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BESCHLUSSPROTOKOLL

Offentliche Sitzung des Gemeinderats (Nr. 5/2019) der Stadt
Lahr/Schwarzwald
am Montag, 06.05.19 Rathaus 2, Grol3er Sitzungssaal

OFFENTLICHE SITZUNG

|. BERATUNGS- UND BESCHLUSSANGELEGENHEITEN

72/2019 1.
61

Bebauungsplan BLOCKSCHLUCK-GOTZMANN, 7. Anderung im Stadt-

teil Mietersheim
- Grundsatzentscheidung uber Ansiedlungsinteressen

Der Gemeinderat beschlielit:

1.

Die Ansiedlung eines Sonderpostenmarktes auf der Bauflache 2 wird
planerisch ermodglicht. Dieser wird gegenuber einem Bau-
markt/Renovierungsdiscounter grundsatzlich priorisiert.

Die vom potenziellen Betreiber des Sonderpostenmarktes zugesagte
Beschrankung der innenstadtrelevanten Sortimente auf eine Verkaufs-
flache von maximal ca. 650 m? sowie der zugesagte Verzicht auf die
Sortimente Bekleidung, Schuhe und Lederwaren werden begruf3t. Fir
die bislang ausgeschlossenen Sortimente Nahrungs- und Genussmit-
tel, Drogerie-, Kosmetik-, Parfumeriewaren bedarf es einer Bebau-
ungsplananderung.

. Die Verlagerung des bestehenden Lebensmitteldiscounters kann unter

dem Vorbehalt ermoglicht werden, dass ein rechtlich gesicherter Aus-
schluss des Handels mit zentrenrelevanten Sortimenten am Altstand-
ort Im Gétzmann 3 inklusive des dortigen Baurechts erreicht wird. Der
Verkaufsflachenzuwachs beim Lebensmitteldiscounter (zentrenrele-
vante Sortimente) wird auf 200 m? begrenzt, seine maximale Verkaufs-
flache dementsprechend auf 1.000 m? begrenzt.

. Die Bebauungsplanfestsetzung zur maximalen Verkaufsflache fur zen-

tren-relevante Sortimente in Héhe von 800 m? bleibt ohne Berticksich-
tigung des Lebensmitteldiscounters unverandert.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplan flr den Bereich
der Bauflache 2 zu andern.

Beratungsergebnis:
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Anlage 2 (
g ” Dr. Donato Acocella

Stadt- und Regionalentwicklung

Gutachterliche Kurzstellungnahme zur geplan-
ten Ansiedlung eines
Thomas-Philipps-Sonderpostenmarktes

im Fachmarktzentrum Lahr-Mietersheim

Teichstrafle 14 = 79539 Lorrach = T 07621 91550-0 = F 07621 91550-29
Arndtstrafie 10 = 44135 Dortmund = T 0231 534555-0 = F 0231 534555-29
Peter-Vischer-Strafte 17 = 90403 Nirnberg = T 0911 817676-42 = F 0911 817676-43
info@dr-acocella.de = www.dr-acocella.de
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Bearbeiter:
Dr. rer.pol. Donato Acocella
Dr. rer.pol. Urs Christoph Fiirst Lorrach, 23.07.2018
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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Das Fachmarktzentrum Mietersheim in Lahr wurde in der Vergangenheit u.a. durch
die Erweiterung und Verlagerung des OBI-Bau- und Gartenmarktes innerhalb des
Fachmarktzentrums inhaltlich und baulich neu strukturiert. Dadurch wurden Ver-
kaufsflachen frei, die bislang nicht wieder mit Einzelhandel besetzt wurden.
Mittlerweile liegt der Ansiedlungswunsch fiir einen Thomas-Philipps-Sonderposten-
markt mit ca. 1.900 m2 VKF vor.

Hierzu hat am 18.04.18 ein Abstimmungstermin mit dem Regierungsprdsidium Frei-
burg, dem Regionalverband Siidlicher Oberrhein, der IHK Siidlicher Oberrhein sowie
dem Handelsverband Siidbaden stattgefunden.

Das Vorhaben soll zundchst ungeachtet der bau- und planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen fiir das Fachmarktzentrum?, allerdings unter Beriicksichtigung
der vorzufindenden stadtebaulichen und funktionalen Gegebenheiten einer stadte-
baulichen und regionalplanerischen Wirdigung unterzogen werden.

Eine endgiiltige Bewertung des Planvorhabens muss selbstverstdndlich auch die bau-
und planungsrechtlichen Bedingungen am und fiir den Standort Fachmarktzentrum
Mietersheim in den Blick nehmen, denn allein darauf kommt es letztlich in Verbin-
dung mit den ermittelten stddtebaulichen und regionalplanerisch relevanten Wir-

kungen an.

Die Stadt Lahr hat das Biiro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung, das 2016/
2017 das Gutachten als Grundlage fiir das am 27.03.17 vom Gemeinderat beschlosse-
ne Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lahr? erarbeitet hat, mit einer gutachterli-

chen Kurzstellungnahme zu diesem Ansiedlungsbegehren beauftragt.

So sind entsprechend B-Plan zentrenrelevante Sortimente auf 800 m2 VKF begrenzt. AufRerdem sind
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Nahrungs-/ Genussmittel, Drogerie-/ Kosmetik-/ Parfiimwaren,
Bild- und Tontrdger, Telefon und Zubehdr sowie Fotowaren und -gerdte ausgeschlossen. Dagegen
strebt Thomas Philipps nach eigenen Angaben 645 m2 VKF fiir nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente an zzgl. undefinierter Auenflache von 145 m2 VKF (vgl. dazu auch Kap. 3).

Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten als Grundlage zur Erarbeitung eines Einzel-
handelskonzeptes (inkl. Nahversorgungskonzept) fiir das Mittelzentrum Lahr/ Schwarzwald, Lérrach,
Mdrz 2017.
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2. PLANSTANDORT
2.1 Konzentrationsgebot

Standort der Planvorhaben ist das Mittelzentrum Lahr. Somit wird das Konzentrati-

onsgebot’® eingehalten.

2.2 Integrationsgebot/ Einzelhandelskonzept Stadt Lahr

Das Fachmarktzentrum Mietersheim befindet sich an einem stddtebaulich nicht inte-
grierten Standort ohne Bezug zu umgebender Wohnbebauung innerhalb des Stadt-
teils Mietersheim im westlichen Stadtgebiet. Somit ist zum einen das Integrations-
gebot* aus stidtebaulicher Sicht nicht eingehalten. Zum anderen wire aus Sicht
des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Lahr neben dem Bestand, der quantitativ
vom dort angesiedelten Baumarkt und qualitativ insbesondere auch von den Nahver-
sorgungsangeboten und dem Elektrofachmarkt (der im Zuge der Ansiedlung der Plan-
vorhaben verlagert und verkleinert werden soll) geprdgt ist, zusdtzlich nur noch

nicht zentrenrelevanter Einzelhandel zuldssig.

2.3 Integrationsgebot/ Regionalplan

Dieser Bereich ist trotz der stddtebaulich nicht integrierten Lage, entgegen der ei-
genen Definition des Regionalverbandes im Regionalplan Siidlicher Oberrhein als
Vorranggebiet fiir zentrenrelevanten Einzelhandel ausgewiesen (vgl. Karte 1).

Insofern sind die stdadtebauliche Einstufung und die sich aus dem Einzelhandelskon-
zept ergebende entsprechende Empfehlung fiir einzelhandelsbezogene Neuansiedlun-
gen unerheblich, sofern sich fir die anzusiedelnden Einzelhandelsbetriebe eine
stddtebauliche und raumordnerische Vertrdglichkeit ergibt und diese den Vorgaben
des B-Plans entsprechen. Der vorhandene B-Plan ldsst auch zentrenrelevanten

Einzelhandel, allerdings in sehr begrenztem Umfang® zu.

LEP 2002, Plansatz 3.3.7 (Ziell; vgl. auch Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg Ziff. 3.2.1.1;
Regionalplan Siidlicher Oberrhein, Plansatz 2.4.4.2 (Ziel 1).

LEP 2002, Plansatz 3.3.7.2 (Ziel); Regionalplan Siidlicher Oberrhein, Plansatz 2.4.4.5 (nachrichtliche
Ubernahme); vgl. auch Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg Ziff. 3.2.

Die zentrenrelevanten Sortimente sind auf 800 m2 begrenzt und einzelne Sortimente werden aus-
geschlossen; vgl. Fulnote 1 (S. 1).
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Aus der Lage in einem Vorranggebiet fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgrofRprojek-
te ergibt sich zugleich, dass die Agglomerationsregelung des Regionalplans, nach
der "mehrere ... Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres rdaumlichen und funktio-

nalen Zusammenhangs negative raumordnerische Auswirkungen erwarten lassen, ...

w7

wie ein einheitliches Einzelhandelsgrofiprojekt zu beurteilen [sind]” ', hier nicht

relevant ist: "Einzelhandelsagglomerationen (PS 2.4.4.8) sind hier ausdriicklich er-

wiinscht"®.

Karte 1: Standortbereich fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgroflprojekte (Ausschnitt Raumnut-
zungskarte)
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Quelle: Raumnutzungskarte Regionalplan Siidlicher Oberrhein

Regionalplan Siidlicher Oberrhein, Plansatz 2.4.4.8 (Ziel).

Regionalplan Siidlicher Oberrhein, Begriindung zu Plansatz 2.4.4.6 (Ziell. Zwar wird im vorher-
gehenden Satz explizit auf Innenstddte abgestellt, da die Begriindung sich allerdings mit Vorrang-
gebieten insgesamt befasst, kann u.E. davon ausgegangen werden, dass diese Aussage nicht nur fiir
Innenstddte bzw. Stadt- und Ortskerne gelten soll.
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3. PLANVORHABEN: BETRIEBLICHE ECKDATEN

Die Thomas Philipps GmbH & Co. KG ist eine Sonderpostenmarktkette aus Bissendorf
im Landkreis Osnabriick, die aufler Sonderposten auch Eigenmarken vertreibt. Nach
eigenen Angaben betreibt die Firma mehr als 250% bzw. mehr als 260 Sonderposten-
markte®.

Die Lahr ndchstgelegenen derzeitigen Standorte sind Offenburg, Schramberg und

Breisach am Rhein?’.

Sonderpostenmdrkte zeichnen sich durch ihr wechselndes und breites Sortiment im
Niedrigstpreissegment aus. Das sehr breite Sortiment wird dadurch gewdhrleistet,

dass die Einzelsortimente i.d.R. nur auf kleiner Flache angeboten werden®®

Das Planvorhaben im Fachmarktzentrum Mietersheim soll eine Verkaufsflache von ins-
gesamt 1.880 m2 umfassen. Nach der Aufstellung der Firma Thomas Philipps (Tab. 1)

sollen durchschnittlich die zentrenrelevanten Sortimente 300 m2, die nahversor-

gungsrelevanten Sortimente 345 m2 und die nicht zentrenrelevanten Sortimente
1.090 m2 umfassen. Zusdtzlich ist eine undefinierte Auflenverkaufsflache von 145 m2
vorgesehen.

Bei der Uberpriifung der Sortimente ergeben sich jedoch Abweichungen hinsichtlich
der Zuordnung (vgl. Tab. 1). Nach unserer Zuordnung entfallen auf die zentrenrele-
vanten Sortimente 600 m2 (und nicht nur 300 m2), auf die nahversorgungsrelevanten
Sortimente unverdndert 345 m2 und auf die nicht zentrenrelevanten Sortimente
dementsprechend nur 790 m2 (statt 1.090 m2).

15 https://www.thomas-philipps.de/de/about-us (Zugriff am 27.06.18).
16 https://www.thomas-philipps.de/de/immobilien (Zugriff am 27.06.18).
17 https://www.thomas-philipps.de/Stores (Zugriff am 27.06.18).

18 Kuschnerus/ Bischopink/ Wirth: Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage, April 2018: "So-
genannte Sonderpostenmdrkte, deren Sortiment sich lediglich dadurch eingrenzen ldsst, dass es sich
um nur begrenzt lieferbare Waren handelt, die aus den verschiedensten Griinden besonders giinstig
angeboten werden, etwa weil sie aus Konkursmassen oder Schadensfdllen stammen, es sich um Rest-
posten auslaufender Artikel handelt oder sie sonst giinstig aus fernen Produktionsstandorten erwor-
ben werden konnten.

Sogenannte ‘Ein-Euro-lLdden’, deren Sortiment sich lediglich durch den Preis - etwa ein Euro pro
Artikel - eingrenzen ldsst.

In der praktischen Konsequenz lassen sich Einzelhandelsbetriebe mit einem derart weitreichenden,
nicht auf eine bestimmte Branche verldsslich eingrenzbaren sog. Kernsortiment nur dann hin-
reichend konkret planungsrechtlich beurteilen, wenn man sie wie Betriebe behandelt, die - wie die
klassischen Warenhduser - mit einem unbegrenzten Warenangebot ein breites Spektrum auch zen-
trenrelevanter Sortimente anbieten. Auch die planungsrechtliche Steuerung durch die Gemeinde
muss diesem Faktum Rechnung tragen und die fiir solche Betriebe vorgesehenen Standorte mithin an
ihren regelmdfiig zu erwartenden zentrenrelevanten Auswirkungen ausrichten.”
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e Campinggeschirr und Kerzen sind u.E. zentrenrelevant.

e Bei Saisonwaren (auch Muster) ist im Zweifelsfall ebenfalls von einer Belegung
mit zentrenrelevanten Sortimenten auszugehen. Im Hinblick auf eine Festsetzung
im B-Plan ist der Begriff unbestimmt - darunter kann jedes Sortiment fallen.

e Die Kassenzone sollte bei einem Vorhaben mit lberwiegend zentrenrelevanten
Sortimenten u.E. diesen zugerechnet werden (alternativ kénnte diese anteilig auf
die Sortimente verteilt werden, wobei allerdings zu beriicksichtigen ist, dass

diese Flache nur knapp 1% der gesamten Verkaufsflache ausmacht).

Es ist jedoch hinsichtlich der bauleitplanerischen Bewertung und der maogli-
chen Festsetzungen zu beachten, dass Thomas Philipps bei den Verkaufsfla-

chen Durchschnittsangaben macht.

Im Zweifelsfall kann in einem Sonderpostenmarkt theoretisch ein einzelnes Sorti-
ment flir eine bestimmte Zeit mehr oder weniger die gesamte Verkaufsflache bele-

gen.

Flir das weitere Vorgehen wurde hier unterstellt, dass

e die nahversorgungsrelevanten Sortimente insgesamt auf 600 m2 VKF begrenzt
werden (was der geplanten Flache zuziiglich den Flachen fiir Saisonwaren und Kas-
senzone entspricht), wobei Lebensmittelhandwerk und Apothekerwaren ausge-
schlossen werden sollten,

e die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente ebenfalls auf 600 m2 VKF begrenzt
werden (was unserer Zuordnung und mithin den Planungen entspricht) und

o fiir die nicht zentrenrelevanten Sortimente jeweils eine Belegung von maximal

der Hdlfte der Verkaufsfldache, d.h. von 950 m2, festgesetzt wiirde.

Um die nicht ndher beschriebenen Sortimentsflachen (Auflenfldche, Kasse und Sai-
sonwaren) im Rahmen der Beurteilung fiir das Beeintrdchtigungsverbot angemessen
zu beriicksichtigen, wird unterstellt, dass jedes Sortiment jeweils einzeln die ge-
samte Flache belegen kdnnte - soweit davon realistischerweise ausgegangen werden
kann. (Fiir die Festsetzungen im B-Plan sind dennoch das vorgelegte Flachenkonzept

und die aktuellen Festsetzungen im B-Plan relevant).
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Tab. 1: Sortimentsaufstellung Sonderpostenmarkt - Angaben in m2 VKF

Aufstellung Thomas Philipps Zuordnung Dr. Acocella
Sortiment VKF Sortiment VKF
Dekoration 45 Dekoration 45
Wanddeko 45 Wanddeko 45
Haushalt 135 Haushalt 135
Spielwaren 35 Spielwaren 35
Bastelartikel 5 Bastelartikel 5
Heimelektronik 15 Heimelektronik 15
Fahrrdader/ Zubehor 10 Fahrrdder/ Zubehor 10
Schuhe 5 Schuhe 5
Textilien 5 Textilien 5
Campinggeschirr 15
Kerzen 30
Saison 150
Saisonwaren Muster 90
Kassenzone 15
zentrenrelevant 300 zentrenrelevant 600
Reinigung 65 Reinigung 65
Kosmetik 70 Kosmetik 70
Schreibwaren 20 Schreibwaren 20
Getrdnke 35 Getrdnke 35
Lebensmittel 140 Lebensmittel 140
Tiernahrung 15 Tiernahrung 15
nahversorgungsrelevant 345 nahversorgungsrelevant 345
Campinggeschirr 15
Bettwaren 30 Bettwaren 30
Kerzen 30
Kleinmdbel 75 Kleinmobel 75
Lampen 30 Lampen 30
Saison 150
Gartenartikel 350 Gartenartikel 350
KFZ-Zubehor 40 KFZ-Zubehor 40
Werkzeug 70 Werkzeug 70
Kassenzone 15
Gartenpaletten 195 Gartenpaletten 195
Saisonwaren Muster 90
nicht zentrenrelevant 1.090 nicht zentrenrelevant 790
Auflenverkauf 145 Aufienverkauf 145
Gesamtsumme 1.880 Gesamtsumme 1.880

Quelle: Sortimentsliste Thomas Philipps libermittelt an Stadt Lahr

Hinsichtlich der Flachenleistung sind nur wenige 6ffentlich zugdngliche Quellen ver-

fligbar. Im Jahr 2015 erwirtschafteten die rd. 250 Filialen einen Netto-Gesamtum-
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satz von rd. 516 Mio. €'°, was einem durchschnittlichen Brutto-Filialumsatz von 1d.
2,3 Mio. € entspricht. Die Flachenleistung diirfte zwischen 1.500 und 2.000 €/ m2 VKF
liegen. Der sortimentsweise Umsatz diirfte je nach aktuellem Schwerpunkt stark
schwanken, so dass der Einfachheit halber in dieser Kurzstellungnahme eine gleich-
maflige Verteilung der Flachenleistung unterstellt wird.

Im Hinblick auf den zu verfolgenden worst-case-Ansatz (vgl. Kap. 0) wird im Folgen-
den eine Flachenleistung von 2.000 €/ m2 VKF zugrunde gelegt. Dieser Wert liegt
deutlich iiber dem von der BBE angegebenen Wert von 1.000 bis 1.600 €/ m2 VKF?.

Damit ist im Vorhaben ein Umsatz von rd. 3,8 Mio. € anzusetzen.

In der folgenden Tabelle sind die fiir die Berechnungen unterstellten sortiments-
weisen Obergrenzen fir die einzelnen Sortimente dargestellt. Da das Planvorhaben
auf 1.880 m2 VKF begrenzt ist und ein Fldchenlayout vorliegt, kann weder die Summe
der sortimentsweisen Verkaufsfldchen noch die Summe der sortimentsweisen Um-

satze realisiert werden.

19 Bundesanzeiger nach www.handelsdaten.de sowie https://die-deutsche-wirtschaft.de/famu_top/
thomas-philipps-gmbh-co-kg-im-familienunternehmen-ranking/ (Verdffentlichung vom 06.01.18; Zu-
griff am 27.06.18).

20 ggE Handelsberatung GmbH: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013 (fiir Bayerisches Staats-
ministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie), Miinchen, Dezember 2013, S. 44.
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Tab. 2: Planvorhaben Sonderpostenmarkt: Der Beurteilung zugrunde gelegtes Sortimentskonzept
- maximale Verkaufsflache in m2, maximaler Umsatz in Mio. €

Sortimente max. VKF max. Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel 600 1,2
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfiimerie 600 1,2
Apotheke
Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren/ Zeitungen/ Zeitschriften* 300 0,6
Blumen/ Zoo*!! 600 1,2
kurzfristiger Bedarf? 1.900 3,8
Bekleidung und Zubehor 600 1,2
Schuhe/ Lederwaren 600 1,2
Sport/ Freizeit 600 1,2
Spielwaren 600 1,2
Biicher* 300 0,6
Glas/ Porzellan/ Keramik (GPK)/ Geschenke/ Hausrat 600 1,2
Haus-/ Heimtextilien 600 1,2
mittelfristiger Bedarf? 1.900 3,8
Uhren/ Schmuck* 300 0,6
Foto/ Optik* 300 0,6
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 600 1,2
Elektro/ Leuchten® 950 1,9
Teppiche/ Bodenbeldge 950 1,9
baumarkt-/gartencenterspezifische Sortimente 950 1,9
Mdbel 950 1,9
Autozubehor* 450 0,9
langfristiger Bedarf? 1.900 3,8
insgesamt? 1.900 3,8

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

*: es ist ein rechnerischer Wert; realistischerweise kann nicht von einer Vollbelegung der insgesamt
méglichen VKF ausgegangen werden

U Angesichts der in Lahr nicht zentrenrelevanten Tiermdbel und lebende Tiere 600 m2 angesetzt.

2 Beurteilungsgrundlage bleibt weiterhin das vorgelegte Flichenkonzept.

¥ da sowohl Beleuchtungskdrper, Lampen als auch Elektrogrofgerdte in Lahr nicht zentrenrelevant

sind, ist hier die Maximalfldche fiir nicht zentrenrelevante Einzelsortimente angesetzt (nicht hinge-
gen eine weitere Erhéhung fiir Elektrokleingerdte)

Quelle: Sortimentsliste Thomas Philipps libermittelt an Stadt Lahr; handelsdaten.de; BBE, Miinchen; ei-
gene Vorschldge; eigene Berechnungen
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L. UMSATZ-KAUFKRAFT-RELATION

Zur ersten Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Bedeutung der -
Vorhaben werden die sortimentsweisen Planumsdtze dem Kaufkraftpotenzial in der
Stadt Lahr und im mittelzentralen Verflechtungsbereich® gegeniiber gestellt. Hie-
raus ergibt sich vor allem, ob die Vorhaben dem Kongruenzgebot entsprechen.

Da die Agglomerationsregelung angesichts der Einstufung des Planstandortes als
Vorranggebiet nicht relevant ist (vgl. Kap. 2), reicht dabei eine jeweils alleinige Be-
trachtung der beiden Planvorhaben aus: Weder ist das andere Planvorhaben mit zu
beriicksichtigen noch ist im Hinblick auf das Kongruenzgebot der {ibrige Bestand mit

einzubeziehen.

In Tab. 3 (folgende Seite) sind die rechnerisch maximalen Planumsatze des Sonder-

postenmarktes (Tab. 2, S. 8) der Kaufkraft im Mittelbereich Lahr gegeniibergestellt.

Dass der Umsatz des Sonderpostenmarktes nur einen Anteil von weniger als 1% an
der Kaufkraft im Mittelbereich erreicht, ist vorrangig darauf zuriickzufiihren, dass
angesichts des nicht vorhandenen Sortimentsschwerpunktes nahezu die gesamte
Kaufkraft im Mittelbereich herangezogen wurde (Ausnahme: Lebensmittelhandwerk
und Apotheken)®.

Aber auch sortimentsbezogen erreicht der Anteil des maximalen Planumsatzes an
der Kaufkraft lediglich im Sortimentsbereich Teppiche/ Bodenbeldge mit rd. 45%

einen hohen Wert.

Damit hdlt das Vorhaben sowohl insgesamt als auch sortimentsbezogen das

Kongruenzgebot ein.

21 IFH Kéln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2018 sowie Statistisches Landesamt. Dabei wurde fiir die
kleineren Gemeinden im Mittelbereich (am 31.12.16 weniger als 5.000 Einwohner) die durchschnitt-
liche Kaufkraftkennziffer der gréferen Gemeinden im Mittelbereich angesetzt.

2 Selbst wenn nur auf die Kaufkraft in der Stadt abgestellt wiirde 1lage der Anteil nur bei knapp 2%.
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Tab. 3: Beurteilung Planvorhaben Sonderpostenmarkt vor dem Hintergrund der Kaufkraft im
Mittelbereich Lahr: Maximaler Umsatz und Kaufkraft (je in Mio. €) sowie Relationen in

Prozent
Sortimente max. Umsatz Kaufkraft Relation
Nahrungs-/ Genussmittel 1,2 234,5 1%
Drogerie/ Parfiimerie 1,2 30,0 4%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 0,6 8,8 7%
Blumen/ Zoo 1,2 12,7 9%
kurzfristiger Bedarf! 3,8 286,1 1%
Bekleidung und Zubehdr 1,2 65,0 2%
Schuhe/ Lederwaren 1,2 16,7 7%
Sport/ Freizeit 1,2 15,1 8%
Spielwaren 1,2 15,4 8%
Biicher 0,6 10,5 6%
GPK/ Geschenke/ Hausrat 1,2 7,6 16%
Haus-/ Heimtextilien 1,2 8,8 14%
mittelfristiger Bedarf! 3,8 138,9 3%
Uhren/ Schmuck 0,6 8,4 7%
Foto/ Optik 0,6 9,5 6%
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 1,2 38,3 3%
Elektro/ Leuchten 1,9 21,0 9%
Teppiche, Bodenbeldge 1,9 4,2 45%
baumarkt-/gartencenterspezifische Sortimente 1,9 46,1 4%
Mdbel 1,9 39,7 5%
Sonstiges? 0,9 26,8 3%
langfristiger Bedarf" 3,8 193,8 2%
insgesamt!! 3,8 618,8 1%

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

U Als Folge des zugrunde gelegten Flexibilisierungsansatzes kann weder in den einzelnen Fristigkeits-
bereichen noch insgesamt die Summe der Maximalumsdtze realisiert werden.

2 im Planvorhaben nur Autozubehor

Quelle: Sortimentsliste Thomas Philipps libermittelt an Stadt Lahr; handelsdaten.de; BBE, Miinchen; ei-
gene Vorschldge; IFH, K6ln (2018); Statistisches Landesamt; eigene Berechnungen
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5. RELATION PLANUMSATZ ZU BESTANDSUMSATZ IN LAHR

Im Hinblick auf einen moéglichen Versto gegen das Beeintrachtigungsverbot sind in

den folgenden Tabellen jeweils die maximalen Planumsdtze des Vorhabens (S. 4 u.

Tab. 2, S. 8) den Umsdtzen der im Mdrz 2016 erfassten Geschdfte in Lahr gegen-

libergestellt.

Sofern diese Relationen unter den im Einzelhandelserlass genannten Anhaltswerten

flir wesentliche Beeintrdachtigungen - ca. 10% bei den zentren- oder nahversor-

gungsrelevanten Sortimenten, ca. 20% bei nicht zentrenrelevanten und nicht nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten” - bleiben, ist auch ohne vertiefte Untersu-
chung ein VerstoR gegen das Beeintrachtigungsverbot auszuschliefen: Wiirden die

Umverteilungen ermittelt, so miissten sie zwangslaufig unter diesen Werten bleiben.

Die Begriindung dafiir, warum bei geringeren Relationen héhere Umverteilungen

auch ohne Gravitationsberechnung auszuschliefen sind, folgt aus den nachstehenden

Uberlegungen:

e Umverteilungen in Hdhe der dargestellten Relation wiirden sich dann ergeben,
wenn der gesamte unter worst-case-Aspekten abgeleitete Planumsatz ausschliefs-
lich in der Stadt Lahr (nicht hingegen in Nachbargemeinden oder in Folge von
Streuumsadtzen, wie sie bei jedem Vorhaben zu erwarten sind, in weiter entfern-
ten Gemeinden) zu Umverteilungen fiihren wirde.

Da nur ein Teil des Planumsatzes in der Stadt Lahr wirksam werden wird, werden

die tatsdchlich ausgeldsten Umverteilungen unter diesem Wert liegen.

e Da sich bei einer Vielzahl von Gravitationsrechnungen zur Ermittlung der Umver-
teilungen ergeben hat, dass die Umverteilungen gegen einzelne Zentren maximal
15% uber den durchschnittlichen Umverteilungen in einer Stadt liegen, sind auch
bei ungleichmdfiger Verteilung der Umverteilungen auf einzelne Lagen wesentli-

che Beeintrachtigungen auszuschlieRen?.

2 Einzelhandelserlass, Ziff. 3.2.2.3.

26 7war kénnte bei einer rechnerischen Relation von rd. 10% der Umverteilungswert gegen Zentren bis

zu rd. 12% erreichen. Wird aber beriicksichtigt, dass angesichts des zuvor angefiihrten Aspektes die
Relation gar nicht erreicht werden kann, so sind bei einer Relation von rd. 10% auch Beeintrdchti-
gungen des stddtebaulichen Gefiiges und der Funktionsfdhigkeit der zentraldrtlichen Versorgungs-
kerne auszuschliefRen.

11



v

e Da bei solchen Gravitationsrechnungen zur Ermittlung der Umverteilungen regel-
mdfdig die hochsten Umverteilungen in der Standortgemeinde ermittelt werden,

sind fiir Nachbargemeinden héhere Umverteilungen auszuschliefien.

Da die Agglomerationsregelung angesichts der Einstufung des Planstandortes als
Vorranggebiet nicht relevant ist (vgl. Kap. 2), reicht auch dabei eine alleinige Be-

trachtung des Planvorhabens aus.

Tab. 4: Beurteilung Planvorhaben Sonderpostenmarkt vor dem Hintergrund des Bestandsumsat-
zes in Lahr: Umsdtze je in Mio. €, Relationen in Prozent

Sortimente max. Planumsatz Ist-Umsatz Relation
Nahrungs-/ Genussmittel 1,2 101,9 1%
Drogerie/ Parfiimerie 1,2 16,6 7%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 0,6 3,7 16%
Blumen/ Zoo 1,2 3,6 33%
kurzfristiger Bedarf! 3,8 125,8 3%
Bekleidung und Zubehor 1,2 42,2 3%
Schuhe/ Lederwaren 1,2 7,2 17%
Sport/ Freizeit 1,2 10,3 12%
Spielwaren 1,2 5,4 22%
Biicher 0,6 5,1 12%
GPK/ Geschenke/ Hausrat 1,2 5,8 21%
Haus-/ Heimtextilien 1,2 2,1 56%
mittelfristiger Bedarf! 3,8 78,3 5%
Uhren/ Schmuck 0,6 2,0 30%
Foto/ Optik 0,6 5,4 11%
Medien 1,2 20,6 6%
Elektro/ Leuchten 1,9 11,9 16%
Teppiche/ Bodenbeldge 1,9 2,0 94%
baumarkt-/gartencenterspezif. Sort. 1,9 15,5 12%
Mobel 1,9 19,4 10%
Sonstiges® 0,9 15,9 6%
langfristiger Bedarf 3,8 92,7 4%
Insgesamt 3,8 296,9 1%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen und Relationen kommen
Yim Planvorhaben nur Autozubehdr

Quelle: Sortimentsliste Thomas Philipps libermittelt an Stadt Lahr; handelsdaten.de; BBE, Miinchen; ei-
gene Vorschldge; eigene Befragung Mdrz 2016; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches
Landesamt; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen
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Anlage 3

,,Sorti'mentsliste Lahr“, Stand 9.3.2017

zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente

sonstige zentrenrelevante
Sortimente

Bekleidung (incl. Sportbekleidung)
Bild- und Tontrager, Telefone und
Zubehor

Blcher

Computer

Elektrokleingerate

Fahrrader und Zubehor
Fotowaren und - gerate

Haus- /Heimtextilien

Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik,
Geschenkartikel
Kunstgewerbe/Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeit, Wolle
Musikinstrumente, Musikalien
Optik, Horgerate

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren, Bastelartikel
Sportartikel einschl. Sportgro3geréte
Uhren/Schmuck
Unterhaltungselektronik (braune Ware)
Waffen, Jagdbedarf

nahversorgungsrelevante Sortimente

Apotheker-, Sanitatswaren
(Schnitt-)Blumen
Drogerie-/Kosmetik/Parfimeriewaren
Nahrungs-/Genussmittel
Reformwaren

Zeitungen/Zeitschriften, Papier- und
Schreibwaren

Zooartikel — Tiernahrung und Zubehor

Baustoffe, Bauelemente,
Heimwerkerbedarf, Fliesen
Beleuchtungskorper, Lampen
Beschlage, Eisenwaren

Bettwaren, Matratzen
Brennstoffe/Mineraldlerzeugnisse
BlUromaschinen

ElektrogroRgerate (weil3e Ware)
Elektroinstallation

Farben und Lacke
Gartenwerkzeuge, Gartenbaustoffe,
Pflege- und Dungemittel, Torf und
Erde. Pflanzengefalie, Zaune, Garten-
hauser, Gewachshauser, Naturhdlzer
Kamine, (Kachel-) Ofen
Kfz/Motorrader

Kinderwagen, -sitze

Maschinen und Werkzeuge
Md6bel/Kichen/Buromobel/Garten-
mobel/Sanitar-/Badeeinrichtung
Pflanzen und Zubehor

Rollladen und Markisen
Teppiche/Bodenbelage, Tapeten
Zooartikel — Tiermdbel und lebende
Tiere
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6. ERGEBNIS

Um belastbare Aussagen zu erhalten, hat die vorliegende Kurzstellungnahme einen
worst-case-Ansatz zugrunde gelegt, der sich v.a. in den angesetzten Flachenleis-

tungen zeigt (Kap. 3).

Im Ergebnis ist hinsichtlich der verbindlichen Ziele der Regional- und Landes-

planung festzuhalten:

e Zwar wird das landesplanerische Integrationsgebot (das der Regionalplan nach-
richtlich enthdlt) nicht eingehalten, aber dennoch liegt der Planstandort in einem
Vorranggebiet fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgrofprojekte (Kap. 2).

e Hinsichtlich des stadtischen Einzelhandelskonzeptes ist auf den Widerspruch
zu verweisen, in dem das Vorhaben Thomas Philipps zu diesem steht: An einem
nicht integrierten Standort soll allenfalls noch nicht zentrenrelevanter Einzelhan-
del zuldssig sein; zentrenrelevante Randsortimente sollen auf 10% der Verkaufs-
flache begrenzt werden. Der Widerspruch ist nur aufzuldsen, wenn die Auswei-
sung des Planstandortes als Vorranggebiet im Einklang mit der stddtebaulichen
Situation zurickgenommen wird.

e Unabhdngig davon, welcher Verkaufsfldchenanteil den nicht zentrenrelevanten
Sortimenten zuzurechnen ist (vgl. Tab. 1, S. 6): Der Anteil zentrenrelevanter
Sortimente liegt - wie bei derartigen Betrieben iiblich - weit iiber 10%.

e Das Konzentrationsgebot wird eingehalten (Kap. 2).

e Das Beeintrdchtigungsverbot fiir das vorgelegte Fldchenkonzept wird eingehalten.
Zu beachten ist, dass im aktuellen B-Plan einige Sortimente aus dem Flachenkon-
zept Thomas Philipps nicht zuldssig sind. Die unterstellten Flachenbelegungsdi-
mensionen sind auf Grund der undefinierten Flachen (Saisonware etc.) lediglich
als Berechnungsgrundlage, nicht aber als Mafistab fiir eine zukiinftige Festsetzung
zu verstehen. Damit der Sonderpostenmarkt iiberhaupt als akzeptable Abweichung
von den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden kann, muss er als
solcher auch festgesetzt werden, was sich im zuldssigen Fldchenkonzept widerzu-

spiegeln hat.
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