittlichen Umsatz? von
ca. 0,4 Mio. € ausgegangen. Da der benachbarte Netto-Markt ebenfalls eine moderne Backe-
rei vorhalt, wird der erzielte Umsatz eher auf einem unterdurchschnittlichen Niveau bei max.
0,3 Mio. € liegen.

3.2 Umsatzprognose Fachmarkte

Far die beiden ebenfalls geplanten Fachmaérkte wird der Ansatz einer betriebstypen- zw. be-
treiberspezifischen Flachenleistung gewahlt. Dieser bericksichtigt die Lage der Fachmarkte in
einer Agglomeration mit dem Norma-Lebensmitteldiscounter.

Tabelle 6: Umsatzprognose Fachmarkte

Fachmarkte Durchschnittliche Geplante Umsatzorogose
Flachenleistung* Verkaufsflache prog

Fressnapf-Fachmarkt 2.000 300 m? 0,6 Mio. €
NKD-Textilfachmarkt 1.300 290 m? 0,38 Mio. €

* Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024; Bayerische Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und

Energie
GMA-Berechnungen 2025

NKD ist bereits heute auf einer Verkaufsflache von 390 m? in der Hauptstrale 28 ansassig.
Somit geht mit der Ansiedlung an der Neuen No6rdlinger StraRRe eine Flachenreduzierung um
rund 100 m?2 (rd. 25 %) einher. Gleichzeitig ist jedoch durch den Standortverbund (i.S. einer
Agglomeration) mit Norma und Fressnapf und der verbesserten Sichtbarkeit/Erreichbarkeit

21 Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2024 / 2025: Norma: 4.410 € / m? VK

2 Zentralverband des deutschen Backerhandwerks: Jahresumsatz im Backerhandwerk im Jahr 2023 bei ca.

17,55 Mrd. Euro bi ca. 45.000 Verkaufsstellen
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(inkl. Parkplatzsituation) von NKD ein minimaler Umsatzzuwachs von max. 0,05 Mio. € zu er-
warten.

4, Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in das zentralort-
liche System einfigen mussen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Dartber hin-
aus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgroRprojektes so bemessen sein, dass deren Ein-
zugsgebiet den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreitet (vgl. LEP
BW Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1).

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

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

Das Kongruenzgebot fordert zunéachst, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in das zentralort-
liche System einfligen mussen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Dartber hin-
aus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgrolRprojektes so bemessen sein, dass deren Ein-
zugsgebiet den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreitet (vgl. LEP
BW Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1) und Regionalplan Ostwirttemberg 2035 (Ziel 2.4.10.4).

Im Regionalplan Ostwirttemberg 2035 wird in Kapitel 2.4.10.4 ,Kongruenzgebot” folgendes
ausgefihrt:
Z  Die Verkaufsflidchen von Einzelhandelsgrofsprojekten sind so zu bemessen,

dass der Umsatz wesentlich aus dem zentralértlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde generiert wird.

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der Umsatzherkunft lasst sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

Y 4 Das Einzugsgebiet des Gesamtvorhaben umfasst im Wesentlichen das Gebiet der Stadt
Bopfingen sowie die Gemeinden des zentralortlichen Nahbereiches.

Y 4 Aufgrund der Lage an B 29 sind noch geringfligige Kaufkraftzuflisse von auflserhalb des
Einzugsgebietes / des Nahbereiches in Form von Streukunden zu erwarten.

Y 4 Hinsichtlich der Umsatzherkunft ist festzuhalten, dass bei dem Gesamtvorhaben mind.
90 % (bei Norma selbst mind. 95 %) des durch das Vorhaben generierten Umsatzes aus
der Stadt Bopfingen bzw. den Kommunen des Nahbereiches selbst stammen werden.
Insofern wird das Kongruenzgebot (mehr als 70 % Umsatzanteil aus dem Nahbereich
Bopfingen) durch das Vorhaben eindeutig erfillt.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten.
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V.  Beeintrachtigungsverbot

Zur Prifung des Beeintrachtigungsverbotes ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssitu-
ation fUr das Planvorhaben im Einzugsgebiet bzw. im Umland darzustellen und zu bewerten.
Ausgehend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden wettbewerblichen bzw.
prafungsrelevanten stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ermitteln.

1. Projektrelevante Angebots- bzw. Wettbewerbssituation

Zur Bewertung der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum wurde von der GMA im De-
zember 2024 der projektrelevante Einzelhandel vor Ort erhoben. Als Wettbewerber gelten
grundsatzlich alle Ladengeschafte, in denen Warengruppen angeboten werden, die in einem
Lebensmittelmarkt bzw. den Fachmarkten gefiihrt werden. Allerdings ist aufgrund der FIa-
chengrofRe bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufverhaltens der Bevolkerung da-
von auszugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche oder -dhnliche Betriebe (Lebensmit-
teldiscounter, Supermarkte; Fachmarkte) als Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

1.1  Angebotssituation in Bopfingen

Die Wettbewerbssituation in Bopfingen im Lebensmittelsegment ist im Kern durch einen Voll-
sortimenter sowie vier Discounter gepragt. Im Stadtgebiet sind neben dem hier in Rede ste-
henden Norma-Discounter folgende strukturpragende Wettbewerber anzufiihren:

Tabelle 7: Strukturpragende Wettbewerber im Lebensmittelsegment in Bopfingen
Anbieter | Betriebs- | Verkaufsfliche | Entfernung zum Lage Uberschnei-
typ* in m? Planstandort dung mit dem
Vorhaben
Zentraler V bereich
Rewe gr. SM 3.500%* 350-400 m entraler versorgungsbereich, gering
,|pf-Treff
Netto DISC 900 —1.000 <50m gewerblich gepragte Streulage stark
ewerblich gepragte Ortsrand-
Lidl DISC | 1.200-1.300 & 250—-300m Igage geprag stark
gewerblich gepragte Ortsrand-
lage (Oberdorf am Ipf)
Aldi DISC 1.000-1.100 1,3 km grofRraumiger Standortverbund mittel
mit XXXL/M6max und weiteren
Fachmarkten
* gr. SM = groRer Supermarkt (2.500 m? bis 5.000 m? VK), DISC = Discounter

o gemaR Bebauungsplan (inkl. Vorkassenzone)

GMA-Zusammenstellung 2025
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Rewe-Vollsortimenter im Ipf-Treff Benachbarter Netto-Markt

Lidl an der Neuen Nérdlinger Strale / Aldi-Markt im Stadtteil Oberdorf

Wiesmdihlstrale
GMA Dezember 2024

Insgesamt verfligen diese Lebensmittelmarkte Gber eine Gesamtverkaufsflache (inkl. Nonfood
und Norma-Bestand) von ca. 7.200 m? VK. Erganzt wird dieses Standortnetz durch eine Reihe
von Spezialanbietern wie Tankstellen, Getrankemarkt, Obst- und Gemuseladen, russ. Lebens-
mittel etc.) sowie Anbietern des Lebensmittelhandwerks (Backerei, Metzgerei).

Die Stadt Bopfingen verfligt Uber eine gute Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelseg-
ment, die durch die Neubebauung des Gelandes rund um den Ipf-Treff deutlich an Qualitét in
zentraler Lage gewonnen hat. Im Discountsegment sind die bestehenden Anbieter mit Aus-
nahme des Norma-Marktes als leistungsfahig zu bewerten. Der Norma-Markt verfligt zwar ak-
tuell Gber eine gute Verbundlage mit dem Woolworth-Fachmarkt, aber weist mit rund 500 m?
VK und einem veralteten Erscheinungsbild (u. a. Warenprasentation, Gangbreiten, weitere
Anforderungen an Kundenbedrfnisse etc.) einen offensichtlichen Investitionsstau auf.

Das Lebensmittelsegment ist im Zentralen Versorgungsbereich zum einen durch den Rewe-
Markt mit Backerei in der Vorkassenzone (Ipf-Treff) und zum anderen durch kleinteilige An-
bieter (Obst- und Gemuse, Getranke, russischer Produkte) und durch das Lebensmittelhand-
werk gepragt. Im Bereich Bekleidung sind neben dem hier in Rede stehenden Anbieter NKD
noch der Fachmarkt AWG im Ipf-Treff und das Modehaus Linse als pragende Anbieter vorhan-
den. Hinzu kommen Spezialanbieter wie das Sanitdtshaus und Teilflachen bei dm. Das Tierfut-
tersegment ist nur ausschnittsweise bei Rewe und dm vertreten.
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Im Bereich Tierfutter sind keine Fachmarkte in Bopfingen vorhanden. Hier wird der Bedarf
beim klassischen Tierfutter ganz Gberwiegend durch die Randsortimentsflachen in den Le-
bensmittel- und Drogeriemarkten sowie bei weiteren Mehrbranchenunternehmen wie Non-
food-Discounter (Tedi, Action) gedeckt. Fiir Spezialangebote bei Tierfutter bzw. -zubehor ist
allerdings von einem Kaufkraftabfluss aus dem Unterzentrum nach z. B. Nordlingen (Fressnapf
in der Hofer Stralle, Fachabteilung im Bawa-Bau- und Gartenmarkt) auszugehen.

Im Segment Bekleidung sind im Fachmarktsegment die Anbieter Woolworth in der Wettegasse
(ca. 600 m? VK; aktuell Standortverbund mit Norma), AWG im Ipf-Treff (ca. 800 m? VK im
Standortverbund mit Rewe, dm), Takko (ca. 400 m?2 VK) und KiK (ca. 500 m2 VK) an der Aalener
StraRe am 6stlichen Stadtrand anzufihren. Das bei NKD angebotene Sortiment (Qualitét,
Preis) ist nur randlich mit den weiteren in Bopfingen ansdssigen Anbietern wie Modehaus
Linse und Sanitatshaus Schad vergleichbar. Ergdnzend ist noch auf das Textilsortiment bei dm
(Kindertextilien) und bei den Nonfood-Discountern Tedi und Action (Kleintextilien im niedri-
gen Preis- und Qualitdtssegment) hinzuweisen. Letztere befinden sich in stadtebaulichen
Randlagen.

1.2 Angebotssituation in den Umlandkommunen

In den Gemeinden im Nahbereich Bopfingen (Kirchheim, Riesbiirg) sind ausschlielRlich kleinfla-
chige Strukturen, insbesondere im Lebensmittelhandwerk, Hofladen, Kelterei usw. vorhan-
den. Hier besteht eine Einkaufsorientierung nach Bopfingen bzw. in das angrenzende Mittel-
zentrum Nordlingen.

Im Kleinzentrum Lauchheim ist zwar rund um das Rathaus in der HauptstraRe eine Ortsmitte
mit Nutzungen aus dem Bereich Handel (Metzgerei), Dienstleistung (u. a. Sparkasse, VRBank,
Friseur), Gastronomie (u. a. Imbisse, Bistro, Gasthaus etc.) erkennbar, diese ist jedoch nicht
als Zentraler Versorgungsbereich einzustufen. Der Anbieter Regionalmarkt Bengelmann befin-
det sich zwar auch in der Hauptstralle, aber weist keine Beziehungen zur Ortsmitte auf. In
Westhausen ist keine Ortsmitte bzw. kein Zentraler Versorgungsbereich erkennbar. Es sind
lediglich punktuell innerértliche Nutzungen entlang der Aalener StraRe (u. a. Getranke, Elekt-
rowaren, Apotheke, Backerei, Raiffeisenbank, Kreissparkasse, Friseur, Versicherung etc.) vor-
handen, die aber keinen funktionsraumlichen Zusammenhang bilden. Der Grolteil der Han-
delsnutzungen befindet sich am Ortsrand bzw. an der B 29 (u.a. NKD im Standortverbund mit
Rewe, Aldi, dm).

Neben den zahlreichen Discounterstandorten (u. a. Norma) halt das Mittelzentrum Nérdlingen
insbesondere im groRflichigen Segment die Anbieter Kaufland (> 5.000 m?) und E-Center
(3.000 — 4.000 m? VK) vor. Bzgl. der weiteren Fachmarkte sind hier zahlreiche Anbieter vor-
handen, die die Einkaufsorientierung der Bopfinger Wohnbevélkerung z.T. pragen.
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In Nordlingen wurde im fortgeschriebenen
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2017% im
Bereich der historischen Innenstadt ein Zent-
raler Versorgungsbereich abgegrenzt. Die In-
nenstadtabgrenzung Nordlingens ist durch
den Verlauf der historischen Stadtmauer
weitgehend vorgegeben. Punktuell wurden
einige stadtebaulich zur Altstadt gehdrende
Bereiche jenseits der Mauer hinzugerechnet.
Die vorgenommene Abgrenzung deckt sich
mit den faktischen Gegebenheiten. Im Le-
bensmittelsegment waren 2017 rund 34 Be-
triebe mit einer Verkaufsflache von ca. 1.800
m? dort verortet. Die durchschnittliche Ver-
kaufsflache lag bei ca. 53 m2. Hier kommt die wichtige Rolle des Lebensmittelhandwerks zum
Tragen. GroRRere Lebensmittelmarkte sind mit Ausnahme eines Norma-Marktes nicht vorhan-
den. Bezogen auf den Versorgungseinkauf nimmt der Zentrale Versorgungsbereich, der nur
rund 10 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache darstellt, lediglich eine ungeordnete Stellung
ein. Dies gilt auch fur das Segment Tiernahrung (Fressnapf sowie Baywa und Hagebau mit Teil-
flachen an Standorten auRerhalb). Das Bekleidungssegment stellt dagegen die Leitbranche des
Nordlinger Innenstadteinzelhandels dar. Laut Einzelhandelskonzept 2017 wurden rd. 20 % der
Betriebe bzw. 40 % der Verkaufsflache der Innenstadt durch Anbieter im Segment ,,Beklei-
dung” belegt. Im gesamtstadtischen Bezug entfielen in diesem Sortiment 78 % der Betriebe
und 64 % der Verkaufsflache auf die Innenstadt.

3 Biro Dr. Heider (06. Juli 2017): Einzelhandelskonzept Nérdlingen — Fortschreibung 2017, S. 162
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Karte 4: Strukturpragende Wettbewerber in Bopfingen sowie in den Umlandkommunen im Lebensmittelsegment (> 400 m?2 VK)
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Karte 5: Wettbewerbsstrukturen in Bopfingen (Lebensmittel, Bekleidung) und Noérdlingen (Lebensmittel, Tierfutter)
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2. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen

2.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitations-
modells basiert.

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

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

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

2.2 Umsatzumlenkungen

2.2.1 Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen von Norma

Das Vorhaben von Norma am Standort ,,Neue Nordlinger Stralle 16 in Bopfingen kann wie
folgt bewertet werden:

y 4 Der Norma-Markt wird auf einer geplanten Verkaufsflache von ca. 1.100 m? (zzgl. B&-
ckerei) eine Gesamtumsatzleistung von max. 4,9 Mio. € erzielen. Hiervon entfallen ca.
4,2 Mio. € auf den Lebensmittel- und ca. 0,7 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

J Da sich der Norma-Markt bereits seit vielen Jahren in Bopfingen befindet, ist fir die
weitere stadtebauliche Bewertung entscheidend, inwiefern durch eine Verkaufsfla-
chenerweiterung zuséatzlicher Umsatz generiert werden kann. Nach gutachterlicher Ein-
schatzung kann die Norma-Filiale aktuell einen Gesamtumsatz von ca. 2,2 Mio. € erzie-
len. Davon entfallen ca. 1,9 Mio. € auf den Lebensmittel- und etwa 0,3 Mio. € auf den
Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsdtze werden bereits heute durch den Norma-
Markt generiert und auch nach der Umsetzung des Vorhabens am neuen Standort ge-
bunden bleiben, da sich an den generellen Standortrahmenbedingungen (lediglich 150
m weiter 6stlich) und dem Kundeneinzugsgebiet durch die geplante Verlagerung / Er-
weiterung keine nennenswerten Veranderungen ergeben werden.

y 4 Nach Abzug der Bestandsumsatze ergibt sich als Folge der Modernisierung und Erwei-
terung also ein zusatzlicher Umsatz von max. 2,7 Mio. €. Davon entfallen auf das Kern-
sortiment Nahrungs- und Genussmittel ca. 2,3 Mio. € und ca. 0,4 Mio. € auf den Non-
foodbereich. Hinzu kommt die Backerei mit ca. 0,3 Mio. €, da der Norma-Markt aktuell
nicht Gber eine Backerei verfigt. Nur diese Umsatzanteile werden wettbewerbswirk-
sam.

Aus dem Vorhaben sind folgende Kaufkraftbewegungen im Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel absehbar:

y 4 Der durch die geplante Erweiterung im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel ma-
ximal erzielbare Mehrumsatz i. H. von ca. 2,3 Mio. € wird zum Gberwiegenden Teil aus
Umverteilungen zu Lasten von anderen Anbietern in Bopfingen erzielt werden.
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y 4 Da es sich bei dem Discounter Norma um kein auBergewdhnliches Angebotskonzept
handelt, das in Bopfingen und im naheren Umland an zahlreichen anderen Standorten
ebenso oder in dhnlicher Weise vorzufinden ist, ist nicht anzunehmen, dass das Vorha-
ben zu wesentlich héheren Kaufkraftzuflissen aus dem Umland nach Bopfingen fihren
wird. Somit sind bei Verbrauchern aulerhalb von Bopfingen nur geringfigige Kauf-
kraftumlenkungen zugunsten des verlagerten und modernisierten Norma-Marktes zu
erwarten.

Tabelle 8: Umsatzumverteilungen im Nahrungs- und Genussmittelbereich durch das Erwei-
terungsvorhaben von Norma in Bopfingen

Umsatzumverteilungseffekte

Umsatzumlenkungen gegenlber Anbietern in...
Umsatz des bestehenden Norma-Marktes im

Lebensmittelbereich 1.9
= Bopfingen insgesamt 1,8 5-6
S & im ZVB (insb. Rewe) 0,1-0,2 1-2
[J]
8 = Nérdlingen 0,1-0,2 <1
I
-E & im ZVB ,Innenstadt” <0,1 n.n.
(%]
& = lauchheim <0,1 1
®
- =  Westhausen 0,1 <1
= sonstigen Standorten 0,1 n.n.
Summe Umsatz erweiterter Norma-Markt im 42
Lebensmittelbereich ’
. = Umsatz des bestehenden Norma-Marktes 03
£ g im Nichtlebensmittelbereich ’
;é § = Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,4 n.n.
c 2
§ E Summe Umsatz erweiterter Markt im 07
Nichtlebensmittelbereich ’
Umsatz insgesamt 4,9
n.n. = nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2025; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)

Wettbewerbliche und staddtebauliche Wirkungen des Vorhabens von Norma

Far die vorzunehmende Bewertung des Vorhabens stehen i.S. des Beeintrachtigungsverbotes
die Schutzguter ,zentrale Versorgungsbereiche” und ,Nahversorgung” im Fokus.

#  |n der Gesamtstadt Bopfingen belaufen sich die Auswirkungen auf ca. 1,8 Mio. € bzw.
ca. 5 — 6 %. Dieses Niveau ist insgesamt als moderat einzustufen, kann jedoch in klein-
raumiger Betrachtung (insb. Netto in unmittelbarer Nachbarschaft) punktuell splrbar
sein

= |m zentralen Versorgungsbereich, der bezogen auf den Lebensmittelbereich in ers-
ter Linie durch den Vollsortimenter Rewe im Ipf-Treff gepragt wird, liegen die zu
erwartenden Umsatzrickgange mit maximal 1-2 % auf sehr geringem Niveau. Ge-
genlber den kleinteiligen Strukturen sind keine Auswirkungen durch den Norma-
Markt i.e.S. nachweisbar.
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=  Des Weiteren wird es zu Umsatzriickgdngen bei anderen Lebensmittelmarkten in
Bopfingen kommen. Das betrifft den in unmittelbarer Nachbarschaft befindlichen
Netto-Markt (inkl. Bdackerei), den im mittelbaren Umfeld ansassigen Lidl-Markt und
den Aldi-Markt, der am westlichen Kernstadtrand verortet ist. Hier ist zwar punk-
tuell von deutlichen Uberschneidungen (insb. bei Netto) auszugehen, dennoch ist
aufgrund der Leistungsfahigkeit nicht von einem Marktaustritt ausgehen. Bezogen
auf die Nahversorgung kann im unwahrscheinlichen Fall einer Betriebsschliefung
von Netto die Nahversorgung fir die Bevélkerung Richtung Siiden durch den ver-
lagerten Norma-Markt weitgehend kompensiert werden. Insgesamt sind die Aus-
wirkungen als wettbewerbliche Effekte zu bewerten.

= Schéadliche Auswirkungen auf die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
und der Nahversorgung sind somit in Bopfingen auszuschliel3en.

#  'n den Kommunen des Nahbereiches Bopfingen sind keine nennenswerten Auswirkun-
gen zu erwarten, da die Einkaufsorientierung fir den Versorgungseinkauf bereits heute
komplett auf Bopfingen bzw. Nordlingen ausgerichtet ist. Eine grundlegende Verande-
rung der Kundenverflechtungen wird sich durch die Modernisierung von Norma nicht
ergeben.

J Gegenlber den Anbietern in Nérdlingen, das Uber zwei eigene Norma-Standorte ver-
flgt, werden nur geringflgige Auswirkungen in H6he von max. 0,2 Mio. € bzw. <1 %
erwartet. Eine Lupenbetrachtung der Noérdlinger Innenstadt zeigt zwar grundsétzlich
mogliche Uberschneidungen, die sich aus der Lage einer von zwei Norma-Filialen im
Zentralen Versorgungsbereich ergeben. Dennoch fallen diese Wirkungen tatsachlich
sehr gering aus, da die Einkaufsorientierung zum einen bereits auf Standorte aufSerhalb
des Zentralen Versorgungsbereiches ausgerichtet ist und zum anderen das Vorhaben in
Bopfingen keine Anderung der Kundenverflechtungen von Nérdlingen nach Bopfingen
bedingen wird. Schadliche Auswirkungen auf die Entwicklung des zentralen Versorgungs-
bereiches und der Nahversorgung sind in Nordlingen klar auszuschlielRen.

#  n den Gemeinden Lauchheim und Westhausen kann festgestellt werden, dass gegen-
Uber dem in Lauchheim ansédssigen Anbieter Regionalmarkt Bengelmann nur ein sehr
geringer Teil des umverteilungsrelevanten Umsatzes umverteilt wird. Ursache hierflr
ist die Zugehorigkeit des Regionalmarktes zu einem anderen Betriebstyp (Supermarkt),
sodass hier nur eine begrenzte Sortimentsiberschneidung vorliegt. In Westhausen sind
zwar auller dem Rewe-Markt weitere Discounter (Aldi, Lidl, Netto) ansassig, aber auch
hier fallen die Wirkungen mit <0,1 Mio. € bzw. max. 1 % auch aufgrund der grofRen
Entfernung sehr gering aus.

Y 4 Im Nonfoodbereich ist aus der Erweiterung ein zusatzlicher Umsatz von ca. 0,4 Mio. €
anzusetzen. Dieser Umsatz verteilt sich auf zahlreiche Branchen und Anbieter. Noch am
ehesten werden zum einen andere grofRe Lebensmittelmarkte, die eine dhnliche Sorti-
mentsstruktur wie Norma aufweisen und zum anderen Fachmarkte aus den Bereichen
Drogerie (z. B. dm), Tierfutter (Hinweis auf Planungen von Fressnapf am Standort),
Mehrbranchenanbieter wie Action, Tedi etc. betroffen sein. Die Umsatzumverteilungs-
wirkungen werden bei den jeweiligen Betrieben aber sehr gering ausfallen, sodass sie
mit den methodischen Mitteln der prognostischen Marktforschung kaum noch nach-
weisbar sind.
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=  Eine Lupenbetrachtung im Segment Drogeriewaren wirde zu Auswirkungen von
ca. 0,27 Mio.€* in Bopfingen fiihren. Geht man im oberen Ansatz davon aus, dass
rund die Halfte dieses Umsatzzuwachses bei den ansassigen Drogeriemarkten dm
und Mdller wirksam wird, dann ergeben sich fir den Zentralen Versorgungsbe-
reich, der in diesem Segment durch den dm-Drogeriemarkt im Ipf-Treff reprasen-
tiert wird, sortimentsspezifische Wirkungen von <0,1 Mio. € bzw. max. 2 %.

=  Anhanddieser Lupenbetrachtung (Drogeriewaren als gréfRtes Sortiment im Bereich
Nonfood) kann nachgewiesen werden, dass erhebliche negative Auswirkungen
durch das Vorhaben bei Fachanbietern/-markten von Nonfood-Waren im Zentra-
len Versorgungsbereich , Bopfinger Innenstadt” auszuschlieSen sind.

y 4 Durch den geplanten Markteintritt einer zuséatzlichen Backerei in Bopfingen wird es zu
Uberschneidungen kommen. Dies betrifft ganz liberwiegend den benachbarten Anbie-
ter Mack, der zusammen mit dem Netto-Markt einen modernen Standortverbund bil-
det. GegenUliber den Anbietern in der Innenstadt (inkl. Ipf-Treff) sind aufgrund der réum-
lichen Entfernung und differierenden Ausrichtung (z. B. Gastronomie) nur geringe Aus-
wirkungen zu erwarten.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die geplante Verlagerung und Erweiterung des
Norma-Marktes in Bopfingen keine Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
Nahversorgung auslésen.

2.2.2 Geplante Fachmarkte
Textilfachmarkt NKD

Der NKD-Textilfachmarkt kann trotz einer Flachenreduzierung von rund 25 % (im Vergleich
zum aktuellen Standort) durch den Standortverbund eine geringfligig hbhere Umsatzleistung
von max. 0,05 Mio. € erzielen. Die Umsatzumverteilungen werden in erster Linie sogenannte
,Systemwettbewerber” mit gleichwertigen Angebotsformaten treffen, d. h. andere Textilfach-
markte mit dhnlichem Vertriebskonzept und Angeboten in einem ahnlichen Preissegment
(insb. Takko, KiK und ergédnzend AWG mit Markenware). Zudem spielen hier Angebote der
Lebensmittelmarkte (insb. Aktionswaren) sowie von z.B. den Nonfood-Discountern Action,
Tedi eine Rolle.

In der Bopfinger Innenstadt ware ausschlielRlich der Anbieter AWG betroffen, der jedoch ein
hoéheres Preis- und Qualitatsniveau (inkl. Markenware) anbietet. Aufgrund der deutlich héhe-
ren Verkaufsfliche sowie der Lage von AWG im Standortverbund mit Rewe und dm im Ipf-
Treff am Rand der Innenstadt sind durch die Verlagerung von NKD keine nennenswerten Um-
verteilungseffekte gegentber anderen Betrieben zu erwarten.

Der NKD-Markt hat vor dem Hintergrund der Wettbewerbssituation in Bopfingen und auch im
Umland keine Uberortlichen Wirkungen und damit auch keine Auswirkungen auf Zentrale Ver-
sorgungsbereiche der Umlandkommunen.

Drogeriewaren nehmen bei der Fa. Norma einen Umsatzanteil von max. 10 % am Gesamtumsatz (von 2,7
Mio. € Umsatzzuwachs) = 0,27 Mio.€
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Tierfutterfachmarkt Fressnapf

Mit der Ansiedlung des Zoofachmarktes Fressnapf mit einer geplanten Verkaufsflache von
ca. 300 m? und der damit verbundenen Umsatzerwartung von ca. 0,6 Mio. € werden voraus-
sichtlich folgende Umverteilungswirkungen ausgeldst:

Tabelle 9: Umverteilungswirkungen des Vorhabens Fressnapf

Umverteilungseffekte Umverteilungseffekte

Standortlagen

in Mio. €

in %

Bopfingen 0,1-0,2
& im ZVB (insb. Rewe, dm) <<0,1 <1
Nordlingen 0,4 2-3
& im ZVB ,, Innenstadt” <<0,1 n.n.
Weitere Standorte <<0,1 n.n.
Umsatz Fressnapf insgesamt 0,6 -—

n.n. = nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2025; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen moglich)

In Bopfingen sind mangels Systemwettbewerbern ausschlieRlich Uberschneidungen bei den
Teilsortimenten der Lebensmittel- und Drogeriemarkte zu erwarten. Bezogen auf den jeweili-
gen Gesamtumsatz der Anbieter liegen die Auswirkungen auf einem kaum nachweisbaren Ni-
veau. Wie bereits bei der Wettbewerbssituation dargestellt, sind in Bopfingen im zoologischen
Bedarf deutliche Kaufkraftabflisse insb. nach Nérdlingen, aber auch in den Onlinehandel, fest-
zuhalten. Folglich sind in Nordlingen die starksten Umverteilungseffekte zu erwarten. Diese
betreffen insbesondere den bestehenden Fressnapf-Standort, die Teilflichen der Bau- und
Gartenmarkte (insb. Baywa, Hagebau) sowie der Lebensmittelmaérkte, die durch die Bopfinger
Wohnbevoélkerung z.T. aufgesucht werden (u. a. E-Center). Die Auswirkungen werden sich je-
doch auf einem wettbewerbsiblichen Niveau bewegen, sodass hier nicht mit einem Markt-
austritt des FreRnapf-Marktes ausgegangen werden kann, da mit einem Bevolkerungspoten-
zial von rund 20.000 Einwohnern in Nordlingen ausreichend Potenzial fir einen Weiterbetrieb
des Marktes vorhanden ist.

Zusammenfassend kann konstatiert werden, dass sich keine Auswirkungen im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO in Bopfingen und Nérdlingen sowie in den weiteren Umlandkommunen ablei-
ten lassen.
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3. Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben
Das Beeintrachtigungsverbot gemalt § 11 Abs. 3 BauNVO besagt, dass das Vorhaben

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

#  die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf.

Diese Vorgaben werden von der Landes- und Regionalplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2
LEP Baden-Wirttemberg aufgegriffen. Die konkreten Prufkriterien des Beeintrachtigungsver-
botes ergeben sich aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg:

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

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde

oder in anderen Gemeinden sind insbesondere Auswirkungen auf das Stadtzent-
rum oder die Nebenzentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum einer Ge-
meinde. Solche Auswirkungen kénnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch
Einzelhandelsgrofsprojekte aufSerhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt oder
im Ortskern eingeleitete, mit éffentlichen Mitteln geférderte stédtebauliche Sa-
nierungsmafsnahme nicht planmdpgig fortgefiihrt werden kann oder wenn durch
starke Kaufkraftbindung auferhalb der Zentren das Niveau und die Vielfalt der
Einzelhandelsgeschdfte in der Innenstadt oder im Ortskern abzusinken drohen.
Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler \VVersorgungsbereiche in anderen Ge-
meinden kénnen sich ergeben, wenn der Einzugsbereich eines Einzelhandelsgrofs-
projekts den zentralértlichen Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde we-
sentlich tberschreitet und die Entwicklung und Versorgungsfunktion von Nach-
bargemeinden beeintrdchtigt. [...]

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

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

Im Regionalplan Ostwirttemberg 2035 wird in Kapitel 2.4.10.3 ,,Beeintrachtigungsverbot” fol-
gendes ausgefihrt:
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Z  Das stdadtebauliche Geflige sowie die Funktionsfdhigkeit des zentralértlichen
Versorgungskerns der Standortgemeinde und der umliegenden Zentralen
Orte darf durch die Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsgrofspro-
jekten weder durch ihre Lage und GréfSe noch durch ihre Folgewirkungen we-
sentlich beeintréichtigt werden.

4, Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Basierend auf der wettbewerblichen Situation im Einzugsgebiet und den dargestellten Um-
satzumlenkungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen ldsst sich das Gesamtvorhaben an der
Neuen Noérdlinger StralRe 16 in Bopfingen hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt
bewerten:

y 4 Durch das Gesamtvorhaben sind in Bopfingen selbst Marktaustritte oder eine Schwa-
chung der Versorgungsstrukturen i.S. des Zentraler Versorgungsbereich bzw. der Nah-
versorgung auszuschliellen.

o Fir den Norma-Markt ist festzuhalten, dass die mit der Verlagerung verbundene
Modernisierung und Erweiterung ausschlieRlich dazu dient, die Filiale an die ak-
tuellen Marktanforderungen anzupassen und so ihre Wettbewerbsfahigkeit zu er-
halten. Damit tragt das Vorhaben zur langfristigen Sicherung der Nahversorgung
in Bopfingen bei.

o Die Teilnutzung durch einen Tierfutterfachmarkt stellt eine Angebotsausweitung
und SchlieRBung einer bestehenden Branchenliicke dar. Eine Beeintrachtigung der
Grund- und Nahversorgung sowie des zentralen Versorgungsbereichs ist nicht ge-
geben.

o) Aufgrund der geplanten Reduzierung der Verkaufsflache um rund 25 % und des
begrenzten Umsatzzuwachses des Textilfachmarktes, der sich im Wesentlichen
aus dem Standortverbund ergibt, sind keine nachteiligen Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich zu erwarten.

Y 4 In den umliegenden Kommunen werden durch das Gesamtvorhaben nur geringe Um-
satzumverteilungseffekte ausgeldst. Damit werden auch aufserhalb der Stadt Bopfingen
keine stadtebaulich relevanten Umsatzumverteilungseffekte ausgelost, die eine Schadi-
gung der Versorgungsstrukturen oder der zentralen Versorgungsbereiche / regionalpla-
nerisch definierten Vorranggebiete / Versorgungskerne nach sich ziehen wirden. Inso-
fern ist auch in den umliegenden Kommunen nicht mit schadlichen Auswirkungen i. S.
des Beeintrachtigungsverbotes zu rechnen.

In der Gesamtbetrachtung ist somit festzuhalten, dass schadliche Auswirkungen auf die Funk-
tionsfahigkeit der zentrale Versorgungsbereiche und des stddtebaulichen Gefliges in Bopfin-
gen sowie in den umliegenden Kommunen auszuschlielen sind.

Das Beeintrachtigungsverbot wird damit nicht verletzt.
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VI.  Agglomerationsregelung

Der Regionalplan Ostwirttemberg 2035 flhrt in Plansatz 2.4.10.7 ,,Einzelhandelsagglomera-
tion” folgendes aus:

Z  Mehrere, auch kleinfldchige, Einzelhandelansiedlungen sind als Einzelhan-
delsgrofSprojekt zu behandeln, sofern ein réumlich funktionaler Bebauungs-
zusammenhang besteht und dadurch negative raumordnerische Auswirkun-
gen zu erwarten sind.

In der vorliegenden Untersuchung wurden sowohl die einzelnen geplanten Nutzungen (klein-
und groRflachig) als auch das Gesamtvorhaben i.S. einer Agglomeration, die in einem raumli-
chen Zusammenhang stehen, hinsichtlich der Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Raumord-
nung und Landesplanung geprift. Die Prifung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Tabelle 10:

Bewertung der Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung bezogen auf die
Einzelnutzungen sowie das Gesamtvorhaben i.S. einer Agglomeration

Vorgaben der Lebensmitteldis- | Tierfutterfachmarkt | Tierfutterfach- Gesamt-
Raumordnung und counter 300 m? VK markt vorhaben
Landesplanung 1.100 m? VK 300 m? VK
Konzentrationsgebot v v v v
Integrationsgebot v v v v
Kongruenzgebot v v v v

Beeintrdchtigungs-

verbot

GMA-Zusammenstellung 2025
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VIl.  Zusammenfassung

Grundlagen

Planvorhaben / Plan-

r4

Standortentwicklung ,Neue Noérdlinger StralRe 16 in Bopfingen

standort J Norma: Verlagerung von der Wettegasse an die Neue Nérdlinger
StraRe 16 (500 auf 1.100 m? VK zzgl. Bickerei)
J NKD: Verlagerung aus der HauptstraRe 28 (ca. 290 m? VK) mit Flachen-
reduzierung um ca. 100 m? VK bzw. 25 %)
J Fressnapf: Neuansiedlung auf 300 m? VK
A& Standort ist durch ein ehemaliges Mébelhaus / Schreinerei bebaut
Rechtsrahmen und Un'l Stadtebauliche und  raumordnerische  Auswirkungsanalyse  nach
tersuchung
§ 11 Abs. 3 BauNVO
Standortrahmen- A& Makrostandort: Unterzentrum Bopfingen mit ca. 11.700 Einwohnern
bedingungen # Einzelhandelsstrukturen:
= Zentraler Versorgungsbereich: Ipf-Treff (Rewe, dm, AWG) sowie klein-
teilige gewachsene Innenstadt
=  Fachmarktstandort am westlichen Ortsausgang: XXXL / Mémax, Mul-
ler, KiK, Takko, Tedi, Aldi
# Solitarlage: Netto (Standortumfeld), Lidl, Action Richtung Nordlin-
gen; Schuh Kaufmann an der Aalener StrafRe
Einzugsgebiet und # Zweizonales Einzugsgebiet: Zone I: Bopfingen und Zone II: Nahbereich
Kaufkraftpotenzial (Kirchheim am Ries, Riesbiirg) mit insgesamt rd. 15.800 Einwohnern
A# Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet: Lebensmittelbereich ca. 44,7 Mio. £;
Zoologischer Bedarf: 1,1 Mio. €; Bekleidung: 7,3 Mio. €
Umsatzerwartung /- | f/ Norma-Gesamtumsatzleistung: ca. 4,9 Mio. €, davon ca. 4,2 Mio. € Food
zuwachs und ca. 0,7 Mio. € Nonfood
A& NKD: Umsatzzuwachs max. 0,05 Mio. € (Riickgang der Verkaufsfliche um
ca. 25 %)
A& Fressnapf: 0,6 Mio. € Umsatzprognose
Umsatzumverteilungs- |\~ 1ot
effekte gegeniiber An-
bietern in...* #  Bopfingen 5-6%
J Nordlingen <1%
J Lauchheim 1%
J Westhausen <1%
J  weiteren Standorten n.n.
Tierfuttermarkt
J Bopfingen <1%
J Nordlingen 2-3%
# weiteren Standorten n.n.

Textilfachmarkt

keine Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in Bopfingen sowie in
den Umlandkommunen

*n.n. = nicht nachweisbar
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Raumordnerische Bewertungskriterien

Konzentrationsgebot | pyje 5iaqt Bopfingen ist im Regionalplan als Unterzentrum eingestuft, sodass

die Stadt als Standort fur groRRflachigen Einzelhandel geeignet ist.

Das Konzentrationsgebot ist somit erfiillt.

Integrationsgebot Der Norma-Markt als Betrieb der Nahversorgung wird den Standort pragen,
sodass die beiden weiteren Nutzungen auch bezogen auf deren Verkaufsfla-
che als untergeordnet zu bewerten sind. Folglich steht an diesem Standort
(v. a. auch in Kombination mit dem Tierfutterfachmarkt) die Nahversorgung
im Fokus.

Bei dem Anbieter Norma handelt es sich um einen Betrieb der Grundversor-
gung (i. W. Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Getranke und Drogeriearti-
keln). Sortimente, die nicht der Grundversorgung dienen, werden im Norma-
Markt auf weniger als 10 % der Verkaufsflache angeboten.

Es besteht bereits heute Anschluss an die rlickwartig befindliche Wohnbe-
bauung, die perspektivisch ausgebaut werden soll. Der zukinftige Bebau-
ungsplan ,Beim Alters-heim“ sieht weitere Wohnbebauung in unmittelbarer
Nachbarschaft vor. Somit kann der Markt eine fulRlaufige Nahversorgungs-
funktion Gbernehmen. Der Standort ist auch fur den Fahrradverkehr gut er-
reichbar. Das Kriterium der ,stadtebaulich integrierten Lage” wird durch das
Vorhaben in Verbindung mit der geplanten Wohnbebauung erfiillt.

Ein OPNV-Anschluss ist in einer fuRliufigen Entfernung von 350 — 400 m vor-
handen. Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass das Vorhaben keine zusatz-
liche Flache versiegelt, sondern die bestehende versiegelte Flache nutzt.

Das Integrationsgebot ist somit erfillt.

Kongruenzgebot Bopfingen sowie die Gemeinden des zentralortlichen Nahbereiches.

Aufgrund der Lage an B 29 sind noch geringfugige Kaufkraftzuflisse von au-
Rerhalb des Einzugsgebietes / des Nahbereiches in Form von Streukunden zu
erwarten.

Hinsichtlich der Umsatzherkunft ist festzuhalten, dass bei dem Gesamtvor-
haben mind. 90 % (bei Norma selbst mind. 95 %) des durch das Vorhaben
generierten Umsatzes aus der Stadt Bopfingen bzw. den Kommunen des
Nahbereiches selbst stammen werden. Insofern wird das Kongruenzgebot
(mehrals 70 % Umsatzanteil aus dem Nahbereich Bopfingen) durch das Vor-
haben eindeutig erfullt.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Beeintrdchtigungs-ver- | |n der Gesamtbetrachtung ist somit festzuhalten, dass schadliche Auswirkun-
bot gen auf die Funktionsfahigkeit der zentrale Versorgungsbereiche und des
stddtebaulichen Gefliges in Bopfingen sowie in den umliegenden Kommunen
auszuschlieRen sind.

Das Beeintrachtigungsverbot wird damit nicht verletzt.

Agglomerationsrege- | In der vorliegenden Untersuchung wurden sowohl die einzelnen geplanten
lung Nutzungen (klein- und groRflachig) als auch das Gesamtvorhaben i.S. einer
Agglomeration, die in einem raumlichen Zusammenhang stehen, hinsichtlich
der Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung
gepriift. Die Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass alle Vorgaben auch als
Gesamtvorhaben i.S. einer Agglomeration erfillt werden.

GMA-Zusammenstellung 2025
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