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l. Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Die Fa. Edeka Grundstiicksgesellschaft mbH, Offenburg, plant durch Abriss und Neubau die Mo-
dernisierung des langjahrig in Blhlertal ansassigen Edeka-Lebensmittelmarktes am Standort
HauptstralRe. Im Zuge der Modernisierung des Marktes soll die Verkaufsflache (= VK) von derzeit

rd. 800 m? auf dann mindestens 1.800 m? erweitert werden.

Neben dem Edeka-Supermarkt an der Hauptstral3e verfligt Biihlertal noch tber einen Treff3000-
Lebensmittel-Discounter sowie einen kleinen Nah und Gut-Lebensmittelanbieter im stdlichen
Gemeindegebiet. Der Treff 3000 ebenso wie der kleine Nah und Gut-Markt verfiigen iber weni-
ger als 500 m? Verkaufsfliche und Gibernehmen somit nur ergdnzende Nahversorgungsfunktio-
nen. Im Zuge der aktuellen SchlieBungen aller Treff 3000-Filialen wird jedoch die Filiale in Biihler-
tal (ca. 400 m? VK) ohne Nachnutzung geschlossen. Letztlich stellt der Edeka-Markt an der Haupt-
stralSe den einzigen Lebensmittelmarkt in Blhlertal dar, welcher eine ganzheitliche Versorgungs-

funktion fiir die rd. 8.060 Einwohner der Gemeinde Gbernimmt.

Der Markt befindet sich am nordlichen Siedlungsrand von Biihlertal und grenzt beinahe unmit-
telbar an Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Altschweier der Nachbarstadt Biihl. Ziel der Er-
weiterung ist, durch eine grof3ziigigere Gestaltung des Verkaufsraums und eine optimierte Wa-
renprasentation die Kundenfreundlichkeit des Marktes zu erhéhen. Es soll v. a. ein an die demo-
grafische Entwicklung angepasster Markt geschaffen werden, der seinen wichtigen Nahversor-
gungsauftrag fur die Gemeinde Buhlertal wahrnimmt. Mit einer Verkaufsfliche von tiber 800 m?
wird die Schwelle zur Grof¥flachigkeit Gberschritten. Im Zuge der Neuplanung ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans vorgesehen, welcher ein Sondergebiet gemall § 11 Abs. 3 BauNVO aus-

weist.

Vor dem Hintergrund der angestrebten GréRenordnung von mindestens 1.800 m? VK ist zu un-
tersuchen, ob die GréRenordnung in einem Kleinzentrum wie Bihlertal zur Sicherung der Grund-
versorgung erforderlich ist. Es ist zu priifen, ob eine Verkaufsflache von 1.800 oder ggf. mehr den

Vorgaben der Landes- und Regionalplanung entspricht.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung sind die méglichen wirtschaftlichen, versorgungs-
strukturellen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf die Ge-
meinde Bihlertal sowie die Umlandkommunen zu analysieren. Auf Grund der Lage von Biihlertal
sowie der Lage des Edeka-Marktes an der Gemeindegrenze sind insbesondere Auswirkungen auf

die Nachbarstadt Bihl zu thematisieren.
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Dazu sind im Einzelnen folgende Punkte zu bearbeiten:

Y 4 Rahmenbedingungen am Makrostandort Bihlertal
Y 4 Stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes HauptstralRe

Y 4 Abgrenzung des projektrelevanten Einzugsgebietes und Berechnung der sortiments-

spezifischen Kaufkraftpotenziale

Y 4 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Biihlertal und im Umland (=

Wettbewerbsanalyse) im Lebensmittelbereich
Y 4 Umsatzherkunft und —prognose des neuen Edeka-Marktes
Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemall LEP Baden-Wirttem-

berg bzw. Regionalplan der Region Mittlerer Oberrhein

= Konzentrationsgebot

= |ntegrationsgebot

= Kongruenzgebot

= Beeintrachtigungsverbot

Zur Bearbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im September 2018 eine intensive
Begehung des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen vorgenommen. Weiterhin wurde
auf Informationen von MB Research (Kaufkraftziffer) sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus

der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Flr die Beurteilung der Zuldssigkeit von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: !

,1.  Einkaufszentren,

2. grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen,

3. sonstige grol¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auller in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017.
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Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf
die Versorgung der Bevoélkerung 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 Na-
turhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? liberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswir-
kungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr
als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und
ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Prifung

getrennt voneinander zu erfolgen:

Y 4 Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen grofflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw.
wird die GroRflichigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung

der Verkaufsfliche von 800 m? der Fall sein wird.?

Y 4 Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen missen zu erwarten sein,
was regelméaRig ab einer Geschossfliache von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermu-

tung).

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle we-
sentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist
haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der stei-
genden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demographischen

Wandel die Flacheninanspruchnahme steigt.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und GroRe Supermarkte ihre Marktposition aus-
bauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhduser und kleinen Lebensmittelgeschaft

ricklaufig.

2 Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflichig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? tiberschreiten. Zur Verkaufsfla-
che zéhlen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsor-
gung von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache
zuzurechnen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Handelsdaten aktuell 2018.
3.1 Definition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
fir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fir die Differenzierung nach
Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruktur und hier

insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Die Definitionen flir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Insti-

tute, welche im Einzelnen wie folgt lauten:3

Kleines Lebensmittelgeschaft

Ein kleines Lebensmittelgeschéaft ist ein Einzelhandelsgeschift mit weniger als 400 m?
Verkaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment? anbietet.

Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer durchschnittlichen
Verkaufsflache unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes,

3 Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2017, S. 365.
4 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
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3.2

auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sorti-
ment sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood I1°
fuhrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und einen
geringen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

Grof3er Supermarkt

Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Nonfood
[I-Artikel fuhrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood llI-Angebot fihrt.

Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies

wird v. a. quantitativ durch die Zahl der geflihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im

Mittel ca. 11.830 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im Durchschnitt gut das Doppelte

an Produkten an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.300 Artikel vor

(vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen
Bedarfs.

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmittelvollsortimentern und Supermarkten

Hauptwarengruppen  Lebensmitteldiscounter Supermarkt Grof3er Supermarkt
(< 780 m2 VK) (2 1.028 m? VK) (< 3.380 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in % absolut in%
Food 1.755 76 -77 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI K&In, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2018.

Lebensmittelvollsortimenter sprechen mit ihrem breiten und tiefen Sortiment sowie der deut-

lich starkeren Schwerpunktsetzung auf den Kernbereich Lebensmittel — iberwiegend mit regio-

naler Ausrichtung —z. T. andere Kauferschichten an als Discounter. So werden z. B. Artikelzahl der

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbe-
darf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.

GMAX
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Frischwaren erhoht und Spezialsortimente im Lebensmittelbereich eingefiihrt bzw. weiter aus-
gebaut (z. B. Bio-Lebensmittel, Allergiker- und Didtprodukte, ethnische Spezialitdten). Aktionswa-
ren aus dem Nonfood-Bereich spielen bei klassischen Supermarkten hingegen nur eine unterge-
ordnete Rolle, was sich auch in einer niedrigeren umsatzseitigen Bedeutung des Nonfood-Be-
reichs ausdriickt. Das Verkaufsflachenwachstum im Supermarktbereich ist u. a. auf ein breiteres
und tieferes Sortiment zuriickzufiihren, welches die gestiegenen Anspriiche der Verbraucher wi-
derspiegelt und auch einer Abgrenzung gegeniiber den ebenfalls groRer werdenden Discountern
dient. Damit bewegen sich die Vollsortimenter z. T. weg vom reinen Versorgungseinkauf hin zu
starker erlebnisorientiertem Einkauf. Hier spielt die Atmosphére eine besondere Rolle, so werden
u. a. GroRzligigkeit (breite Gange, freie Flachen mit Verteilungsfunktion) und eine verbesserte
Orientierung (,Uberschaubare”, niedrige Regale) von den Kunden gewinscht. Die gréReren Ver-
kaufsflachen resultieren weiterhin aus betrieblichen Anforderungen, da so zum einen die Besti-

ckung des Verkaufsraumes mit Waren vereinfacht wird (Rangieren mit Hubwagen etc.).
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Il. Raumordnerische Kernregelung / Konzentrationsgebot

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Blihlertal unter landes- und
regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung groRflachiger Einzelhan-
delsbetriebe geeignet ist. Hierfir ist die sog. ,,raumordnerische Kernregelung / Konzentrations-

gebot” zu prifen.

1. Makrostandort Buhlertal

Die ca. 8.060 Einwohner zdahlende Gemeinde Biihlertal ist im Regionalplan der Region Mittlerer
Oberrhein dem Mittelzentrum Buhl zugeordnet und verfligt selbst Giber eine zentral6rtliche Ein-
stufung als Kleinzentrum. Damit kommt der Gemeinde vorrangig eine Versorgungsfunktion im
Bereich der wohnortnahen Grundversorgung (Nahversorgung) zu. In kurzer Distanz (ca. 7 km)
findet sich das Mittelzentrum Biihl, welches fiir Blihlertal eine tibergeordnete Versorgungsfunk-
tion Gbernimmt. Am nordwestlichen Rand der Gemeinde Bihlertal grenzen die Siedlungsberei-
che direkt an die Siedlungsbereiche der Nachbarstadt Biihl. Weiter nordlich von Bihlertal liegt
das Mittelzentrum Baden-Baden in rd. 17 km Fahrtentfernung. Das nachstgelegene Kleinzentrum

Forbach liegt 6stlich von Bihlertal in rd. 25 km Fahrtentfernung.

Der Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde erstreckt sich von Nordwesten nach Siidosten entlang
der HauptstraRe bzw. dem Fluss Bihlot. Der Luftkurort im Schwarzwald weist von Nordwesten
nach Sidosten einen starken topografischen Anstieg auf. Insgesamt ist das Gemeindegebiet
durch das Tal der Biihlot mit den diversen Nebentélern und den Hochebenen des Schwarzwalds
als topografisch stark bewegtes Gebiet zu charakterisieren. Die Wohnsiedlungsbereiche erstre-
cken sich in den Talern oder auf den Hochebenen entlang der Verkehrsachsen. Bedingt durch die
Topografie sind die Wohnsiedlungsbereiche stark zerkliiftet. Schwerpunkte der Wohnsiedlung
befinden sich an der HauptstralRe im Untertal nordwestlich (vom Siedlungsrand bis zum Biihlot-

Bad) sowie im Obertal mittig (vom Rathaus bis zur OMV-Tankstelle).

Die Gemeinde Biihlertal zihlt rd. 8.060 Einwohner®. Zwischen 2012 und 2017 ist die Einwohner-
zahl um ca. 77 Personen bzw. rd. 1 % gestiegen. Damit lag die Bevolkerungsentwicklung in Biih-
lertal unter dem Durchschnitt des Landkreises Rastatt (+ 3,2 %). Perspektivisch ist mit stabilen

Einwohnerzahlen in Buhlertal zu rechnen.

Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg (Stand: 30.06.2017).

GMAX
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Tabelle 2: Einwohnerentwicklung in Biihlertal und Umgebung

Daten Einwohner Entwicklung 2012 - 2017
Gemeinde / Landkreis 2012 2017 absolut relativ in %
Biihlertal 7.978 8.055 +77 1,0
Bihl 28.581 29.030 +449 1,6
Landkreis Rastatt 222.608 229.841 +7.233 3,2

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (Stand: 30.06.2011 und 30.06.2017)

Verkehrstechnisch ist Biihlertal Giber die LandesstralRe 83 (HauptstrafRe) an die BundesstralRe B 3
sowie die Autobahn A5 in rd. 6 km / 7 Minuten bzw. 9 km / 11 Minuten Fahrtentfernung Gber
das westlich liegende Mittelzentrum Biihl angeschlossen. Ostlich der Gemeinde verlauft von Nor-
den nach Siuden die Schwarzwaldhochstralle bzw. B 500, welche die diinn besiedelten natur-
raumlichen Hochebenen des Schwarzwaldes, von Baden-Baden in Richtung Freudenstadt verbin-
det. Diese ist aus Bihlertal iber mehrere Anfahrtswege in rd. 5 — 10 km Fahrtentfernung — auf-
grund der Topographie jedoch in rd. 8 — 13 Minuten Fahrtzeit — zu erreichen. Der Flughafen Ba-

den-Baden Airpark liegt nordwestlich von Biihlertal in rd. 19 km Fahrtentfernung.

Im Jahr 2017 waren in Blhlertal 3.187 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsplatz
registriert, was einem Beschaftigtenbesatz von 187 Beschéftigten je 1.000 EW entspricht (vgl. LK
Rastatt: 393). Die Wirtschaftsstruktur wird im Besonderen durch das Produzierende Gewerbe ge-
pragt, auf welches gut zwei Drittel (ca. 66 %) der Beschaftigten entfallen. Hierbei ist auf die Werks-
Zweigstelle der Robert Bosch GmbH hinzuweisen. Auf den Bereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe
entfallen gerade einmal ca. 8 % der Beschaftigten, etwa 25 % sind den sonstigen Dienstleistungen
zuzuschreiben. GroRere zusammenhadngende Gewerbegebiete wie z. B. in Biihl gibt es auf Grund
der Lage im Schwarzwald sowie der Erreichbarkeit und Topografie nicht. Dies belegt auch der
negative Pendlersaldo von 2.098 Beschéftigten. Den 1.089 Einpendlern standen im Jahr 2017
3.187 Auspendler gegenliber.

Die Einzelhandelsstruktur der Gemeinde Blhlertal ist an die siedlungsraumlichen Gegebenheiten

angepasst. Die Anbieter der Nahversorgung erstrecken sich entlang der HauptstralRe:

Y 4 Hierbei liegen im Nordwesten (Untertal) der Vollsortimenter Edeka (inkl. Backerei im

Vorkassenbereich) sowie drei weitere Backereien und eine Metzgerei.

J Mittig im Ort (Obertal) befindet sich (noch) der Discounter Treff 3000 auf rd. 400 m?

VK sowie weiter verstreut eine Metzgerei, zwei Backereien und ein Tankstellenshop.

Y 4 Dariber hinaus ist im stidostlichen Bereich nahe der Abzweigung auf die L 83a auf ei-

nen kleinen Nah und Gut-Markt hinzuweisen.
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Karte 1:

Lage von Biihlertal und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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Auswirkungsanalyse Neubau Edeka-Markt Buhlertal

2. Raumordnerische Kernregelung / Konzentrationsgebot

Far die Prifung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben grofRflachiger Einzelhandelsbe-
triebe ist das Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wiiirttemberg mafRgebend:

3.3.7(2) Einkaufszentren, grofflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groffla-

chige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte) sol-

len sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfiigen; sie dirfen in der

Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder er-
weitert werden.

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

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

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

Auch im Regionalplan Mittlerer Oberrhein’ und im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg®
wird die o. g. Regelung nachrichtlich aufgegriffen. Nicht nachrichtlich aufgegriffen wird jedoch die
Aussage, dass Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralortliche Funktion in Be-
tracht kommen, wenn sie in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbar-
ter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind. Dies wird im Regionalplan Mitt-
lerer Oberrhein dadurch begriindet, dass ein Zusammenwachsen unterschiedlicher Gemeinden
erst dann angenommen wird, wenn dadurch ein groRerer Siedlungsbereich entsteht. Lt. den Aus-
sagen des Regionalplans Mittlerer Oberrhein besteht keine derartige Fallkonstellation in der Re-

gion.

Bilhlertal erflllt somit als Kleinzentrum zunachst nicht die Voraussetzung zur Realisierung groR-
flachiger Einzelhandelsbetriebe. Entsprechend ist im Folgenden zu prifen, ob das Vorhaben zur
Sicherung der Grundversorgung fiir die rd. 8.060 Einwohner der Gemeinde Biihlertal geboten ist
und keine schadlichen Auswirkungen auf die zentral6rtlichen Siedlungs- und Versorgungskerne

und die wohnortnahe Bevdlkerung der anderen Gemeinden erwarten lasst.

3. Aktuelle Versorgungssituation im Lebensmitteleinzelhandel

Zur Bewertung der Angebotssituation in Bihlertal und im Umland wurde von der GMA im Sep-

tember 2018 eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt.

7 Quelle: Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003, Teilfortschreibung Kapitel 2.5.3 Regionalbedeutsamer

Einzelhandel vom 18. Mai 2006.
Quelle: Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Kapitel 3.2 Raumordnerische Kernregelung.
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3.1 Angebotssituation in Biihlertal

In der Gemeinde Bihlertal sind im Lebensmittelbereich derzeit neben dem Edeka-Markt an der
HauptstraBe 4 mit rd. 800 m? VK und Backerei im Vorkassenbereich ein weiterer Discounter, ein
kleiner Lebensmittelanbieter sowie mehrere Spezialanbieter des Lebensmittelhandwerks und ein

Tankstellenshop ansassig:

Backerei Blihlot, Hauptstralle
Backerei Lamprecht, HauptstralRRe
Metzgerei Knopf, HauptstraRRe
Konditorei Miiller, HauptstralRe
Metzgerei Vogt, Hauptstralle
Backerei Kern, HauptstralRe
Konditorei Schnurr, Hauptstralle

OMV Tankstellenshop, Hauptstralle

N N N N N NN NN

Treff 3000, Lebensmitteldiscounter, < 500 m?, HauptstraRe
Y 4 Nah und Gut, Lebensmittelanbieter, < 500 m?, Steckenhaltweg.

Insgesamt summiert sich der aktuelle Gesamtbestand von Nahrungs- und Genussmittelanbietern
in der Gemeinde Bihlertal auf rd. 1.900 m? Verkaufsflache (inkl. Edeka-Markt und Backerei im
Vorkassenbereich mit der aktuellen GroRe). Auf der HauptstralRe befindet sich auch ein Leer-
stand, welcher bis vor einiger Zeit noch vom kleinen Biihlertaler Getrankemarkt besetzt war. Eine
ganzheitliche Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde Bihlertal Gbernimmt letztendlich nur der
Edeka-Markt an der Hauptstralle, auch wenn dieser in seiner VerkaufsflichengrofRe und in sei-
nem Erscheinungsbild nicht den Anforderungen an einen modernen Nahversorger gerecht wird.
Der kleine Lebensmittelanbieter Nah und Gut im Steckenhaltweg verfligt Gber eine geringe Ver-
kaufsflache und kann somit nur einer ergdnzenden Nahversorgung insbesondere fiir die stdli-
chen Siedlungsbereiche dienen. Auch der Discounter Treff 3000 in der Hauptstral3e verfligt Gber
eine geringe VerkaufsflaichengréRe von rd. 400 m? und bildet dementsprechend nur einen gewis-

sen Ausschnitt an Nahversorgungssortimenten ab.

Bezliglich des Treff 3000-Discounters ist anzumerken, dass dieser Anbieter aktuell alle seine Fili-
alen schlief3t. Fiir den Standort in der Gemeinde Biihlertal wird auf Grund der geringen Verkaufs-
flichengrofRe keine Nachnutzung geplant. Zeitnah wird sich somit das Angebot an Lebensmitteln
in Biihlertal auf den Edeka-Markt am nordwestlichen Siedlungsrand sowie als ergdnzenden An-
bieter der Nahversorgung auf den Nah und Gut-Lebensmittelanbieter im siidlichen Bereich und

auf die Spezialanbieter des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien) beschrdnken.

GMAX
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Durch die Aufgabe des Treff 3000-Discounters sowie des vor einer Weile geschlossenen Biihler-
taler-Getrankemarktes wurden bzw. werden Verkaufsflachen- sowie Umsatzpotenziale fiir den
neu geplanten Edeka-Markt an der HauptstraRe frei gesetzt (ca. 400 — 500 m?). Im Nahrungs- und

Genussmittelbereich wird aktuell ein Umsatz in Hohe von ca. 8,3 Mio. € erzielt.’

Die Zentralitat im Lebensmittelbereich liegt momentan bei lediglich 46 %, was letztlich auch da-
rauf zurtickzuftihren ist, dass neben dem Edeka mit aktuell rd. 800 m? VK nur noch die zwei klei-
neren Lebensmittelanbieter sowie die Anbieter des Lebensmittelhandwerks vorhanden sind. Der
Hauptanteil der Kaufkraft flieBt an andere Standorte. Dabei handelt es sich aufgrund von Pend-
lerverflechtungen sowie den groRen vorhandenen Einkaufsstandorten vorwiegend um das be-
nachbarte Mittelzentrum Buihl. Direkt nérdlich, 6stlich und sidlich von Bihlertal liegen nur die
Naturrdume des Schwarzwaldes. Nach SchlieBung des Treff3000-Discounters und der Moderni-
sierung des Edeka-Marktes auf 1.800 m? VK wird sich die Zentralitdt auf knapp 70 % erhéhen.
Aufgrund der Lage von Bihlertal mit dem benachbarten Einkaufsstandort Biihl im Westen und
der naturrdumlichen Umgebung des Schwarzwaldes im Norden, Siden und Osten, der Wirt-
schaftsstruktur bzw. dem negativen Pendlersaldo sowie der Versorgungsfunktion des Kleinzent-
rums im Bereich der wohnortnahen Grundversorgung (Nahversorgung), sind Zentralitatswerte

Uber 70 % nicht als realistisch anzunehmen.

Bei einer quantitativen Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung je 1.000 EW im Nahrungs-
und Genussmittelbereich (ohne Lebensmittelhandwerk und Spezialanbieter) ergibt sich im Ver-
gleich mit der benachbarten Stadt Biihl (= 530 m? VK / 1.000 EW) sowie dem Bundesdurch-
schnitt'® (= 439 m? VK / 1.000 EW) ebenfalls im Bestand ein deutlich unter dem Bundesdurch-
schnitt liegender Wert. Die Verkaufsflichenausstattung in Bihlertal im Lebensmittelbereich liegt
aktuell bei 194 m2 VK / 1.000 EW. In Anbetracht der geplanten Entwicklungen, welche die Schlie-
Bung des Treff 3000-Discounters sowie den Neubau des Edeka-Marktes mit 1.800 m? VK in Biih-
lertal umfassen, ergibt sich eine perspektivische Verkaufsflichenausstattung fir Bihlertal von
273 m?VK/ 1.000 EW. Dieser Wert umfasst in etwa zwei Drittel des Bundesdurchschnitts. Hohere

Werte sind jedoch — wie auch bei der Zentralitat — fiir die Gemeinde Biihlertal nicht realistisch.

Eine GréRe des Edeka-Marktes von rd. 1.800 m? VK fiir die gesamte Gemeinde Biihlertal kann
somit als nicht liberdimensioniert bewertet werden. Sie fiigt sich so in die Entwicklungspoten-
ziale der Gemeinde ein, insbesondere wenn die durch SchlieBung des Treff 3000 dann wegge-
fallenen 400 — 500 m? VK beriicksichtigt werden.

Eine Verkaufsflichendimensionierung tiber 1.800 m? VK des Edeka-Marktes wiirde eine Erho-

hung des Umsatzes und der Zentralitat von Blhlertal voraussetzen. Eine Zentralitat von Gber 70 %

bereinigte Umsatzleistung um Nonfood-Anteile, inkl. Edeka und Backerei K+U im Edeka-Markt.

Fir einen Vergleich des Verkaufsflaichenbestandes wird die Verkaufsflachenerhebung des Euro Handels-
institut (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den Verkaufsflaichenbestand des Lebensmittelein-
zelhandels in Deutschland. Dabei werden Spezialgeschéfte (z. B. Bio-Markte) und nicht organisierter Le-
bensmitteleinzelhandel sowie Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backereien, Metzgereien) und Getran-
kemarkte nicht bericksichtigt. Die Verkaufsflache der Betriebe wird dabei inkl. Nonfood-Verkaufsflache
erfasst.

10
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ware bei einem Ort wie Biihlertal jedoch aufgrund der Lage unweit der Nachbarstadt Bihl nicht
realistisch. Ein groBerer Markt musste daher zwangslaufig auch einen groReren Anteil an Kauf-
kraft aus der Nachbargemeinde abziehen (vgl. hierzu auch Kapitel IV. und V.). Gem. der Einstu-
fung als Kleinzentrum soll das benachbarte Mittelzentrum Biihl (ibergeordnete Versorgungsfunk-
tionen fur Bihlertal ibernehmen. Demnach ist eine VerkaufsflaichengroRe tber 1.800 m? als
Uberdimensioniert zu werten bzw. entsprache voraussichtlich nicht den Vorgaben der Landes-

und Regionalplanung.

3.2 Angebotssituation in Biihl

Die Wettbewerbssituation in Blihl wird stark durch GroRflachenbetreiber gepragt. In Bihl ist im
Stadtteil Vimbuch ein SB-Warenhaus der Fa. real mit ca. 6.500 m? VK als groRter Anbieter vor-
handen. AufRerdem sind in der Kernstadt 6stlich der Bahntrasse zwei Standorte der Fa. Kaufland
vertreten. Diese drei Standorte ibernehmen mit zusammen rd. 12.000 m? rd. 75 % der Verkaufs-
fliche im Lebensmitteleinzelhandel in Bihl. Diese drei Standorte haben z. T. umfangreiche Non-
foodsortimente (insbesondere real mit 50 % Nonfoodanteil). Im Hinblick auf das Verbraucherver-
halten sind sie keine klassischen Nahversorgungsbetriebe, sondern Standorte des eher autokun-

denorientierten Versorgungseinkaufs.

Erganzt wird das Standortnetz der GroRflichenanbieter durch kleinere Nahversorgungsstandorte

in der Innenstadt, die jedoch besondere Rahmenbedingungen aufweisen:

Y 4 CAP-Lebensmittelmarkt in Blihler Stral3e als sog. Integrationsmarkt zur Férderung der

beruflichen Integration von Menschen mit Handicap

Y 4 Der nah & gut-Markt in der Johannes-Passage in der Innenstadt hat seit dem
01.09.2018 geschlossen. Eine Nachnutzung des Standorts zur Sicherung der Nahver-
sorgung in der Innenstadt wird angestrebt. Insofern wird die Flache des nah & gut-
Marktes bei den Auswirkungen (siehe Kapitel V.) auch weiterhin wie ein bestehender

Lebensmittel-Markt bericksichtigt.

SchlieRlich ist auf drei Lebensmitteldiscountmarkte (Aldi, Lidl, Norma) zu verweisen, die in Blihl
(unabhangig von ihrer Standortlage) im engeren Sinn die klassische Nahversorgung ibernehmen.
Wahrend die GroRflachenanbieter (real, Kaufland) Giberwiegend dem groRvolumigen Versor-
gungseinkauf (Kofferraumkunden) dienen und die kleinstrukturierten Anbieter (CAP, nah & gut)
den sog. Vergesslichkeitsbedarf abdecken, tibernehmen die drei Discounter klassische Nahver-
sorgungsfunktionen, da typische Nahversorger wie Edeka oder Rewe Supermarktkonzepte mit
1.100 — 1.500 m? Verkaufsflache in Biihl komplett fehlen.

Insgesamt erwirtschaften die Anbieter in Biihl auf einer Verkaufsfliche!! von rd. 21.100 m?
einen Umsatz im Lebensmittelbereich von insg. ca. 71 — 72 Mio. €%

1 inkl. Nonfood

ohne Nonfood; bereinigt.

GMAX
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Karte 2:

Projektrelevante Wettbewerbssituation (Auswahl)
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Im Stadtteil Altschweier (Zone |l des Einzugsgebiets, siehe hierzu Kap. IV.) finden sich neben einer
Backerei, einem kleinen Getrankeverkauf und zwei Weinverkaufen keine gréReren Lebensmittel-

anbieter.

Tabelle 3: Wettbewerbssituation in Biihl

Haus- Verkaufs-
Firma Strafle flache Bemerkung
nummer .,
inm
Lebensmit- innerstadtische Lage, aktuell leer,
Johannes-Passage 850 Nachnutzung durch Lebensmittel ge-
telmarkt .
winscht
Cap —der Le- . e .
bensmittel- Biihler StraRe 4 700 innerstadtische Lage, etwas geringe
Frequenz
markt
Wohngebietsbezug, ebenerdige Par-
Kaufland Biihler Stralle 71 3.300 kierung ist knapp, weitere Parkierung
im OG
Norma RheinstraRe 48 800 innerstadtische Lage, durchschnittli-

ches Erscheinungsbild

innerstadtische Lage, alt, klein,
Kaufland GuterstralRe 10 2.200 schlechte Parkierung (gegeniiber dm,
takko, expert)

Fridolin-Stiegler- Gewerbegebietslage, durchschnittli-

Lid| StraRe 13 1.100 ches Erscheinungsbild

Aldi Am Eroschbichle 4 850 Gewerbegebl.etslage, sehr hohe Fre-
quenz, zu klein

real Vimbucher StralRe 75 6.500 hoher Nonfood-Anteil

GMA-Erhebung 2018
Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Biihl

Der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Biihl gemal der Abgrenzung fir integrierte Lagen aus
dem Regionalplan Mittlerer Oberrhein umfasst im Wesentlichen die Bereiche zwischen Rhein-
straBBe, Hauptstralle, Eisenbahn- und Guterstral3e. Richtung Stiden erstreckt sich der Bereich an
der HauptstraRe bis zur Kreuzung Robert-Koch-StraRRe. Die HaupteinkaufsstralRe (Hauptstralle) ist
durch einen hohen Besatz von Einzelhandelsbetrieben unterschiedlicher Branchen sowie weite-
ren erganzenden Einrichtungen (Dienstleistung, Gastronomie, kulturelle sowie 6ffentliche Ein-
richtungen) belebt. Zwar ist die StralRe auch durch PKW-Frequenzen belastet, die StraRengestal-
tung mit einem hochwertigen Bodenbelag und attraktive Ausgestaltung der Gehwege erzeugen
hier jedoch beinahe ein Fullgangerzonen-Flair. Insgesamt ist festzuhalten, dass der zentrale Ver-
sorgungsbereich eine vorwiegend baulich verdichtete Struktur aufweist, im westlichen Bereich
Richtung GiiterstraRRe 16sen sich die verdichteten Strukturen etwas auf. Hier befindet sich auch

das Kaufland und die Fachmarkte Takko, dm und expert.
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Die Einzelhandelsangebote im Lebensmittelsegment sind zwar zu groRen Teilen als kleinteilig
strukturiert zu beschreiben (u. a. Naturkost, Reformhaus, Backereien, Metzgereien), weisen
gleichzeitig aber auch einen verhéaltnismalig hohen Anteil an groReren innerstddtischen Betrie-
ben auf. Hierzu zdhlen das Kaufland an der GiiterstralRe sowie der gegeniber liegende Norma-
Discounter, der Cap-Markt an der BihlertalstralRe und der bis vor kurzem noch bestehende nah

und gut-Markt, welcher einer Nachnutzung im Lebensmittelbereich zugefiihrt werden soll.

Karte 3: Wettbewerbssituation in Biihl und Abgrenzung der Innenstadt von Biihl
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Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2018
4. Bewertung der Versorgungsstrukturen und des Konzentrationsgebotes

Die Darstellung der Versorgungssituation im Untersuchungsraum hat gezeigt, dass die Gemeinde
Biihlertal derzeit eine stark unterdurchschnittliche Ausstattung aufweist. Neben dem EDEKA-
Markt bestehen die kleinflachigen Anbieter Treff 3000 und Nah und Gut sowie die ergdnzenden
Lebensmittelhandwerksbetriebe. Der Treff 3000 wird kurzfristig schlieSen. Eine Vollversorgung
Ubernimmt somit nur der Edeka-Markt an der HauptstraRe. Mit Blick auf die Verkaufsflichenaus-
stattung im Lebensmittelbereich sowie die Zentralitat wird deutlich, dass die Gemeinde Biihlertal

Uber deutliches Entwicklungspotenzial verfugt.

Zurzeit kann die Gemeinde ihrem regionalplanerischen Auftrag der Sicherung der Grundversor-

gung nur teilweise nachkommen, diese ist daher zu starken und auszubauen, insbesondere vor

GMAX
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dem Hintergrund der SchlieBung der Treff 3000-Filiale. Aktuell bestehen aufgrund der geringen
Ausstattung im Lebensmittelbereich erhebliche Kaufkraftabflisse an die Wettbewerbsstandorte
in der Nachbarstadt Biihl. Mit Blick auf die Reduktion langerer Einkaufsfahrten mit dem Pkw ist
eine Starkung des wohnortnahen Nahversorgungsangebots in Biihlertal erforderlich. Diesbezlig-
lich besteht in Anbetracht der aktuell sehr niedrigen Zentralitat ausreichendes Potenzial in der
Gemeinde Bihlertal. Eine Starkung der ortlichen Lebensmittelnahversorgung ist trotz der zent-
ralortlichen Funktion der Gemeinde als Kleinzentrum mit Blick auf die zukunftsfahige Entwicklung
des Ortes geboten. Auch die bestehenden Wettbewerbsstrukturen in dem benachbarten Mittel-
zentrum Bihl wiirden hierdurch nicht geschwacht werden (vgl. Kapitel V). Dennoch erreicht der
geplante Markt mit 1.800 m? VK eine gewisse Obergrenze. Die dann erreichte Zentralitit von rd.
70 % reicht aus, um die Grundversorgung der Gemeinde zu sichern. Eine grofRere Verkaufsflache

konnte einen (zu hohen) Kaufkraftabzug aus der Nachbargemeinde Biihl nach sich ziehen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass es sich bei dem Neubau- und Erweiterungsvorhaben um
die Sicherung der Grundversorgung bzw. eine Starkung der bestehenden Nahversorgungsstruk-
turen handelt, insbesondere vor dem Hintergrund der aktuell geringen Ausstattung. Fiir das Neu-
bau- und Erweiterungsvorhaben mit rd. 1.800 m? VK kann folglich die Ausnahmeregelung des
Konzentrationsgebotes angewendet werden. Eine groRere Verkaufsfliche als 1.800 m? wiirde

jedoch voraussichtlich nicht mehr den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung entsprechen.

GMAX
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I11. Integrationsgebot

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Berlicksichtigung rele-
vanter Kriterien wie Lage zu zentralen Versorgungsbereichen, Lage zu den Wohngebieten oder
verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich seiner stadtebaulichen Integration und

seiner Grundversorgungsfunktion zu beurteilen.
1. Mikrostandort ,,Hauptstrafle”

Der Standort, an dem der aktuelle Edeka-Markt abgerissen und neu errichtet werden soll, liegt
am nordwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde Biihlertal. Somit grenzt er fast unmittelbar an
die Stadt Biihl bzw. an den Ortsteil Buhl-Altschweier. Der Standort befindet sich zwischen der
Landesstralle 83 und der HauptstraRe. Das Standortumfeld ist heterogen strukturiert, jedoch von

Wohnsiedlungsbereichen dominiert.

Das Standortumfeld des Marktes ist in Richtung Norden durch Wohnsiedlungsbereiche gepragt.
Im Osten grenzen zundchst kleinere gewerbliche Nutzungen an den Standort an sowie das Hotel
Gasthaus Adler. Weiter Ostlich entlang der HauptstralRe erstrecken sich Wohnsiedlungsbereiche
aber auch diverse Betriebe des Lebensmittelhandwerks, gastronomische Einrichtungen undin rd.
450 Metern fuBRlaufiger Entfernung das Werk Bihlertal der Robert Bosch GmbH. Siidlich wird der
Markt von der Landstral3e 83 und den topographisch ansteigenden Hangen begrenzt. Im Westen
ist direkt angrenzend an das Grundstiick des Edeka-Marktes auf Wohnbebauung hinzuweisen
sowie daran angrenzend im weiteren Kreuzungsbereich BihlertalstraBe / L 83 ebenfalls auf
Wohnbereiche. Zwischen dieser Wohnbebauung verlduft die Gemeindegrenze zwischen Biihl
und Bihlertal (vgl. Karte 3). Weiter westlich erstrecken sich entlang der Biihlertalstralle bzw. der
L 83, welche dann in die Stralle An der Mattenmiihle tibergeht, die Wohnsiedlungsbereiche des
Ortsteils Altschweier der Nachbarstadt Bihl.

Foto 1: Bestandsmarkt Edeka (nah Foto 2: Bestandsmarkt Edeka (nah
und gut), Blick von Nordosten und gut), Blick von Nordwes-
ten

GMA-Aufnahmen 2018
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Karte 4: Mikrostandort ,,HauptstraBBe“
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Die verkehrliche Erreichbarkeit des Marktes ist durch die Lage direkt an der Hauptstralle, die die
zentrale DurchgangsstralRe der Gemeinde ist und die zersiedelten Wohnsiedlungsbereiche anbin-
det, als sehr gut zu bewerten. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch die Bus-
haltestelle ,Biihlertal-Adlergasse”, die sich auf der HauptstraRe stidostlich des Marktes in rd. 160
m Entfernung befindet, gesichert. Hier verkehren Busse des Karlsruher Verkehrsverbundes. Die
Ortsmitte, welche sich im Siedlungsbereich de Obertals (Rathaus, Treff3000, Deutschen Postfili-
ale, Sparkasse, OMV-Tankstelle) befindet, liegt in rd. 2 km Luftlinien-Entfernung. Wobei hier da-
rauf zu verweisen ist, dass Biihlertal aufgrund der Topographie und der damit einhergehenden
Siedlungsstruktur keine wirkliche Ortsmitte aufweist. Die Uberschaubaren Angebote an Einzel-
handel, Gastronomie, o6ffentlichen und kulturellen Einrichtungen erstrecken sich entlang der

HauptstralSe, sowohl im Untertal als auch im Obertal von Biihlertal.

Eine fuBlaufige Erreichbarkeit des Edeka-Marktes ist zum einen aus den nordwestlichen Sied-
lungsbereichen von Biihlertal sowie aus den 6stlichen Siedlungsbereichen des Ortsteils Alt-
schweier der Stadt Bihl gewahrleistet.

Foto 3: Nutzungen in Richtung Osten Foto 4: Ubergang zwischen Biihlertal

und Biihl-Altschweier westlich
der Vorhabenstandortes

-

GMA-Aufnahmen 2018

Zusammenfassend lasst sich beziiglich des Standortes des Edeka-Marktes festhalten, dass es sich
um einen bereits langjahrig etablierten Nahversorgungsstandort in der Gemeinde Bihlertal han-
delt, welcher auch eine fuBldufige Versorgungsfunktion fiir die bis an den Standort heranreichen-
den umliegenden Wohngebiete (ibernimmt. Angesichts der siedlungsstrukturellen Gegebenhei-
ten (Topografie) stehen allerdings auch keine besser integrierten Standorte zur Verfligung. Hier-
bei ist darauf hinzuweisen, dass fiir die Versorgung der Gemeinde nur ein Standort an der Haupt-
stralSe oder an der LandesstraRe 83 in Betracht kommen wiirde. Die topografischen Tallagen so-
wie Hochebenen, aber auch die Eingrenzung der Siedlungsbereiche durch die Ausweisung eines
Landschaftsschutzgebietes (ausgewiesen in der Raumnutzungskarte des Regionalplanes) lassen
wenig Spielraum flir gut zugeschnittene nutzbare Flachenpotenziale im restlichen Gemeindege-

biet.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

24



Auswirkungsanalyse Neubau Edeka-Markt Buhlertal

2. Integrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot gemal Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg ist auf Ziel 3.3.7.1 LEP Ba-

den-Wirttemberg zuriickzufihren:

»[...] EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Stand-
orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [...].“

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg flihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzelhan-
delsgroRprojekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder erwei-
tert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel keine Be-
eintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde gegeben

ist.

»[-..] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stidtebaulichen Randlagen [...].“

Der Regionalplan Mittlerer Oberrhein, Teilfortschreibung, Kapitel 2.5.3, fiihrt unter Ziel (6) Nah-
versorgung aus, dass fir EinzelhandelsgrofRprojekte mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten

das Integrationsgebot zu beachten ist.

3. Bewertung des Integrationsgebots

Basierend auf der Bewertung des Standortes und den landesplanerischen Vorgaben kann das In-

tegrationsgebot gemal Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg wie folgt bewertet werden:

Y 4 Der Standort des seit Jahren in Biihlertal ansdssigen Edeka-Lebensmittelvollsortimen-
ters befindet sich am nordostlichen Siedlungsrand in siedlungsstrukturell integrierter
Lage und verfiigt iber einen direkten Anschluss an gewachsene Wohnlagen. Der An-
bieter Edeka erfiillt am Standort seit Jahren eine maRgebliche Versorgungsfunktion fir
die umliegende Wohnbevodlkerung und die Bewohner von Biihlertal und dem Stadtteil
Biihl-Altschweier. Durch den Neubau des Edeka-Marktes und der damit einhergehen-
den Verkaufsflichenerweiterung von rd. 800 m? auf rd. 1.800 m? wird der Anbieter an
moderne Betreibererfordernisse angepasst und damit zukunftsfahig aufgestellt.
Gleichzeitig schlieBt er eine entstehende Versorgungsliicke durch die kurzfristige
SchlieBung des Treff 3000-Discounters (ca. 400 m? VK) und die bereits vollzogene

SchlieRung des Blihlertaler Getrankemarktes.

Y 4 Unter stadtebaulichen Aspekten lasst sich festhalten, dass es sich bei dem Standort
grundsatzlich um eine siedlungsstrukturell integrierte Lage mit Anschluss an gewach-
sene Wohngebiete handelt. Der Edeka-Markt Gbernimmt als einziger Vollsortimenter
vor Ort eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir die die gesamte Gemeinde. Fir die
westlichen Wohngebiete ist der Standort dariiber hinaus fulllaufig bzw. per Fahrrad
erreichbar. Der Markt liegt zwar am Siedlungsrand, auf Grund der Topografie, der natur-

raumlichen Gegebenheiten sowie der baulichen Strukturen sind jedoch in der Gemeinde
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keine alternativen bzw. besser integrierten Standorte fiir groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe vorhanden.
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IV. Kongruenzgebot

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

gruenzgebotes ermoglicht.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevdlkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den erweiterten Edeka-Markt kommt
eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Ein-
zugsgebiet die Grundlage fiir 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 re-
gelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dariber hinaus weiterhin nach Zonen unterglie-
dern und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an den
Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des
Standortes ist dabeii. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.

Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen.

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 auf Basis von Fahrzeitisochronen
Y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Biihlertal und den umliegenden

Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel V.)

Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region (u. a. Blihl, Baden-Baden,

Achern).
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Karte 5:

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Einzugsgebiet des neu gebauten und erweiterten Edeka-Lebensmittelmarktes in Freiburg-Tiengen
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Unter Bericksichtigung der o. g. Faktoren erschlie8t der modernisierte Edeka-Lebensmittelvoll-
sortimenter auf 1.800 m? ein Einzugsgebiet, welches in erster Linie die Gemeinde Bihlertal selbst,
welche nur den Edeka-Markt als gréReren Lebensmittelanbieter besitzt, umfasst. Darliber hinaus
ist die Tatsache zu wirdigen, dass der modernisierte Edeka-Lebensmittelmarkt unmittelbar an
der Gemarkungsgrenze zur Nachbarstadt Biihl liegt. Hier befindet sich direkt zwischen dem Kern-
ort Biihl sowie Biihlertal der Stadtteil Biihl-Altschweier. Diesem sind zwar hohe Einkaufs- sowie
Pendlerbeziehungen in Richtung der Kernstadt Biihl mit diversen Arbeitsplatzangeboten sowie
Einkaufsstandorten zuzuschreiben, dennoch weist der Ortsteil eine schnelle Erreichbarkeit zum
Standort Edeka in Biihlertal auf, in Teilen sogar eine ful’laufige Erreichbarkeit am 6stlichen Sied-
lungsrand. Der von Buhl-Altschweier nachstgelegene Lebensmittelmarkt in Richtung Westen ist
das Kaufland in der Bihlertalstral3e. Dieses liegt etwa in gleicher Fahrzeitentfernung wie der zu
modernisierende Edeka-Markt in Biihlertal. Unter Anbetracht fehlender Supermarktkonzepte
(wie Edeka oder Rewe) in Biihl sowie der schnellen Erreichbarkeit, ist der Stadtteil als Zone Il des
Einzugsgebietes flir den erweiterten Edeka-Markt in Bihlertal auszuweisen. Somit ergibt sich fiir

den Edeka-Markt an der Hauptstral? in Blhlertal folgendes Einzugsgebiet:

Y 4 Gemeinde Bihlertal ca. 8.050 Einwohner
Y 4 Biihl-Altschweier ca. 2.100 Einwohner®3
Y 4 Einzugsgebiet insgesamt ca. 10.155 Einwohner

Dariiber hinausgehende Kaufkraftzufliisse an den Standort sind durch bestehende Pendlerbezie-
hungen oder touristische Effekte (Luftkurort) zu begriinden. Diese werden im Rahmen von Streu-

kundeneffekten abgebildet, bewegen sich aber auf einem sehr geringen Niveau.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieBlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in

Deutschland 2018 pro Kopf der Wohnbevolkerung
ca.6.035 €.

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Biihlertal, dessen Sortimentsschwerpunkt im Lebensmit-

telbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca.2.210€.°

13 Quelle: www.buehl.de/pb/,Lde/201786.html| (abgerufen am 20.09.2018).

14 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
5 Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.
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Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darliber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau®® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Biihlertal bei 102,8 und damit auf einem leicht Gberdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurch-
schnitt = 100,0). Im Stadtteil Altschweier von Biihl liegt das Kaufkraftniveau deutlich Giberdurch-
schnittlich bei 107,4. Fiir das Einzugsgebiet belauft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und

Genussmittel insgesamt auf ca. 23,3 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Lebensmittelvollsortimentern Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten

aus dem Nonfood |- und Nonfood II-Bereich generiert. Diese liegen im Fall von Edeka bei 10 %.

3. Umsatzprognose

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.!” Somit beschreibt das
Modell, in welchem Ausmal? das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraft-

volumens 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 Einzugsge-
biets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen ldsst das Markt-
anteilkonzept keine direkten Riickschllsse auf die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
lenkungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vorha-
ben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des
Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen fiir das Vorhaben wird

in Kapitel V., 2. ausfiihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose ldsst sich fiir den erweiterten Edeka-Markt mit ca. 1.800 m? VK an-

hand des Marktanteilkonzeptes ermitteln:*®

16 Quelle: MB Research, 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

7 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingun-
gen am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Markt-
segment usw.

18 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Tabelle 4: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Edeka mit 1.800 m2 VK)

Zonen Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz = Umsatz-
Food anteil Food Nonfood gesamt | herkunft
inMio.€ Foodin% inMio.€  inMio.€* in Mio. € in%

Biihlertal (Zone I) 18,3 30 5,5 0,6 6,1 74

Biihl-Altschweier 5,0 30 1,5 0,2 1,7 21
(Zone 11)

Streukunden 0,4 <<0,1 0,4 5

Insgesamt 7,4 0,8 8,2 100

Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt beim Anbieter Edeka 10 % Hinsichtlich der Kundenher-
kunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle: GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Somit l3sst sich fiir den erweiterten Edeka-Markt mit ca. 1.800 m? VK eine Gesamtumsatzleistung
von ca. 8,2 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 7,4 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca.

0,8 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Mit einer Flachenproduktivitit von rd. 4.560 € / m? VK wird eine fir den Betreiber Edeka etwas
Uberdurchschnittliche Flachenleistung erzielt. Hohere Umsatzleistungen sind aufgrund der Wett-

bewerbssituation im benachbarten Biihl nicht zu erwarten.

Hinsichtlich der Kundenherkunft lasst sich festhalten, dass der Giberwiegende Teil der Kunden mit
ca. 74 % aus Buhlertal selbst stammen wird. Aufgrund der direkten Lage an der Gemarkungs-
grenze zu Buhl-Altschweier ist auch hier mit einem hohen Kundenanteil bzw. Umsatzherkunft
von 21 % zu rechnen. Weitere Streukundenanteile bewegen sich mit 5 % auf einem geringen

Niveau.

4, Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgroBprojekte in das zentralortliche
System einfligen miissen. Dabei ist die raumordnerische Kernregelung zu beachten. Darliber hin-
aus soll die Verkaufsflache des Einzelhandelsgrol3projektes so bemessen sein, dass deren Einzugs-
gebiet den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich tiberschreitet (vgl. LEP BW Ziel
3.3.7und 3.3.7.1).

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

»Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich an-
gestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich iiberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist
i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen auRerhalb des Verflech-
tungsbereiches erzielt werden soll.”
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5.

Bewertung des Kongruenzgebots

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landesplane-

rischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg

wie folgt bewerten:

y 4

Das Einzugsgebiet des Marktes begrenzt sich zwar im Wesentlichen auf die Gemeinde
Biihlertal, umfasst aber aufgrund der direkten Lage an der Gemeindegrenze auch den
Stadtteil Altschweier der Nachbarschaft Bihl. Aus Altschweier ist der Edeka-Standort

in Teilen sogar fuBlaufig erreichbar.

Basierend auf der Umsatzprognose bzw. der Umsatzherkunft sowie den landesplane-
rischen Vorgaben ist festzuhalten, dass demnach nur 74 % des durch das Vorhaben
generierten Umsatzes aus Buhlertal stammen. Bereits 21 % des Umsatzes werden

durch Kunden aus dem benachbarten Bihl-Altschweier generiert.

Zwar wird das Kongruenzgebot mit 21 % aus Bihl-Altschweier und 5 % Streukunden
(26 % Umsatzanteile von aullerhalb) eingehalten, eine Dimensionierung des Edeka-
Marktes mit mehr als 1.800 m? VK wiirde jedoch sehr wahrscheinlich zu einem héhe-
ren Kaufkraftabzug aus der Nahbarstadt Biihl und damit auch zu einer Nicht-Einhaltung

des Kongruenzgebotes fiihren.
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V. Beeintrachtigungsverbot

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes sind die durch das Vorhaben zu erwartenden
wettbewerblichen bzw. priifungsrelevanten, stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Aus-
wirkungen zu ermitteln. Die Wettbewerbssituation wurde bereits in Kapitel II. 3. umfassend dar-

gestellt.

1. Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbswir-
kungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitationsmo-

dells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergénzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

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

Standorten ergibt.

2. Umsatzumlenkungen

Flir die Bewertung der Modernisierung (inkl. Verkaufsflichenerweiterung) des bestehenden
Edeka-Marktes in Blhlertal werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumlenkungen fol-

gende Annahmen getroffen:

Y 4 Der Edeka-Lebensmittelvollsortimenter wird an seinem Standort auf einer geplanten
Verkaufsfliche von insgesamt ca. 1.800 m? eine Umsatzleistung von ca. 8,2 Mio. € er-
zielen. Davon entfallen ca. 7,4 Mio. € auf den Lebensmittel- und ca. 0,8 Mio. € auf den

Nichtlebensmittelbereich.

Y 4 Zu bericksichtigen ist des Weiteren, dass der Lebensmittelanbieter Edeka bereits seit
Jahren am Standort auf einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 800 m? ansassig ist.
Dieser Markt erwirtschaftet derzeit eine Umsatzleistung von insgesamt rd. 3,7 Mio. €.
Davon entfallen rd. 3,3 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 0,4 Mio. € auf den

Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsatze werden bereits heute am Standort Biihlertal
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generiert und auch weiterhin gebunden werden, da sich an den generellen Standort-
rahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine nennenswerten Verande-

rungen ergeben werden.

Y 4 Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen des erweiterten Edeka-Lebensmit-
telvollsortimenters erfordert eine Prifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend
wird in vorliegender Auswirkungsanalyse das Vorhaben des erweiterten Lebensmittel-
vollsortimenters mit 1.800 m? Verkaufsfliche bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf
die Ausbildung des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen
Umsatzleistung oder der Stellung im Wettbewerb jeweils das Gesamtvorhaben nach
der geplanten Erweiterung betrachtet. Jedoch ist fur die tatsdchliche Bewertung der
durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungen der bereits bestehende

Markt zu berlicksichtigen, d. h. der Bestandsumsatz wird bereits heute gebunden.

Y 4 In der Gemeinde Biihlertal selbst gilt es zu beriicksichtigen, dass der kleine Discounter
Treff 3000 zeitnah ohne Nachnutzung mit Lebensmitteln schlieRen wird, so dass das
Kaufkraftpotenzial, welches heute durch diesen Anbieter gebunden wird, auf den mo-

dernisierten Edeka-Markt umgelenkt wird.

Y 4 Beziiglich der Wettbewerbssituation in der Innenstadt von Buhl ist darauf hinzuwei-
sen, dass der nah und gut-Markt zwar geschlossen hat, eine Nachnutzung jedoch an-

gestrebt wird. Dem entsprechend wird der Markt als Wettbewerber bericksichtigt.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben zu er-

warten:
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Tabelle 5: Zu erwartende Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben

Lebensmittelbereich

Nichtlebens-
mittelbereich

Umsatzumver-
teilung
inMio. in%
€
= Umsatzleistung des bestehenden Edeka-Marktes 3,3
= Bindung des freien Kaufkraftpotenzials durch SchlieBung des Treff 1,1
3000 Discounters in Bihlertal
= Umsatzumlenkungen gegeniiber Anbietern in Blhlertal max. 0,1 4
= Umsatzumlenkungen gegeniiber Anbietern in Blihl-Altschweier << 0,1 n.n.
= Umsatzumlenkungen ggii. Anbietern in Bihl 2,9 4
=  Umsatzumlenkungen ggii. dem zentralen Versorgungsbereich 1,0 4
,Innenstadt Biihl“
= Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich 7,4
= Umsatzleistung des bestehenden Edeka-Marktes 0,4
=  Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,4
= Umsatz erweiterter Markt im Nichtlebensmittelbereich 0,8
= Umsatz insgesamt 8,2

GMA-Berechnungen 2018

3.

Wettbewerbliche und stadtebauliche Wirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumlenkungen sind folgende wett-

bewerbliche Wirkungen durch das Vorhaben von Edeka zu erwarten:

' 4

In der Gemeinde Bihlertal werden aufgrund des Fehlens eines systemgleichen Wett-
bewerbers nur geringe Umsatzumlenkungen (max. 0,1 Mio. €) zu erwarten sein. Diese
werden in erster Linie den kleinen Lebensmittelanbieter nah und gut sowie in unter-
geordneter Form die sonstigen Betriebe des Lebensmittelhandwerks bzw. Spezialan-
bieter betreffen. Insgesamt belaufen sich die durch das Vorhaben ausgel6sten Um-
satzumverteilungen gegeniiber den Betrieben in Bihlertal auf max. 4 %. Damit bewe-
gen sich die durch das Planvorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte auf
wettbewerblichem Niveau und werden zu keiner Schadigung der bestehenden Nah-
versorgungsstrukturen fiihren. Vielmehr ist von einer Verbesserung der Grundversor-
gung in der Gemeinde Bihlertal auszugehen, so dass bisher bestehende Kaufkraftab-

flisse am Standort gebunden werden kénnen. Der Treff 3000 wird schlieRen, wodurch

GMAX
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sich ein gewisses freies Kaufkraftpotenzial ergibt, welches dann am neuen Edeka-

Markt gebunden wird.

J In Zone Il des Einzugsgebietes (Bihl-Altschweier) befinden sich keine gréReren Lebens-
mittelmarkte. Die kleineren Anbieter der Nahversorgung dienen als Erganzung und
werden keinen Auswirkungen durch die Modernisierung des Edeka-Marktes in Biihler-

tal unterworfen sein.

Y 4 AuRerhalb des Einzugsgebietes werden sich die hochsten moglichen Umsatzverluste
auf die Anbieter in der Stadt Biihl verteilen. Insgesamt werden hier Umsatzumvertei-
lungswirkungen i. H. v. 2,9 Mio. € bzw. Umsatzumverteilungseffekte i. H. v. 4 % wirk-
sam werden. Max. 1,0 Mio. € bzw. rd. 4 % gehen zu Lasten der Anbieter in der Innen-
stadt von Biihl. Dies betrifft vorwiegend den Hauptwettbewerber Kaufland und in Tei-
len den Cap-Markt. Diese Umsatzumverteilungseffekte werden zu keiner Schadigung
des zentralen Versorgungsbereiches in Bihl fiihren. Die weiteren 1,9 Mio. € verteilen
sich ggii. den Anbietern in dezentraler Lage in Bihl. Ein hoher Anteil davon wird zu
Lasten des Kauflands in der BihlertalstraBe gehen, da dieser Standort den nachsten
Lebensmittelmarkt zum Vorhabenstandort bildet. Die Umverteilungsquoten auf die
dezentralen Standorte belaufen sich auf max. 5 % und somit auch auf einem unkriti-
schen Niveau. Da es sich bei den Umsatzumverteilungen ggi. der Nachbarstadt Biihl
weniger um Kaufkraftabzug, sondern um eine Kaufkraftriickholung handelt und die Ef-
fekte unterhalb eines kritischen Niveaus liegen (< 10 %), ist mit keiner Gefadhrdung der

Nahversorgung oder des zentralen Versorgungsbereiches in Blihl zu rechnen.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von max. 0,4 Mio. € v. a. gegenliber den anderen Lebens-
mittelmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen An-
bietern in Buhlertal und vor allem in Bihl wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer
Einzelbetrachtung als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl
von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei be-

stehenden Anbietern sind im Einzelfalle nicht zu erwarten.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumver-
teilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen im Lebensmittelbereich fiihren
werden. Das Vorhaben dient v. a. der Modernisierung und Anpassung des Edeka-Marktes an ak-
tuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen. Auswirkungen auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung in Biihlertal oder Bihl konnen

ausgeschlossen werden. Vielmehr wird die Versorgung der Blihlertaler Bevélkerung gesichert.
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4, Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben
Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vorhaben

Y 4 das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsker-
nes (Stadt- und Ortskernes) sowie

Y 4 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 und dem Regionalplan Mittlerer Oberrhein aufgegriffen. Die konkreten
Prufkriterien des Beeintrachtigungsverbotes ergeben sich aus dem Einzelhandelserlass Baden-
Wiirttemberg:

»[...] Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung kénnen sich dadurch ergeben,
dass durch die zu erwartende Kaufkraftbindung an einem Standort und dadurch ver-
ursachter Geschaftsaufgaben im Wohnbereich die ausreichende Nahversorgung, vor
allem fir nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen, beeintrachtigt ist.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde o-
der in anderen Gemeinden sind insbesondere Auswirkungen auf das Stadtzentrum o-
der die Nebenzentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum einer Gemeinde. Solche
Auswirkungen konnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch Einzelhandelsgrol3-
projekte aulRerhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt oder im Ortskern eingelei-
tete, mit o6ffentlichen Mitteln geférderte stadtebauliche SanierungsmalRnahme nicht
planmaRig fortgeflihrt werden kann oder wenn durch starke Kaufkraftbindung aufer-
halb der Zentren das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsgeschéfte in der Innen-
stadt oder im Ortskern abzusinken drohen. Auswirkungen auf die Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche in anderen Gemeinden kdnnen sich ergeben, wenn der Ein-
zugsbereich eines EinzelhandelsgroRprojekts den zentralortlichen Versorgungsbereich
der Ansiedlungsgemeinde wesentlich (iberschreitet und die Entwicklung und Versor-
gungsfunktion von Nachbargemeinden beeintrachtigt. [...]

Wird ein EinzelhandelsgroBprojekt im zentral6rtlichen Versorgungskern (Stadt- und
Ortskern) errichtet oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Ndhe zugeordnet, ist
in der Regel keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns
der Standortgemeinde gegeben. Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadte-
baulichen Randlagen. [...]

Die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern)
der Standortgemeinde oder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel wesentlich beein-
trachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraftabflus-
ses Geschaftsaufgaben drohen. Anhaltswert fiir eine derartige Annahme ist ein Um-
satzverlust bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und
bei nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca.
20 % im vorhabenspezifischen Sortiment.”
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5. Bewertung des Beeintrachtigungsverbots

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland und den dargestellten
Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben von Edeka

hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

Y 4 Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die Erweiterung des Edeka-Lebensmittelvoll-
sortimenters nicht verletzt. Die in Bihlertal ausgelosten Umverteilungen werden mit

max. 4 % deutlich unterhalb der 10 %-Schwelle liegen.

Y 4 Gegenliiber den kleinflachigen Lebensmittelanbietern und Betrieben des Lebensmittel-
handwerks werden sich die Umsatzverluste auf einem noch niedrigeren Niveau bewe-
gen. Angesichts der geringen Hohe der Umsatzumverteilungseffekte werden keine
stadtebaulich relevanten Umsatzverluste ausgeldst. Die dargestellten Umverteilungen
werden in Biihlertal in keinem Fall zu Lasten stadtebaulich integrierter Versorgungsla-
gen gehen. Gleichzeitig wird auch die verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrach-

tigt.

Y 4 Die auflerhalb von Bihlertal ausgelosten Wettbewerbswirkungen resultieren im We-
sentlichen aus der Riickholung bisher ins benachbarte Mittelzentrum abflieBender
Kaufkraft. Kunden, die bisher die gréReren Versorgungsstandorte in Biihl aufgesucht
haben kdnnen zuklinftig das verbesserte Angebot am Wohnort nutzen. Die Umvertei-
lungswirkungen in den benachbarter Stadt Buhl (< 5 %) liegen unterhalb der kritischen
Schwelle von 10 %. Auch bei einer Betrachtung der spezifischen Situation ist nicht mit
stadtebaulichen Auswirkungeni. S. eines Marktaustrittes der Anbieter und damit einer
Schwachung der Nahversorgung zu rechnen. Vor diesem Hintergrund sind Auswirkun-
gen auf das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit von zentralen Versor-

gungsbereichen auszuschlieRen.

Y 4 Die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumlenkungen im Nichtlebensmittelbe-
reich werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung des zentralen Versorgungsbereiches
oder einer Schadigung der Nahversorgung fiihren. Stadtebauliche Auswirkungen im
Sinne des Beeintrachtigungsverbotes sind auszuschlieRen, da sich die Umverteilungen
auf zahlreiche Sortimentsgruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen werden und

somit in der Gesamtbetrachtung nur geringe Ausmalie annehmen werden.

Insgesamt lasst sich somit festhalten, dass das Vorhaben das Beeintrachtigungsverbot gemal Ein-
zelhandelserlass Baden-Wirttemberg erfiillt. Die Modernisierung des Marktes dient in erster Li-

nie einer Anpassung an moderne Betreibererfordernisse und damit einer langfristigen Sicherung

38



Auswirkungsanalyse Neubau Edeka-Markt Buhlertal

des fir die Bewohner Biihlertals wichtigen Nahversorgungsstandortes. Die Erweiterung der Ver-
kaufsflache um 1.000 m? wird zum einen den weggefallen Anbieter Treff 3000 kompensieren,

sowie die Nahversorgung im Ort sichern und modern aufstellen.

Hoéhere Umsatzumverteilungen durch eine gréRere Verkaufsfliche als 1.800 m? wirden die Um-
verteilungsquoten ggi. den Anbietern in Bihlertal aber insbesondere in Blihl erh6hen. Hierdurch
konnten sich kritische Werte ggli. dem kleinen nah und gut-Anbieter im siidlichen Siedlungsbe-
reich von Blhlertal sowie den Lebensmittelanbietern im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt Biihl und dem Kaufland in der BihlertalstraRe (Nahversorger mit Wohngebietsbezug) erge-

ben.
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V1. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /

Planstandort

Rechtsrahmen

Standortrahmenbe-

dingungen

Einzugsgebiet und

Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-

lungseffekte in %

Erweiterung des bestehenden Edeka-Lebensmittelvollsortimenters von
aktuell ca. 800 VK auf ca. 1.800 m? VK

Standort am nordostlichen Siedlungsrand von Biihlertal, siedlungsraum-
lich integrierte Lage mit Anschluss an gewachsene Wohnlagen

eingeflihrter Nahversorgungsstandort, einziger groRerer Lebensmittel-

markt in Biihlertal
Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Makrostandort: Biihlertal, ca. 8.060 Einwohner

Kleinzentrum, damit kommt der Gemeinde vorrangig eine Versorgungs-
funktion im Bereich der wohnortnahen Grundversorgung (Nahversor-
gung) zu

Einzelhandelsstrukturen: Kleinteilige Einzelhandelsstrukturen entlang
der HauptstralRe im Unter- und Obertal, darunter der Edeka, ein kleiner
Treff 3000, welcher zeitnah schlieBen wird, ein kleiner nah und gut-

Markt im Stiden sowie mehrere Lebensmittelhandwerksbetriebe

Das Einzugsgebiet beschrankt sich im Wesentlichen auf die Gemeinde
Blhlertal. Ein nennenswert Gber die Gemeinde hinausgehendes Ein-
zugsgebiet umfasst aufgrund der Lage an der Gemeindegrenze zu Bihl
den angrenzenden Stadtteil Altschweier.

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 10.155 Personen
Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet:

ca. 23,3 Mio. €

Gesamtumsatzleistung Edeka-Lebensmittelvollsortimenter bei ca. 1.800
m? VK: ca. 8,2 Mio. €, davon ca. 7,4 Mio. € Food und ca. 0,8 Mio. € Non-
food

Biihlertal max. 4 %

Bihl-Altschweier nicht nachweisbar

auBerhalb des Einzugsgebietes

Buhl 4%
Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Biihl 4%
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Konzentrationsgebot

Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Raumordnerische Bewertungskriterien

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass es sich bei dem Neu-
bau- und Erweiterungsvorhaben um die Sicherung der Grund-
versorgung bzw. eine Starkung der bestehenden Nahversor-
gungsstrukturen handelt, insbesondere vor dem Hintergrund
der aktuell geringen Ausstattung in Biihlertal. Fiir das Neubau-
und Erweiterungsvorhaben mit rd. 1.800 m2VK kann folglich
die Ausnahmeregelung des Konzentrationsgebotes angewen-
det werden. Eine groRere Verkaufsflache als 1.800 m? wiirde je-
doch nicht mehr den Vorgaben der Landes- und Regionalpla-

nung entsprechen.

Das Integrationsgebot wird erfiillt.

Unter stadtebaulichen Aspekten lasst sich festhalten, dass es
sich bei dem Standort grundsatzlich um eine siedlungsstruktu-
rell integriert Lage mit Anschluss an gewachsene Wohngebiete
handelt. Der Edeka-Markt Gbernimmt als einziger Vollsortimen-
ter vor Ort eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die die ge-
samte Gemeinde. Fiir die westlichen Wohngebiete ist der Stand-
ort dartiber hinaus fuBlaufig bzw. per Fahrrad erreichbar. Der
Markt liegt zwar am Siedlungsrand, auf Grund der Topographie,
der naturrdaumlichen Gegebenheiten sowie der baulichen Struk-
turen sind jedoch in der Gemeinde keine alternativen bzw. bes-
ser integrierten Standorte fir groRflachige Einzelhandelsbe-

triebe vorhanden.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Das Einzugsgebiet des Marktes begrenzt sich zwar im Wesentli-
chen auf die Gemeinde Bihlertal, umfasst aber aufgrund der di-
rekten Lage an der Gemeindegrenze auch den Stadtteil Alt-
schweier der Nachbarstadt Biihl. Aus Altschweier ist der Edeka-
Standort in Teilen sogar fulRlaufig erreichbar. Basierend auf der
Umsatzprognose bzw. der Umsatzherkunft sowie den landespla-
nerischen Vorgaben ist festzuhalten, dass demnach nur 74 % des
durch das Vorhaben generierten Umsatzes aus Bihlertal stam-
men. Bereits 21 % des Umsatzes werden durch Kunden aus dem

benachbarten Biihl-Altschweier generiert.

Zwar wird das Kongruenzgebot mit 21 % aus Buhl-Altschweier
und 5 % Streukunden (insgesamt 26 % Umsatzanteile von auBer-
halb) eingehalten, eine Dimensionierung des Edeka-Marktes mit
mehr als 1.800 m? VK wiirde jedoch sehr wahrscheinlich zu ei-
nem Kaufkraftabzug aus der Nahbarstadt Bihl und damit zu ei-

ner Nicht-Einhaltung des Kongruenzgebotes fiihren.
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Beeintrachtigungsverbot

Fazit

GMA-Zusammenstellung 2018

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

Mit max. 4 % in Blihlertal und in der Nachbarstadt Bihl bewegen
sich die Umsatzumlenkungen auf geringem Niveau. Negative
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungs-
bereiche sowie auf die Nahversorgung sind auszuschliefen. Die
aullerhalb von Buhlertal ausgeldsten Wettbewerbswirkungen
resultieren im Wesentlichen aus der Riickholung bisher ins be-

nachbarte Mittelzentrum abflieBender Kaufkraft.

Hohere Umsatzumverteilungen durch eine grofRere Verkaufsfla-
che als 1.800 m? wirden die Umverteilungsquoten ggii. den
Anbietern in Buhlertal aber insbesondere in Biihl erhéhen.
Hierdurch kénnten sich kritische Werte ggl. dem kleinen nah
und gut-Anbieter im siidlichen Siedlungsbereich von Biihlertal
sowie den Lebensmittelanbietern im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt Biihl und dem Kaufland in der Blhlertalstrale
(Nahversorger mit Wohngebietsbezug) ergeben. Dementspre-
chend sollte von einer Erhéhung der Verkaufsflache tGber 1.800

m? hinaus abgesehen werden.

Die Erweiterung des Edeka-Marktes auf 1.800 m? VK entspricht
dem Entwicklungspotenzial der Gemeinde Biihlertal, aus dem
Vorhaben lassen sich keine negativen Auswirkungen ableiten.
Die Modernisierung dient einer langfristigen Sicherung des
wichtigen Versorgungsstandortes, zudem kann der Wegfall des
Anbieters Treff 3000 kompensiert werden. Die GroRBe von
1.800 m? kann insbesondere deshalb empfohlen werden, weil
es sich um den einzigen (groBeren) Nahversorgungsstandort in
der Gemeinde handelt. Ublicherweise findet sich in Gemeinden
dieser Gr6Benordnung (rd. 8.000 Einwohner) noch mindestens
ein weiterer Discounter. Dies ist in Biihlertal nicht der Fall.
Auch aufgrund der schwierigen topographischen Situation wird
der Edeka-Standort voraussichtlich der einzige Nahversor-
gungsstandort in Biihlertal auf lange Sicht bleiben. Vor diesem
Hintergrund kénnen im vorliegenden Fall 1.800 m? VK als ange-

messen angesehen werden.

Gleichzeitig ist festzuhalten, dass eine groRere Verkaufsfliche
als 1.800 m? den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung
nicht mehr entsprechen wiirde. Insbesondere nicht dem Kon-
gruenzgebot, in Teilen auch nicht dem Beeintrachtigungsver-
bot.
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