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Stellungnahme zur Auswirkungsanalyse der geplanten Erweiterung des

Aldi-Lebensmittelmarktes in Pliezhausen

Sehr geehrter Herr Dohle,

gerne gehen wir auf die Ausfiihrungen des Regionalverbands Neckar-Alb vom 26.04.2019 ein, um die
darin aufgeworfenen Fragestellungen zu erldutern. Bezugnehmend auf die Stellungnahme des Regio-
nalverbands sind folgende Aussagen zu treffen:

V' 4

Umsatzprognose des Aldi-Marktes

Zwischen unserer Begutachtung vom November 2018 und der aktuellen Fassung hat die Fa.
Aldi das Konzept nochmals liberarbeitet und die Verkaufsflache leicht erh6ht. Die Differenz von
rd. 92 m? Verkaufsflache zwischen den beiden Gutachten bzw. eine erhéhte Gesamtverkaufs-
fliche auf dann 1.074 m? fiihrt nicht unmittelbar zu einer Steigerung des Umsatzes gegeniiber
der Prognose des Gutachtens aus dem November 2018. Durch die leicht gestiegene Verkaufs-
flache erweitert sich weder das betriebliche Einzugsgebiet noch das dort verfiighare Kaufkraft-
bzw. Kundenpotenzial. Ein wesentlicher Anteil der erhéhten Verkaufsflache entfallt auf eine
verbesserte Warenprasentation und breitere Gange. Eine Sortimentserweiterung oder wesent-
liche Attraktivitatssteigerung im Vergleich zum knapp kleineren Vorhaben, welches im Novem-
ber 2018 gepriift wurde, liegt nicht vor. Damit wird der Umsatz gleichbleibend mit rd. 8,0 Mio. €
angenommen. Wie bereits mehrfach ausgefiihrt, hangt die Umsatzprognose in erster Linie von
den makrodékonomischen Rahmenbedingungen ab (Einzugsgebiet, Kaufkraft, Wettbewerbssi-
tuation usw.). Auch gemaR der standigen Rechtsprechung sind bei entsprechenden Prognosen
folgende Punkte zu beachten:
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= Wabhl einer fachspezifischen Methode
= zutreffende Ermittlung des der Prognose zugrundeliegenden Sachverhalts
= ejnleuchtende Begriindung des Ergebnisses.?

Die GMA verwendet fiir die Umsatzprognose das weithin anerkannte ,,Marktanteilkonzept”,
in das samtliche ermittelbaren konkreten Sachverhalte und insbesondere lokalspezifischen
Sachverhalte einflieBen (6rtliche Gegebenheiten, verkehrliche Anbindung, Wettbewerbssitu-
ation vor Ort usw.; vgl. GMA-Untersuchung 01.03.2019, S. 26).

Eine mechanische Berechnung der Umsatzerwartung anhand von Durchschnittswerten — wie
sie der Regionalverband Neckar-Alb vornimmt — wird hingegen den oben geschilderten Anfor-
derungen nicht gerecht.:

Flachenproduktivitdt des Aldi-Marktes

Hinsichtlich der unterdurchschnittlichen Flachenproduktivitat ist festzuhalten, dass das Ein-
zugsgebiet und damit das Kundenpotenzial des Aldi-Marktes in Pliezhausen wesentlich durch
die starke Wettbewerbssituation im Umfeld geschrdankt wird. Dieser Umstand wurde bereits
ausfihrlich diskutiert und anerkannt. Dass der Markt mit einer Verkaufsfliche von rd. 1.074 m?
nicht den von Regionalverband angegebenen Wert von 10.000 € / m? VK erreicht, liegt zudem
daran, dass diese Annahme abhangig von der durchschnittlichen FilialgrofRe ist. Der Durch-
schnittswert des Anbieters Aldi Siid liegt derzeit bei rd. 850 m? Verkaufsflache pro Filiale. Mit
1.074 m? Verkaufsflache ist der angedachte Markt in Pliezhausen wesentlich gréRer. Da in der
Handelswissenschaft unbestritten ist, dass sich die Flachenproduktivitat nicht proportional zur
Verkaufsflache entwickelt, muss davon ausgegangen werden, dass die Flachenproduktivitat des
Aldi-Marktes deutlich unterhalb des bundesweiten Durchschnittswerts liegt.

Kaufkraftpotenzial des Aldi-Marktes

Wie seitens des Regionalverbandes angefiihrt wurde, andert sich an den Einwohnerpotenzialen
im Einzugsgebiet zwischen den beiden Gutachten nichts. Dennoch hat sich das verfligbare Kauf-
kraftpotenzial gedndert. Der Grund dafiir sind angepasste Pro-Kopf-Ausgaben zwischen den
Jahren 2017 und 2019. Aufgrund des langen Zeitraums zwischen den Gutachten wurden An-
passungen an die zur Verfligung stehende Kaufkraft im Lebensmittelbereich vorgenommen. So
haben die Discounter in den vergangenen zwei Jahren einen Umsatzzuwachs von 6 % erzielt.:

Streuumsidtze des Aldi-Marktes

Zwischen den verschiedenen Gutachten kam es u. a. aufgrund verdanderter Rahmenbedingun-
gen im Einzugsgebiet zu einer Neubewertung der Streukundenanteile. Fiir den erweiterten
Aldi-Markt wird nun nur noch ein Wert von rd. 19 % angenommen. Diese stammen aufgrund
der rdumlichen Ndhe und regionalen Verkehrssituation lberwiegend aus Walddorfhaslach.
Durch die in Walddorfhaslach vorgesehene Modernisierung des Netto-Marktes wird dort die
Eigenversorgung jedoch gestarkt, so dass sich die Kaufkraftzufllisse nach Pliezhausen reduzie-
ren. Wie hoch der tatsachliche Umsatzanteil aus Walddorfhaslach ist, kann ohne eine weitere,
tiefergehende Untersuchung (z. B. Kundenbefragung) jedoch nicht exakt bestimmt werden.

Vgl. VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom 07.11.2017 5 S 1003/16; zuletzt bestatigt durch VGH Baden-
Wiirttemberg Urteil vom 28.05.2019 3 S 2811/17.

Im Ubrigen geht auch eine neue Publikation des Baden-Wiirttembergischen Industrie- und Handelskam-
mertags (Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018 / 2019 Baden-Wurttemberg) von deutlich
niedrigeren Umsatzprognosen als der Regionalverband Neckar-Alb aus.

Vgl. EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2019, S. 78.
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J Auswirkungen einer Erweiterung des Netto-Marktes in Walddorfhaslach

In Walddorfhaslach ist die Erweiterung des Netto-Marktes von 800 m? auf 1.000 m? vorgese-
hen. Eine Erweiterung des Netto-Marktes in Walddorfhaslach auf dann rd. 1.000 m? Verkaufs-
flache wiirde zu einer weiteren Stabilisierung des Standortes und damit seiner Versorgungs-
funktion flr die Gemeinde Walddorfhaslach beitragen. Im Rahmen der Verkaufsflaichenerwei-
terung ist eine Modernisierung und Anpassung an die zukiinftigen Anforderungen im Lebens-
mitteleinzelhandel zu erwarten. Aufgrund der dann groReren Verkaufsflache und gesteigerten
Attraktivitdt kann mit einem erhéhten Umsatz gerechnet werden. Damit sind die im Rahmen
einer Erweiterung des Aldi-Marktes prognostizierten Umsatzumverteilungseffekte i. H. von rd.
3 — 4 % als worst-case-Betrachtung einzuschatzen. Die Umsatzumverteilungen sinken tenden-
ziell. Mit der Modernisierung beider Standort (Aldi in Pliezhausen und Netto in Walddorfhas-
lach) ware wieder eine ausgeglichene und beiderseits zukiinftige Versorgungssituation gege-
ben.

Wir hoffen, mit den getéatigten Erlduterungen die bestehenden Fragen des Regionalverbandes Neckar-
Alb beantwortet zu haben. Sollten dennoch weiterhin Fragen bestehen, stehen wir gerne zur Verfi-

gung.

Mit freundlichen GriRRen

GMA Gesellschaft fur Markt-
und Absatzforschung mbH

it s

ppa. Gerhard Beck Iﬁarkus Hertner
Dipl. Geogr. M. Sc. Wirtschaftsgeographie
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