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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die im Ortenaukreis gelegene Gemeinde Schwanau mit insgesamt rd. 7.045 Einwohnern? ist im
Grenzbereich zwischen Frankreich und dem Mittelzentrum Lahr im Schwarzwald gelegen und
wird durch ihre besondere Siedlungsstruktur durch die vier rdaumlich voneinander getrennten
Ortsteile Allmannsweier, Nonnenweier, Ottenheim (Hauptort) und Wittenweier charakterisiert.
Speziell in den stdlich gelegenen Ortsteilen Nonnenweier und Wittenweier ist derzeit praktisch

keine Nahversorgungsmoglichkeit vorhanden. Entsprechend ist Handlungsbedarf festzustellen.

Angesichts dieser Situation stellt sich in der Gemeinde Schwanau aktuell die Frage, wie die ortli-
chen Versorgungsstrukturen zukunftsfahig ausgestaltet werden kénnen und welche Potenziale
im Bereich der Nahversorgung fiir die Gemeinde vorhanden sind. Hintergrund der Uberlegungen
ist die geplante Ansiedlung eines Penny Lebensmitteldiscounters im Ortsteil Nonnenweier im

Standortverbund mit einem Drogeriefachmarkt sowie einem Hofladen (vgl. Karte 1).

Im Zusammenhang mit diesen Ansiedlungsvorhaben wurde die GMA, Gesellschaft flir Markt- und
Absatzforschung mbH (GMA), Ludwigsburg, im Juli 2017 von der Gemeinde Schwanau mit der
Erarbeitung eines Konzeptes beauftragt, dessen Ziel die Sicherung einer langfristigen und zu-
kunftsfahigen Nahversorgung in der Gemeinde Schwanau ist. Im Rahmen des zu erarbeitenden
Nahversorgungskonzeptes sollen die Moglichkeiten der zukiinftigen Ausgestaltung der Nahver-

sorgung in der Gemeinde Schwanau erértert werden.
Die Ausgangslage kann dabei wie folgt zusammengefasst werden:

Y 4 Die Gemeinde Schwanau gliedert sich in die vier Ortsteile Allmannsweier, Nonnen-
weier, Ottenheim und Wittenweier, wobei in den slidlichen Ortsteilen Nonnenweier

und Wittenweier derzeit praktisch keine Nahversorgungsstrukturen bestehen.

Y 4 Fiir den vorgesehenen Standort der o. g. Einzelhandelsbetriebe an der Ottenheimer
StralBe im Ortsteil Nonnenweier ist derzeit kein Bebauungsplan vorhanden. Fiir die An-
siedlung der Markte ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Auswei-
sung eines Sondergebietes (groRflachiger Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO) er-

forderlich.

Y 4 Die momentan diskutierten GréRenordnungen liegen bei 800 m? Verkaufsflache fur
den Lebensmitteldiscounter, 650 m? Verkaufsfliche fiir den Drogeriemarkt und 150 m?
Verkaufsflache fiir einen Hofladen. Zusammen handelt es sich somit eindeutig um ein

groRflachige Einzelhandelsprojekt (Stichwort: Agglomeration).

Y 4 Aufgrund der Standortlage sind die Verflechtungen mit Frankreich zu bericksichtigen.

Quelle: Telefonauskunft der Gemeinde Schwanau am 9. August 2017 (Stand: August 2017).
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Vor diesem Hintergrund ist zu untersuchen, welche Perspektiven fir eine langfristige Sicherung
der Nahversorgung in Schwanau gegeben sind. Im Rahmen der Analyse sollen folgende Frage-

stellungen geklart werden:

Y 4 Welche realistischen Entwicklungsperspektiven lassen sich in Schwanau zur Sicherung

der Nahversorgung identifizieren und quantifizieren?

Y 4 Inwiefern kann die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und Drogeriefachmark-

tes zur Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen beitragen?

Y 4 Welche Auswirkungen haben die o. g. Markte auf die vorhandenen Strukturen in

Schwanau sowie in den benachbarten Stadten und Gemeinden?

Y 4 Ist das Vorhaben vor dem Hintergrund moglicher stadtebaulicher Auswirkungen bau-
planungsrechtlich genehmigungsfahig (Standort, Dimensionierung, wettbewerbliche
Effekte)?

Mit dieser Vorgehensweise kann eine regionalvertragliche Weiterentwicklung der Nahversor-

gung in Schwanau gewahrleistet werden.

Zur Erarbeitung des Nahversorgungskonzeptes wurde im Juli 2017 eine intensive Standortbesich-
tigung in der Gemeinde Schwanau und in den umliegenden Kommunen vorgenommen. Darliber
hinaus wurde auf Informationen von MB Research sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten der

amtlichen Statistik sowie EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.

Die vorliegende Untersuchung dient somit der Entscheidungsvorbereitung und -findung der Ge-
meinde Schwanau in Bezug auf stadtplanerische und bauplanungsrechtliche sowie kommunal-
politische Entscheidungen. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recher-
chiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fiir die Richtigkeit, Vollstan-

digkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA keine Gewahr Gibernehmen.

2. Entwicklungen im Bereich der Nahversorgung
2.1 Wasist Nahversorgung?

Da der Begriff Nahversorgung letztlich subjektiv belegt ist, existiert keine einheitliche Definition.
Umgangssprachlich wird mit Nahversorgung ein breites Angebot an Waren und Dienstleistungen
des privaten (z. B. Friseur, Banken, Post) und 6ffentlichen Bereichs (z. B. Bildungseinrichtungen,

Kultur) sowie der Gastronomie, arztlichen und gesundheitlichen Versorgung verstanden.

GMASX
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Abbildung 1: Facetten der Nahversorgung

X Post
Lebensmittel- Begegnungs-

markt statte

Schulen Tourist-Info

Kredit- Kinder-
institute betreuung
Nahversorgung
hat viele
Gastronomie Alten-
Facetten betreuung
Datennetze V:rreeiiz:?t/

Tankstelle Verwaltung

Arzte Kirchen

Quelle: GMA (2012): Das 1 x 1 der Nahversorgung, S. 7 (GMA-Bearbeitung 2017)

2.2  Angebotsstrukturen und Entwicklungen
2.2.1 Marktentwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel

Was frither der Tante-Emma-Laden war, wird heute von unterschiedlichen Anbietern und Be-
triebsformen des Lebensmitteleinzelhandels abgedeckt. Wesentliche Unterschiede zwischen den
Betriebstypen zeigen sich in Sortiment, Betriebsgrofie, Bedienprinzip, Preisgestaltung, Kunden-
kreis und Standortverhalten. Nicht alle Angebotsformen kommen fiir jeden Standort gleicherma-

Ren in Frage.

Anbieter und Kommunen miissen sich mit den Rahmenbedingungen und Zielvorstellungen fiir
den jeweiligen Standort auseinandersetzen. Wahrend der Supermarkt mit seinem Vollsortiment
und einer Vielzahl an Produkten eine zentrale Rolle in der Versorgung der Bevolkerung mit Le-
bensmitteln und Drogerie- / Haushaltswaren einnimmt, belegt z. B. der Lebensmitteldiscounter,
mit einer im Vergleich zum Supermarkt geringeren Artikelanzahl, eine andere Rolle in der Nah-
versorgung. Das Lebensmittelhandwerk (Backerei, Metzgerei) wiederum stellt vielerorts eine Er-
ganzung zu den Lebensmittelmarkten dar und kann dariiber hinaus vor allem in einwohner-

schwachen Rdumen mit erganzenden Warenangeboten (Kaffee, Friihstlicksortiment, einge-

GMASX
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schranktes Lebensmittelsortiment etc.) zumindest die rudimentare Grundversorgung sicherstel-
len. Kleinflichenkonzepte und Dorfladen konzentrieren auf einer kleinen Verkaufsflache ein An-
gebot ausgewdhlter Lebensmittelsortimente. Sie haben sich in den vergangenen Jahren vor allem
in landlichen Rdumen entwickelt, um das Defizit an Nahversorgung auszugleichen.? Im Einzelfall
existieren auch Konzepte wie ,mobile Liden“, die eine Grundversorgung mit Lebensmitteln auch

in abgelegenen Siedlungsgebieten bewerkstelligen.

Auch die Verschiebung der Marktanteile und unterschiedliche Entwicklung der einzelnen Be-
triebstypen ist ein pragendes Element im Lebensmittelhandel. Nach einer langeren Konsolidie-
rungsphase der Supermarkte zugunsten der Lebensmitteldiscounter scheint sich der Supermarkt
als Vollsortimenter aktuell wieder starker zu etablieren. Dennoch hat sich auch der Discounter
mit einem Marktanteil von 45 — 46 % neben dem Supermarkt als wesentlicher Trager der Nah-

versorgung etabliert.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile in % im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2006 - 2016
54 5,0 4,7 4,2 38 3,7 3,5 3,4 3,4 3,2 3,1
14,7 14,5 14,6 14,1 14,1 14,0 136 132 12,9 12,6 12,3
9,9
86 88 EX:] 88 9,0 9,3 9,4 9,5 9,6 9,8

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

u LM-Discounter  ® Supermdrkte Grofe Supermdrkte SB-Warenhduser L M-Geschifte bis 400 m*

Quelle: GMA-Darstellung 2017 nach EHI EUROPAISCHES HANDELSINSTITUT K&LN (2017): Handelsdaten aktuell 2016.

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differenzierung
nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache vor allem auch die Sortimentsstruktur

und hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

2 In der Praxis haben sich unterschiedliche Betreibermodelle (vor allem Genossenschaft, Verein etc.) und

Angebotsschwerpunkte (Frischeprodukte wie Obst, Gemise, Wurst / Fleisch, Kése, Backwaren bzw. regi-
onale Produkte etc.) bewahrt.

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

schen Handelsinstituts, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:3

Kleines Lebensmittelgeschaft
Ein kleines Lebensmittelgeschéft ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment* anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II° fiihrt.

Supermarkt/Lebensmittelvollsortimenter

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

GroRer Supermarkt
Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Non-
food IlI-Artikel fiihrt.

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 lI-Angebot fihrt.

Convenience Store

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache unter 400
m2, das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, StiRBwaren,
Getranke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte anbietet. Ein Conve-
nience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und tbliche Sonntags-
offnung aus. Zu den Convenience Stores gehoren Kioske und Tankstellenshops.

Ethnischer Lebensmittelmarkt

Als ethnische Lebensmittelmarkte werden Lebensmittelmarkte bezeichnet, die in der
Regel nicht von Deutschen, sondern von Migranten / Ausldndern gefiihrt werden und
Uberwiegend auslandische Lebensmittelspezialangebote flihren. Als Beispiel kann ein
Asiamarkt angefiihrt werden.

Wesentliches Unterscheidungskriterium der einzelnen Betriebstypen ist die Sortimentsstruktur.
Wahrend ein Supermarkt im Mittel ca. 11.600 Artikel offeriert, bieten Lebensmitteldiscounter
dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.100 Artikel vor (Vgl. Tabelle 1). Bei beiden Betriebstypen liegt

das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen Bedarfs, d. h. Lebensmittel und Nonfood | (auch

3 Vgl. EHI EUROPAISCHES HANDELSINSTITUT KOLN (2017): Handelsdaten aktuell 2017, S. 365.
4 Nonfood I-Waren sind Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
5 Nonfood II-Waren sind Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien,

Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Bicher und Presseartikel usw.
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Nearfood genannt). Ein weiteres wichtiges Abgrenzungsmerkmal der Betriebstypen ist die Ver-
kaufsflichengréRe. Diese variiert zwischen den Discountern mit durchschnittlich rd. 780 m? VK
pro Betrieb und den Supermarkten mit einer durchschnittliche Verkaufsflache von rd. 980 m? VK

pro Betrieb.

Tabelle 1:  Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Hauptwaren- Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroBer Supermarkt
gruppen (D 779 m2 VK) (D 982 m2 VK) (< 3.461 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

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

Quelle: EHI EUROPAISCHES HANDELSINSTITUT KOLN (2017): Handelsdaten aktuell 2016, Sortimentsbreitenerhebung.

2.2.2 Marktentwicklungen im Drogeriebereich

Im Drogeriewarenbereich und insbesondere bei den Drogeriefachmarkten haben sich durch die
Insolvenz des langjahrigen Marktfiihrers Schlecker wie in keinem anderen Sortimentsbereich im
deutschen Einzelhandel Entwicklungen ergeben, deren Wirkungen bis heute deutlich spirbar
sind. So ist ein deutlich ausgediinntes Standortnetz vorzufinden, welches dazu fiihrt, dass teil-
weise auch in groReren Kommunen aktuell kein qualifiziertes und umfassendes Angebot im Dro-

geriefachmarktbereich mehr vorhanden ist.

Zur Einordnung des Betriebstyps Drogeriefachmarkt und zur Abgrenzung gegeniiber anderen im
Untersuchungsraum vertretenen Betriebstypen wird im Nachfolgenden die Definition ange-
fuhrt:®

,Ein Drogeriefachmarkt ist ein meist mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein brei-
tes und stellenweise auch tiefes Sortiment im Kérperpflege-, Reinigungsmittel- sowie
Nahrungs- und Genussmittelbereich anbietet. Spezialisierungen erfolgen vorwiegend
in den Bereichen Fotoartikel, Parflimeriewaren, freiverkdufliche Arzneimittel oder Re-
formwaren. Drogeriemarkte bieten in der Regel eine gut gegliederte, lGbersichtliche
Warenprasentation mit der Moglichkeit zur Vorwahl und Selbstbedienung. Bei Bedarf
kénnen sich Kunden fachlich beraten lassen. Als Nahversorger sind Drogeriemarkte
Uberwiegend in integrierten, wohnortnahen Standortlagen angesiedelt.”

Neben Drogeriemarkten werden Drogeriewaren liber Fachdrogerien, Lebensmitteleinzelhandel,
Parfimerien, Reformhauser, Apotheken sowie Kauf- und Warenhauser abgesetzt. Von den Dro-

geriemarkten konnte Schlecker bis 2012 den héchsten Marktanteil mit ca. 37 % auf sich vereinen,

6 Quelle: INSTITUT FUR HANDELSFORSCHUNG AN DER UNIVERSITAT zU KOLN (2006): Katalog E — Definitionen zu Handel

und Distribution.
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wahrend dm ca. 25 %, Rossmann ca. 21 % und Miller ca. 15 % erreichten. Bedingt durch die
Insolvenz von Schlecker haben sich die Marktanteile jedoch bereits deutlich hin zu dm und Ross-
mann verschoben. Neben den Wettbewerbern im Drogeriewarensegment hat aber auch der Le-

bensmitteleinzelhandel profitiert.

Betrachtet man die Distributionsstrukturen im Drogeriewarensegment, dann entfallen auf die
Drogeriemarkte ca. 42 % des Umsatzes’ und ca. 58 % auf den Lebensmitteleinzelhandel. Davon
sind ca. 27 % den Lebensmitteldiscountern und ca. 32 % dem weiteren Lebensmitteleinzelhandel

zuzuordnen.

Abbildung 3: Marktanteile fiir Drogeriewaren in Deutschland

B Drogeriemarkte M Discounter W andere Lebensmitteleinzelhandler

Quelle: GMA-Darstellung 2017 nach STATISTA 2016

Die dargestellten Marktanteile stellen Durchschnittswerte Gber den gesamten Markt fiir Droge-
riewaren in Deutschland dar. Dabei gibt es deutliche regionale Unterschiede, die insbesondere
von den jeweiligen Wettbewerbsstrukturen (Betreiber, Filialdichte etc.) sowohl im Drogerie- als
auch im Lebensmitteleinzelhandel (z. B. SB-Warenhaus mit groRerer Drogeriewarenabteilung)

abhangig sind.

Zum Kernsortiment eines Drogeriemarktes zahlen Korperpflege, dekorative Kosmetik, Wasch-,
Putz- / Reinigungsmittel, Hygieneprodukte, welche durch viele Sortimente erganzt werden. Im
Mittel bieten die Drogeriemarkte ca. 10.600 unterschiedliche Artikel an, was in etwa der durch-

schnittlichen Artikelzahl eines Supermarktes entspricht (Vgl. Tabelle 2).

dm ca. 23,7 %, Rossmann ca. 13,5 % und Mdiller / Budnikowsky / Ihr Platz ca. 4,4 %

GMASX
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Tabelle 2: Die grof3ten Drogeriemarktanbieter in Deutschland

Daten dm Rossmann Miiller
Filialen 1.744 1.991 528
@-Verkaufsfliche 500 - 800 500 - 800 800-4.500
Artikel 13.000 17.500 25.000
Sortiment Drogeriewaren, Babynah-  Drogeriewaren, Baby-nah- Drogeriewaren, Babynah-
rung, Biolebensmittel, rung, Lebensmittel, Tier-  rung, Lebensmittel,
Weine, Getranke, Natur-  nahrung, Geschenkartikel, ' Schreib- / Spielwaren,
kosmetik, frei verkaufliche | frei verkaufliche Arznei- Haushaltswaren, Tontra-
Arzneimittel, Babybeklei- | mittel, Haushaltswaren ger, Kurzwaren
dung

GMA-Zusammenstellung auf Grundlage unterschiedlicher Quellen 2016

Bedingt durch die Insolvenz von Schlecker ist in vielen Kommunen die noch verbleibende Grund-
versorgung weggebrochen. In der Hochphase konnte Schlecker auf iber 10.000 Standorte zu-
rickgreifen. Grundsatzlich haben sich nach der Schlecker-Insolvenz folgende Szenarien ergeben,

die auch im Untersuchungsgebiet Relevanz besitzen:®

Y 4 Ubernahme von rentablen Schlecker-Standorten durch Wettbewerber dm und Ross-

mann und Integration der Markte in das jeweilige Filialnetz

Y 4 Ersatz der ,Altstandorte” durch Entwicklung stadtebaulich, versorgungsstrukturell so-

wie 6konomisch sinnvolle Standorte

Y 4 ersatzloser Wegfall des Filialnetzes (vor allem in kleineren Stadten im landlichen Raum

und auf Stadtteilebene)

J Wiederbelegung durch birgerschaftlich getragene , Dorfladenkonzepte” oder durch

Privatengagement

Y 4 generelle Umsatzzuwiachse sowie Expansion im Drogeriewarensegment der Lebens-
mittelmarkte (z. B. Edeka, Rewe) und der verbleibenden Drogeriefachmarktanbieter;
in der Folge Ausweitung der Artikelzahlen im Drogeriebereich bei Lebensmittelvollsor-

timentern, Lebensmitteldiscounter und SB-Warenh&usern
Y 4 geringe Umsatzzuwdachse bei Apotheken mit Drogeriewarenangebot.

Aufgrund der VerkaufsflachengréRenordnung eines GroRteils ehemaliger Schlecker-Flachen zwi-
schen rund 150 — 350 m? wurden alte Schlecker-Filialen aufgrund der fir die Branche nicht mehr
zeitgemalle Flachenlayouts haufig nicht durch die drei genannten Betreiber (Miiller, Rossmann
und dm) nachgenutzt. Da die aktuellen Betreiber tber groRere Flachenanspriiche verfiigen, su-
chen sie in vielen Kommunen neue Standorte mit der Moglichkeit zur Etablierung moderner und
grofziigiger Drogeriemarkte. Ein Trend zu kleineren Filialen, wie teilweise im Lebensmitteleinzel-

handel (in stark verdichteten Stadten), ist nicht erkennbar.

U. a. Ergebnis der GMA-Kommunalbefragung 2014; Totalbefragung aller Gemeinden und Stadte in der
Region Stuttgart zur Nachfolgethematik Schlecker; Mai — Juni 2014.
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2.3 Sicherung der Nahversorgung als kommunale Aufgabe

Die primare Aufgabe der Nahversorgung ist es, die kurzfristigen, taglichen Bedarfe (in der Regel
Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Apothekerwaren sowie Ergdnzungssortimente)
der Bevolkerung abzudecken. Dazu gehoren all jene Glter, die vom Verbraucher nahezu unmit-
telbar nach dem Kauf verwendet oder verbraucht werden. Neben der Versorgung der Bevolke-
rung mit Waren des taglichen Bedarfs spielen solche Versorgungseinrichtungen auch eine beson-

dere Rolle im kommunalen und damit auch sozialen Alltag der Bewohner.

Nahversorgung schafft Kundenfrequenz, die u.a. fiir Kopplungseffekte nutzbar gemacht werden
kann. Diese Frequenz tragt maligeblich zur Belebung einer Kommune bei. Angebote an Dienst-
leistungen und Gastronomie, 6ffentlichen und kulturellen Einrichtungen sowie Angebote der me-
dizinischen und gesundheitlichen Versorgung kénnen von der zusatzlichen Frequenz profitieren

und so auch die sonstige Infrastruktur innerhalb einer Kommune stabil halten.

Neben der besonderen Rolle des Einzelhandels als Arbeitgeber ist zudem zu berlicksichtigen, dass
ein Teil der Ausgaben fir die Grundversorgung in die lokale Wirtschaft zuriickflieft. Nahversor-
gungsbetriebe beziehen regelmaRig Waren auch aus der Region und unterstiitzen damit regio-

nale kleinrdumige Wirtschaftskreisldufe.

Darliber hinaus ist eine attraktive Ausgestaltung der Nahversorgung ebenfalls eine MessgroRe
fir die Bewertung der Standort- und Lebensqualitat. Zahlreiche Untersuchungen belegen, dass
dort, wo die Lebensmittelversorgung fehlt oder nicht zeitgemal} aufgestellt ist, die ortliche Kauf-
kraftbindung (in allen Bereichen der Daseinsvorsorge) dulerst gering ist. Ein gutes Angebot im
Lebensmitteleinzelhandel ist eine wichtige Voraussetzung fir die Zufriedenheit der Biirger und
ein wichtiges Auswabhlkriterium bei der Wohnortsuche. Dies gilt sowohl fiir die jlingere Bevolke-
rung als auch v.a. fiir Familien und altere Bevolkerungsgruppen. Letztlich sind selbst die Immobi-

lienwerte in einer Gemeinde eng mit der ,Sicherung der Grundversorgung” verkniipft.?

Neben Baulandverfligbarkeit und -preisen sind vor allem das Angebot an Versorgungsinfrastruk-
tur, 6ffentlichen und kulturellen Einrichtungen sowie auch die medizinische Versorgung wichtige

Faktoren in der Entscheidung fiir einen Wohnstandort.

Nur durch passende Angebote im Bereich Versorgung, Medizin, Kultur, Datennetze, Bildung, Kin-
derbetreuung etc. konnen mobile (vor allem jiingere) Bevolkerungsschichten in der Kommune
gehalten werden. Andernfalls drohen die Abwanderung und damit der Beginn der Abwartsspirale
(Vgl. Abbildung 4).

9 Vgl. beispielhaft ARBEITSGEMEINSCHAFT BADEN-W URTTEMBERGISCHER BAUSPARKASSEN (2006): Wohnen im Zentrum

— Strategien fir attraktive Stadt- und Ortskerne. Ergebnisse der landesweiten Wettbewerbsinitiative
2005/06, auch BBR 2008: Laufende Bevolkerungsumfrage.
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Abbildung 4: Abwartsspirale der Standortattraktivitat
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GMA-Darstellung 2017

Auch fiir Unternehmen spielt bei ihrer Ansiedlungsentscheidung der Wohnstandort eine wichtige
Rolle. Nur bei einer ausreichend hohen Qualitat kann es gelingen, auch qualifizierte Mitarbeiter

flir den Standort zu gewinnen.

Ein Mangel oder Fehlen von Angeboten in einer Kommune hat direkte Auswirkungen auf die
Standortqualitat und damit auch auf die Stabilitdt der Kommune insgesamt. Fehlende oder wenig
attraktive Angebote fiihren dazu, dass die Standortattraktivitat flir Unternehmen und Privatper-
sonen sinkt und Zuzug ausbleibt. Ergdnzend kann ein fehlendes Angebot — insbesondere der Le-
bensmittelversorgung — dazu flihren, dass Haushalte und ausgewahlte Bevélkerungsgruppen ih-

ren gegenwartigen Wohnstandort Gberdenken und einen Fortzug erwagen.

Die Sicherstellung der Nahversorgung ist damit neben der Arbeitsplatzausstattung, sozialer und
offentlicher Infrastruktur sowie Kultur- und Bildungsangeboten letztlich eine wichtige Stell-

schraube fiir die Wohn- und Standortqualitat.
2.4  Zukiinftige Entwicklungen

Auch in der Nahversorgung wird der demographische und technologische Wandel bestimmender
Faktor bleiben. Wenngleich dem technologischen Wandel (Stichwort: Onlinehandel) fiir den rest-
lichen Handel den zentralen Verdanderungsfaktor zugesprochen wird, ist davon auszugehen, dass

fur die Sortimente der Nahversorgung (Lebensmittel / Drogeriewaren) der demographische

GMASX
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Wandel mit all seinen Konsequenzen®® der wichtigste Veridnderungsfaktor bleiben wird. In der

Konsequenz ist mittelfristig mit folgenden Veranderungen auf der Anbieterseite zu rechnen:

V' 4

Alle relevanten Betreiber im Lebensmittelhandel, aber auch im Drogeriehandel, wer-
den weiterhin ihre Standortnetze konsequent optimieren und modernisieren, bei
fortsetzenden Konzentrations- und Ubernahmetendenzen. Das beinhaltet die Er-
schlieBung neuer Standorte und die Optimierung des Bestandes durch Modernisierung
und Standortoptimierung. Prioritdt haben lberwiegend integrierte Standorte in den
Ballungsraumen, wenngleich der landliche Raum ebenfalls im Fokus steht, dies aller-
dings nur bei herausragenden Standortrahmenbedingungen und passenden Standort-

anforderungen.

Tabelle 3:

Mégliche / typische
Angebotselemente

Supermarkt

Lebensmitteldiscounter

Benétigte Mindest-
einwohnerzahl
im Einzugsgebiet

ca. 5.000 - 10.000
(je nach Betreiber)

ca. 4.000 - 10.000
(je nach Betreiber)

Angestrebte
Verkaufsflache

inm?

ca. 1.200-1.800

ca. 800-1.200

Standortanforderungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

Sonstige
Standortbedingungen

gute Sichtbarkeit,
mindestens 80 Stellplatze

gute Sichtbarkeit,
mindestens 80 Stellplatze

Getrankefachmarkt ca. 10.000 ca. 300-500 gute Sichtbarkeit,
mindestens 10 Stellplatze
Drogeriefachmarkt ca. 8.000 - 10.000 ca. 600 —800 gute Sichtbarkeit,

Backereifiliale

Metzgereifiliale

Apotheke

sonstige Fachgeschifte
(z. B. Schreibwaren, Fein-
kost, Blumen)

(je nach Betreiber)
ca. 2.000—-3.000

ca. 10.000 - 15.000

ca. 5.000 -10.000

ca. 5.000-10.000

ca.50-80

(inkl. Verzehrbereich)

ca.20-50
(ggf. inkl. Stehtische)

ca.80-120

ca.50-120

mindestens 40 Stellplatze

gute Sichtbarkeit oder in
Vorkassenzone des
Lebensmittelmarktes

gute Sichtbarkeit oder in
Vorkassenzone des
Lebensmittelmarktes

Arztpraxen um Umfeld,
mindestens 6 Stellplatze

Ndhe zum Magnetbetrieb

GMA-Standortforschung 2017

V'

10

Regionale Disparitidten werden noch an Scharfe zunehmen. Die bestehenden Rege-
lungsmechanismen bei der Ansiedlung von Handel und Grundversorgern haben die-
sem Umstand zunehmend Rechnung zu tragen. Die in allen Rdumen gleichermallen

geltenden Regelungen werden der Losung der Herausforderungen vor Ort zunehmend

Stichworte vor allem bunter und altere Gesellschaft, heterogene Lebens- und Familienbilder, Zunahme
der regionalen Disparitaten zwischen sich entleerenden landlichen Regionen und Uberlasteten, erfolgrei-
chen stadtische Regionen

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

16



Nahversorgungskonzept fiir die Gemeinde Schwanau G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

nicht mehr gerecht. Hier ist Fingerspitzengefiihl und Kreativitdt im Rahmen der Abwa-
gung notig, um auch im landlichen Raum moderne und leistungsfahige Nahversor-

gungskonzepte vorhalten zu kénnen.

Y 4 Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Pro-
dukte, zunehmend auch fair gehandelte Produkte, durch die gesamte Branche. War es
lange eine Nische fiir die ,Kleinen”, bieten zunehmend alle Betreiber entsprechende
Sortimente an. Gleichzeitig hat sich bereits der Betriebstyp des , Biosupermarktes”
herausgebildet, der zumindest mittelfristig zur Reduzierung kleinflachiger ,Bioladen”
fihren wird. Dariber hinaus werden kleinere VerpackungsgroRen und die Weiterent-
wicklung von Convenience ihren Beitrag zur Flachenentwicklung haben, erganzt um
breiter Gdnge und niedrigere Regalh6hen (Stichwort: Barrierefreiheit, demographi-
scher Wandel).

Y 4 Die Ausdehnung sog. Eigenmarken, insbesondere im Supermarktbereich, bzw. von
Markenartikeln im Discountsegment nimmt weiteren Platz in Anspruch. Dabei ist be-
reits heute eine zunehmende Auflésung der bisher harten Grenzen zwischen Discount

und Supermarkt festzustellen (Stichworte: Preiseinstieg, Upgrading).

Y 4 In der Konsequenz wird es um Verkaufsflichenentwicklungen und Verschiebungen
zwischen den Betriebstypen gehen, wobei die beiden Betriebstypen Discounter und
Supermarkt im Fokus der Entwicklung stehen. Wesentliche Veranderungen bei den
Discountern sind aktuell die Ausweitung des Sortiments im Food-Segment bei gleich-
zeitiger Reduzierung des Nonfood-Segmentes (hier: Aktionswaren), die flachende-
ckende Einfihrung von Backstationen, die Auslagerung der Pfandriickgaben, die Erho-
hung der Artikelanzahl vor allem im Bereich Bio, Frischfleisch, Markenartikel. In diesem
Zuge werden kleinflachige und schwachere Standorte modernisiert, angepasst und
entsprechend erweitert. Die einzelnen Betreiber verfolgen aktuell jedoch sehr unter-
schiedliche Strategien. Die Konzentrationstendenzen sind beim Supermarkt auf den
ersten Blick besonders stark ausgepragt, konnen doch mit den beiden genossenschaft-
lich organisierten Anbietern Edeka und REWE nur noch zwei ,global player” angefiihrt
werden. Bei genauem Hinsehen gibt es jedoch groRe Unterschiede zwischen den Re-
giebetrieben und den inhabergefiihrten Mérkten hinsichtlich Ladengestaltung, aber
auch in puncto Leistungsfahigkeit. Zentrale Verdanderungsfaktoren sind Sortimentsaus-
dehnung (vor allem Eigenmarken als Preiseinstiegssortiment, Bio, Regionalitat, Droge-
rieartikel, Fair, Allergikerprodukte, international orientierte Produkte, Convenience),
aufwandigere Warenprasentation und verbesserte Einkaufsatmosphare (vor allem ge-
ringer Regalhdhen, breitere Gange), aber auch die Errichtung zentraler und fir den
Kunden besser zugéngliche Pfandriicknahmestationen (und damit Einbindung als Ver-
kaufsflache).
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Y 4 Strukturveranderungen werden sich letztlich auch aus dem Thema Onlinehandel er-
geben. Allerdings war der Erfolg im Lebensmittelhandel bislang auf Spezialanbieter flr
logistikaffine und wenig preissensible Produkte (z. B. Wein, Spirituosen) konzentriert.
Uber den gesamten Lebensmittelhandel machte dies noch nicht einmal einen Umsatz-
anteil von 2 % aus. Aktuell haben sich jedoch alle Handler dem Thema angenommen,
wobei neben dem klassischen Onlinehandel mit Bring- bzw. Lieferservice (z. B.
edeka24.de, REWE.de) dem Konzept des Drive-In-Modells tendenziell gréRere Erfolgs-
chancen in Deutschland eingerdumt werden (z. B. Edeka, REWE, Real). Es bleibt jedoch
abzuwarten, in welchem Umfang und Dauer sich die Marktanteile verschieben wer-
den, vor allem vor dem Hintergrund des vergleichsweise sehr engen und leistungsfa-

higen stationaren Grundversorgungsnetzes in Deutschland.
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Il. Standortrahmenbedingungen fur Schwanau

1. Lage im Raum und regionale Strukturen

Die Gemeinde Schwanau ist Teil des Ortenaukreises und ca. 5 km Ostlich des Mittelzentrums
Lahr/Schwarzwald in der Oberrheinischen Tiefebene gelegen. GemaR Regionalplan Sudlicher
Oberrhein ist der Gemeinde Schwanau die Funktion eines gemeinsamen Unterzentrums mit der
Nachbargemeinde MeiRenheim zugewiesen. Da sich der Verflechtungsbereich des Unterzent-
rums lediglich auf das eigene Gemeindegebiet von Schwanau und Meilenheim beschrankt, ob-
liegt ihm in erster Linie eine Versorgungsfunktion mit Waren des qualifizierten, haufig wiederkeh-
renden Grundbedarfs.!* Als nichstgelegene zentrale Orte im Untersuchungsraum ist neben Lahr
auf das Oberzentrum Offenburg (ca. 25 km ndrdlich) und auf das Unterzentrum Ettenheim (ca.
17 km sidlich) hinzuweisen. Im Westen grenzt die Gemeinde direkt an den Rhein und damit an
die deutsch-franzésische Staatsgrenze. Der Ortsteil Nonnenweier ist dabei der erste deutsche

Standort, der lber den Rheinlibergang aus Frankreich erreicht wird (vgl. Karte 2).

In verkehrlicher Hinsicht verfiigt die Gemeinde Schwanau aufgrund ihrer unmittelbaren Lage an
der Autobahn A 5 (Karlsruhe — Offenburg — Freiburg — Weil am Rhein) und der Anschlussstelle
Lahr Gber eine sehr gute Verkehrsanbindung. Weiterhin ist die Gemeinde Gber mehrere Landes-
strallen zu erreichen, darunter tber die L 104 aus Richtung Meifenheim im Norden und aus Rich-
tung Kappel-Grafenhausen im Siiden sowie die L 75 aus Richtung Lahr im Osten. Uber die L 100 /
D 426 werden die franzdsischen Nachbargemeinden Erstein und Gerstheim in Richtung Westen
erreicht. AuRerdem liegt der Schwanauer Ortsteil Nonnenweier direkt an der vielbefahrenen
DurchfahrtsstraRe von Frankreich in den Europapark in Rust. Darliber hinaus ist eine Anbindung
an den &ffentlichen Nahverkehr tiber verschiedene, im Gemeindegebiet verteilte Bushaltestellen
gegeben. So wird das regionale Umland mit verschiedenen Angeboten der Stidwestdeutschen

Verkehrs AG (Anrufsammeltaxi, Vis-a-Vis-Bus, Buslinien 106 und 111) erschlossen.

2. Siedlungsstruktur

Die Gemeinde Schwanau entstand im Zuge der Gemeindegebietsreform 1971 durch den Zusam-
menschluss der bis dato selbststandigen Gemeinden Allmannsweier, Nonnenweier, Ottenheim
und Wittenweier. Hinsichtlich der Siedlungsstruktur liegen die vier heutigen Ortsteile raumlich
jeweils voneinander getrennt und verteilen sich im gesamten Gemeindegebiet. Die Siedlungs-
struktur ist somit als dispers zu beschreiben (vgl. Karte 3). Der Bevolkerungsschwerpunkt liegt im
Ortsteil Ottenheim (vgl. Tabelle 4), welcher zugleich als Hauptort mit Sitz der Gemeindeverwal-

tung fungiert.

1 vgl. Regionalplan Sudlicher Oberrhein in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 08.12.2016, Kapitel

2.3.3,S. 10.
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Karte 3:  Siedlungsstruktur der Gemeinde Schwanau
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Tabelle 4: Bevolkerungsverteilung nach Ortsteilen

Einwohner
Ortsteil
absolut anteilig in %
Allmannsweier 1.640 23
Nonnenweier 1.979 28
Ottenheim 2.800 40
Wittenweier 625 9
Gesamt 7.044 100

Quelle: Telefonauskunft der Gemeinde Schwanau am 9. August 2017 (Stand: August 2017).

Jeder der Ortsteile stellt somit eine urspriinglich historisch gewachsene Siedlung dar, die durch-
weg dorflichen Charakter aufweisen. Pragend fiir das Gemeindegebiet ist zudem eine Vielzahl

landwirtschaftlich genutzter Flachen, welche die Siedlungsbereiche weitlaufig umschlieRen.

3. Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

In der Gemeinde Schwanau leben nach Angaben der Gemeindeverwaltung derzeit rd. 7.045
Einwohner.'? Die demographische Entwicklung verlief in der zuriickliegenden Dekade positiv. So
ist flr den Zeitraum 2005 — 2015 ein Bevolkerungszuwachs von rd. 100 Personen bzw. + 1,5 % zu
verzeichnen.'® Auch perspektivisch wird fiir Schwanau weiterhin eine positiv verlaufende Bevél-
kerungsentwicklung angenommen. Bis zum Jahr 2035 sollen die Einwohnerzahlen auf rd. 7.335
Personen anwachsen. Dies entspricht einem Plus von rd. 290 Einwohnern bzw. + 4,1 %.1* Im re-
gionalen Vergleich mit den umliegenden Stadten und Gemeinden verzeichnet Schwanau im Zeit-
raum 2005 — 2015 prozentual die geringsten Bevolkerungszuwachse. Die Gemeinde liegt jedoch
vor den Zuwachsraten des Landkreises Ortenaukreis und des Landes Baden-Wirttemberg (Vgl.
Tabelle 5).

Tabelle 5: Einwohnerentwicklung zwischen 2005 und 2015 im regionalen Vergleich

A2005/2015 A 2005 /2015

Bevélkerungsentwicklung 2005 2015 absolut anteilig in %
Schwanau 6.858 6.959 +101 +1,5
MeiBenheim 3.643 3.902 +259 +7,1
Ettenheim 11.935 12.837 +902 +7,6
Lahr/Schwarzwald 43.648 44,884 +1.236 +2,8
LK Ortenaukreis 416.410 420.106 +3.696 +0,9
Baden-Wiirttemberg 10.735.701 10.879.618 +143.917 +1,3

Quelle: STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG (2017): Bevélkerung im Uberblick (Stand: 31.12. des jeweiligen
Jahres).

12

13 Quelle: Telefonauskunft der Gemeinde Schwanau am 9. August 2017 (Stand: August 2017).

Quelle: STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG (2017): Bevélkerung im Uberblick (Stand: 31.12. des
jeweiligen Jahres unter Beriicksichtigung des Zensus 2011).

14 Quelle: STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-W URTTEMBERG (2017): Bevolkerungsvorausberechnung bis 2035.
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4, Wirtschaftsstruktur

Im Jahr 2016 waren in Schwanau rd. 3.140 sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitneh-
mer am Arbeitsort registriert. Dabei verfligt Schwanau tber einen fast ausgeglichenen Pendler-
saldo. So standen 2.450 Einpendlern 2.361 Auspendler gegenliber. Dies entspricht einem Pend-

lersaldo von + 89 Beschéftigten.

Das vor Ort vorhandene Kaufkraftniveau liegt mit 100,9 auf einem durchschnittlichen Niveau im

Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).

Charakteristisch flr die kinftige Entwicklung des Einzelhandels in Schwanau sind auch die Ein-

kaufsverflechtungen mit Frankreich, insbesondere mit dem benachbarten Elsass.
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I11. Aktuelle Versorgungssituation in Schwanau

Zur Bewertung der Angebotssituation in Schwanau wurde von der GMA im Juli 2017 eine Erhe-
bung der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe in Schwanau sowie im Umland durch-
gefiihrt. Hierbei wurden samtliche Lebensmittelanbieter, darunter auch Betriebe des Ladenhand-

werks (Backereien, Metzgereien) sowie Spezialbetriebe (z. B. Weinverkauf) erfasst.

1. Nahversorgungsrelevante Angebotssituation in der Gemeinde Schwanau

In der Gemeinde Schwanau kdnnen insgesamt 17 Betriebe mit Nahversorgungsfunktion identifi-
ziert werden, welche sich auf alle vier Ortsteile verteilen (vgl. Karte 4). Auf einer Verkaufsflache
von insgesamt rd. 2.750 m? wird von diesen Anbietern ein Umsatzvolumen im Nahrungs- und
Genussmittelbereich von ca. 9,9 Mio. € generiert. Hinsichtlich der Angebotssituation im Nah-
rungs- und Genussmittelbereich hat die Wettbewerbsanalyse jedoch gezeigt, dass sich ein Le-
bensmittelangebot in der Gemeinde Schwanau lediglich auf die beiden Ortsteile Ottenheim und
Allmannsweier beschrankt, wo zwei kleinere Lebensmittelgeschafte bzw. ein Edeka Supermarkt
betrieben werden. In den stdlichen Ortsteilen Nonnenweier und Wittenweier sind derzeit keine
Nahversorgungsstrukturen vorhanden, die Uber das klassische Angebot einer Bickerei hinausge-

hen.

Foto 1: Edeka Trunkenbolz, Foto2: Edeka Getrdnkemarkt,
OT Allmannsweier OT Allmannsweier

Foto 3: nah & gut Trunkenbolz, Foto4: Landmarkt Ottenheim,
OT Ottenheim OT Ottenheim

. _;_4_

GMA-Aufnahmen 2017
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Nahversorgungsstruktur in der Gemeinde Schwanau
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Nachfolgende Tabelle zeigt Gberblicksartig die vorhandenen Versorgungsstrukturen in der Ge-

meinde Schwanau:

Tabelle 6: Versorgungsstrukturen in der Gemeinde Schwanau differenziert nach Orts-
teilen
Verkaufsflache
Ortsteil Anbieter Betriebstyp inm?
(ca.-Angaben)
Allmannsweier Edeka Supermarkt 1.200
Edeka Getrankemarkt Getrankefachmarkt 400
Gefako Getrankemarkt Getrankefachmarkt 200
Béackerei Kiefer Fachgeschaft 20
Weinhaus Urban Fachgeschaft 20
Nonnenweier Backerei Heinzmann Fachgeschaft 50
Kiosk Reinhard Zimmer Kiosk 50
Hofladen Frenk Hofladen 30
Weinverkauf Holderer Fachgeschaft 15
Ottenheim nah & gut Lebensmittelgeschaft 300
Landmarkt Ottenheim Lebensmittelgeschaft 250
Baden Best Sprits Fachgeschaft 40
Metzgerei Erb Fachgeschaft 40
BFT Tankstellenshop Tankstelle 30
Hofladen Hofladen 30
Wittenweier Landbéackerei und Lebensmittelgeschaft 50

Lebensmittel Lassle

GMA-Zusammenstellung 2017

Zum nahversorgungsrelevanten Angebot mit Waren des taglichen Bedarfs gehdren aullerdem
Drogeriewaren. Diese werden bislang nur in rudimentdarem Umfang Giber das Randsortiment der
vorhandenen Lebensmittelgeschafte angeboten. Ein umfassendes Drogeriewarensortiment ist
aktuell in Schwanau nicht vorhanden, sondern muss aus dem benachbarten Mittelzentrum Lahr

bezogen werden.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass insbesondere der ortliche Lebensmittelvollsorti-
menter Edeka im Ortsteil Allmannsweier die hauptsachlich Versorgungsfunktion in der Gemeinde
aufgrund seines Vollsortiments ibernimmt. Ergdnzt wird dieses Angebot durch die beiden Le-
bensmittelgeschéafte in Ottenheim, welche jedoch nur eine lokale Versorgungsfunktion Gberneh-
men. In den Ortsteilen Nonnenweier und Wittenweier sind derzeit keine Nahversorgungsstruk-
turen vorhanden, sodass die dortigen Bewohner regelmaRig tGberértliche Autofahrten fir den

taglichen Versorgungseinkauf hinnehmen mussen.
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2. Angebotsstrukturen im Umland

Die Moglichkeit zur ErschlieBung eines liber die Gemeinde Schwanau hinausgehenden Einzugs-
gebietes wird neben der raumlichen Lage und Topographie maRgeblich durch die Wettbewerbs-
strukturen im Umland beeinflusst. So stellt sich die Angebotssituation mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten in den benachbarten Stadten und Gemeinden aulRerhalb des Einzugsgebie-

tes wie folgt dar (vgl. Karte 5):

Y 4 In Richtung Norden grenzt die Gemeinde MeiBenheim (gemeinsames Unterzentrum
mit Schwanau) an die Gemeinde Schwanau an. Das Angebot im Lebensmittelbereich
wird hier insbesondere Uber die beiden Lebensmitteldiscounter Netto im Hauptort
MeiRenheim und Penny im Ortsteil Kiirzell dargestellt. Erganzend hierzu werden in
MeiRenheim ein kleinflachiger Getrankefachmarkt sowie ein ebenfalls kleinflachiges
Lebensmittelgeschaft betrieben. AuBerdem bestehen verschiedene Angebote im Le-
bensmittelhandwerk (Backerei, Metzgerei). Die Gemeinde MeiRenheim verfligt mit
den genannten Anbietern somit liber grundlegende Nahversorgungsstrukturen im
Nahrungs- und Genussmittelbereich. Dagegen konnen Drogeriewaren auch hier nicht

vor Ort eingekauft werden.

Foto 5: ehemaliger Treff 3000 Foto 6: Penny (MeiRenheim, OT Kiirzell)
(MeiRenheim)

mittlerweile zu Netto‘t"J"“-g'e-Bél;lt -

GMA-Aufnahmen 2017

Y 4 Demgegeniber sind die Angebotsstrukturen im benachbarten Mittelzentrum Lahr als
nachstgelegenen groBeren Handelsstandort sowohl im Nahrungs- und Genussmittel-
als auch im Drogeriewarenbereich als ausdifferenziert und leistungsféahig zu beschrei-
ben. So sind innerhalb des Stadtgebietes flichendeckend zahlreiche Lebensmittelan-
bieter aus dem Supermarkt- und Discountbereich angesiedelt. Da in stdlicher Richtung
keine attraktiven Einzelhandelsangebote fiir die Schwanauer Bevolkerung existieren,
ist davon auszugehen, dass erhebliche Teile des Kaufkraftpotenzials aus Schwanau an
den Wettbewerbsstandort Lahr abflieBen. Die nachstehende Tabelle fasst die beste-
henden Angebotsstrukturen im Nahrungs- und Genussmittel- sowie Drogeriewarenbe-

reich Gberblicksartig zusammen:
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Tabelle 7:

Anbieter

Standort

Lebensmittel (nur Hauptanbieter)

Treff Discount
Lidl

Netto

Lidl

Aldi

Penny

Aldi

Netto

Netto

Penny

Penny

Aldi

REWE

REWE
E-Center Kohler

real
Drogeriewaren

dm
dm

Maller

Lahrer StralRe
Geroldsecker Vorstadt
SchwarzwaldstraBBe
Offenburger StralRe
Geroldsecker Vorstadt
Am Giesenbach
Dr.-Scheffler-Stralle
Hans-Inderfurth-StraRe
Burgheimer Strale

Im Gétzmann
FriedhofstraBe

Im Gétzmann
Tiergartenstralle

Im Gétzmann

Alter Stadtbahnhof
Offenburger Stral3e

Schlossplatz
Im Gétzmann

Schlossplatz

GMA-Zusammenstellung 2017

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Wettbewerbsstrukturen auBerhalb der Ge-
meinde Schwanau die Moglichkeiten zur Generierung von Kundenstromen deutlich begrenzen.
So ist in regionaler Hinsicht nahezu flachendeckend auf Giberwiegend zeitgemaRe Versorgungs-
strukturen im Lebensmitteleinzelhandel hinzuweisen. Insbesondere das benachbarte Mittelzent-
rum Lahr stellt einen bedeutsamen Handelsstandort dar, der Gber leistungsfahige Versorgungs-
strukturen verfligt und mit einem ausdifferenzierten Lebensmittel- und Drogeriewarenangebot
aufwartet. Da auch die Gbrigen Umlandgemeinden in der Regel eigene Nahversorgungsangebote
besitzen, wird die lediglich auf das Gemeindegebiet bezogene Versorgungsfunktion von
Schwanau hinsichtlich dem Nahrungs- und Genussmittelsortiment unterstrichen. Mogliche

Uberortliche Kundenverflechtungen in Richtung Norden kdnnen sich demgegeniiber bezlglich

der Versorgung mit Drogeriewaren ergeben.

Angebotsstrukturen im Mittelzentrum Lahr

Betriebstyp

Discounter
Discounter
Discounter
Discounter
Discounter
Discounter
Discounter
Discounter
Discounter
Discounter
Discounter
Discounter
Supermarkt
Supermarkt
GrofRer Supermarkt

SB-Warenhaus

Drogeriefachmarkt
Drogeriefachmarkt

Drogeriefachmarkt

Verkaufsflache
in m?

1.
1.
1.
3.
3.

2.

600
700
700
700
730
800
800
800
800
800
800
100
500
850
500
500

650
750
750
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Karte 5: Projektrelevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum
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1IV. Entwicklungspotenziale im Lebensmittelbereich

Zur Bewertung der Angebotssituation in Schwanau ist zundchst eine quantitative Bewertung der
vorhandenen Angebotsstrukturen durchzufiihren. Hierfiir wird in einem ersten Schritt die Ver-
kaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner als Vergleichswert flir eine Bewertung herangezo-
gen und die Daten der Gemeinde Schwanau sowie der Nachbargemeinden mit dem bundesdeut-
schen Durchschnittswert verglichen. Erganzt wird dieser Vergleich durch die Ermittlung der Zent-

ralitdt des Schwanauer Einzelhandels.

AnschlieBend ist durch eine qualitativen Bewertung zu priifen, inwiefern die vor Ort vorhande-
nen Angebotsstrukturen fiir eine zukunftsfahige Sicherung der Nahversorgung ausreichen und
ob Defizite erkennbar sind. Aufgrund der besonderen Siedlungsstruktur der Gemeinde Schwanau
soll so ermittelt werden, inwiefern Entwicklungspotenziale fiir die Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes vorhanden sind. Vor dem Hintergrund der geplanten Ansiedlung eines Penny Lebens-
mitteldiscounters im Standortverbund mit einem Drogeriefachmarkt und einem Hofladen sind
die gegebenen Versorgungsstrukturen darum naher zu analysieren, um Riickschlisse auf deren

Zukunftsfahigkeit zu ziehen.

1. Quantitative Bewertung

Zur Bewertung der Angebotssituation im Lebensmittel- und Nahversorgungsbereich wird als Ver-
gleichsmaRstab die Verkaufsflaichenausstattung pro 1.000 Einwohner herangezogen. Durch die
Normierung der Verkaufsfliche mit den Einwohnerzahlen werden die vorhandenen Angebots-
strukturen untereinander vergleichbar und kénnen auch mit den bundesdeutschen Durch-

schnittswerten verglichen werden.

Fir einen Vergleich des Verkaufsflaichenbestandes werden die Verkaufsflachenerhebungen des
Europdischen Handelsinstitutes (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den Verkaufsfla-
chenbestand des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland. Dabei werden Spezialgeschafte (z.
B. Biomarkte) und nicht organisierter Lebensmitteleinzelhandel (u. a. Hofladen) sowie Lebens-
mittelhandwerksbetriebe (Backereien, Metzgereien) und Getrankemarkte nicht beriicksichtigt.

Die Verkaufsflache der Betriebe wird dabei inkl. Nonfood-Verkaufsflache erfasst.

Anhand dieser Erhebungsmethodik lasst sich aktuell fiir die Bundesrepublik Deutschland eine
Verkaufsflaichenausstattung im Lebensmittelbereich von rd. 432 m? VK / 1.000 Einwohner fest-
halten (Vgl. Abbildung 5).
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Abbildung 5: Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich in Deutschland
LM-Geschéfte bis 400 m?

2,6 Mio. m?* VK
7%
SB-Warenhiuser
6,1 Mio. m* VK LM-Discounter
17% 12,5 Mio. m* VK

35%

Supermirkte
10,6 Mio. m? VK

30%

35,5 Mio. m* VK insgesamt
=432 m* VK / 1.000 EW

Quelle: EHI EUROPAISCHES HANDELSINSTITUT KOLN (2016): Handelsdaten aktuell, S. 92

Ubertragt man die vom EHI angewandte Methodik auf die Situation in Schwanau und die Nach-

barkommunen, zeigt sich folgendes Bild:
Tabelle 8:  Verkaufsflaichenausstattung im Lebensmittelbereich im Untersuchungsraum

Verkaufsflache Einwohner  Verkaufsfliche =~ Einordnungim

in m? (nur inm?/ Vergleich zum
Hauptanbieter) 1.000 EW Durchschnittswert
Schwanau 1.750 7.045 248 NV
MeiRenheim 1.690 4.020 433 )
Lahr/Schwarzwald 22.050 44.884 491 ™
BRD 35.500.000  82.200.000 432 [0}

Quelle: GMA-Erhebungen 2017; EHI EUROPAISCHES HANDELSINSTITUT KOLN (2016): Handelsdaten aktuell, S. 92; Home-
pages der aufgefiihrten Kommunen.

Bei einer Bewertung der Angebotssituation lasst sich festhalten, dass in Schwanau mit rd. 248 m?

VK / 1.000 Einwohner eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung vorhan-
den ist. Auch im regionalen Vergleich fallt die Verkaufsflachenausstattung je 1.000 Einwohner in
Schwanau mit Abstand am geringsten aus. Im Umland werden auf Grund des dort ausdifferen-

zierten Angebotes weitaus hohere Werte erreicht.

Als weitere Orientierung fir das Entwicklungspotenzial in Schwanau kann die Zentralitdtskenn-
ziffer herangezogen werden. Zur Berechnung der Zentralitat erfolgt eine Gegeniiberstellung von
Umsatz und Kaufkraft. Dabei deuten Werte tGber 100 auf einen Bedeutungsiiberschuss (Zufllisse

aus dem Umland) und Werte unter 100 einen Nettokaufkraftabfluss hin.
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Flr den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt die Zentralitatskennziffer

rd. 9,9 Mio. € : rd. 14,5 Mio. €% ca. 68 %.

(Umsatz in Schwanau) (Kaufkraft der Wohnbevélkerung von Schwanau) (Zentralitat)

In der Gemeinde Schwanau ist derzeit eine Zentralitdt von ca. 68 % festzuhalten. Das bedeutet,
dass aktuell im Lebensmittelbereich ca. 32 % der verfligbaren Kaufkraft (ca. 4,6 Mio. € an umlie-
gende Wettbewerbsstandorte abflieRen. Die Hohe der Zentralitat ist indes nicht gleichzusetzen
mit den tatsachlichen Einkaufsbeziehungen, sondern ergibt sich auch aus Sondereinfliissen. Hier-
bei sind insbesondere Streuumsatze etwa durch Tourismus oder Pendlerverflechtungen zu nen-

nen.

Zusammenfassend ldsst eine Bewertung der quantitativen Ausstattung in der Gemeinde
Schwanau im Lebensmittelbereich nach unterschiedlichen Methoden (ibereinstimmend rechne-
risch ein erhebliches Entwicklungspotenzial erkennen. Insofern liegen grundsatzlich Entwick-
lungsspielrdume vor, die eine Erganzung der bestehenden Angebotsstrukturen durch einen Le-

bensmitteldiscounter ermoglichen.

2. Qualitative Bewertung

Neben einer quantitativen Bewertung anhand unterschiedlicher Kennziffern und dem verfiugba-
ren Einwohner- und Kaufkraftpotenzial ist im Rahmen einer qualitativen Bewertung zu priifen,
inwieweit die in der Gemeinde Schwanau vorhandenen Nutzungsstrukturen zukunftsfahig aufge-
stellt sind und welche Mdglichkeiten flir Angebotsergdanzungen unter Beriicksichtigung der vor
Ort verfligbaren Potenziale denkbar sind. Dabei sind die gegebenen Nahversorgungsstrukturen

unter qualitativen Gesichtspunkten wie folgt zu bewerten:

Y 4 In der Gemeinde Schwanau konzentrieren sich die bestehenden Nahversorgungsange-
bote aktuell auf die Ortsteile Allmannsweier und Ottenheim. Als wichtigste Anbieter
im Lebensmittelbereich ist hierbei auf einen Edeka Supermarkt sowie Edeka Getran-
kemarkt in Allmannsweier zu verweisen. Der Supermarkt ist der einzige Betrieb in der
Gemeinde, der ein Lebensmittelvollsortiment vorhalt. Mit einer Verkaufsflache von ca.
1.200 m? entspricht der Betrieb noch den gingigen Anforderungen an einen modernen
und leistungsfahigen Lebensmittelmarkt. AuBerdem werden in Ottenheim mit nah &
gut sowie dem Landmarkt zwei Lebensmittelgeschafte betrieben, deren Verkaufsfla-
chen von £ 300 m? auch im Vergleich mit anderen kleinflachigen Ladenkonzepten als
unterdurchschnittlich zu bewerten sind. Mangels Flachenverfiligbarkeit am Standort ist
eine deutliche Erweiterung und Modernisierung dieser beiden Betriebe nicht zu erwar-
ten. Zwar ist mit dem Edeka Markt in Allmannsweier ein grof¥flachiger und zeitgema-

Rer Lebensmittelmarkt vorhanden, der fiir die Ortsteile Allmannsweier und Ottenheim

n vgl. Kapitel V.3.
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eine kundennahe Grundversorgung ermdglicht. Jedoch fehlt in der Gemeinde ein Dis-
countangebot mit Waren im Preiseinstiegsbereich. Dementsprechend werden erheb-

liche Kaufkraftabflisse aus der Gemeinde verzeichnet.

Y 4 Die Ortsteile Nonnenweier und Wittenweier verfiigen tGber keine Angebote im Lebens-
mittelbereich. Zwar ist in beiden Ortsteilen jeweils eine Backerei ansdssig und in Non-
nenweier wird zusatzlich ein Hofladen unterhalten, jedoch sind diese Anbieter nicht in
der Lage, die Nahversorgung der anwohnenden Bevdlkerung mit Lebensmitteln zu
Ubernehmen. Fir den regelmaRigen Versorgungseinkauf missen die Einwohner von
Nonnenweier und Wittenweier stets in die benachbarten Ortsteile bzw. Stadte und
Gemeinden fahren. Damit ist eine verbrauchernahe Grundversorgung nicht gewahr-

leistet.

Y 4 Daim Umland, insbesondere in Lahr, moderne Markte vorhanden sind, flief3t ein GroR-
teil der zur Verfligung stehenden Kaufkraft im Nahrungs- und Genussmittelbereich ins
Schwanauer Umland ab. Ohne eine wohnortnahe Ergdnzung der Angebotsstrukturen
in Schwanau ist davon auszugehen, dass der Kaufkraftabfluss langfristig weiter zuneh-
men und der Standort Schwanau Attraktivitat verlieren wird. Vor diesem Hintergrund
ist die Gemeinde Schwanau derzeit nicht in der Lage, ihrem regionalplanerischen Ver-

sorgungsauftrag (vgl. Kapitel V.4.3) vollumfanglich nachzukommen.
3. Zusammenfassende Bewertung der Angebots- und Nahversorgungssituation

Die Grundversorgung in der Gemeinde Schwanau ist mit den vorhandenen Strukturen aktuell nur
punktuell und in Grundziigen gewahrleistet. Dazu tragen neben dem Edeka Supermarkt im Orts-
teil Allmannsweier auch die beiden kleinflachigen Lebensmittelgeschafte im Ortsteil Ottenheim
(nah & gut, Landmarkt Ottenheim) bei. Insbesondere die beiden Anbieter in Ottenheim sind je-
doch bereits in die Jahre gekommen und nicht mit einem modernen Lebensmittelmarkt zu ver-
gleichen. In den beiden Ortsteilen Nonnenweier und Wittenweier sind aktuell praktisch keine
Nahversorgungsstrukturen vorhanden. Die dort lebende Bevélkerung ist daher fiir den regelma-
Rigen Versorgungseinkauf darauf angewiesen, die benachbarten Ortsteile bzw. Stadte und Ge-
meinden mit dem Auto anzufahren. Folglich ist von erheblichen Kaufkraftabfliissen zu Wettbe-

werbsstandorten im Umland, insbesondere Lahr, auszugehen.

Angesichts einer Zentralitdt im Lebensmittelbereich von rd. 68 % sind derzeit Kaufkraftabflisse
in einer GroRRenordnung von rd. 4,6 Mio. € anzunehmen. Stellt man diese dem Kaufkraftpotenzial
der Wohnbevélkerung in den Ortsteilen Nonnenweier und Wittenweier (Ortsteile ohne Nahver-
sorgungsangebote) gegenlber (ca. 5,3 Mio. €), lasst sich der Kaufkraftabfluss mit dem Fehlen ei-

nes leistungsfahigen Lebensmittelangebots durchaus erklaren.
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V. Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort

Die Analyse der Nahversorgungssituation in der Gemeinde Schwanau hat ergeben, dass ein An-
siedlungspotenzial fiir einen grolRflachigen Lebensmittelmarkt grundsatzlich gegeben ist. Weiter-
hin verfligen insbesondere die im siidlichen Gemeindegebiet gelegenen Ortsteile Nonnenweier
und Wittenweier derzeit Gber keine leistungsfahigen Nahversorgungsstrukturen. Dementspre-
chend und angesichts des bereits vorhandenen Vollsortimenters Edeka im Ortsteil Allmanns-
weier sowie die im Ortsteil Ottenheim betriebenen Lebensmittelgeschéfte soll im Folgenden die
maogliche Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit rd. 800 m? VK im Standortverbund mit
einem Drogeriefachmarkt mit rd. 650 m? im Ortsteil Nonnenweier (Ottenheimer StraRe) unter-

sucht werden. Eventuell soll auBerdem noch ein Hofladen hinzukommen.

Gemal der zuvor dargestellten Situation in Schwanau sollen folgende Untersuchungsbausteine

im Rahmen der Analyse bearbeitet werden:

Y 4 Abgrenzung des Einzugsgebietes sowie Ermittlung der vorhandenen Bevdlkerungs-

und Kaufkraftpotenziale im Nahrungs- und Genussmittel- sowie Drogeriewarenbereich
Prognose des Umsatzes des Vorhabens
Bedeutung des Vorhabens fiir die Nahversorgung in Schwanau

Bewertung wettbewerblicher, stadtebaulicher und raumordnerischer Auswirkungen

N N NN

Bewertung der Priifkriterien des LEP Baden-Wirttemberg sowie des Regionalplans der

Region Sudlicher Oberrhein

1. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Die enge Verflechtung von Einzelhandels- und Gemeindeentwicklung und der dynamische Struk-
turwandel im Handel werden durch zahlreiche Rechtsvorschriften flankiert. Die Untersuchung
wird vor dem Hintergrund der wesentlichen Rechtsgrundlagen fiir die raumliche Planung von Ein-
zelhandelsstandorten durchgefiihrt. Maligebend sind in diesem Zusammenhang die Vorschriften
des Baugesetzbuches (BauGB) und jene der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Zur Beurteilung
von EinzelhandelsgroBprojekten sind erganzend die Ziele der Raumordnung, die landes- und re-
gionalplanerischen Bestimmungen sowie die das Verwaltungshandeln prazisierende Verwal-
tungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg zur Ansiedlung von Einzelhan-
delsgroRprojekten (, Einzelhandelserlass“) vom 21. Februar 2001 heranzuziehen. Hierbei sind ins-
besondere die formalen Prifkriterien zu bearbeiten, d. h. raumordnerische Kernregelung / Kon-

zentrationsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot.
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Flr die Beurteilung der Zuldssigkeit von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in der aktuellen Fassung von 201316 aus:

;;1-

2.

Einkaufszentren,

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 auswir-
ken kénnen,

sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

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

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und
3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? Gberschrei-
tet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen,
dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfliche vorlie-
gen 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
GrolRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu be-
ricksichtigen.”

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

getrennt voneinander zu erfolgen:

16

17

1.

Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen grofflachigen Einzelhandelsbetrieb
bzw. wird die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was in der Regel bei einer Uber-
schreitung der Verkaufsfliche von 800 m? der Fall sein wird.Y’

Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen muissen zu erwarten sein,
was regelmaRig ab einer Geschossflache von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelver-
mutung).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, zuletzt
geandert durch Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiterer
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013.

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? iberschreiten. Zur Verkaufsfliche
zdhlen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung
von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurech-
nen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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In diesem Zusammenhang ist auch auf die im Regionalplan der Region Sidlicher Oberrhein fest-
geschriebene Agglomerationsregelung gemaR Plansatz 2.4.4.8 (Z) hinzuweisen, nach der meh-
rere —auch an sich selbststandige, nicht-groRflachige — Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres
raumlichen und funktionalen Zusammenhangs negative raumordnerische Auswirkungen erwar-
ten lassen, wie ein einheitliches EinzelhandelsgroBprojekt zu beurteilen sind. Auch wenn die Ein-
zelvorhaben fiir sich genommen nicht groRflachig sind, ist die Agglomeration von Lebensmittel-

markt und Drogeriemarkt (und ggf. Hofladen) wie ein grof3flachiges Vorhaben zu bewerten.

Neben den Instrumentarien der BauNVO ist eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auch
durch eine landesplanerische Uberpriifung von EinzelhandelsgroRprojekten vorgesehen. In Be-
zug auf groRflachige Einzelhandelsvorhaben werden im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-
Wirttemberg folgende wesentliche Zielsetzungen formuliert (Plansdtze 3.3.7, 3.3.7.1 und
3.3.7.2):
»Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Han-
delsbetriebe flir Endverbraucher (EinzelhandelsgrofRprojekte) sollen sich in das zent-

ralortliche Versorgungssystem einfligen; sie dirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel-
und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [...]

Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgroRprojekte soll so bemessen sein, dass deren
Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich ber-
schreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die
Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

EinzelhandelsgroRprojekte dirfen weder durch ihre Lage und GréRe noch durch ihre
Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortge-
meinde wesentlich beeintrachtigen. EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an
stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

[...]*

Ferner flihrt der Regionalplan Siidlicher Oberrhein (Teilfortschreibung 2010 ,,EinzelhandelsgroR-
projekte”) zum groRflachigen Einzelhandel in Plansatz 2.6.9.1 (G) aus, dass eine verbrauchernahe
Versorgung in der gesamten Region zu gewahrleisten ist. Dementsprechend sollen im Rahmen
der kommunalen Bauleitplanung integrierte und wohngebietsnahe Standorte fiir die Auswei-

sung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben herangezogen werden.

Dariiber hinaus werden die sonstigen Zielsetzungen hinsichtlich der raumordnungsrechtlichen
Zulassigkeit (Konzentrations-, Kongruenz-, Integrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot) in den
Plansatzen 2.6.9.2 (Z) bis 2.6.9.5 (Z) zu beachten.
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2. Mikrostandort , Ottenheimer StraRe”

Der Standort des geplanten Standortverbundes mit einem Penny Lebensmitteldiscounter, Dro-
geriefachmarkt und Hofladen befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand des Ortsteils Nonnen-
weier an der Ottenheimer StraBe. Das vorgesehene Grundstiick ist derzeit noch als landwirt-
schaftliche Nutzflache (Maisfeld) anzusprechen. Seine Lage bildet die topografische Mitte zwi-
schen den vier Ortsteilen Allmannsweier, Nonnenweier, Ottenheim und Wittenweier der Ge-
meinde Schwanau und wird aus diesen sehr gut erreicht. Hinsichtlich der zur Verfligung stehen-
den FlachengroRe von knapp 10.000 m? sowie dem Flachenzuschnitt ist der Vorhabenstandort
flr die Ansiedlung eines modernen und zukunftsfahigen Nahversorgungsstandortes sehr gut ge-

eignet.

Das Standortumfeld der geplanten Einzelhandelsbetriebe wird im Wesentlichen durch landwirt-
schaftliche Nutzflachen gepragt, die das Grundstiick in westlicher und nordlicher Richtung umge-
ben. Im Siiden schlieRt sich Wohnbebauung am Wértelweg an, wahrend unmittelbar 6stlich des
vorgesehenen Grundstiicks die Ottenheimer Straf3e verlauft. Ebenfalls unmittelbar an dieser ge-
legen befindet sich die Evangelische Fachschule fiir Sozialpadagogik sowie das Evangelische Dia-
konissenhaus. Der fuRlaufige Nahbereich!® umfasst nahezu die gesamte Siedlungsfliche des Orts-
teils Nonnenweier (vgl. Karte 6). Aufgrund des praktisch nicht vorhandenen Angebots im Lebens-
mitteleinzelhandel wiirde der Penny Markt zuktinftig die Funktion der Nahversorgung fir die Ein-
wohner von Nonnenweier und Wittenweier Glbernehmen. Der geplante Drogeriefachmarkt ar-
rondiert das Angebot mit nahversorgungsrelevanten Waren des taglichen Bedarfs in der Ge-

meinde.

Hinsichtlich der Erreichbarkeit des Projektstandortes ist dieser sowohl fuRldufig aus den umge-
benden Wohngebieten als auch per OPNV sehr gut zu erreichen. So verliuft zum einen parallel
zur Ottenheimer StraRe ein kombinierter FuR- und Radweg, der die Ortsteile Allmannsweier und
Nonnenweier miteinander verbindet. Zum anderen existieren straflenbegleitende Gehwege in
Richtung Ortsmitte, sodass auch der fuRldufige Einkauf oder der Einkauf mit dem Fahrrad prob-
lemlos moglich ist. Weiterhin befinden sich verschiedene Bushaltestellen nahe dem Projektstand-
ort, die Gber den Linienverkehr der Siidwestdeutschen Verkehrs AG angefahren werden. Dariiber
hinaus ist die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes fiir den motorisierten Individualverkehr

aufgrund seiner Lage an der Uberdrtlichen Ottenheimer StralRe als sehr gut zu bewerten.

18 Die Bezirksregierung Koln geht in ihrem Merkblatt ,,Regelungen fiir Einzelhandelsbetriebe zur Nahversor-

gung” von einem fuRlaufigen Einzugsbereich von 700 m aus (= Radius). In der Fachliteratur werden ent-
weder Gehzeiten oder Entfernungen definiert. Diese liegen bei rd. 10 Minuten bzw. zwischen einem Ra-
dius von 500 bis 1.000 m je nach stadtebaulichen und topografischen Bedingungen.
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Lage des Projektstandortes, Umfeldnutzungen und fu3laufiger

Karte 6:
Einzugsbereich
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Foto 7: Derzeit noch landwirtschaftlich Foto 8: Zufahrt zum Planstandort aus
genutzter Planstandort Richtung OT Allmannsweier

!~

Foto 9: Zufahrt zum Planstandort aus Foto 10: Benachbarte Nutzung eines
Richtung Ortsmitte Nonnenweier kirchlichen Tragers

GMA-Aufnahmen 2017

Die spezifischen Eigenschaften des Standortes an der Ottenheimer StralRe kénnen in positive und
negative Standortfaktoren gegliedert werden. Diese haben Einfluss auf die voraussichtliche Be-
deutung und Marktdurchdringung und damit auch auf die Umsatzerwartung der anzusiedelnden

Markte. Sie werden daher nachfolgend vergleichend gegeniibergestellt:

Positive Standortfaktoren

+ ausreichende Flachenreserven fiir den Neubau eines zeitgemaRen Lebensmittelmarktes mit
ausreichender Anzahl an Stellplatzen

+ sehr gute Exposition und Einsehbarkeit des Standortes

+ Anbindung an das o6rtliche FuR- und Radwegenetz sowie {berortliche OPNV-Anbindung
(Richtung Lahr)

+ sehr gute Erreichbarkeit, sowohl fuRlaufig als auch per OPNV und Pkw

+ keine systemgleichen Wettbewerber am Projektstandort
Negative Standortfaktoren

—  kein Uberortlicher Einzugsbereich

— eingeschranktes Bevolkerungspotenzial
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der geplante Nahversorgungsstandort in Nonnenweier
eine zentrale Position zwischen den vier Ortsteilen Allmannsweier, Nonnenweier, Ottenheim und
Wittenweier der Gemeinde Schwanau einnimmt. Da das derzeitige Angebot mit nahversorgungs-
relevanten Waren des taglichen Bedarfs in der Gemeinde nur schwach ausgepragt ist und am
Standort Nonnenweier vollstandig fehlt, wiirden die geplanten Markte darliber hinaus eine wich-
tige Nahversorgungsfunktion insbesondere fiir die sich im Standortumfeld befindlichen Wohnge-

biete ibernehmen.

3. Einzugsgebiet, Bevilkerungs- und Kaufkraftpotenzial

Die Abgrenzung und Zonierung des erschlieBbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in die-
sem Gebiet vorhandenen Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials bildet die Basis fiir die Umsatz-

prognose.
3.1 Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fir die Ansiedlung eines Nahversorgungs-
tandortes in Schwanau, OT Nonnenweier kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurtei-
lung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren
Berechnungen zur Ermittlung des Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorha-

benumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelméRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Standort gerechnet
werden kann. Das Einzugsgebiet |asst sich dariiber hinaus weiterhin nach Zonen untergliedern
und strukturieren, aus denen eine gleichmafRiige Kundeneinkaufsorientierungen an den Plan-
standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des Stan-
dortes ist dabei in der Regel von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszuge-

hen. 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)
verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Schwanau und den umliegenden

Stadten und Gemeinden (Vgl. Kapitel 111

Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region
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Unter Berlicksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich flr den geplanten Lebensmitteldiscounter
ein perspektivisches Einzugsgebiet abgrenzen, das sich im Wesentlichen auf die Gemeinde
Schwanau mit aktuell rd. 7.045 Einwohner beschrankt (vgl. Karte 7). Zu begriinden ist diese Ab-
grenzung insbesondere mit der im Untersuchungsraum gegebenen spezifischen Wettbewerbssi-
tuation. So besitzt die nordlich gelegene Gemeinde MeilRenheim mit Treff 3000 und Penny zwei
systemgleiche Wettbewerber, deren Angebot sich nicht vom geplanten Markt in Nonnenweier
unterscheiden wird. Kundenbindungen aus dieser Richtung sind somit nicht zu erwarten. Im Os-
ten folgt mit dem Mittelzentrum Lahr ein bedeutsamer Wettbewerbsstandort mit einer Vielzahl
an Lebensmittelmarkten und einem dementsprechend ausdifferenzierten Angebot. Kundenein-
kaufsbeziehungen sind aus dieser Richtung ebenfalls nicht zu erwarten. Die siidlich gelegenen
Gemeinden Kappel-Grafenhausen (Edeka) sowie Mahlberg (Edeka, Aldi) besitzen eigene Nahver-
sorgungsangebote bzw. sind fiir umfanglichere Einkdufe eher nach Lahr bzw. Ettenheim orien-
tiert. Der Rhein im Westen wirkt zwar weitgehend als topographische Barriere, dennoch sind aus
Richtung Frankreich Einkaufsfahrten franzosischer Kunden insbesondere wegen des geplanten
Drogeriefachmarktes (vergleichsweise hohes Preisniveau fiir Drogeriewaren in Frankreich) zu er-

warten.

Far den geplanten Drogeriefachmarkt wird ein Einzugsgebiet erschlossen, das sich in Zone |
(Kerneinzugsgebiet) auf die Standortgemeinde Schwanau erstreckt. Aufgrund des geringen Wett-
bewerbsbesatzes im Untersuchungsraum und der Nahe zum Vorhabenstandort sind dariiber hin-
aus Kundeneinkaufsbeziehungen aus dem gemeinsamen Unterzentrum MeilRenheim (Zone ll, er-
weitertes Einzugsgebiet) zu erwarten (Vgl. Karte 8). AuRerdem werden maogliche Einkaufsfahrten
aus Richtung Frankreich im Rahmen von Streuumsatzen angemessen berticksichtigt. Insbeson-
dere fiir den Penny Markt ist in diesem Zusammenhang mit Agglomerationseffekten zu rechnen,

die sich aus Einkaufskopplungen am Projektstandort ergeben.

Aufgrund des spezifischen Sortiments mit lokalen Produkten aus dem Lebensmittelbereich und
einem eingeschrankten Kundenkreis wird der geplante Hofladen lediglich lokal wirksame Ergan-

zungsfunktionen im Lebensmittelbereich wahrnehmen.
Einzugsgebiet fiir den Penny Lebensmitteldiscounter
Y 4 Schwanau rd. 7.045 Einwohner

Einzugsgebiet fiir den Drogeriefachmarkt

Y 4 Zone I: Schwanau rd. 7.045 Einwohner
Y 4 Zone Il Meillenheim rd. 4.020 Einwohner
Y 4 Einzugsgebiet insgesamt rd. 11.065 Einwohner
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Karte7: Einzugsgebiet des geplanten Lebensmitteldiscounter

; AIImannswel(\er

Legende Quelle: GMA-Bearbeitung 2017
(erstellt mit RegioGraph Planung)
e Standort

Schwanau
rd. 7.045 Einwohner
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Karte 8: Einzugsgebiet des geplanten Drogeriefachmarktes

Vo

Legende Quelle: GMA-Bearbeitung 2017
(erstellt mit RegioGraph Planung)
o Standort

D Zone |I: Schwanau Einzugsgebiet insgesamt
rd. 7.045 Einwohner ca. 11.065 Einwohner

D Zone ll: MeiBenheim
ca. 4.020 Einwohner
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Eine dariber hinaus gehende Ausdehnung der Einzugsgebiete ist aufgrund der spezifischen Wett-
bewerbssituation in der Region (vor allem Lahr als nachst gelegener bedeutsamer Wettbewerbs-
standort), der topografischen Barrieren (Rhein) sowie der zunehmenden Distanz zum Projekt-
standort nicht zu erwarten. Mogliche Umsatzzufliisse von auerhalb des Einzugsgebietes (Ar-
beits- und Pendlerverflechtungen, Touristen), werden in Form von Streuumsatzen im weiteren

Verlauf der Untersuchung angemessen berlicksichtigt.
3.2  Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen betragt
die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschliefRlich der Ausgaben im Lebensmittelhand-

werk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung
ca.5.570 €/ Jahr.®®

Bezogen auf den geplanten Lebensmittelmarkt in Schwanau betragen die Pro-Kopf-Ausgaben fiir

Nahrungs- und Genussmittel
ca. 2.035 € / Jahr.?°

Flr den geplanten Drogeriefachmarkt in Schwanau ergeben sich gemal der Studie ,,Struktur- und
Marktdaten im Einzelhandel 2013“, die im Auftrag des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirt-
schaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie erstellt wurde, jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben fiir
Drogeriewaren in Hohe von

ca. 345 €/ Jahr.?

Bei der Kaufkraftberechnung ist zudem das lokale Kaufkraftniveau zu beriicksichtigen. GemafR
aktueller Kennziffer der MB Research liegt das Kaufkraftniveau in Schwanau bei 100,9 und damit
auf bundesdurchschnittlichem Niveau (= 100,0).2? In der Nachbargemeinde MeiRenheim wird ein

geringfligig unterdurchschnittlicher Wert von 99,5 erreicht.

19
20
21

Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

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

GemaR der Studie ,Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013 ergibt sich fir Drogeriewaren im
engeren Sinne, d. h. Kosmetik, Kérperpflegemittel, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Hygieneprodukte,
Diat- und Reformwaren, ein jahrlicher Pro-Kopf-Verbrauch von 297 € / Jahr (Quelle: Bayerisches Staats-
ministerium flr Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie (2013): Struktur- und Marktdaten im
Einzelhandel 2013, S. 17). Entsprechend der Umsatzentwicklung der Drogeriemarkte in Deutschland zwi-
schen 2013 und 2015 von 13,1 Mrd. € auf rd. 15,2 Mrd. € (+ 16 %; Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut
K6In (2017): Handelsdaten aktuell. Umsatz der Drogeriemarkte in Deutschland (2005 —2015), S. 124) wer-
den auch die jahrlichen Pro-Kopf-Ausgaben dieser positiven Entwicklung auf dann rd. 345 € / Jahr ange-
passt.

Quelle: MB Research 2016. Das Kaufkraftniveau wird auf der Basis der amtlichen Steuerstatistik berech-
net.

22
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Demnach stehen im Einzugsgebiet folgende Kaufkraftpotenziale fiir die geplanten Nutzungen zur

Verfiigung:

Tabelle 9: Projektrelevante Kaufkraftpotenziale

Kaufkraft in Mio. €
Einzugsgebiet

Lebensmittel Drogeriewaren
Zone | (Schwanau) 14,5 2,5
Zone Il (MeiRenheim) - 1,4
Einzugsgebiet insgesamt 14,5 3,9
GMA-Berechnungen 2017
4, Darstellung wettbewerblicher, stadtebaulicher, versorgungsstruktureller und

raumordnerischer Auswirkungen
4.1 Umsatzprognose und Marktchancen

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens in Schwanau wird das
Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und aner-
kannte Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes an-
hand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden des Einzugsgebietes. Das Modell beschreibt, in
welchem Ausmal® das Vorhaben in der Lage ist, Teile des vorhandenen Kaufkraftvolumens im

projektrelevanten Sortimentsbereich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens ldsst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Das Marktanteilkonzept lasst jedoch keine direkten Riickschliisse auf die durch das Vor-
haben ausgeldsten Umsatzumlenkungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dar-
Uber, wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese

nach der Errichtung des Marktes neu verteilen werden.

Dariber hinaus kénnen die durchschnittlichen Raumleistungen bestimmter Betriebstypen ge-
mal der Studie ,Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013“, die im Auftrag des Bayerischen
Staatsministeriums fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie erstellt wurde, heran-

gezogen werden, um daraus eine Prognose des zu erwartenden Vorhabenumsatzes abzuleiten.

Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen fiir das Vorhaben wird in einem spateren Kapitel aus-
fihrlich behandelt.

4.1.1 Lebensmitteldiscounter

Folgende Umsatzprognose lasst sich demnach fiir einen Lebensmitteldiscounter mit einer Ver-

kaufsflache von rd. 800 m? anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:
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Tabelle 10: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes fiir einen Lebensmittel-

discounter mit rd. 800 m? Verkaufsfliche

Einzugs- KK MA Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
ebif.t Food Food Food Nonfood gesamt herkunft
& in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € * in Mio. € in%
Schwanau 14,5 20 2,9 0,7-0,8 3,6-3,7 82
Streuumsatze / Agglomerationseffekte 0,6-0,7 0,1 0,7-0,8 18
Insgesamt 3,5-3,6 0,8-0,9 4,4 100

KK = Kaufkraft, MA = Marktanteil

* Der Umsatzanteil im Nonfood-Bereich variiert bei Lebensmittelmérkten je nach Anbieter und betragt bei
Penny ca. 20 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren
Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Somit lsst sich fir den geplanten Penny Lebensmittelmarkt mit rd. 800 m? VK eine Gesamtum-
satzleistung von ca. 4,4 Mio. € ermitteln. Die aus den Agglomerationseffekten des Gesamtstan-
dortes resultierenden Umsatze sind im Fall des Lebensmittelmarktes mit rd. 0,4 Mio. € zu bezif-
fern. Insgesamt entfallen 3,5 — 3,6 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und 0,8 — 0,9 Mio. € auf

den Nichtlebensmittelbereich.

Aus dem prognostizierten Gesamtumsatz ergibt sich eine Flachenproduktivitit von rd. 5.500 € /
m?2 VK, was fur einen Markt dieses Anbieters und der geplanten GroRte einer Giberdurchschnitt-
lichen Raumleistung entspricht.?® Zu begriinden ist dies angesichts der zu erwartenden Agglome-
rationseffekte mit dem geplanten Drogeriefachmarkt sowie einem modernen Hofladen. Die er-
hohte Umsatzleistung unter Beriicksichtigung von Streuumsatzen und Agglomerationseffekten
ist dementsprechend im Sinne maximal moglicher Auswirkungen als worst-case-Betrachtung zu

verstehen.

Die Betrachtung der Umsatzherkunft zeigt, dass mit ca. 82 % der deutlich Gberwiegende Teil des
Umsatzes mit Kunden aus Schwanau generiert wird, was auch die Nahversorgungsfunktion des
Marktes deutlich unterstreicht. Etwa 18 % des Umsatzes werden von aullerhalb des Einzugsge-
bietes als Streuumsatze (z. B. Pendler, Touristen) erzielt bzw. resultieren aus Agglomerationsef-

fekten mit einem moglichen Drogeriemarkt.

3 Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Vorhabens lasst sich ein Vergleich mit der

durchschnittlichen Filialumsatzleistung heranziehen. Je nach Verkaufsfliche und Standorteigenschaften
variieren die Umsétze an den jeweiligen Standorten z. T. sehr stark und spiegeln dadurch die spezifischen
ortlichen Verhaltnisse wider. Vor diesem Hintergrund ist der haufig Verwendung findende Ansatz durch-
schnittlicher Flachenleistungen zur Bewertung eines Vorhabens nicht zielfiihrend. Vielmehr bedarf es im-
mer der Erstellung einer standortspezifischen Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes bei der
— je nach Standort — mit einer Streuung der Umsatzleistung zu rechnen ist. Wird im vorliegenden Fall
dennoch die durchschnittliche Raumleistung des Anbieters Penny in Héhe von 4.950 € / m? VK (Quelle:
HAHN GRUPPE (2016): Retail Real Estate Report 2016/2017, S. 26.) zum Vergleich herangezogen, hatte der
geplante Penny Markt mit rd. 800 m? VK eine Umsatzleistung von rd. 3,9 — 4,0 Mio. € zu erwarten.
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4.1.2 Drogeriemarkt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung fiir einen Drogeriefachmarkt mit rd. 650
m?2 VK werden die durchschnittlichen Raumleistungen eines Drogeriefachmarktes herangezogen,
wie sie in der Studie ,Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2017 im Auftrag des Bayeri-
schen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie dargestellt wer-

den. Gemal dieser Studie betrdgt die maximale Raumleistung eines Drogeriefachmarktes

ca. 6.000 € / m2 VK.%*

Folgende Umsatzprognose lasst sich fiir den geplanten Drogeriefachmarkt mit einer Verkaufsfla-

che von rd. 650 m? in Schwanau ermitteln:
Tabelle 11: Umsatzprognose fiir den geplanten dm Drogeriefachmarkt mit 650 m? VK
VK in m? Raumleistung in € / m? Umsatz Drogerie in Mio. €

650 6.000 3,9
GMA-Berechnungen 2017 auf der Basis der ,,Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2017

Fur den geplanten Drogeriefachmarkt mit 650 m? Verkaufsfliche ldsst sich eine Gesamtumsatz-
leistung von max. 3,9 Mio. € ermitteln. Legt man diese hypothetische Gréenordnung zugrunde,
ergibt sich folgende rechnerische Umsatzherkunft:

Tabelle 12: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes fiir einen Drogerie-
markt mit 650 m2 Verkaufsfliche

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatzherkunft

in Mio. € in% in Mio. € in %
Schwanau 3,1 75 2,3 59
MeilRenheim 1,8 50 0,9 23
Streuumsétze / Agglomerationseffekte 0,7 18
Insgesamt 3,9 100

GMA-Berechnung
4.1.3 Hofladen

Hinsichtlich der Ermittlung der Umsatzerwartung fiir den geplanten Hofladen ist von folgenden

Umsatzleistungen auszugehen:

Tabelle 13: Umsatzprognose fiir den geplanten Hofladen

Agglomerations-

Verkaufsflache Flachenleistung Umsatz
in m? in€/m?2VK effekte in Mio. €
in Mio. € )
Hofladen 150 2.800 <0,1 0,4-0,5

GMA-Berechnungen 2017

24 Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie (2017): Struktur-

und Marktdaten des Einzelhandels 2017, S. 21. Dieser Wert wird im Sinne einer worst-case-Betrachtung
als Grundlage fur die Umsatzerwartung als Berechnungsgrundlage verwendet. Die lokalspezifischen Ver-
haltnisse am Vorhabenstandort lassen indes geringere Raumleistungen erwarten wie sie regelmaRig au-
Berhalb von Mittel- oder Oberzentren aufgrund eines limitierten Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials
erzielt werden.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

47



Nahversorgungskonzept fiir die Gemeinde Schwanau

Fir den geplanten Hofladen ist unter Berticksichtigung des Standortverbundes sowie seines spe-
zifischen Sortiments von einer Flichenleistung in einer GréRenordnung von ca. 2.800 € / m? VK
auszugehen. Hieraus errechnet sich bei einer geplanten GréRe von 150 m? VK und unter Beriick-

sichtigung der Agglomerationswirkung eine Umsatzerwartung von 0,4 - 0,5 Mio. €.

Vorteile gegeniiber den bestehenden kleinteilig strukturierten Hofladen im Untersuchungsraum
kann der geplante Betrieb hinsichtlich eines modernen Marktauftritts, seiner guten verkehrlichen
Erreichbarkeit sowie absehbaren Agglomerationseffekten am Standort mit Penny und einem

Drogeriefachmarkt realisieren.
4.2 Umsatzumlenkungen / wettbewerbliche Wirkungen

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 ergédnzt 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.

Fir die Bewertung der geplanten Ansiedlung eines Penny Lebensmitteldiscounters, eines Droge-
riefachmarktes und eines Hofladens in der Gemeinde Schwanau, Ortsteil Nonnenweier werden

hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

Y 4 Der geplante Penny Lebensmitteldiscounter wird auf einer marktiblichen Verkaufs-
fliche von insgesamt rd. 800 m? eine Umsatzleistung von ca. 4,4 Mio. € erzielen. Davon
entfallen rd. 3,5 Mio. € auf den Lebensmittel- und rd. 0,9 Mio. € auf den Nichtlebens-

mittelbereich.

Y 4 Im Rahmen der Wettbewerbsanalyse sowie der Abschatzung der Vorhabenumsatze
(= Marktanteilkonzept) wurde deutlich, dass der Lebensmitteldiscounter im Wesentli-

chen eine lokale Bedeutung einnehmen wird (Nonnenweier).

Y 4 Als Wettbewerber flir Penny gelten grundsatzlich alle Ladengeschéfte, in denen Wa-
rengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt gefiihrt werden. Es
ist jedoch davon auszugehen, dass aufgrund des speziellen Vertriebskonzeptes, der
geplanten VerkaufsflachengréRe und des Einkaufsverhaltens der Kunden die Wettbe-

werbswirkungen nicht alle Konkurrenten gleichermallen betreffen werden. Besonders

% Vgl. HUFF, DAVID (1964): Defining and estimating a trading area. In: Journal of Marketing, 28 (3), S. 34-38

oder HEINRITZ, GUNTER (1999): Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen. Methodische Grundfra-
gen der geographischen Handelsforschung.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

48



Nahversorgungskonzept fiir die Gemeinde Schwanau

tangiert werden vielmehr sog. ,Systemwettbewerber”, d. h. Geschafte des gleichen o-
der dhnlichen Betriebstyps (= Supermarkt, Lebensmitteldiscounter, SB-Warenhaus).
Die Umsatzumverteilungen werden daher in héherem MaRe die strukturpragenden
Lebensmittelmarkte im Umland betreffen, da durch die Ansiedlung eines Nahversor-
gers in Nonnenweier Kaufkraft, die bisher an diese Standorte abflieRt, zurlickgewon-

nen werden kann (sog. Riickholeffekte).

So wird in der Gemeinde Schwanau im Ortsteil Allmannsweier ein Edeka Supermarkt
betrieben, der bisher zu einem Teil auch die Versorgung der Bewohner von Nonnen-
weier und Wittenweier tibernahm. In gemeinsamen Unterzentrum MeiBenheim exis-
tieren dariiber hinaus mit Netto und Penny zwei systemgleiche Wettbewerber. Somit
wird ein Teil des Umsatzvolumens des geplanten Penny Marktes in Nonnenweier die-
sen Betrieben gegeniiber umverteilungswirksam werden. Die weitaus grofleren Um-
satzumlenkungen werden sich jedoch am benachbarten Wettbewerbsstandort Lahr
auf eine Vielzahl von groRflachigen Lebensmittelanbietern verteilen. Aufgrund des
dortigen ausdifferenzierten Angebots leistungsstarker Wettbewerber werden in der
einzelbetrieblichen Betrachtung allerdings keine nennenswerten Beeintrachtigungen

nachweisbar sein.

Das ansonsten vor allem kleinteilig strukturierte Angebot im Nahrungs- und Genuss-
mittelberreich (Spezialbetriebe des Lebensmittelhandwerks, Getrankeanbieter, Hofla-
den) wird in Schwanau nur in untergeordneter Weise von Umsatzumlenkungen betrof-

fen sein.

Der geplante Drogeriefachmarkt kann ausgehend vom worst-case-Ansatz auf einer
Verkaufsfliche von insgesamt rd. 650 m? eine Umsatzleistung von ca. 3,9 Mio. € erzie-
len. Davon entfallen rd. 20 % auf Randsortimente (v. a. Lebensmittel). D. h., bei einer
gemeinsamen Betrachtung i. S. moéglicher Agglomerationseffekte sind diese Wirkun-

gen auch zu bericksichtigen.

In Anbetracht der Distributionsstrukturen im Drogeriewarenfachhandel ist somit da-
rauf hinzuweisen, dass im Untersuchungsraum sowohl Drogeriefachmarkte als auch
Lebensmittelmarkte betroffen sind. Damit sind die Umverteilungseffekte, die sich
durch die geplante Ansiedlung des Drogeriefachmarktes in Schwanau, OT Nonnen-
weier in den umliegenden Kommunen ergeben kdnnen, je nach Vertriebsweg ,, Droge-

|ll

riemarkt” bzw. , Lebensmitteleinzelhandel” differenziert zu bewerten. Dabei ist fest-
zuhalten, dass sich die Umverteilungseffekte bei den Lebensmittelmérkten lediglich

auf ein Teilsortiment beziehen.

Aufgrund der gering ausgepragten Angebotssituation im Drogeriewarenbereich im Un-
tersuchungsraum ist zum jetzigen Zeitpunkt davon auszugehen, dass heute erhebliche
Teile des Kaufkraftpotenzials an benachbarte Wettbewerbsstandorte im Umland ab-

flieRen. Insbesondere die Drogeriewarenanbieter am benachbarten Handelsstandort
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Lahr werden hauptsachlich von Umsatzumverteilungseffekten infolge der Ansiedlung
in Nonnenweier betroffen sein. Da diese entweder bereits seit Jahren an ihrem Stand-
ort etabliert sind und auf einen erheblichen Kundenstamm zuriickgreifen kénnen (dm
und Miiller in der Innenstadt) oder aufgrund ihrer autokundenorientierten Lage hin-
sichtlich ihrer Marktwirkung verstarkt in das Umland ausstrahlen (dm im Fachmarkt-
zentrum Im Goétzmann), werden diese Betriebe keine nennenswerten Beeintrachtigun-
gen zu erwarten haben. Demzufolge wird das Vorhaben im Wesentlichen eine lokale
Bedeutung einnehmen und heute noch abflieRende Kaufkraftstrome riickbinden

(Stichwort: ,Rickholeffekte”).

Y 4 Fur den vorgesehene Hofladen wird auf einer Verkaufsflache von rd. 150 m? eine Um-
satzleistung von 0,4 — 0,5 Mio. € erwartet. Da sein Sortiment vor allem auf lokale bzw.
regionale Produkte abhebt, wird der benachbarte Penny Lebensmitteldiscounter kaum
von etwaigen UmsatzeinbuBen betroffen sein. Allerdings werden Supermarkte zuneh-
mend von regionalen Produzenten beliefert, sodass der Edeka Supermarkt in All-
mannsweier in geringem Umfang mit Umsatzumverteilungen zu rechnen hatte. An-
sonsten verteilt sich der Umsatz des Hofladens auf eine Vielzahl von Anbietern im Un-

tersuchungsraum.

Insgesamt ergibt sich folgende Gesamtbetrachtung aller drei Komponenten (Discounter, Droge-

riemarkt, Hofladen):

Tabelle 14: Gesamtbetrachtung moglicher Umsatze am Vorhabenstandort

Betrieb Vorhabenstandort Umsatz in Mio. €
Lebensmitteldiscounter 4,4
Drogeriemarkt 3,9
Hofladen 0,4-0,5
Summe 8,7-8,8

GMA-Berechnungen

Dabei handelt es sich um eine hypothetische Betrachtung zur Darstellung des absoluten worst-
case-Falles. Aufgrund der Standortfaktoren, der Wettbewerbssituation und der tatsachlichen

Kaufkraftanalyse lassen sich diese Werte in der Realitdt voraussichtlich nicht erreichen.

Auf Basis dieser Gesamtbetrachtung lassen sich folgende Umsatzumlenkungen durch die Ansied-

lung der drei Komponenten Discounter, Drogeriemarkt und Hofladen ermitteln:
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Tabelle 15: Prognose der Umsatzumverteilungen (Gesamtvorhaben: Discounter, Droge-

rie, Hofladen)

Umsatzumlenkungen in Mio. €
J Umsatzumlenkungen in Schwanau 0,8
# Umsatzumlenkungen MeifRenheim 0,8
# Umsatzumlenkungen in Lahr 6,0
#J Umsatzumlenkungen an sonstigen Standorten 1,1-1,2
Gesamtumsatz des Vorhabens 8,7-8,8

GMA-Berechnungen 2017

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu mdoglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

wettbewerbliche Wirkungen durch das Vorhaben zu erwarten:

V'

Zunachst ist zu betonen, dass die Angebotssituation im Lebensmittel- und Drogerie-
bereich im Einzugsgebiet schwach ausgepragt ist. Neben dem Edeka Supermarkt im
Ortsteil Allmannsweier werden mit nah & gut und dem Landmarkt Ottenheim derzeit
lediglich zwei kleinflachige Lebensmittelgeschafte im Ortsteil Ottenheim betrieben.
Auch in MeilRenheim sind nur zwei Discounter vorhanden (Penny, Netto). Ein Droge-

riemarkt fehlt ebenfalls.

Die Ortsteile Nonnenweier und Wittenweier verfiigen aktuell praktisch tber keine ei-
genen Nahversorgungsangebote. Zum jetzigen Zeitpunkt ist darum von erheblichen
Kaufkraftabflliissen an benachbarte Wettbewerbsstandorte im Untersuchungsraum —
vor allem nach Lahr — auszugehen (Vgl. Kapitel 1l.2). Vor diesem Hintergrund ist bei
der Realisierung des Vorhabens anzunehmen, dass sich Kundeneinkaufsbeziehungen
zu den benachbarten Standorten auflerhalb des Einzugsgebietes abschwéachen wer-
den. Die prognostizierten Umsatzriickgdnge werden also insbesondere durch Kunden
ausgelost, die ihren Versorgungseinkauf bislang in den benachbarten Wettbewerbs-
standorten getatigt haben. Dementsprechend sind die Umlenkungen im Wesentli-

chen als Kaufkraftriickbindungseffekte nach Schwanau zu betrachten.

Innerhalb des Einzugsgebietes wird vor allem der Edeka Supermarkt in Allmannsweier
mit Umsatzriickgangen infolge der Ansiedlung des Nahversorgungsstandortes in Non-
nenweier zu rechnen haben. Dieser Glbernahm bisher zum Teil die Versorgung fiir die
sudlichen Ortsteile mit. Insgesamt wird von Umsatzumlenkungen in Hoéhe von ca. 8 %
in Schwanau zu rechnen sein. Die beiden Lebensmittelgeschéafte in Ottenheim nehmen

vor allem lokale Versorgungsfunktionen wahr.

Die beiden Markte in Ottenheim haben keine tber den Ortsteil hinausgehende Bedeu-
tung. GroRere Einkdufe werden bereits in Allmannsweier, Meiflenheim oder Lahr getatigt.
Statt nach MeiBenheim oder Allmannsweier zu fahren, kann in Zukunft auch nach Non-
nenweier gefahren werden. Dadurch andert sich aber fiir die Anbieter in Ottenheim nichts.
Die vorhandenen kleinstrukturierten Anbieter kdnnen nur den Grundbedarf im Ortsteil de-
cken. Diese Funktion kénnen sie auch nach Realisierung des Projektes in Nonnenweier wei-

ter wahrnehmen.
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Y 4 AuBerhalb des Einzugsgebietes befinden sich zwei systemgleiche Wettbewerber im
gemeinsamen Unterzentrum MeiBenheim (Netto, Penny). Auch sie werden kiinftig mit
Umsatzriickgangen konfrontiert sein, da mit Blick auf das kiinftige Angebot in Nonnen-
weier keine Veranlassung mehr besteht, vor allem den Penny Markt im MeiRenheimer
Ortsteil Kirzell aufzusuchen. Die Anbieter in MeiBenheim werden folglich mit Um-
satzumlenkungen in einer GroRenordnung von 10 % zu rechnen haben. Diese sind je-
doch insofern zu relativieren, als dass Umsatzriickgdange eher als Kundenrickbindun-
gen nach Nonnenweier anzusehen sind. Neben Netto in MeiBenheim ist hier v. a.
Penny in Kirzell betroffen. Der Penny-Markt in MeiRenheim-Kirzell wird als nachstge-
legener Discountmarkt v. a. auch von Kunden aus Schwanau-Allmannsweier frequen-
tiert. Hier kann es zu einer Neuorientierung kommen: die Bevélkerung aus Schwanau-
Allmannsweier wird zukiinftig in Schwanau-Nonnenweier eine weitere Alternative ha-
ben. V. a. diese Umorientierung wird ursachlich zu Umsatzriickgéngen in MeiBenheim-
Kirzell fahren. In der Bilanz handelt es sich jedoch um eine Starkung der Nahversor-
gung in Schwanau durch Kaufkraftriickholung aus Meiflenheim.

Ein GroRteil des umzuverteilenden Umsatzvolumens wird indessen gegentiber den Anbie-
tern im benachbarten Mittelzentrum Lahr umverteilungswirksam. Das hier vorhandene
Lebensmittelangebot stellt sich als umfassend und ausdifferenziert dar, weshalb die Kun-
deneinkaufsbeziehungen aus Nonnenweier bislang vor allem nach Lahr orientiert gewesen
sein dirften. Vor allem im schnell erreichbaren Westteil der Stadt (Fachmarktzentrum Im
GOtzmann) ist eine Vielzahl von Einkaufsalternativen im Discountbereich und bei Droge-
riewaren gegeben, welche bislang fiir den taglichen Versorgungseinkauf angefahren wer-
den konnten. Mit der Realisierung des Vorhabens in Nonnenheim werden diese tberortli-
chen Versorgungsfahrten hinfallig, da vor Ort ein eigenes Angebot besteht. Die Anbieter in
Lahr hatten infolge der Ansiedlung in Nonnenweier somit mit Umsatzumlenkungen im Be-
reich von 4 —5 % zu rechnen®®, die sich jedoch auf die angesprochene Vielzahl von Anbie-

tern verteilen (v. a. jedoch auf das Gewerbegebiet).
Fazit: Zusammenfassende Betrachtung i. S. einer Agglomeration

Zusammenfassend muss vor allem die lokale Bedeutung des Vorhabens in Nonnenweier betont
werden. Aufgrund des lberschaubaren Angebots im Lebensmittel- und Drogeriewarenbereichs
innerhalb der betrachteten Einzugsgebiete dient das Vorhaben in erster Linie der Sicherung der
Grundversorgung mit Waren des qualifizierten, haufig wiederkehrenden Grundbedarfs in
Schwanau, insbesondere in den Ortsteilen Nonnenweier und Wittenweier. Obwohl sowohl in-
nerhalb als auch aufRerhalb des Einzugsgebietes mit Umsatzriickgdngen zu rechnen ist, verbleiben
die festgestellten Auswirkungen des Vorhabens sowohl bezogen auf den geplanten Lebensmit-
teldiscounter als auch auf den geplanten Drogeriemarkt auf einem Niveau, das nicht zur Schadi-
gung bestehender Versorgungsstrukturen fiihren wird. Sie sind in diesem Zusammenhang als
wettbewerbliche Effekte zu beschreiben, die zu einem GrofSteil von Kundenriickbindungen und

Kaufkraftrickflissen charakterisiert sind.

Vgl. Einzelhandelskonzept Lahr 2017, wonach der Gesamtumsatz in Lahr in der hier untersuchten Branche
Lebensmittel (einschliellich Lebensmittelhandwerk) und Drogeriewaren 132,8 Mio. € betragt.
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4.3 Vereinbarkeit mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung

Zur Bewertung der raumordnerischen bzw. landesplanerischen Zulassigkeit des Vorhabens ist auf
die Regelungen des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wiirttemberg bzw. des Einzelhan-
delserlasses Baden-Wiirttemberg zu verweisen. Auch der Regionalplan der Region Siidlicher
Oberrhein ist fiir eine abschlieBende Priifung des Vorhabens heranzuziehen. In Bezug auf das

Planvorhaben sind hierzu folgende Aspekte festzuhalten:
4.3.1 Raumordnerische Kernregelung / Konzentrationsgebot

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Schwanau unter landes- und
regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe geeig-

net ist. Hier ist die sog. ,raumordnerische Kernregelung / Konzentrationsgebot” zu prifen.

MaRgeblich hierfir ist Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wiirttemberg:

3.3.7(Z) Einkaufszentren, grofRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofflachige
Handelsbetriebe flr Endverbraucher (EinzelhandelsgroRRprojekte) sollen sich in
das zentral6rtliche Versorgungssystem einfligen; sie diirfen in der Regel nur in
Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden
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 benach-
barter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.
Auch im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg?’ sowie im Regionalplan der Region Siidlicher

Oberrhein®® werden die o. g. Regelungen aufgegriffen.

In regionalplanerischer Hinsicht ist die Gemeinde Schwanau gemeinsam mit der Gemeinde Mei-
Renheim als gemeinsames Unterzentrum ausgewiesen. Als solches dient es der zentralortlichen
Grundversorgung des qualifizierten, hiufig wiederkehrenden Grundbedarfs?® und eignet sich ge-
mal landes- und regionalplanerischer Vorgaben fiir die Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojek-
ten. Die Realisierung einer attraktiven und langfristig zukunftsfahigen Nahversorgung im Rahmen
der Ansiedlung des geplanten Lebensmitteldiscounter im Standortverbund mit einem Drogerie-
fachmarkt wiirde das aufgezeigte Versorgungsdefizit beheben und den landes- und regionalpla-

nerisch definierten Versorgungsauftrag erfullen.

27

8 Vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg 2001, Kapitel 3.2 Raumordnerische Kernregelung, S. 10 ff.

Vgl. Regionalplan Sudlicher Oberrhein in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 08.12.2016, Kapitel
2.4.4.2,S.17.

2 Vgl. LEP 2002 Baden-Wiirttemberg, Plansatz 2.5.10 (Z) Unterzentren sowie dazugehdrige Begriindung.
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4.3.2 Integrationsgebot

Das Integrationsgebot gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg ist auf Ziel 3.3.7.2 im Lan-

desentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg zuriickzufiihren:

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

Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg fiihrt 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 stadtebaulichen Randlagen [...].“

Diesen Vorgaben wird auch seitens des Regionalplanes der Region Siidlicher Oberrhein Rech-
nung getragen. In der Begriindung zu Plansatz 2.4.4.5 (Z) Integrationsgebot wird erganzend aus-
gefiihrt, dass stadtebaulich integrierte Standorte durch ihre Lage innerhalb des baulich verdich-
teten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen charakterisiert sind. Sie zeich-
nen sich dariiber hinaus durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit, insbesondere fiir FuBgan-

ger, den Radverkehr sowie im OPNV, aus.

Zur Bewertung des Integrationsgebotes im vorliegenden Fall sind folgende Aspekte hervorzuhe-

ben:

Y 4 Der Standort der geplanten Nahversorgungsbetriebe befindet sich im nordlichen Be-
reich des Ortsteils Nonnenweier an der Ottenheimer Stralle. Unter Berlicksichtigung
der landes- und regionalplanerischen Vorgaben zur stadtebaulichen Integration ist da-
rauf zu verweisen, dass der Vorhabenstandort in unmittelbarer Nahe zu benachbarten
Wohngebieten gelegen ist. Der fulllaufige Nahbereich von 500 — 700 m umfasst auBer-
dem weite Teile des Siedlungsgebietes von Nonnenweier, womit die wesentliche Nah-

versorgungsfunktion unterstrichen wird.

Y 4 Aufgrund straBenbegleitender FuR- und Radwege, welche den nérdlich gelegenen
Ortsteil Allmannsweier sowie die Ortsmitte von Nonnenweier im Sliden miteinander
verbinden, ist der Standort fiir FuRganger und Radfahrer sehr gut erreichbar. Gleiches
gilt fir den motorisierten Individualverkehr, der die geplanten Markte Gber die
Uberortlichen Verbindung Ottenheimer StraBe anfahren kann. AuBerdem befindet sich
mit der OPNV-Haltestelle ,Pfarrhaus” eine Anbindung an den {iberértlichen Regional-
verkehr in direkter Ndhe. Damit ist der Standort auch fiir mobilitdtseingeschrankte Be-

volkerungsgruppen gut zu erreichen.

Y 4 Seine Lage im siidlichen Bereich des Gemeindegebietes unterstreicht die Nahversor-

gungsfunktion, die insbesondere der geplante Lebensmitteldiscounter fir die Ortsteile
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Nonnenweier und Wittenweier tibernimmt. Der Drogeriefachmarkt ibernimmt an sei-
nem Standort die Versorgung mit einem qualifizierten Drogeriewarenangebot fiir das

gesamte Unterzentrum.

Dem Integrationsgebot gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg wird somit durch die
Rolle des Standortes fiir die Sicherung der Nahversorgung i. V. mit dem vorhandenen direkten
Anschluss an Wohngebiete und seiner zentralen Lage zwischen den vier Ortsteilen der Gemeinde

Schwanau Rechnung getragen.

4.3.3 Kongruenzgebot

Gemal den Ausfliihrungen des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wiirttemberg fordert
das Kongruenzgebot, dass sich Einzelhandelsgroprojekte in das zentralortliche System einfligen
mussen. Dabei ist die raumordnerische Kernregelung zu beachten. Dariiber hinaus soll die Ver-
kaufsflache des EinzelhandelsgroRprojektes so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den
zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich iberschreitet (Vgl. Plansatz 3.3.7 (Z) und

3.3.7.1(2)).

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Wiirt-
temberg (Vgl. Punkt 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

in der Regel gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen aullerhalb des
Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.”

Die Zielsetzungen des LEP 2002 Baden-Wirttemberg werden ebenfalls im Regionalplan der Re-
gion Sidlicher Oberrhein aufgegriffen, worin die Abstimmung der Verkaufsflache eines Einzel-
handelsvorhabens auf die Einwohnerzahl des Zentralen Orts und dessen Verflechtungsbereich
gefordert wird (Vgl. Plansatz 2.4.4.4 (Z) und dessen Begriindung). Der Verflechtungsbereich im
vorliegenden Fall wird durch die Gemeindegebiete des gemeinsamen Unterzentrums Schwanau
/ MeiRenheim beschrieben und umfasst die landes- und regionalplanerisch festgelegten mindes-
tens 10.000 Bewohner, die mit nahversorgungsrelevanten Waren des qualifizierten, haufig wie-

derkehrenden Bedarf zu versorgen sind.>°

Basierend auf der Umsatzherkunft sowie den landes- und regionalplanerischen Vorgaben lasst

sich das Kongruenzgebot gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg wie folgt bewerten:

Y 4 Das Einzugsgebiet des geplanten Lebensmitteldiscounters beschrankt sich auf die Ge-
meinde Schwanau selbst. Ein regelmaliges weiterreichendes Einzugsgebiet wird auf-

grund der spezifischen Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum nicht erschlos-

30 Vgl. LEP 2002 Baden-Wiirttemberg, Plansatz 2.5.10 (Z) Unterzentren sowie dazugehdrige Begriindung.
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sen. Die daraus resultierende lokale Bedeutung des Lebensmitteldiscounters unter-
streicht die seine Rolle zur Sicherung der Grund- und Nahversorgung. Insgesamt ist
festzuhalten, dass ca. 82 % des generierten Umsatzes aus Schwanau stammen. Ledig-
lich ein kleiner Teil von ca. 18 % des Umsatzes wird mit Kunden von aullerhalb der

Gemeinde generiert.3!

Y 4 Das Einzugsgebiet des geplanten Drogeriefachmarktes erstreckt sich in Zone | und |l
auf den Verflechtungsbereich des gemeinsamen Unterzentrums Schwanau / MeiRen-
heim. Die gegebene Angebotssituation im Untersuchungsraum sowie das spezifische
Einkaufsverhalten der Kunden lasst keine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes zu.

82 % des Umsatzes werden aus Schwanau und MeilRenheim generiert.

Die dargestellte VerkaufsflichengréRe von ca. 650 m? entspricht der Bevélkerung im vor-
habenrelevanten Verflechtungsbereich in Bezug auf ihr Kaufkraftpotenzial im Drogeriewa-
rensegment. Ein gewisser Anteil des Umsatzes entfallt auf Kundeneinkaufsbeziehungen
von auBerhalb des Einzugsgebietes, vor allem aus Richtung des nahe gelegenen Frank-
reichs. Das dortige Preisniveau fiir Drogeriewaren fallt vergleichsweise hoch aus, weshalb

mit Einkaufsfahrten franzdsischer Kunden an den Standort in Nonnenweier zu rechnen ist.

Flr beide Markte ist die vor allem ihre lokale Versorgungsfunktion hervorzuheben. Der Lebens-
mitteldiscountmarkt ist lediglich auf Schwanau ausgerichtet, der Drogeriemarkt orientiert sich

am Nachfragevolumen des gesamten Verflechtungsbereichs (Schwanau und MeilRenheim).
4.3.4 Beeintrachtigungsverbot
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 den Zielsetzungen 3.3.7.1
und 3.3.7.2 des Landesentwicklungsplans 2002 Baden-Wiirttemberg bzw. im Plansatz 2.4.4.3
des Regionalplans der Region Siidlicher Oberrhein aufgegriffen. Die konkreten Priifkriterien des

Beeintrachtigungsverbotes ergeben sich aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg:

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

31 Inkl. beriicksichtigter Agglomerationseffekte mit dem geplanten Drogeriefachmarkt.
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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 Einzelhandelsgrof3-
projekte aullerhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt oder im Ortskern eingelei-
tete, mit offentlichen Mitteln geférderte stadtebauliche SanierungsmalRnahme nicht
planmaRig fortgefiihrt 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 EinzelhandelsgroBprojekts den zentralortlichen Versorgungsbereich
der Ansiedlungsgemeinde wesentlich Giberschreitet 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 Funktionsfidhigkeit 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.”

Basierend auf der derzeitigen Versorgungssituation in Schwanau und den Angebotsstrukturenim

Umland sowie den dargestellten Umsatzumlenkungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst

sich das Vorhaben hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

' 4

Durch die Ansiedlung eines modernen Nahversorgungsstandortes in der Gemeinde
Schwanau wiirde sich die Versorgungssituation in der Standortgemeinde, insbeson-
dere jedoch in den Ortsteilen Nonnenweier und Wittenweier erheblich verbessern.
Zwar bestehen in den Ortsteilen Allmannsweier (Edeka) und Ottenheim (nah & gut,
Landmarkt) bereits Lebensmittelbetriebe, jedoch miissen diese speziell aus den sid-
lich gelegenen Ortsteilen fiir den taglichen Versorgungseinkauf per Pkw angefahren

werden.

Die Etablierung eigener Nahversorgungsstrukturen in Nonnenweier fiihrt in der Folge
zu Kundenrickbindungen aus benachbarten Wettbewerbsstandorten (z. B. MeiRen-
heim, Lahr), wo deren Kaufkraft bislang mangels lokalem Angebot gebunden war. Mit
Blick auf das Umland sind insbesondere die Angebotsstrukturen in dem benachbarten
Mittelzentrum Lahr zu betrachten. Die Umsatzumlenkungen erreichen hier jedoch an-

gesichts der Vielzahl leistungsfahiger Betriebe ein geringes Niveau.
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Die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumlenkungen fiihren weder zu einer Be-
eintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Ortsteilmitten in der Standortgemeinde
noch zu einer eingeschrankten Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie der

verbrauchernahen Versorgung im Einzugsbereich.

Zwar konnten relativ hohe Umsatzriickgdnge an einzelnen Standorten festgestellt wer-
den (Schwanau 8 %, MeiBenheim 10 %). Die stadtebauliche Einordnung zeigt jedoch
keine konkreten Anzeichen, dass dadurch die verbrauchernahe Versorgung beein-
trachtigt wird. In Schwanau ist v. a. der Ortsteil Allmannsweier (Edeka) betroffen. Die-
ser Standort kann als leistungsfiahig eingestuft werden.3? Geringer betroffen ist der
Ortsteil Ottenheim. Allerdings sind hier zwei Nahversorger vorhanden (Landmarkt und
nah & gut). Selbst bei der SchlieRung eines der beiden Markte ware die Nahversorgung

noch gesichert.

Die Umsatzriickgange in MeilRenheim betreffen v. a. einen sehr modernen Penny-
Markt im Ortsteil Kiirzell (Neubau, Lage an DurchgangsstralRe in Ndhe der Kreuzung zu
den stark befahrenen LandessstraRen L 75 und L 118, grolRziigige Stellplatzanlage, op-
timale ErschlieBung). Selbst bei den ermittelten Umsatzriickgdngen ist hier nicht mit
einer SchlieBung zu rechnen. Der zweite Standort in MeiBenheim (Netto) ist vom Plan-
standort in Nonnenweier 7 km entfernt. Hier bestehen praktisch keine Wechselwir-
kungen. Zudem wurde der Standort im Rahmen der Umstellung von Treff 3000 in Netto

erst vor kurzem modernisiert.

Die Umsatzriickgdnge in Lahr belaufen sich auf lediglich 6 %. Hier liegen keine Indizien
far eine versorgungsstrukturelle Beeintrachtigung vor, zumal die nachstgelegenen
(und demzufolge am starksten betroffenen) Markte allesamt im Gewerbegebiet liegen
(Aldi, Dr.-Georg-Schaeffler-StraRe bzw. Fachmarktagglomeration Im Goétzmann mit
Aldi, REWE, Penny, dm).

Stadtebauliche Auswirkungen und eine damit verbundene Schwachung der Versorgungskerne in

der Standortkommune Schwanau sowie der Versorgungskerne in den benachbarten Zentralen

Orten werden somit nicht ausgelost. Vielmehr wird die Nahversorgung in der Standortkommune

gestarkt und langfristig gesichert. Umsatzverluste bei den Anbietern den benachbarten Stadten

und Gemeinden sind als wettbewerbliche Effekte zu klassifizieren und fiihren zu keinen stadte-

baulichen Riickwirkungen im Sinne von Marktaustritten. Dies hat die Einordnung und Detailbe-

wertung der betroffenen Standorte gezeigt.

32

In Kenntnis der geplanten Neuansiedlung in Nonnenweier wurden Uberlegungen zur Modernisierung des
Standortes Allmannsweier vom dortigen Betreiber angestellt. Dies kann als Indiz flr den langfristigen Er-
halt des Standortes gewertet werden.
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V1. Einschatzung der ortlichen Nahversorgungssituation und abschlie-
Rende Bewertung des Vorhabens

Die Analyse der Nahversorgungssituation in der Gemeinde Schwanau hat gezeigt, dass insbeson-
dere unter Berticksichtigung der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten eine tragfiahige Nahver-
sorgung der im stidlichen Gemeindegebiet gelegenen Ortsteile Nonnenweier und Wittenweier

derzeit nicht gegeben ist (Vgl. Kapitel Ill).

Y 4 Die Wettbewerbsanalyse sowie Betrachtung verschiedener Kennziffern des Einzelhan-
dels haben ergeben, dass angebotsseitig ein rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial
zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes besteht. Dies betrifft insbesondere den

Ortsteil Nonnenweier.

Y 4 Nachfrageseitig konnte aufgezeigt werden, dass derzeit fast die Halfte der vorhande-
nen Kaufkraft im Nahrungs- und Genussmittelbereich aus der Gemeinde an andere
Wettbewerbsstandorte abflieSt. Allen voran ist hierbei das benachbarte Mittelzent-
rum Lahr zu nennen, das lber eine ausdifferenzierte und leistungsstarke Angebots-
struktur verfligt und als nachst gelegener bedeutungsstarker Einzelhandelsstandort
eine hohe Magnetwirkung entfaltet. Die Schaffung ergdnzender Versorgungsstruktu-
ren innerhalb der Standortgemeinde im Rahmen des Vorhabens wirde zur Riickbin-

dung der abflieBenden Kaufkraft fihren (Vgl. Kapitel V).

Y 4 Hinsichtlich der Versorgungssituation im Drogeriewarenbereich ist aktuell kein qualifi-
ziertes Angebot in der Standortkommune vorhanden. Das vorhandene Kaufkraftpo-
tenzial flieSt nahezu vollstandig an die Wettbewerber im benachbarten Lahr ab. Allen-
falls geringe Kaufkraftanteile konnen tber die Randsortimente der lokalen Lebensmit-
telbetriebe in Schwanau gebunden werden. Insofern ware die Gemeinde Schwanau in
der Lage, einen GrofRteil der heute noch abflieRenden Kaufkraft durch die Realisierung

eines Drogeriemarktes am Projektstandort zurtickzubinden.

Y 4 GemaR landes- und regionalplanerischen Vorgaben hat das gemeinsame Unterzent-
rum Schwanau / MeiRenheim den Auftrag zur Sicherung der Grundversorgung der Be-
volkerung im Verflechtungsbereich (= Bevolkerung der Gemeinden Schwanau und
MeiRenheim) mit Waren des qualifizierten, haufig wiederkehrenden Grundbedarfs.
Hierzu gehoren neben Nahrungs- und Genussmitteln auch Drogeriewaren, welche bis-
lang nur rudimentar liber das supermarkt- und discountertypische Randsortiment vor-
gehalten werden. Ein qualifiziertes, vollumfangliches Drogeriewarenangebot wie das

eines Drogeriefachmarktes fehlt im Moment ganzlich.
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Nach den zuvor dargestellten Aspekten ist die geplante Neuansiedlung eines Penny Lebensmit-
teldiscounters im Standortverbund mit einem Drogeriefachmarkt und dem erganzenden Ange-
bot eines Hofladens zur langfristigen Gewdhrleistung einer angemessenen Nahversorgung in
Schwanau zu empfehlen. Hinsichtlich der zentralortlichen Funktion obliegt der Gemeinde die Ver-
sorgung der Bevolkerung Gltern und Dienstleistungen des qualifizierten, haufig wiederkehren-
den Grundbedarfs. Hierzu zadhlen v. a. Einzelhandelsgeschéafte zur Deckung des Grundbedarfs,
d. h. Lebensmittel und Drogeriewaren. Dies bedeutet, dass zum einen ein ausreichendes Angebot
mit nahversorgungsrelevanten Waren gewahrleistet sein muss und dieses Angebot zum anderen
in gleicher Form fir alle Bewohner der Gemeinde zuganglich sein muss. Dies ist derzeit jedoch
nicht gewahrleistet, die Versorgungssituation stellt sich als unausgewogen und unvollstdndig dar.
Ziel der geplanten Ansiedlung von Penny und einem Drogeriefachmarkt ist es daher, auch in den
kommenden Jahren einen adaquaten Beitrag zur Sicherung der Nahversorgung in der Gemeinde

Schwanau sowie im gemeinsamen Unterzentrum Schwanau / MeiRenheim zu leisten.
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VIIl. Zusammenfassung

Bewertung der Nahversorgungssituation in Schwanau

Bestandsdaten

Quantitative
Bewertung

Qualitative
Bewertung

Entwicklungs-
potenzial

NNNN

N N NNN

V' 4

V' 4

17 Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortiment
rd. 2.750 m? Verkaufsflache
ca. 9,9 Mio. € Umsatzleistung

Edeka Supermarkt im Ortsteil Allmannsweier als strukturpragender Le-
bensmittelanbieter in der gesamten Gemeinde, erganzt durch nah & gut
sowie Landmarkt in Ottenheim sowie Betrieben des Lebensmittelhand-
werks, Hofladen und Getrankemarkt

Verkaufsflachenausstattung: rd. 248 m? / 1.000 Einwohner
durchschnittliche Zentralitat: rd. 68 %

Edeka Supermarkt mit angeschlossener Backerei und Metzgerei sowie
Edeka Getrankemarkt im Ortsteil Allmannsweier

nah & gut und Landmarkt sowie Backerei und Metzgerei im Ortsteil Ot-
tenheim

Ortsteile Nonnenweier und Wittenweier jeweils mit einer Backerei, an-
sonsten ohne Nahversorgung > Uberortliche Einkaufsfahrten per Pkw

flr Versorgungseinkauf notig

umfassendes Angebot im Lebensmittel- und Drogeriewarenbereich im

benachbarten Mittelzentrum Lahr

Ergdanzung der vorhandenen Versorgungsstrukturen durch einen moder-
nen Lebensmittelanbieter sowie Drogeriewarenanbieter im Ortsteil Non-
nenweier

Betriebstyp: Lebensmitteldiscounter, Drogeriefachmarkt

Bewertung des Ansiedlungsvorhabens in Schwanau

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen

Standortrahmen-
bedingungen der
Gemeinde
Schwanau

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

NNNN

NNNNNNN N

Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit rd. 800 m? VK
Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes mit rd. 650 m? VK

Ansiedlung eines Hofladens mit rd. 150 m? VK

Standort im noérdlichen Siedlungsgebiet des Ortsteils Nonnenweier an
der Ottenheimer StralRe (derzeit landwirtschaftliche Nutzflache)

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

rd. 7.045 Einwohner

gemeinsames Unterzentrum mit der Gemeinde Meifenheim

Lage der Gemeinde unmittelbar an deutsch-franzdésischer Staatsgrenze
Ndhe zur Autobahn A 5

disperse Siedlungsstruktur mit vier Ortsteilen

durchschnittliches Kaufkraftniveau: 100,9

Lebensmitteldiscounter

" Einzugsgebiet: Schwanau

= Einwohner im Einzugsgebiet: rd. 7.045 Personen

= Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich: rd. 14,5 Mio. €
Drogeriefachmarkt

" Einzugsgebiet: Schwanau (Zone ), MeiRenheim (Zone Il)

=  Einwohner im Einzugsgebiet: rd. 11.065 Personen

= Kaufkraftpotenzial im Drogeriewarenbereich: rd. 3,9 Mio. €
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Bewertung des Ansiedlungsvorhabens in Schwanau

Umsatzerwartung

Umsatz-
umverteilungs-
effekte

J Lebensmitteldiscounter mit rd. 800 m? VK: ca. 4,4 Mio. € (davon 3,5 - 3,6
Mio. € im Lebensmittel- und 0,8 — 0,9 Mio. € im Nichtlebensmittelbe-

reich)
#J Drogeriefachmarkt mit rd. 650 m? VK: ca. 3,9 Mio. € (worst-case)
J Hofladen mit rd. 150 m? VK: 0,4 — 0,5 Mio. €
4 Schwanau: 8%
J MeiRenheim: 10%
J Lahr: 4-5%
J Sonstige Wettbewerbsstandorte: nicht nachweisbar

Raumordnerische Bewertungskriterien

Konzentrations-
gebot

Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Die Gemeinde Schwanau ist gemeinsam mit der benachbarten Gemeinde MeiRen-
heim regionalplanerisch als Unterzentrum ausgewiesen. Damit ist es als Standort
fir EinzelhandelsgroBprojekte, als welches das Vorhaben gemall Agglomerations-
regelung zu betrachten ist, geeignet. Das Konzentrationsgebot wird im vorliegen-
den Fall erfiillt.

GemaR Landes- und Regionalplanung sind EinzelhandelsgroRprojekte in stadtebau-
lich integrierten Lagen zu realisieren. Der Regionalplan der Region Sidlicher Ober-
rhein charakterisiert stadtebaulich integrierte Lagen erganzend durch einen baulich
verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen und ver-
weist auf die gute verkehrliche Erreichbarkeit, insbesondere fiir FuBganger, den
Radverkehr sowie via OPNV. Der Projektstandort ist im nérdlichen Siedlungsbereich
des Ortsteils Nonnenweier an der Uberortlichen VerbindungsstraRe Ottenheimer
Strale gelegen. Der fuRlaufige Nahbereich von 500 — 700 m umfasst weite Teile der
Siedlungsflache von Nonnenweier. Die Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes fur
den fuRlaufigen Verkehr wird durch straBenbegleitende Geh- und Radwege sowie
eine sich im direkten Standortumfeld befindliche Bushaltestelle gewahrleistet.
Seine Lage an einer Uiberortlichen Verbindungsstrafle beglinstigt die Erreichbarkeit
der geplanten Betriebe fiir den motorisierten Individualverkehr. Hinzu kommt die
zentrale Lage der geplanten Markte im Gemeindegebiet, sodass sie aus allen Rich-
tungen gleichermalen gut zu erreichen sind. Das Integrationsgebot wird erfiillt.

GemaR Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg sowie Landes- und Regionalpla-
nung ist die Verkaufsfliche eines Einzelhandelsvorhabens auf die Einwohnerzahl
des Zentralen Orts und dessen Verflechtungsbereich abzustimmen. Eine Verletzung
des Integrationsgebotes liegt vor, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen
aullerhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden. Dies ist im vorliegenden Fall
zu verneinen. Fir den geplanten Lebensmitteldiscounter stammen ca. 82 % des
Umsatzes aus Schwanau. Lediglich ca. 18 % des Umsatzes werden (ber Streukun-
den erzielt. Damit wird die lokale Nahversorgungsbedeutung des Marktes unterstri-
chen. Der geplante Drogeriefachmarkt orientiert sich am gemeinsamen Verflech-
tungsraum des gemeinsamen Unterzentrums Schwanau / MeiRenheim), so dass
das Kongruenzgebot erfiillt wird.
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Raumordnerische Bewertungskriterien

Beeintrichtigungs- | Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen liegen innerhalb und au-

verbot Rerhalb des Einzugsgebietes unterhalb des 10 %-Schwellenwertes, ab dem wettbe-
werbliche Effekte in stadtebauliche Auswirkungen (z. B. Leerstandsbildung) um-
schlagen konnen. Stadtebauliche Auswirkungen und eine damit verbundene
Schwachung der Versorgungskerne in der Standortkommune Schwanau sowie der
Versorgungskerne in den benachbarten Zentralen Orten werden somit nicht ausge-
|6st. Vielmehr wird die Nahversorgung in der Standortkommune gestarkt und lang-
fristig gesichert. Umsatzverluste bei den Anbietern den benachbarten Stadten und
Gemeinden sind als wettbewerbliche Effekte zu klassifizieren und fiihren zu keinen
stadtebaulichen Rickwirkungen im Sinne von Marktaustritten. Das Beeintrachti-
gungsverbot wird erfiillt.

GMA-Zusammenstellung 2018
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