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I. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die GMA hat im Jahr 2018 ein Nahversorgungskonzept fiir die Gemeinde Willstatt vorgelegt. Zur
Verbesserung des Versorgungsangebotes wurde im Rahmen des Konzeptes die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes und eines Drogeriemarktes im Ortsteil Willstatt-Sand gepriift. Seither ha-
ben sich die Wettbewerbssituation (u. a. SchlieRung nah und gut Oberle in Willstatt-Legelshurst)
sowie die Einwohner- und Kaufkraftdaten verandert. Da das Projekt erst jetzt ins férmliche Ver-

fahren geht, hat die Gemeinde Willstatt um eine Aktualisierung des Gutachtens gebeten.
Die Ausgangslage in Willstatt kann wie folgt zusammengefasst werden:

Y 4 Die Gemeinde Willstatt gliedert sich in die flinf Ortsteile Eckartsweier, Hesselhurst, Le-
gelshurst, Sand und Willstatt. Die Nahversorgung der rd. 10.080 Einwohner zéhlenden
Gemeinde wird derzeit nur noch durch den Edeka-Markt im Kernort Willstatt gewahr-
leistet. Ein zweiter Lebensmittelmarkt (nah und gut Oberle im Ortsteil Legelshurst)
wurde 2019 lGberraschend geschlossen. Insofern stellt sich nun auch hier die Frage, wie

die Nahversorgung zukiinftig aufgestellt werden kann.!

Y 4 Auch im Ortsteil Willstatt-Sand ist praktisch keine Nahversorgungsmoglichkeit vorhan-
den, weshalb schon im Jahr 2018 die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes ge-
priaft wurde. In Verbindung mit der geplanten Entwicklung eines Neubaugebietes im
Bereich ,, Krummacker” ist die Ansiedlung eines Lebensmittel- und eines Drogeriefach-
marktes geplant. Inzwischen steht fest, dass sowohl der Discounter Aldi als auch die

Drogeriekette dm in Willstatt-Sand einen Markt er6ffnen mochten.

Y 4 Fur die planungsrechtliche Umsetzung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans mit
der Ausweisung eines Sondergebietes (groRflachiger Einzelhandel nach § 11 Abs. 3
BauNVO) erforderlich. Ubliche GréBenordnungen liegen bei ca. 1.200 m? Verkaufsfla-
che fir den Lebensmittelmarkt und ca. 700 m? Verkaufsflache fir den Drogeriemarkt.
Insbesondere fiir den Drogeriemarkt stellt sich jedoch die Frage, welche Verkaufsfla-
chendimensionierung fiir eine Gemeinde wie Willstdtt angemessen erscheint. Zusam-
men handelt es sich dennoch eindeutig um ein groRflachiges Einzelhandelsprojekt

(Stichwort: Agglomeration).

Die GMA hat daher im September 2020 ein Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Willstatt vorgelegt, in
dem aufbauend auf einer fundierten Grundlagenerhebung und Datenanalyse Empfehlungen fiir die Wei-
terentwicklung und Starkung des Einzelhandels sowie zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung for-
muliert wurden. Ein besonderer Fokus wurde dabei auch auf die Sicherung und Weiterentwicklung der
Nahversorgung gelegt. Fur die Aktualisierung der vorliegenden Untersuchung in Willstatt-Sand kann inso-
fern auch auf die Erkenntnisse des Einzelhandelskonzeptes zuriickgegriffen.
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Vor diesem Hintergrund ist zu untersuchen, ob und welche Perspektiven fiir den langfristigen
Ausbau der Nahversorgung in Willstatt-Sand gegeben sind. Im Rahmen der Analyse sollen fol-

gende Fragestellungen geklart werden:
Y 4 Wie stellt sich die Nahversorgungssituation in Willstatt bzw. Willstatt-Sand aktuell dar?

Y 4 Bestehen konkrete Mdoglichkeiten zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und ei-

nes Drogeriemarktes im Ortsteil Willstatt-Sand?

Y 4 Welche Auswirkungen haben ein neuer Lebensmittelmarkt sowie ein neuer Drogerie-

markt auf die vorhandenen Strukturen in Willstatt und im Umfeld?

Bezogen auf die Weiterentwicklungsmoglichkeiten istim Anschluss zu prifen, welche Auswirkun-
gen (i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO) durch einen zusatzlichen Lebensmittelmarkt und einen neuen
Drogeriemarkt in Willstatt und den benachbarten Kommunen zu erwarten sind und ob die Vor-

haben den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprechen.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Untersuchung wurde erstmals im Oktober 2018 eine intensive
Besichtigung der Versorgungsstrukturen in der Gemeinde Willstatt und in den umliegenden Kom-
munen vorgenommen. Die Daten wurden im Juli 2020 von der GMA fiir das Einzelhandelskonzept
der Gemeinde Willstatt? nochmals aktualisiert. Dariiber hinaus wurde auf Informationen von MB
Research sowie auf aktuelle Bevélkerungsdaten der amtlichen Statistik sowie EHI handelsdaten

zurlickgegriffen.

2. Nahversorgung — Definitionen und Entwicklungstrends

Der Begriff ,,Nahversorgung” ist nicht feststehend definiert. Zumeist wird darunter eine Mi-
schung aus Einzelhandelsbetrieben des taglichen Bedarfs, personennahen Dienstleistern, Gast-
ronomiebetrieben sowie Einrichtungen zur sozialen und gesundheitlichen Grundversorgung ver-

standen, die in fuBlaufiger Nahe zum Wohnstandort existieren.

Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Willstatt, GMA 03.09.2020.
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Abbildung 1: Facetten der Nahversorgung
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Das 1 x 1 der Nahversorgung; GMA Ludwigsburg 2012, GMA-Bearbeitung 2021

Zu den nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsgiitern gehoren (iblicherweise

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, Reformwaren, Getranke, Tabak, Backwa-

ren, Fleisch- und Wurstwaren)
Drogeriewaren, Kosmetik, Wasch- und Putzmittel

Apothekenwaren

y 4

y 4

Y 4 Schnittblumen
Y 4 Zeitungen und Zeitschriften, Toto-Lotto
y 4

Papier- und Schreibwaren (inkl. Bastelbedarf).

Erganzt werden die o. g. Einzelhandelsangebote durch Dienstleistungen und andere Komplemen-
tareinrichtungen (z. B. Bankfiliale, Postagentur, Arzte, Reinigungsannahme, Biicherei, Geldauto-
mat, Briefkasten, Bistro, Kindergarten, Grundschule). Wesentlich fiir eine funktionierende Nah-
versorgung ist aber die Existenz eines hinreichend leistungsfahigen (d. h. heutzutage groRflachi-
gen) Lebensmittelmarktes. Dieser bietet zusatzlich zu einem breiten und tiefen Lebensmittelan-

gebot auch weitere nahversorgungsrelevante Warengruppen.
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2.1 Marktentwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel

Was friher 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, Betriebsgrolle,
Bedienprinzip, Preisgestaltung, Kundenkreis und Standortverhalten. Nicht alle Angebotsformen

kommen fiir jeden Standort gleichermaRen in Frage.

Anbieter wie Kommunen missen sich mit den Rahmenbedingungen und Zielvorstellungen fir
den jeweiligen Standort auseinander setzen; wahrend der Supermarkt mit seinem Vollsortiment
und einer Vielzahl an Produkten eine zentrale Rolle in der kurz- und mittelfristigen Versorgung
der Bevolkerung mit Lebensmitteln und Drogerie- / Haushaltswaren einnimmt, verfugt z. B. der
Lebensmitteldiscounter, mit einer im Vergleich zu Supermarkten geringeren Artikelanzahl, Gber
eine andere Rolle in der Nahversorgung. Das Lebensmittelhandwerk (Bickerei, Metzgerei) wie-
derum stellt vielerorts eine Erganzung zu Voll- und Teilsortimentern dar und kann v. a. in einwoh-
nerschwachen Raumen mit erganzenden Warenangeboten (Kaffee, Friihstlicksortiment etc.) zu-
mindest die rudimentére Grundversorgung sicherstellen. Kleinflichenkonzepte und Dorfladen
wiederum konzentrieren sich mit ausgewdahlten Lebensmittelsortimenten auf einer kleinen Ver-
kaufsflache. Sie haben sich in den vergangenen Jahren v. a. in landlichen Rdumen entwickelt, um
das Defizit an Nahversorgung auszugleichen.® Im Einzelfall existieren auch ,mobile Liden”, die
eine Grundversorgung mit Lebensmitteln auch in abgelegenen Siedlungsgebieten bewerkstelli-

gen.

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 ca. 45 % neben dem Supermarkt als wesentlicher Trager der Nahver-

sorgung etabliert (vgl. Abbildung 2).

3 In der Praxis haben sich unterschiedliche Betreibermodelle (v. a. Genossenschaft, Verein etc.) und Ange-

botsschwerpunkte (Frischeprodukte wie Obst, Gemiise, Wurst / Fleisch, Kdse, Backwaren; regionale Pro-
dukte etc.) bewahrt.

GMAZSX
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Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: GMA-Darstellung 2021 nach EHI, handelsdaten aktuell 2020 und Vorjahre; inkl. neue Lander.

Wesentliches Unterscheidungskriterium der einzelnen Betriebstypen ist die Sortimentsstruktur.
Wahrend ein Supermarkt im Schnitt ca. 11.830 Artikel offeriert, bieten GrofRe Supermarkte im
Durchschnitt mehr als das Doppelte an Produkten an. Lebensmitteldiscountmarkte halten dage-
gen im Schnitt lediglich rd. 2.300 Artikel vor. Mit Ausnahme des SB Warenhauses liegt der Schwer-
punkt bei allen drei Betriebstypen auf Waren des kurzfristigen Bedarfs (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1:  Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Hauptwarengruppen Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroBer Supermarkt
(& 793 m? VK) (& 1.029 m? VK) (D 3.344 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in% absolut in%
Food 1.755 76 -77 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 2.030 17 4,825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI K&In, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2020.

Als durchschnittliche Verkaufsfliche weisen Discounter mit ihrem gestrafften Angebot derzeit
rd. 790 m? auf. Vollsortimenter bendtigen dagegen wegen ihres tieferen Sortiments groRere Fla-
chen (Supermarkte durchschnittlich 1.029 m? VK, groRe Supermérkte durchschnittlich ca. 3.344

GMAZSX
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m? VK)*. Mittlerweile werden allerdings von den Discount-Betreibern GréRen 1.000 und 1.300 m?

VK als marktgerecht angestrebt. Bei Supermarkten werden i. d. R. Einheiten von 1.200 — 1.800 m?
VK geplant. Zudem wird versucht, bestehende kleinflachige Filialen zu erweitern und an aktuelle

Marktkonzepte anzupassen.

2.2 Marktentwicklungen im Drogeriebereich

Die Drogeriebranche erlebt in Deutschland nach der Insolvenz der Schlecker-Gruppe (Schlecker,
Ihr Platz) einen fundamentalen Umbruch, als der Branche durch die SchlieRung der iber 8.000
Schlecker- und Ihr Platz-Filialen und zwei Drittel der Drogeriemarkte verloren gingen. Insgesamt
wird der Drogeriehandel in Deutschland immer starker von filialisierten Fachmarktbetrieben,
d. h. einem Oligopol der dominierenden Anbieter dm, Rossmann und Miiller gepragt.> Dennoch
unterliegt der Drogeriewarenmarkt in Deutschland einem intensiven Wettbewerb, und zwar
nicht nur durch konkurrierende Drogeriefachanbieter, sondern auch durch Lebensmittelmarkte,

auf die aktuell rd. ein Drittel der Umsatze mit Drogeriewaren i. e. S. entféllt.

Abbildung 3: Marktanteile fiir Drogeriewaren in Deutschland nach Vertriebsform

sonstige*

21,6% \

Drogeriemarkte
45,3%

Vollsortimenter
12,6%

Discounter
20,5%

* sonstige Vertriebslinien u. a. Parflimerien, Apotheken, Kauf- und Warenhauser

Quelle: GMA-Darstellung 2021 nach Statista 2018.

Drogeriefachmarkte ihrerseits bieten langst nicht mehr nur Drogerie- und Parfiimeriewaren, Hy-
giene- und Kosmetikartikel, Putz- und Reinigungsmittel an, sondern auch Fotoentwicklung, Le-
bensmittel, Getranke, Tiernahrung, Geschenk- und Haushaltswaren, Schreib- und Spielwaren,
Kleintextilien und Babybedarf. Alles in allem umfassen die Sortimente moderner Drogeriefach-
markte mehr als 12.000 unterschiedliche Artikel, bei Miller mit seinem ,,Fachkaufhaus“-Konzept
sogar bis zu 50.000 Artikeln. Dementsprechend werden die meisten Drogeriemarkt-Filialen mit

Verkaufsflaichen zwischen 600 und 1.200 m? realisiert. Hierflir werden v. a. stark frequentierte

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2020, S. 79 ff; GMA-Berechnungen.
In Norddeutschland agieren auRerdem Budnikowsky und Cloppenburg.
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Standorte in Innenstadten (1a- bis 1b-Lagen) oder in Einkaufs- und Fachmarktzentren gewahlt. In
kleineren Stadten mit rd. 10.000 Einwohnern expandieren Drogeriemarkte in den letzten Jahren
verstarkt und finden sich dort meist in Fachmarktzentren oder in der Standortagglomeration mit

einem weiteren Lebensmittelanbieter.
2.3 Sicherung der Nahversorgung als kommunale Aufgabe

Die priméare Aufgabe der Nahversorgung ist es, die kurzfristigen, taglichen Bedarfe (i. d. R. Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Apothekerwaren sowie Ergdnzungssortimente) der Be-
volkerung abzudecken. Dazu gehoren all jene Giiter, die vom Verbraucher nahezu unmittelbar
nach dem Kauf verwendet oder verbraucht werden. Neben der Versorgung der Bevolkerung mit
Waren des taglichen Bedarfs spielen solche Versorgungseinrichtungen auch eine besondere Rolle

im kommunalen und damit auch sozialen Alltag der Bewohner.

Nahversorgung schafft Kundenfrequenz, die u. a. fir 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 beriicksichtigen, dass
ein Teil der Ausgaben fir die Grundversorgung in die lokale Wirtschaft zurtickflie3t. V. a. Lebens-
mittelvollsortimenter beziehen regelmaRig Waren auch aus der Region und unterstiitzen damit

regionale kleinrdumige Wirtschaftskreislaufe.

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

lienwerte in einer Gemeinde eng mit der Sicherung der Grundversorgung verknipft.

Neben Baulandverfligbarkeit und -preisen sind v. a. das Angebot an Versorgungsinfrastruktur,
offentlichen und kulturellen Einrichtungen sowie auch die medizinische Versorgung wichtige Fak-

toren in der Entscheidung fiir einen Wohnstandort.

Nur durch passende Angebote im Bereich Versorgung, Medizin, Kultur, Datennetze, Bildung, Kin-
derbetreuung etc. kbnnen mobile (v. a. jlingere) Bevolkerungsschichten in der Kommune gehal-

ten werden. Andernfalls drohen die Abwanderung und damit der Beginn der Abwartsspirale.

GMAZSX
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Abbildung 4: Abwartsspirale der Standortattraktivitat
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GMA-Grafik 2021

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

flr 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 Giberdenken 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 demografische und technologische Wandel bestimmender
Faktor bleiben. Wenngleich der technologische Wandel (Stichpunkt: Onlinehandel) fiir den rest-
lichen Handel als zentraler Veranderungsfaktor gilt, ist davon auszugehen, dass fiir die Sortimente

der Nahversorgung (Lebensmittel / Drogeriewaren) der demografische Wandel mit all seinen

GMAZSX
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Konsequenzen® der wichtigste Veranderungsfaktor bleiben wird. In der Konsequenz ist mittelfris-

tig mit folgenden Veranderungen auf der Anbieterseite zu rechnen:

' 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-
schliefung neuer Standorte und die Optimierung des Bestandes durch Modernisie-
rung. Prioritdt haben (berwiegend integrierte Standorte in den Ballungsrdumen,
wenngleich der landliche Raum ebenfalls im Fokus steht, dies allerdings nur bei her-

ausragenden Standortrahmenbedingungen und passenden Standortanforderungen.

Tabelle 2:  Standortanforderungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

maogliche / typische bendtigte Mindest- angestrebte sonstige Standortbedin-
Angebotselemente einwohnerzahlim  Verkaufsflache gungen

Einzugsgebiet
Supermarkt ca. 5.000 — 10.000 ca.1.200-1.800 m? gute Sichtbarkeit

(je nach Betreiber) mind. 80 Stellplatze
Lebensmitteldiscounter ca. 4.000 — 10.000 ca.800-1.200 m? gute Sichtbarkeit

(je nach Betreiber) mind. 80 Stellplatze
Getrankefachmarkt ca. 10.000 ca. 300 - 500 m? gute Sichtbarkeit

mind. 10 Stellplatze

Drogeriefachmarkt ca. 8.000 — 10.000 ca. 600 — 800 m? gute Sichtbarkeit

(je nach Betreiber) mind. 40 Stellplatze
Backereifiliale ca. 2.000 -3.000 ca. 50— 80 m? gute Sichtbarkeit oder

(inkl. Verzehrbereich) | Vorkassenzone des Lebens-
mittelmarktes

Metzgereifiliale ca. 10.000-15.000 ca.20-50 m? gute Sichtbarkeit oder

(ggf. inkl. Stehtische) Vorkassenzone des Lebens-
mittelmarktes

Apotheke ca.5.000-10.000 ca.80-120m? Arztpraxen im Umfeld
mind. 6 Stellplatze

sonst. Fachgeschéafte (z.B. | ca.5.000—10.000 ca.50-120 m? N&dhe zum Magnetbetrieb

Schreibwaren, Blumen,

Feinkost)

Quelle: GMA-Standortforschung 2021

V'

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 gleichermalen
geltenden Regelungen werden der Losung der Herausforderungen vor Ort zunehmend
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.

Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Pro-

dukte, zunehmend auch fair gehandelte Produkte, durch die gesamte Branche. War es

Stichworte v. a. bunter und altere Gesellschaft, heterogene Lebens- und Familienbilder, Zunahme der re-
gionalen Disparitaten zwischen sich entleerenden landlichen Regionen und tiberlasteten, erfolgreichen
stadtischen Regionen.

GMAZSX
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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 Ginge und niedrigere Regalhohen (Stichwort: Barrierefreiheit, demografi-

scher Wandel).

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 Discoun-

ter und Supermarkt festzustellen (Stichworte: Preiseinstieg, Upgrading).

In der Konsequenz wird es um Verkaufsflaichenentwicklungen und Verschiebungen
zwischen den Betriebstypen geben, 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 flaichende-
ckende Einfiihrung von Backstationen, die Auslagerung der Pfandriickgaben, die Erho-
hung der Artikelanzahl v. a. im Bereich Bio, Frischfleisch, Markenartikel. In diesem Zuge
werden kleinflachige und schwéachere Standorte modernisiert, angepasst und entspre-

chend erweitert.

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, rewe.de) dem Konzept des Drive-In-Modells tendenziell groRere Erfolgschan-
cen in Deutschland eingerdumt werden (z. B. Edeka, Rewe, Real). Es bleibt jedoch ab-
zuwarten, in welchem Umfang und Dauer sich die Marktanteile verschieben werden,
v. a. vor dem Hintergrund des vergleichsweise sehr engen und leistungsfahigen statio-

naren Grundversorgungsnetzes in Deutschland.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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II. Standortrahmenbedingungen fiir Willst:itt

Die Gemeinde Willstatt liegt in der badischen Rheinebene zwischen Offenburg und Kehl und ist
gemal’ Regionalplan Siidlicher Oberrhein als Kleinzentrum im Mittelbereich Kehl eingestuft. Will-
statt ist Teil des Verdichtungsbereiches Offenburg/Lahr/Kehl. Die nichstgelegenen Zentralen
Orte (vgl. hierzu Karte 2) sind Kehl (westlich in rd. 7 — 8 km), Appenweier (6stlich in rd. 9 km) und
Offenburg (stdlich in rd. 10 — 11 km). Die Europastadt StraRburg liegt nur rd. 15 km entfernt;

damit ist Willstatt aus Handelssicht starken Wettbewerbswirkungen ausgesetzt.

In Willstitt leben insgesamt ca. 10.082 Einwohner.” Das rd. 55,27 km? groRe Gemeindegebiet
umfasst neben dem Kernort Willstatt (ca. 3.379 Einwohner) die Ortsteile Eckartsweier (ca. 1.460
EW), Hesselhurst (ca. 843 EW), Legelshurst (ca. 2.349 EW) und Sand (ca. 2.051 EW). Die einzelnen
Ortsteile sind hauptsachlich durch Wohnnutzungen gepragt. In den kompakten historischen Orts-
kernen sind zumeist kleinteilige Baustrukturen mit Fachwerkbauten pragend, an die sich im Laufe
der Jahrzehnte weitere Wohngebiete angeschlossen haben. Gewerbe- und Industriegebiete wur-
den im Kernort (Industriepark Willstatt) zwischen Willstatt und Sand (Waizenb(indt, Lossenfeld)
sowie am Rande der Ortsteile Legelshurst (Herzthauen-Barenbiihl) und Eckartsweier (Pfaffenloh)

entwickelt.

Die Bevolkerungsentwicklung war in den zuriickliegenden Jahren durch ein starkes Wachstum
gekennzeichnet. Mit einer Wachstumsquote von 10,1 % seit 2011 (vgl. Tabelle 3) liegt Willstatt

deutlich Gber dem Landkreisdurchschnitt bzw. noch vor der Region Siidlicher Oberrhein.

Tabelle 3: Bevolkerungsentwicklung in Willstatt im regionalen Vergleich

2011 2019 abs. relativ in %
Willstatt 9.098 10.013 +915 +10,1%
LK Ortenaukreis 410.408 430.953 +20.545 +5,0%
Region Sudlicher Oberrhein 1.027.802 1.092.157 + 64.355 +6,3%
Land Baden Wiirttemberg 10.512.441 11.100.394 +587.953 +5,6%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand: jeweils zum 31.12. des Jahres
Die Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes geht in Willstatt von einem anhalten-
den Bevélkerungswachstum aus (bis 2030: 10.128 EW bzw. + 3,5 %?). Im Zuge der Baulandent-

wicklung werden in allen fiinf Ortsteilen neue Wohnbaugebiete umgesetzt.’

Quelle: Einwohnerdaten der Gemeinde Willstatt abgerufen am 11.08.2020. Zahlen kénnen von den An-
gaben des Statistischen Landesamtes abweichen.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Regionalisierte Bevélkerungsvorausrechnung Basis
2017; Hauptvariante.

u. a. ,Langmatt” in Willstatt, ,Krummacker” in Sand, ,,Hofstatt” in Eckartsweier, ,Bitzen |
sowie ,L6hl“ und , Legelshurster StraRe / BolzhurststraRe” in Legelshurst.

Iu

in Hesselhurst
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Karte 1: Lage und zentralortliche Struktur
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Die verkehrliche Erreichbarkeit Willstatts ist durch die Bundesstralle B28 (Kehl — Ulm), die B33,
die nahegelegene A5 (Frankfurt a. M. —Basel) sowie Landes- und KreisstraRen gesichert. Der Orts-
teil Legelshurst verfiigt tiber einen Haltepunkt an der Bahnstrecke Offenburg — StraRburg, Gber
den Anschluss an die Bahnnetzte in Deutschland und Frankreich besteht. Der weitere OPNV er-
folgt durch Buslinien innerhalb der TGO —Tarifverbund Ortenau GmbH. Dariiber hinaus stellt der

Willstitter Biirgerbus eine wichtige Ergdnzung zum OPNV dar.

Im Jahr 2019 waren in Willstatt insgesamt 3.636 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Ar-
beitsplatz!? registriert, was einem Beschéftigtenbesatz von 363 Beschiftigte je 1.000 Einwohner
entspricht (vgl. Ortenaukreis: 429). Die Wirtschaftsstruktur wird Gberwiegend durch das produ-
zierende Gewerbe gepragt, auf welches knapp die Halfte (ca. 48 %) der Beschéftigten entfallt. Zu
den grolReren Arbeitgebern vor Ort gehoren die die Flint-Group printing plates ebenso wie auf
die Modeunternehmen Orsay und Pimkie. Auf den Bereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe
entfallt knapp ein Drittel der Beschéftigten, etwa 20 % sind den sonstigen Dienstleistungen zuzu-
ordnen. Mit ca. 2.873 Berufseinpendlern und ca. 3.709 -auspendlern weist die Gemeinde ein

leichtes Pendlerdefizit auf.
Die Einzelhandelsstrukturen in Willstatt sind wie folgt grob zu charakterisieren:

Y 4 Die Ortsmitte Willstatt umfassti. W. Bereiche entlang der HauptstralRe. Hier sind klei-
nere Einzelhandelsgeschéafte sowie ergdnzende Komplementarnutzungen (u. a. Dienst-
leister, Arztpraxen, Gastronomie, Kreditinstitute, 6ffentliche Verwaltung usw.) zu fin-
den. Den Ortsmittelpunkt bildet das neu gestaltete Miihlen-Areal (mit Rathaus und
angrenzendem Geschéftshaus) sowie dem dazwischenliegenden Rappenplatz, auf
dem immer samstags vor dem Mihlen-Café der Wochenmarkt stattfindet. Aufgrund
der historischen Baustruktur besteht der Einzelhandel in der Ortsmitte ausschlieRlich
aus Kleinanbietern (liberwiegend des taglichen Bedarfs, u. a. Apotheke, Lebensmittel-

|Il

handwerk sowie das kleine Lebensmittelgeschaft , lhre Kette Hetze

Y 4 Im Lebensmittelbereich kommt dem Edeka-Markt (mit integriertem Backshop) in der
Industriestralle eine zentrale Rolle fiir die wohnortnahe Versorgung zu. Der Solitar-
standort liegt rd. 700 m von der neuen Ortsmitte (Miihlen-Areal) entfernt. Ein Droge-

riemarkt ist in Willstatt bislang nicht vorhanden.

Y 4 In den Ubrigen Ortsteilen ist nach der SchlieBung des Lebensmittelmarktes nah und
gut Oberle in Legelshurst praktisch keine Nahversorgungsmoglichkeit vorhanden. Hier

sichert u. a. das Lebensmittelhandwerk ansatzweise eine Grundversorgung.

10 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: 30. Juni 2019.

GMAZSX
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III. Aktuelle Versorgungssituation in Willst:itt

Zur Bewertung der Angebotssituation in Willstatt wird auf die Bestandsdaten des Einzelhandels-
konzeptes fir die Gemeinde Willstatt zuriickgegriffen. Die nachfolgenden Daten beruhen auf ei-
ner vollstandigen Erhebung des Einzelhandels in der Gemeinde Willstatt im Juli 2020 (einschlieR-

lich Betriebe des Lebensmittelhandwerks, ohne Hofladen, Direktvermarkter).

1. Nahversorgungsrelevante Angebotssituation in der Gemeinde Willstatt

In Willstatt sind im Bereich der Nahversorgung folgende Angebotsstrukturen vorhanden:

Tabelle 4: Nahversorgungsrelevanter Bestand in Willstatt

Anzahl der = Verkaufsflache

Betriebe in m?*
Supermarkt 1 1.500
Backereien 7 185
Metzgerei 1 35
Spezialanbieter (u. a. Tankstellenshop, kleine LM-Geschéfte) 5 205
Apotheke 1 35
Gesamt 15 1.960

*Verkaufsflache inkl. Randsortimente des Edeka-Marktes. Der Verkaufsflachenanteil fir Drogeriewaren im
Edeka-Markt liegt bei ca. 110 — 120 m?. Das Drogerieangebot der kleinen Anbieter (lhre Kette Hetzel) ist zu
vernachlassigen, da kaum vorhanden.

GMA-Erhebung 2020 (ca.-Werte, gerundet)
In Willstatt sind derzeit 15 Betriebe der Nahversorgung mit einer Gesamtverkaufsflache von ca.
1.960 m? VK vorhanden. Aktuell ist in Willstatt mit Edeka nur ein strukturpragender Lebensmit-
telmarkt vorhanden. Dariiber hinaus ergdnzen Betriebe des Lebensmittelhandwerks (7 Backe-
reien, 1 Metzgerei), Spezialanbieter (u. a. Ihre Kette Hetzel, Olmiihle, Tankhof Griin) sowie eine

Apotheke das Angebot. Die Umsatzleistung der Betriebe betrégt rd. 9,9 Mio. €.

1 Gesamtumesatzleistung; inkl. Randsortimente des Edeka-Marktes. Gilt auch fir die Umsatzdarstellung in

Appenweier und Kehl.

GMAZSX
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In rdumlicher Hinsicht verteilt sich das Angebot in Willstatt wie folgt:

Forschung / Beratung / Umsetzung

Tabelle 5:  Betriebe der Nahversorgung in Willstatt differenziert nach Ortsteilen
. Lebensmittel- / Backer, Metzger sonstige Anbieter
Ortsteil L
Drogeriemarkte
Willstatt = Edeka = Bickerei Benz = Olmiihle Scheibel
(3.379 EW) = Bickerei Hornung = |hre Kette Hetzel

Eckartsweier
(1.460 EW)

Hesselhurst
(843 EW)

Legelshurst
(2.349 EW)

Sand
(2.051 EW)

= Marktbackerei Oberle
= Schwanen Metzgerei

= Walters Holzofenbrot
= Gotteswald Backerei
Maier

= Bickerei Rack

= Bickerei Maier

= Lichtenberg Apo-
theke

= Maurer Kaffeewelten

= Tankhof Grin
= Armbruster Fabrik-

verkauf

Quelle: GMA-Erhebung 2020
Unter qualitativen Gesichtspunkten stellt sich das Angebot in Willstatt wie folgt dar:

7 Im Kernort Willstatt liegt ein gutes Angebot vor. Hier ist v. a. der moderne Supermarkt
(Edeka Oberle mit angeschlossenem Backshop) anzufiihren, der hier eine gute Versor-
gungsqualitat bietet. Mit rd. 1.500 m? Verkaufsfliche ist der Markt als zeitgemaRer
Nahversorger zu charakterisieren. Dariber hinaus liegt in der Ortsmitte noch ein ver-
gleichsweise breites nahversorgungsrelevantes Angebot vor, darunter Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks (2 Backereien, 1 Metzgerei), ein kleiner Lebensmittelmarkt (lhre

Kette Hetzel), eine Apotheke sowie ein Spezial-Anbieter (Olmiihle Scheibel).

Foto 1: Edeka-Markt Willstatt Foto 2:

lhre Kette Hetzel, Ortsmitte
Willstatt

GMA-Aufnahmen
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In Willstatt-Sand beschrankt sich das Angebot derzeit auf das Lebensmittelhandwerk
(Backerei Maier in der Ortsmitte am Rathausplatz) sowie ein Tankstellenshop (Tankhof

Grin).

In Willstatt-Legelshurst ist die Nahversorgung mit der SchlieBung des nah und gut-
Marktes im Juli 2019 fast vollstandig weggebrochen. Der einzige noch verbliebene An-
bieter (Bickerei Rack) soll ebenfalls geschlossen werden.!? Insofern stellt sich nun auch

hier die Frage, wie die Nahversorgung zuklinftig wieder gesichert werden kann.

In den Ortsteilen Eckartsweier und Hesselhurst ist derzeit nur ein eingeschranktes An-
gebot zur Grundversorgung vorhanden (je eine Backerei sowie ein Spezialanbieter fiir,
Kaffee®3). Das Einwohnerpotenzial ist hier allerdings sehr begrenzt, was den weiteren
Ausbau des Nahversorgungsangebotes erschwert. Entwicklungsmaoglichkeiten fir ein
eigens Lebensmittelangebot werden nicht gesehen, zumal aus Eckartsweier die Wett-
bewerber in Kehl-Sundheim (u. a. SB-Warenhaus Kaufland, Aldi und Lidl im Gewerbe-

gebiet Sundheim) schnell zu erreichen sind.

Im Bereich Gesundheit, Korperpflege beschrankt sich das Angebot auf eine Apotheke
in der Ortsmitte Willstatt. Drogeriewaren werden in begrenztem Umfang als Randsor-
timent im Edeka-Markt gefiihrt. Insgesamt liegt in diesem Bereich derzeit kein befrie-
digendes Angebot vor. Die Umsetzung der Planung in Willstatt-Sand (Neuansiedlung
dm am Standort ,,Krummacker®) wiirde insofern zu einer deutlichen Verbesserung der

Versorgungsqualitdt beitragen.

Foto 3: Backerei im Ortsteil Sand Foto4: Backerei im Ortsteil Hesselhurst

GMA-Aufnahmen

12

13

Die Filiale der Backerei Rack aus Bodenwerder sollte urspriinglich im Méarz 2020 zum letzten Mal ge6ffnet
sein. Aufgrund der aktuellen Situation (Corona-Krise) entschied man sich die Filiale noch etwas langer
geoffnet zu lassen.

Maurer Kaffeewelten in Eckartsweier.

GMAZSX
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2. Angebotsstrukturen im Umland

Die Moglichkeit zur ErschlieRung eines Uber die Gemeinde Willstatt hinausgehenden Einzugsge-
bietes wird neben der rdumlichen Lage eines Anbieters maRgeblich durch die Wettbewerbsstruk-

turen im Umland beeinflusst.

Die direkt angrenzenden Kommunen verfiigen Giber starke Versorgungsstrukturen im Lebensmit-
tel- und im Drogeriebereich. Dort sind flaichendeckend samtliche Betriebstypen des Lebensmit-
teleinzelhandels angesiedelt. Erganzend ist auf die breite Angebotspalette im Oberzentrum Of-
fenburg hinzuweisen. Die wichtigsten Wettbewerbsstandorte zu Willstatt bilden das westlich lie-

gende Mittelzentrum Kehl sowie das 6stlich liegende Kleinzentrum Appenweier.

In Appenweier ist v. a. auf die in Nachbarschaft zueinander liegenden Einzelhandelsbetriebe
Edeka und dm-Drogeriemarkt an der Sander StraRe / Im See hinzuweisen. Der Einkaufsstandort
ist aus Willstatt-Sand Uber die B 28 schnell zu erreichen. Weitere Anbieter (Netto, Edeka De-
cker!4), sichern die Nahversorgung im Ortsteil Urloffen. Insgesamt ist in Appenweier auf 30 Be-
triebe der Nahversorgung hinzuweisen, welche auf einer Verkaufsflache von insgesamt ca. 5.700
m? rd. 24 Mio. € generieren?®. Die Ortsmitte in Appenweier verfiigt noch iiber diverse klein-
teilige Anbieter des Lebensmittelhandwerks sowie andere Branchen. Diese verteilen sich je-
doch tber eine verhaltnismaRig weite Strecke und weisen einen wenig dichten Besatz auf.
Seit der SchlieBung des Treff 3000-Marktes an der Ebbostrale tibernimmt die Ortsmitte Ap-
penweier bzgl. der Nahversorgung nur noch eine ergdnzende Funktion.® Gleiches gilt fiir die
Ortsmitte in Urloffen, welche entlang der HauptstralRe zwischen Miihlenweg und StraRbur-
ger StralRe verteilte Nutzungen aufweist. Insgesamt wird der Bereich dennoch dominiert von

Wohnnutzung.

Im Mittelzentrum Kehl ist auf eine Vielzahl von nahversorgungsrelevanten Anbietern zum einen
in der Innenstadt, aber auch in den Gewerbegebietslagen bzw. in den Fachmarktzentren der

Stadtteile hinzuweisen.

Y 4 Im stidlichen Stadtteil Kehl — Goldscheuer, welcher sich stidwestlich des Ortsteils Will-
statt-Eckartsweier befindet, liegt ein Fachmarktzentrum mit den Anbietern Lidl, Rewe

sowie einem dm-Drogeriemarkt.

Y 4 Der Fachmarktstandort in Kehl — Sundheim rund um die Daimlerstrafe umfasst neben
der GroRfliche Kaufland (rd. 4.000 m? VK) des Weiteren die Anbieter Aldi, Lidl und

einen dm-Drogeriemarkt.

14
15
16

Urspriinglich Treff 3000. Seit 2020 wird der Standort von der Fa. Edeka Decker gefiihrt.

Verkaufsflache sowie Umsatz gesamt der Lebensmittel- und der Drogerieanbieter.

Der Treff 3000 Markt an der EbbostraBe wurde im Sommer 2019 geschlossen. Derzeit ist die Nachbele-
gung des Standortes geplant (Neubau Penny). Damit wiirde sich die fulaufige Nahversorgung im nordli-
chen Teil des Kernortes Appenweier wieder deutlich verbessern.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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17 finden sich neben zwei Parfi-

Y 4 Im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt Keh
merien, ein weiterer kleinteiliger dm-Drogeriemarkt sowie der Miiller-Drogeriemarkt
auf der HauptstraBe. Das innerstddtische City-Center Kehl beherbergt den groRen Su-
permarkt Edeka sowie im Obergeschoss einen grollen dm-Drogeriemarkt und weitere

Anbieter des Lebensmittelhandwerks und des Drogeriesegments (z. B. Cosmo).

Y 4 Als weiterer wichtiger Versorgungsstandort in Kehl ist das nordlich der StraRburger
StraBe (Bundesstrafle 28) liegende Gewerbegebiet, zu nennen, welches diverse Fach-
markte unterschiedlicher Branchen, darunter aus dem Bereich der Nahversorgung die

Anbieter Penny, Lidl, dm-Drogeriemarkt, Aldi und den Rewe-Markt umfasst.

Y 4 Dariber hinaus finden sich diverse Nahversorgerangebote sowie Lebensmittelanbie-

ter in sonstigen Lagen Uber das Stadtgebiet verteilt.

Y 4 Der Siedlungsraumlich abgetrennte Stadtteil Kork der Stadt Kehl, welcher sich am 6st-
lichen Siedlungsrand befindet und unweit der Gemarkungsgrenze zu Willstatt liegt, be-
herbergt neben einer Apotheke und einem Getrankemarkt, des Weiteren einen klein-

teiligen nah und gut Lebensmittelmarkt.

Bezliglich der Kehler Versorgungsstrukturen ist auf die Sondersituation der Grenzlage zu Frank-
reich hinzuweisen bzw. zur benachbarten Stadt StraBburg. Durch die direkte Uberfahrtméglich-
keit zwischen Frankreich und Deutschland bzw. StralRburg und Kehl, ist davon auszugehen, dass
die Lebensmittel- sowie Drogerieanbieter in Kehl durch einen hohen franzdsischen Kundenanteil

gepragt sind.

Insgesamt erwirtschaften die Drogerie- und Lebensmittelanbieter (inkl. Randsortimente) in

Kehl auf einer Verkaufsfliche von rd. 29.950 m? einen Umsatz von ca. 151,3 Mio. €.
Das Angebot in Kehl verteilt sich wie folgt:

Tabelle 6: Einzelhandelsangebot in Kehl nach Standortlagen

Lage Verkaufsfliche Lebensmittel- Umsatz Lebensmittel- und Dro-
und Drogeriemirkte in m2* geriemdrkte in Mio. €*

Kehl gesamt 29.950 151,3

Kehl ZVB** Innenstadt 8.020 47,0

Kehl sonstige Lagen 21.930 104,3

* Verkaufsflache und Umsatz inkl. Randsortimente
** ZVB = Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: GMA-Erhebungen 2018.

1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt gem. Gutachten als Grundlage fiir die Fort-

schreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir Stadt Kehl. 07.12.2012.
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Abbildung 5: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Kehl

, .
- Hord Pestaredl |y .‘-.". [ y

i
%

Quelle: Gutachten als Grundlage fir die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir Stadt Kehl. 07.12.2012.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Wettbewerbsstrukturen auBerhalb der Ge-
meinde Willstatt die Moglichkeit zur ErschlieBung eines Gberortlichen Einzugsgebietes deutlich
begrenzen. So sind in regionaler Hinsicht nahezu flachendeckend liberwiegend zeitgemale Ver-
sorgungsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel sowie im Drogeriesegment vorzufinden. Da die
Umlandgemeinden nachweislich eigene Nahversorgungsangebote besitzen, wird die lediglich auf

das Gemeindegebiet bezogene Versorgungsfunktion von Willstatt hinsichtlich dem Nahversor-

gungsangebot unterstrichen.
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Karte 2: Projektrelevante Wettbewerbsstrukturen (Auswahl)

Legende

- Gemeindegebiet Willstatt

0 Planstandort

Legelshurst

Quelle:  Kartengrundlage GfK GeoMarketing,
GMA-Bearbeitung 2021
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IV. Einzugsgebiet, Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial

1. Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir einen Lebensmitteldiscounter und ei-
nen Drogeriemarkt im Ortsteil Sand von Willstatt kommt eine wesentliche Bedeutung bei der
Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spa-
teren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorha-

benumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Standort gerechnet
werden kann. Zur Abgrenzung 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
Betriebstyp, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Willstdtt und den umliegenden

Stadten und Gemeinden

Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region.

Unter Berlicksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich flr das Vorhaben (Lebensmitteldiscounter
und Drogeriemarkt) im Ortsteil Willstatt-Sand ein perspektivisches Einzugsgebiet abgrenzen, das

sich im Wesentlichen auf die Gemeinde Willstitt mit aktuell rd. 10.080 Einwohnern'® beschrankt.

Die Marktreichweite des Vorhabens in das Umland wird durch zunehmende Distanz sowie v. a.
durch die attraktiven Kombi-Standorte von Lebensmittel- und Drogeriemarkten in Appenweier
und Kehl begrenzt. Der Hauptwettbewerbsstandort in Appenweier (dm und Edeka) liegt unweit
des Kreuzungsbereiches der B 3 und der B 28 (Appenweier — Willstatt), sodass hier mit keinen
groferen Einkaufsorientierungen von Appenweier nach Willstatt zu rechnen ist. Somit ist ledig-
lich in Teilen aufgrund der Lage des Standortes nahe der BundesstralRe sowie an der LandesstraRe
mit Kunden aus dem Umland zu rechnen. Dabei handelt es sich Gberwiegend um Streukunden
aus den direkt an Willstatt angrenzenden Stadtteilen Kork und Odelshofen der Stadt Kehl. In Kork
befindet sich der kleinteilige nah und gut Markt. Es ist davon auszugehen, dass ein Grof3teil der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten dieser Stadtteile in Kehl selbst arbeitet und daher auch
ihre Einkaufe hier erledigen.

18 Quelle: Einwohnerdaten Gemeinde Willstatt, Stand: 11.08.2020. Zahlen kénnen von den Angaben des

Statistischen Landesamtes abweichen.
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Karte 3: Einzugsgebiet des Vorhabenstandortes ,, Krummacker“ in Willstitt-Sand

Legende

Einzugsgebiet

liberwiegende
Streukundenherkunft

G Planstandort

Quelle:  Kartengrundlage GfK GeoMarketing,
GMA-Bearbeitung 2021
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Darum, und da Kehl ein vielfaltiges Einzelhandelsangebot bereitstellt, sind diese Stadtteile nur i.
S. von Streukundenanteilen flr die geplanten Vorhaben in Willstatt zu beriicksichtigen. Auch be-
findet sich in kiirzester Erreichbarkeit zu den Stadtteilen noch der Lebensmittelvollsortimenter
Edeka im Kernort Willstatt. Auch wenn dieser kein Discountangebot bereithilt, greift er bereits

einen Teil der Kunden aus den zwei Kehler Stadtteilen ab.

2. Vorhabenrelevantes Bevélkerungs- und Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft wird fiir die untersu-
chungsrelevanten Sortimente vorgenommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statistischen
Bundesamtes, GMA-Kaufkraftwerte sowie die Studie ,Struktur- und Marktdaten des Einzelhan-
dels 2020“ des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Techno-
logie zugrunde gelegt. Die einzelhandelsrelevanten Ausgabebetrdge in Deutschland insgesamt
(inkl. Apotheken und Lebensmittelhandwerk) betragen nach GMA-Berechnungen derzeit ca.
6.210 € pro Jahr und Kopf der Wohnbevolkerung.

Auf Nahrungs- und Genussmittel entfallen davon rund 36 —37 % (ca. 2.285 € p. a.). Fiir Drogerie-
fachmarkte ist ein jahrlicher Ausgabebetrag von ca. 424 € zu veranschlagen. Laut Studie ,,Struk-
tur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020 des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft
und Medien, Energie und Technologie werden beziiglich der Ausgaben in Drogeriemarkten fol-

gende Aussagen getroffen:

»,Das gesamte Umsatzvolumen mit Drogerie- und Parfiimeriewaren betrug im Jahr 2019 in

Deutschland 31,6 Mrd. €. Daraus ergibt sich ein Pro-Kopf-Umsatz von
380 € / Jahr.

Dieser Pro-Kopf-Umsatz teilt sich wie folgt auf die Einzelsortimente auf:

= Korperpflege und Kosmetik 169 €
= Wasch-, Putz und Reinigungsmittel 58 €
= Hygienepapiere 51€
=  QOTC-Artikel

(freiverkaufliche Arzneimittel) 14 €
= Foto-Finishing 13 €
= Kontaktlinsen / Pflegemittel 7€

® Nahrungserganzungsmittel , Babynahrung,
Baby-Pflege, Windeln, Schnuller und Babyflaschen 68 €
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Der Einzelhandel mit Drogeriewaren (Drogerie-Fachmarkte, Parflimerien und Drogerien) erwirt-
schaftete im Jahre 2019 einen Umsatz von 5,8 Mrd. € mit Rand- und branchenfremden Neben-
sortimenten. Dies entspricht einem Pro-Kopf-Umsatz von 70 € / Jahr.“*® Auch wenn der Online-
handel im Bereich der Nahversorgung (Lebensmittel / Drogeriewaren) die geringsten Umsatzan-
teile ebenso wie die geringsten Wachstumsraten aufweist, wird dennoch auch im Drogeriebe-
reich ein kleiner Umsatzanteil online generiert. Dieser liegt bei rd. 26 € der jahrlichen Pro-Kopf-

Ausgaben fur Drogeriewaren.

Daraus errechnet sich ein jahrliche Ausgabebetrag von 424 € (380 € + 70 € - 26 €). Als Raumleis-
tung fiir einen Drogeriemarkt werden in der Studie im Durchschnitt 5.500 € / m? Verkaufsfliche

angenommen.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Einkommens-
niveau (Kaufkraftniveau) zu bericksichtigen. Das ortliche Kaufkraftniveau in der Gemeinde Will-

stitt liegt mit einem Wert von 100,8 etwa auf dem Bundesdurchschnitt (= 100,0)°.

Unter Berlicksichtigung dieser Faktoren stehen damit fiir das Vorhaben in Willstatt folgende

Kaufkraftpotenziale zur Verfligung:
Y 4 fiir Nahrungs- und Genussmittel ca. 23,2 Mio. €

Y 4 fiir Drogeriewarenii. e. S. ca. 4,3 Mio. €.

Der Umsatzanteil mit Randsortimenten im Drogeriemarkt ist, wie oben laut der Studie beschrie-

ben, im Kaufkraftpotenzial von ca. 4,3 Mio. € bereits beinhaltet.

19 Quelle: ,,Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020“, Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirt-

schaft und Medien, Energie und Technologie, S. 23.

20 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2020 basierend auf © Statistisches Bundesamt.
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V. Entwicklungspotenziale

Zur Bewertung der Angebotssituation in Willstatt ist zum einen eine quantitative Bewertung vor-
handener Angebotsstrukturen durchzufiihren. AnschlieBend ist durch eine qualitative Bewer-
tung zu prifen, inwiefern die vor Ort vorhandenen Angebots- aber auch die Nachfragestrukturen
flr eine zukunftsfahige Sicherung der Nahversorgung ausreichen. Hierfir wird auch auf die De-
tailanalyse der Versorgungsstrukturen im vorangegangen Kapitel zurlickgegriffen, um Rick-
schliisse auf deren Zukunftsfahigkeit zu ziehen. Dabei ist insbesondere zu prifen, inwiefern Ent-

wicklungspotenziale fiir die Ansiedlung neuer Nahversorgungsangebote vorhanden sind.

Aus dieser quantitativen und qualitativen Betrachtungsebene sind in einem dritten Schritt unter
Einbeziehung der Wohnbauplanungen in Willstatt Empfehlungen zur Weiterentwicklung abzu-

leiten.

1. Entwicklungspotenziale im Lebensmittelbereich

Zur Bewertung der Angebotssituation im Nahrungs- und Genussmittelbereich in Willstatt kann
als VergleichsmaRstab die Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner herangezogen wer-
den. Durch die Normierung der Verkaufsflaiche mit den Einwohnerzahlen werden die vorhande-
nen Angebotsstrukturen untereinander vergleichbar und kénnen auch mit bundesdeutschen
Durchschnittswerten verglichen werden. Anhand dieser Erhebungsmethodik lasst sich aktuell fur
die Bundesrepublik Deutschland eine Verkaufsflichenausstattung im Lebensmittelbereich von
435 m? VK je 1.000 EW festhalten.?!

In Willstatt liegt die Verkaufsflichenausstattung mit 149 m? VK je 1.000 EW?? auf einem sehr ge-
ringen Niveau bzw. deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnittswert. Es ist damit in quan-
titativer Hinsicht eindeutig erkennbar, dass die Gemeinde Willstatt derzeit ihren Grundversor-
gungsauftrag nicht in ausreichendem Male nachkommt. Auch im Vergleich mit dhnlich grofRen
Kommunen im Umland ist die Verkaufsflachenausstattung der Gemeinde Willstatt als sehr gering
einzustufen. Dies andert sich auch nicht mit der Umsetzung der Planung in Willstatt-Sand (vgl.
hierzu Tabelle 7). Unter Beriicksichtig der Planung in Willstatt-Sand wird sich die Ausstattung im
Lebensmittelbereich auf einen Wert von 268 m? VK je 1.000 EW erhéhen. Damit liegt immer noch

kein befriedigendes Angebot in Willstatt vor.

21 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2020 S. 80; Einwohnerzahlen: 31.12.2019 Statistisches Bundesamt: Fir

einen Vergleich des Verkaufsflaichenbestandes werden die Verkaufsflichenerhebungen des EuroHandel-
sinstitutes (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den Verkaufsflachenbestand des Lebensmitte-
leinzelhandels in Deutschland. Dabei werden Spezialgeschafte (z. B. Biomarkte) und nicht organisierter
Lebensmitteleinzelhandel (u. a. Hofldden) sowie Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backereien, Metzge-
reien) und Getrankemarkte nicht bertcksichtigt. Die Verkaufsfliche der Betriebe wird dabei inkl. Non-
foodverkaufsflache erfasst.

Verkaufsflache der strukturprigenden Lebensmittelmarkte (> 400 m? VK, keine Bicker, Metzger, Getran-
kemarkte und sonstige Spezialanbieter) inkl. Nonfoodverkaufsflache.
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Tabelle 7: Verkaufsflachenausstattung im interkommunalen Vergleich

Einordnung

Einwohner Verkaufsfliche = im Vergleich
inm?2/1.000 EW zum Durch-

schnittswert

Verkaufsflache
in m? (nur
Hauptanbieter)

Willstatt aktuell 1.500 10.082 149 \AAA/
Willstatt inkl. Planung 2.700 10.082 268 vy
Appenweier 3.100 10.231 303 vy
Renchen 3.220 7.406 435 1]
Rheinau 4.955 11.298 439 1]
BRD 36.200.000 83.166.700 435 1%}

Quelle: GMA-Erhebungen, EHI handelsdaten aktuell 2020, Seite 80

Gleichzeitig wird an dieser Stelle aber auch deutlich, dass mit der Umsetzung der Planung in Will-
statt-Sand das Entwicklungspotenzial noch nicht vollstandig ausgeschopft ist bzw. das in Legels-

hurst weiterhin die Moglichkeit zur Entwicklung eines Lebensmittelmarktes besteht.

Fir den Ortsteil Legelshurst, der zum einen recht weit abgelegen vom Kernort Willstatt liegt und
zum anderen seit der SchlieBung des nah und gut Marktes (rd. 800 m? VK) keinen eigenen Le-
bensmittelmarkt mehr aufweist, wird ebenfalls ein dringender Handlungsbedarf gesehen (vgl.
hierzu Einzelhandelskonzept der Gemeinde Willstatt, GMA 2020, S. 39 ff.). Sowohl in der Betrach-
tung der Nachfrageparameter (Bevolkerungszahl und ungebundene Kaufkraft vor Ort) als auch
der Angebotssituation (Abweichung vom Bundesdurchschnitt bei der Flachenausstattung) sind
auch fur Legelshurst noch Ausbaupotenziale fiir einen neuen Lebensmittelmarkt festzustellen. Im
Einzelhandelskonzept Willstatt wurde fir den Ortsteil Legelshurst ein Zusatzpotenzial im Lebens-

mittelbereich bzw. eine rechnerische Bedarfsliicke von rd. 1.000 m? VK ermittelt.

Die Analyse der Ausstattungskennziffer im Lebensmittelbereich zeigt, dass in groRerem Umfang
Entwicklungsmoglichkeiten zur Angebotserganzung bestehen. Mit nur einem Lebensmittelmarkt
ist fir die rd. 10.080 Einwohner zdhlende Gemeinde Willstatt (Tendenz steigend) keine angemes-
sene Versorgung gegeben. Vergleichbare Kommune dieser Grole (z. B. Appenweier) haben hau-

fig mindestens ein Angebot aus dem Discount- und Vollsortimentsbereich.

Auch im Sinne einer ausgewogenen Betriebstypen-Mischung ist die Ansiedlung eines Lebensmit-
teldiscounters positiv zu bewerten. Insbesondere da dieser somit Kaufkraftanteile, welche aktuell
an andere Discountstandorte abflieSen, wieder an Willstatt binden kann. Die Ansiedlung eines
weiteren Supermarktes ware hier nicht zu empfehlen, da dieser verstarkt die bereits bestehen-
den Strukturen in Willstatt ebenso wie den kleinteiligen Anbieter im Stadtteil Kehl-Kork beein-

trachtigen konnte.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

30



Nahversorgungskonzept und Auswirkungsanalyse Willstatt-Sand

2. Entwicklungspotenzial im Drogeriewarenbereich

Im Drogeriewarenbereich ist in Willstatt nur die Apotheke vorhanden, welche kein zum Droge-
riefachmarkt vergleichbares Drogeriesegment anbietet. Dartiber hinaus werden Drogeriewaren
aktuell in begrenztem Umfang als Randsortiment im Edeka-Markt gefiihrt. Insgesamt liegt damit
im Drogeriewarenbereich kein befriedigendes Angebot vor. Die Umsetzung der Planung in Will-

statt-Sand wiirde zu einer deutlichen Verbesserung der Versorgungsqualitat fihren.

Ein umfassendes und einer modernen Grundversorgung angemessenes Drogeriewarenangebot,
wie es ein Fachmarkt bietet, ist derzeit nur in der Nachbargemeinde Appenweier und in Kehl ge-
geben. Die Bewohner Willstatts miissen demnach derzeit weitere Wege zuriicklegen, um einen
Drogeriefachmarkt aufzusuchen. Die Folge sind Kaufkraftabfliisse an Standorte in Appenweier
und Kehl, aufgrund von Pendlerverflechtungen in Teilen auch an andere Standorte (z. B. Offen-

burg).

Die SchlieBung der Schlecker-Markte hat im Drogeriesegment eine rdumliche Versorgungsliicke
nach sich gezogen. Insbesondere in den Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralértliche Funk-
tion ergeben sich oft Handlungserfordernisse zur Sicherung und Weiterentwicklung einer mog-
lichst flachendeckenden und verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Moderne Droge-
riemarkte der Betreiber dm oder Rossmann expandieren aktuell auch in kleinere Gemeinden,
sodass die Ansiedlung eines Drogeriemarktes in einer Gemeinde wie Willstatt mit rd. 10.080 Ein-
wohnern und positiven Rahmenbedingungen (positive Einwohnerentwicklung, geplante Neu-

baugebiete, Nahe zu starken Wirtschaftsstandorten) realistisch bzw. umsetzbar scheint.

Im Sinne einer ausgewogenen Raumstruktur unterbindet der Regionalverband Siidlicher Ober-
rhein durch das Konzentrationsgebot (Z 2.4.4.2, vgl. Kap. VI.) die Ansiedlung groRflachiger Einzel-
handelsbetriebe in Kleinzentren oder Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion. Allerdings kon-
nen in vorgenannten Gemeinden und Stadten groRflachige Einzelhandelsbetriebe ausnahms-
weise angesiedelt werden, sofern sie der Grundversorgung dienen und keine Gberortlichen Aus-
wirkungen erwarten lassen. Der Drogeriemarkt alleine wird zwar definitiv unterhalb der Schwelle
zur GrofRflachigkeit liegen, ist aber im Zusammenhang mit dem Lebensmittelmarkt als Agglome-
ration zu betrachten (Z 2.4.4.8 Regionalplan 3.0) und somit wie ein groRRflachiger Markt zu beur-

teilen.

Die Priifung tiberortlicher Auswirkungen findet ausfiihrlich in Kapitel VI. statt. Im Sinne des Kon-
zentrationsgebotes soll im Folgenden erértert werden, welche Verkaufsflachendimensionierung

des Drogeriemarktes in einer Gemeinde wie Willstdtt angemessen erscheint.

Hierzu gilt es, Angebot, Nachfrage und anbieterseitige Rahmenbedingungen in Relation zueinan-

der zu stellen. Dafiir wird auf die Angaben aus den vorherigen Kapiteln zuriickgegriffen.
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Bei einem Kaufkraftvolumen fiir Drogeriewaren von 4,3 Mio. € (vgl. hierzu Berechnungen in Ka-
pitel IV. 2) und einer durchschnittlichen Flachenproduktivitit von 5.500 € / m? Verkaufsfliche fur

Drogeriemarkte ergibt sich in Willstatt folgendes Verkaufsflachenpotenzial:

Y 4 4,3 Mio. € / 5500 € / m? = rd. 780 m? Verkaufsflichenpotenzial fir

Drogeriewaren

Abziglich der bereits vorhandenen Drogeriewaren-Verkaufsfliche im Edeka-Supermarkt von ca.
110-120 m? (vgl. Kapitel lll. 1.) ergibt sich somit ein noch offenes Verkaufsflichenpotenzial von
ca. 660 — 670 m2.

Unter Berticksichtigung, dass auch der geplante Discounter in gewissem Umfang Drogeriewaren
im Sortiment fiihrt, empfiehlt sich flir eine Gemeinde wie Willstatt die Ansiedlung eines Droge-
riemarktes in der Gré6Renordnung von max. 600 m? Verkaufsfliche. Diese Empfehlung gilt na-
tiirlich nur unter Einhaltung der Vorgabe, dass von dem Vorhaben dieser GréRenordnung keine

Uberortlichen Auswirkungen ausgehen dirfen (s. Kap. VL.).

3. Zusammenfassende Bewertung der Angebots- und Nahversorgungssituation und

Empfehlungen

Dem Edeka-Vollsortimenter kommt derzeit als einzigem groRerem Nahversorger der Gemeinde
eine wichtige Versorgungsfunktion zu. Dieser Gbernimmt eine fulllaufige Nahversorgungsfunk-
tion fir den westlichen Kernort sowie gesamtstadtische Versorgungsfunktionen. Er liegt verkehr-
lich gut erreichbar und sichtbar nahe der Bundesstralle 28 und der HaupterschlieBungsachse des
Kernortes. Im Kernort ist noch auf den kleinen Lebensmittelanbieter hinzuweisen, welcher insbe-
sondere dem Vergesslichkeits-Einkauf dient. Durch seine Lage in der Ortsmitte Gbernimmt er
aber auch eine gewisse Treffpunktfunktion. In den Ortsteilen beschrankt sich die Nahversorgung
nach der zuletzt erfolgten SchlieRung des nah und gut Marktes in Legelshurst ausschlieBlich auf
kleinteilige Angebote. Discountorientierte Angebote gibt es in Willstatt keine, ebenso wenig Dro-
geriefachmarkte.

Die Betrachtung der Verkaufsflichenausstattung im Nahrungs- und Genussmittelbereich (149 m?
VK/ 1.000 EW) hat gezeigt, dass Willstatt im regionalen, aber auch im bundesdeutschen Vergleich
Uber einen stark unterdurchschnittlichen Wert verfiigt. Eine angemessene Versorgung ist mit nur
einem Lebensmittelmarkt fir rd. 10.800 Einwohner nicht gegeben. Auch das vorhandene Kauf-
kraftpotenzial fir Drogeriewaren wird derzeit in Willstatt nicht ausgeschopft, obwohl die Ge-
meinde als Standort mit positiven Rahmenbedingungen fiir die Ansiedlung eines Drogeriemark-

tes gute Voraussetzungen aufweist.

Mit Blick auf die Standortstruktur in Willstatt bleibt festzuhalten, dass mit Ausnahme des Kernor-

tes Willstatt in raumlicher Hinsicht eine Versorgungsliicke besteht. In den sidlichen Ortsteilen
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Eckartsweier und Hesselhurst sind mit Blick auf die begrenzten Bevolkerungs- und Kaufkraftpo-
tenziale sowie der Orientierung der 6rtlichen Einwohner auf nahe gelegene Standorte im Umland
(u. a. Kehl, Sundheim) keine realistischen Moglichkeiten zur Realisierung eines groReren Lebens-
mittelmarkts gegeben. Hier gilt es die bestehenden Anbieter zu sichern. Hingegen besteht diese

Moglichkeit in den Ortsteilen Sand und Legelshurst durchaus.

Stellt man sowohl das quantitative Verkaufsflachenpotenzial als auch die réumliche Versorgungs-
komponente in die Betrachtung ein, kann aus gutachterlicher Sicht eine zusatzliche Ansiedlung
eines discountorientierten Lebensmittelmarktes sowie eines Drogeriemarktes empfohlen wer-
den. Als mogliche Standorte sind der Kernort oder der Ortsteil Sand zu empfehlen. Eine Ansied-
lung im Ortsteil Sand wirde hier gleichzeitig zu einer Aufwertung der Nahversorgung fiihren. Zum
einen verfugt der Ortsteil aktuell nur iber eine Backerei und einen Tankstellenshop, zum anderen
wird durch die Umsetzung des geplanten Areals ,Krummacker” mit geplanten Neubaugebieten
im Ortsteil Sand perspektivisch auch die Einwohnerzahl zunehmen. Durch die Umsetzung eines
Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriemarktes am Standort ,,Krummacker” wird auch ein

fuRlaufig erreichbarer Nahversorgungsstandort fiir den Ortsteil entwickelt.

Mit Blick auf eine mogliche Verkaufsflachendimensionierung kann bei einem Vergleich mit ande-
ren Neuansiedlungen in Kommunen dhnlicher GréBenordnung und Strukturen fiir einen Lebens-
mitteldiscounter eine Verkaufsfliche von rd. 1.200 m? angenommen werden. Die vorangestellte
Errechnung der offenen Verkaufsflachenpotenziale fiir einen Drogeriemarkt ergab eine Markt-

gréRe von rd. 600 m2.
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VI. Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort

Die Analyse der Nahversorgungssituation in der Gemeinde Willstatt hat gezeigt, dass Ansied-
lungspotenziale fir einen Lebensmittel- und einen Drogeriemarkt grundsatzlich gegeben sind.
Angesichts der raumlichen Nahversorgungsliicke im Ortsteil Sand von Willstatt und den hergelei-
teten Empfehlungen soll im Folgenden daher die mégliche Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters mit einer Verkaufsflache von ca. 1.200 m? sowie eines Drogeriemarktes mit rd. 600 m?

VK am Standort , Krummacker” untersucht werden.

Gemal der zuvor dargestellten Situation in Willstatt sollen folgende Untersuchungsbausteine im

Rahmen der Auswirkungsanalyse bearbeitet werden:
Bauplanungsrechtliche Vorgaben
Standortbeschreibung

Prognose des Umsatzes des Vorhabens

Bewertung wettbewerblicher, stadtebaulicher und raumordnerischer Auswirkungen

N N N N N

Bewertung der Prifkriterien des Regionalplans Stidlicher Oberrhein (Konzentrations-
gebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot)

1. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Fir Einzelhandelsprojekte ist als geltende Rechtsgrundlage § 11 Abs. 3 BauNVO in seiner aktuel-

len Fassung heranzuziehen?:

,1.  Einkaufszentren,

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

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

sind auller in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
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 Na-
turhaushalt.

Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017.
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Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? liberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswir-
kungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfliche vorliegen oder bei mehr
als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und
ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.”

So sind im Rahmen der vorliegenden Untersuchung die moglichen wirtschaftlichen, versorgungs-

strukturellen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf die Ge-

meinde Willstatt sowie die Umlandkommunen zu analysieren.

Die Untersuchung wird vor dem Hintergrund der einschlagigen Vorschriften des BauGB, der
BauNVO sowie den Festsetzungen der Landes- und Regionalplanung durchgefihrt. Hierbei sind
insbesondere die formalen Priifkriterien zu bearbeiten, d. h. Konzentrationsgebot, Integrations-
gebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot. Auch der kleinflachige Drogeriemarkt ist
zu prifen, da es sich im Zusammenhang mit dem Lebensmittelmarkt um eine Agglomeration han-

delt.

Flr die raumordnerische Bewertung von EinzelhandelsgrofRprojekten sind — neben den einschla-
gigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO —die Ziele der Raumordnung und Landesplanung,

festgelegt im Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (2002) heranzuziehen.

Bezlglich dieser Prifkriterien sind folgende wesentliche Ziele im Landesentwicklungsplan Baden-

Wiirttemberg genannt:2*

»Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Han-
delsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte) 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 (iberschreitet. Die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit
anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Einzelhandels-
grolRprojekte dirfen weder durch ihre Lage und GrofRe noch durch ihre Folgewirkun-
gen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich
beeintrachtigen. EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich inte-
grierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.” (Plansatze 3.3.7,
3.3.7.1und 3.3.7.2 des LEP).

2. Planvorhaben im Bereich , Krummacker”

Flr die Ansiedlung eines potenziellen Nahversorgungsstandortes (Lebensmittel und Drogerie)

kommt ein Standort im Ortsteil Sand in Betracht.

24 Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg.
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Im Ortsteil Sand liegt der Bereich ,Krummacker” zwischen dem Gewerbegebiet im Westen, den
Wohnsiedlungsbereichen im Osten, der LandesstralRe 90 bzw. weiteren gewerblichen Einheiten
im Siiden und Freiflichen sowie Wohnsiedlungsbereichen im Norden. Aktuell ist der Bereich als

landwirtschaftliche Flache zu charakterisieren.

Im Jahr 2000 lieR die Gemeinde Willstatt fiir den Bereich ,,Krummacker” einen Rahmenplan er-
stellen. Darin ist vorgesehen, dass Areal perspektivisch zu bebauen. Entlang der LandesstraRe 90
bzw. nérdlich davon soll ein Band als Mischgebiet ausgewiesen werden, auf dem sich dann auch
der Lebensmittel- und der Drogeriemarkt befinden sollen. Nordlich sowie 6stlich davon sind neue
Wohngebiete vorgesehen, welche auch Anschluss an die bereits bestehenden Wohnsiedlungs-
bereiche von Willstatt-Sand aufweisen werden. Die verkehrliche ErschlieBung des Areals wird
Uber einen geplanten Kreisverkehr auf der LandesstralRe 90 an der aktuellen Abzweigung der Lan-
desstralRe auf die Stralle ,Industriegebiet” gewahrleistet (vgl. Karte 4). Vorgesehen ist eine Ab-
fahrt in Richtung Norden, von der dann eine StichstralRe nach Westen abzweigt und den Nahver-
sorgungsstandort anschlieSt. FuBwege verbinden den Standort mit den Wohnbereichen von Will-

statt-Sand, aber auch mit dem westlich liegenden Gewerbegebiet.

Die Umsetzung eines Lebensmitteldiscounters mit rd. 1.200 m? Verkaufsfliche und eines Droge-
riemarktes mit rd. 600 m? Verkaufsfliche (Summe Vorhaben: rd. 1.800 m? VK) am Standort soll
als Auftakt zur weiteren Umsetzung der neu geplanten Wohnbebauung dienen. Demnach ist der
Nahversorgungsstandort momentan noch nicht als integriert zu bezeichnen. Nach Umsetzung
der Planungen wird es sich jedoch um einen integrierten Nahversorger mit Wohngebietsan-

schluss handeln.

Foto5: Blick auf die derzeit noch land- Foto 6: Landesstrafle 90 mit Abbiege-
wirtschaftlich genutzten Flache spur auf IndustriestraRe (geplan-
ter Kreisverkehr)

‘ (Blickrichtung Nord von L 90

GMA-Aufnahmen
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Vorhabenplanung ,, Krummacker® und Umfeldnutzungen
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3. Umsatzprognose der geplanten Vorhaben

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

projektrelevanten Sortimentsbereich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst 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. Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen

flir das Vorhaben wird in einem spateren Kapitel behandelt.

Da es sich bei dem Vorhaben um einen Agglomerationsstandort handelt, werden bei den fol-

genden Umsatzprognosen mogliche Agglomerationseffekte bereits mit beriicksichtigt.
3.1 Umsatzprognose fiir den geplanten Lebensmitteldiscounter

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

kaufsflache von ca. 1.200 m? anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:

Tabelle 8: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes fiir einen Lebensmittel-
discounter mit rd. 1.200 m? Verkaufsfliche

Zonen Kauf- Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Kraft anteil Food Nonfood gesamt  herkunft
Food Food in Mio. € in Mio. €*  in Mio. € in %
in Mio. € in%
Willstatt 23,2 25 58 1,4-15 7,3 85
Streuumsatze (bzw. Agglomerationseffekte vorw. 1,0 0,2-0,3 1,2-1,3 15
aus Kehl-Kork und Kehl-Odelshofen)
Insgesamt 6,8 1,7 8,5 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich variiert bei Lebensmittelmarkten je nach Anbieter und liegt bei dem

hier angenommenen Aldi-Markt bei ca. 20 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von mit dem Le-
bensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2021 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

38



Nahversorgungskonzept und Auswirkungsanalyse Willstatt-Sand

Somit lasst sich flr einen Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von ca. 1.200 m? am
vorgesehenen Standort eine Gesamtumsatzleistung von max. 8,5 Mio. € ermitteln. Hiervon ent-
fallen ca. 6,8 Mio. € auf den Nahrungs- und Genussmittelbereich ca. 1,7 Mio. € auf den Nichtle-
bensmittelbereich (davon ca. 0,8 — 0,9 Mio. € auf Drogeriewaren und ca. 0,8 — 0,9 Mio. € auf die

weiteren Randsortimente).

Die Betrachtung der Umsatzherkunft zeigt, dass mit rd. 85 % der ganz iberwiegende Teil des
Umsatzes mit Kunden aus der Gemeinde Willstatt generiert werden wiirde. Lediglich ein Anteil
von max. 15 % entfallt auf Streuumsatze. Hierunter fallen Gberwiegend Bewohner der nahe ge-
legenen Stadtteile Kork und Odelshofen von Kehl, Pendler sowie Zufallskunden, die vereinzelt
Einkaufe am Planstandort tatigen wirden. Dies ist auch auf die Agglomerationswirkung mit dem

Drogeriemarkt zuriick zu fihren.

3.2 Umsatzermittlung des Drogeriemarktes
Fur einen Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von rd. 600 m? |sst sich folgende Umsatzprog-
nose anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:

Tabelle 9: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes fiir einen Drogerie-
markt mit rd. 600 m? Verkaufsfliache

Zonen Kauf- Markt- Umsatz Umsatz-
Kraft anteil gesamt herkunft
Drogerie Drogerie in Mio. € in%
in Mio. € in %
Willstatt 4,3 max. 60 — 65 2,7 79
Streuumsatze (Uberwiegend Kehl-Kork und Kehl-Odelshofen) 0,7 21
Insgesamt 3,4 100

GMA-Berechnungen 2021 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Fur einen Drogeriefachmarkt mit rd. 600 m? VK und einer Flichenproduktivitat von rd. 5.660 € /
m? VK ergibt sich eine Umsatzerwartung mit Kunden aus Willstatt von ca. 2,7 Mio. €. Unter Hin-
zurechnung von Streuumsatzen, welche vorwiegend aus den Kehler Stadtteilen Kork und Odels-
hofen (insg. rd. 3.000 Einwohner) stammen werden, errechnet sich fiir den geplanten Drogerie-
fachmarkt somit ein Soll-Umsatz von ca. 3,4 Mio. €. Davon entfallen rd. 0,3 — 0,4 Mio. € auf das
Lebensmittelsortiment sowie rd. 0,3 — 0,4 Mio. € auf die restlichen Randsortimente. Dies ent-
spricht einem Umsatzanteil von 80 % Drogeriewaren, 10 % Lebensmittel und 10 % restliche Sor-

timente.

Hinsichtlich der Umsatzherkunft ist zu betonen, dass rd. 79 % des Gesamtumsatzes aus Willstatt
stammen wird. Die rd. 3.000 Einwohner der Stadtteile Kork und Odelshofen der Stadt Kehl sowie

weitere geringe Zufallskunden stellen die ca. 21 % Streukundenanteile dar.
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Hierbei ist nochmals anzumerken, dass es sich um eine Worst-Case-Betrachtung auf Grundlage
durchschnittlicher Flachenleistungen fiir Drogeriemarkte handelt. Die lokalspezifischen Verhalt-
nisse, wie z.B. die starken Wettbewerbsstandorte im Umfeld oder die Tatsache, dass Willstatt
mehr Wohn- als Arbeitsplatzstandort ist, lassen prinzipiell von eher geringeren Umsatzleistungen
fur den Drogeriemarkt ausgehen. Trotz geringerer Umsatzleistungen pro m? Verkaufsflache zei-
gen die aktuellen Entwicklungen, dass die Drogeriemarkte dennoch expandieren. Die hier ge-
wahlte Worst-Case-Betrachtung dient insbesondere zur Einschatzung der maximal moglichen

Auswirkungen des Vorhabens i. S. des Beeintrachtigungsverbotes.

3.3 Betrachtung der nahversorgungsrelevanten Sortimente des Gesamtvorhabens

Far die Untersuchung der Auswirkungen des Gesamtvorhabens am Standort ,, Krummacker“ sind
die nahversorgungsrelevanten Sortimente der einzelnen Anbieter sortimentsspezifisch zu kumu-

lieren.

Gemeinsam werden der Lebensmitteldiscounter und der Drogeriefachmarkt einen Gesamtum-

satz von max. 11,9 Mio. € auf sich vereinen. Dieser verteilt sich sortimentsspezifisch wie folgt:

Tabelle 10: Sortimentsspezifische Umsatzaufteilung der Vorhaben in Mio.€

Anbieter . .
Lebensmitteldis- . .
Drogeriemarkt Summe Sortiment
. counter
Sortimente
Lebensmittel 6,8 0,3-0,4 7,1-7,2
Drogeriewaren 0,8-0,9 2,7 3,5-3,6
Restliche Randsortimente * 0,8-0,9 0,3-0,4 1,2
Summe Anbieter 8,5 3,4 11,9

* Restliche Randsortimente umfassen alle weiteren Sortimente auBer Drogeriewaren oder Lebensmittel, z. B. Zeitungen,
Zeitschriften, Bekleidung, Spiel- und Schreibwaren etc.

GMA-Aufstellung 2021

Beziiglich moglicher Auswirkungen auf die Standortgemeinde selbst oder auf die Nahversor-
gungsstrukturen im Umfeld wird dementsprechend eine sortimentsspezifische Betrachtung im

Folgenden stattfinden.
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4, Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Bei einer Etablierung von neuen Einzelhandelsmarkten werden i. d. R. Umsatzumverteilungspro-
zesse gegeniber anderen Einzelhandelsanbietern ausgel6st. Das Umsatzumverteilungsmodell
stellt die methodische Grundlage zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen und stad-

tebaulichen Auswirkungen eines solchen Vorhabens dar.
Als wichtigste Einflussfaktoren auf die Hohe der Umsatzumverteilungen sind 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

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten (Angebotsorte von Lebensmittelmarkten und Wohnorten der Verbrau-

cher) und der Erreichbarkeit der Angebotsorte ergibt.

Flr die Ermittlung der Umsatzumverteilungswirkungen ist anzunehmen, dass solche Standorte,
welche die grofite Ndhe und die groRten Konzeptiiberschneidungen mit dem Vorhaben aufwei-
sen, quantitativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden. Umgekehrt
werden solche Standorte, wo nur wenige direkte Wettbewerber vorhanden sind, kaum bis gar
nicht von dem Vorhaben tangiert. Derzeit gibt es in Willstatt weder einen Lebensmitteldiscounter
noch einen Drogeriefachmarkt. Aufgrund dessen werden in erster Linie gréRere Lebensmitteldis-
counter und Drogeriemarkte in Appenweier und Kehl von dem Vorhaben betroffen sein. Auf-
grund der unterschiedlichen Angebotskonzepte werden kleinere Spezialanbieter (Apotheken,
Parfimerien, Naturkostladen, Direktvermarkter, Wochenmarktbeschicker) eher nachrangig von

dem geplanten Vorhaben betroffen sein.

Die aus dem Vorhaben resultierenden Umsatzumverteilungen werden in der folgenden Tabelle

zusammengefasst.
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Tabelle 11: Sortimentsspezifische Umsatzumverteilung als Folge der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und eins Drogeriemarktes am
Standort ,,Krummacker”

Lebensmittel Drogeriewaren
Umsatzum-  Bestandumsatz Umsatzum- Umsatzum- Bestand-
verteilung in Mio. € verteilungsquote verteilung umsatz
in Mio. € in% in Mio. € in Mio. €
Willstatt 0,5-0,6 8-9 6-7 << 0,1 0,7
Appenweier 1,5 17-18 8 0,4 5
Kehl 4,8 99 -100 5 2,6-2,7 32
...davon ZVB* 1,4 28-29 5 1,2 15-16
Innenstadt
...davon sonstige 3,4 71-72 5 1,4-1,5 16-17
Lagen
...davon Kehl-Kork <0,1 1,5 3 <<0,1 <0,3
Sonstige Standorte (z. B. 0,3 ---¥* n.n 0,5 ---¥*
Offenburg)
Summe Kernsortimente 7,1-7,2 3,5-3,6
Weitere Randsortimente 0,8-0,9 --kk n.n. 0,3-0,4 —-X*
(keine Lebensmittel, keine
Drogeriewaren)
Summe Kern- und Rand- 8,0 3,9
sortimente
* ZVB = Zentraler Versorgungsbereich gem. Einzelhandelskonzept der Stadt Kehl.
*k keine Ausweisung moglich, da diverse, rdumlich nicht zuordenbare Standorte und Anbieter

*Ax Kernsortimente Drogeriemarkte zzgl. Drogeriemarktabteilung der Lebensmittelmarkte und weitere Drogerieanbieter

n.n. nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2021; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich.

Umsatzumver-
teilungsquote
in %***

G 00 00 »

Kumuliert

Umsatzumver-
teilungsquote
in%

6
8
6
6

11,9 Mio. €
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4.1 Wettbewerbliche und stadtebauliche Wirkungen

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

kungen durch das Vorhaben zu erwarten:

Y 4 In der Gemeinde Willstatt werden aufgrund des Fehlens entsprechender Wettbewer-
ber (Discounter und Drogeriefachmarkt) nur geringe Umsatzumlenkungen (max. 0,5 —
0,6 Mio. €) zu erwarten sein. Diese werden in erster Linie den groBen Lebensmittel-
markt Edeka in der IndustriestralRe im Kernort betreffen, da dieser aktuell als einziger
Lebensmittelanbieter die wichtigste Versorgungsfunktion fiir die gesamte Gemeinde
Ubernimmt. Der kleine Lebensmittelmarkt in der Ortsmitte des Kernortes wird nur
marginal betroffen sein, da er fiir den Vergesslichkeitseinkauf oder als Treffpunkt eine
andere Funktion ibernimmt als ein Discounter oder ein Drogeriemarkt. Einkdufe der
Willstatter Bevolkerung bei Discountern und Drogeriemarkten werden bereits heute
an anderen Standorten getétigt (vorwiegend Appenweier, Kehl). Demnach findet
durch die Ansiedlung des Nahversorgungsstandortes in Willstatt-Sand eher eine Kauf-
kraftriickholung von anderen Standorten auRerhalb statt, anstelle eines Kaufkraftab-
zugs von den bestehenden Anbietern in Willstatt. Die kumulierte Umverteilungsquote
von 6 % kann als wettbewerblich Wirkung betrachtet werden, welche in Willstatt zu

keiner Schadigung der vorhandenen Nahversorgungsstrukturen fiihren wird.

Y 4 Die Nachbargemeinde Appenweier weist in schneller Erreichbarkeit (10 Minuten
Fahrtzeit) einen Kombistandort aus Drogeriemarkt und Vollsortimenter auf. Des Wei-
tere verflgt die Gemeinde einen Discounter (Netto) sowie einen zweiten Supermarkt
(Edeka Decker), die in Urloffen angesiedelt sind. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
der Kombistandort, da er am vergleichbarsten mit dem Vorhabenstandort in Willstatt-
Sand ist, auch am starksten von den Umverteilungseffekten betroffen sein wird. Insge-
samt werden Umsatzumverteilungeni. H. v. rd. 1,9 Mio. € bzw. Umsatzumverteilungs-
effektei. H.v.rd. 8 % gegeniiber den Lebensmittel- und den Drogeriesortimenten wirk-
sam. Die sortimentsspezifische Umverteilungsquote fiir Drogeriewaren von 8 % ist im
Sinne der Kaufkraftriickholung als annehmbar fiir den gut frequentierten Anbieter dm
zu betrachten. Eine Gefdhrdung der Nahversorgungsstrukturen in Appenweier ist
durch die Ansiedlung des Nahversorgungsstandortes in Willstatt-Sand somit nicht zu

erwarten.

Y 4 Abgesehen von dem etwas weiter entfernten Oberzentrum Offenburg stellt das Mit-
telzentrum Kehl, welches wie Appenweier ebenfalls in rd. 10 Minuten Fahrtzeitentfer-
nung liegt, den nahegelegensten Einkaufsstandort mit einer Vielzahl an Anbietern aus
dem Lebensmittel- und dem Drogeriesegment aber auch mit Anbietern aus dem mit-

tel- und langfristigen Bedarf an diversen unterschiedlichen Standortlagen dar. Neben
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dieser Bedeutung als traditioneller Einkaufsstandort ist dartiber hinaus auch mit hohen
Pendlerstromen aus Willstatt in Richtung des Mittelzentrums zu rechnen. Daher wer-
den in Kehl gegeniiber dem Lebensmittel- und Drogeriebestandsumsatz die héchsten
absoluten Umsatzumverteilungen i. H. v. insgesamt 7,4 — 7,5 Mio. € wirksam werden,
welche jedoch in der Summe eine moderate Umverteilungsquote von max. 6 % aus-
machen. Bedingt durch die Funktion als Mittelzentrum mit sdmtlichen Angeboten der
Daseinsvorsorge, Arbeitsstatten aber auch aufgrund der speziellen, grenznahen Lage
zu Frankreich bzw. in direkter Nachbarschaft zur Stadt StraBburg sind die Einzelhan-
delsangebote insgesamt sehr gut frequentiert. Insbesondere Anbieter aus dem Le-
bensmittel- und Drogeriewarensegment werden von den franzdsischen Kunden ver-

starkt aufgesucht. Dementsprechend sind die Anbieter in Kehl gut aufgestellt.

Unter Berlicksichtigung der Standortlagen ist gem. dem Einzelhandelskonzept zwi-
schen dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Kehl und sonstigen Lagen zu un-
terscheiden. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt verfiigt Gber zwei Drogerie-
markte (Muller, dm) und zwei Parfimerien auf der HauptstralRe sowie Gber den groRen
Edeka- und den groRen dm-Markt im City Center Kehl und weitere kleinteilige Lebens-
mittel- und Drogeriewarenanbieter. Gegenilber diesen Anbietern werden Umsatzum-
verteilungseffekte i. H. v. 6 % wirksam, was eine unmittelbare Beeintrachtigung der

Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches nicht erwarten lasst.

Bezliglich der sonstigen Lagen werden weitere 4,8 — 4,9 Mio. € umverteilungswirksam.
Hiervon betroffen waren vorwiegend die dezentralen Standorte mit Kombinationen
aus Lebensmittel- und Drogerieanbietern. Darunter fallen das gut erreichbare Gewer-
begebiet bzw. der Fachmarktstandort nordlich der Innenstadt mit den Anbietern
Rewe, Aldi, Lidl, Penny und dm-Drogeriemarkt. Gegenliber dem Lebensmittel- sowie
Drogeriewarenbereich dieser Anbieter werden Umsatzumverteilungseffekte i. H. v. rd.
6 % wirksam werden. Gegeniiber dem Lebensmittel- und Drogeriewarenbereich im
Gewerbegebiet in Sundheim (Kaufland, Lidl, Aldi, dm) werden rd. 5 - 6 % Umsatzum-
verteilungen entfallen. Auf den siidlichen Fachmarktstandort im Stadtteil Gold-
scheuer, in direkter Ndhe zu Eckartsweier, entfallen rd. 6 — 7 %. Weitere sonstige La-
gen bzw. Solitarstandorte im Kehler Stadtgebiet werden mit rd. 3 — 4 % Umsatzum-

verteilungseffekte betroffen sein.

SchlieBlich ist auf den Anbieter ,nah und gut” im Stadtteil Kehl-Kork einzugehen. Ins-
besondere da davon auszugehen ist, dass aus den Stadteilen Kork und Odelshofen per-
spektivisch auch ein gewisser Kundeanteil sich in Richtung der neuen Vorhaben in Will-
statt-Sand orientieren wird, kdnnen Wirkungen gegeniiber dem Bestand in Kork nicht
pauschal ausgeschlossen werden. Bei dem ,,nah und gut“-Standort in Kork handelt es

sich um einen klassischen Dorfladen in der Ortsmitte. Dieser Markt Ubernimmt eine
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wichtige Nahversorgungsfunktion, kann jedoch nur einen Bruchteil des Nachfragepo-
tenzials der Einwohner von Kork und Odelshofen binden. Aktuell ist davon auszuge-
hen, dass in Kehl-Kork max. 20 % der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft vor Ort ge-
bunden wird. 80 % flieken an andere Standorte ab, v. a. in die o. g. Fachmarktlagen
von Kehl sowie teilweise an den nahe gelegenen Edeka-Markt im Kernort Willstatt.
Diese Kaufkraftfllisse werden sich perspektivisch leicht verandern und dann teilweise
auch in Richtung der geplanten Vorhaben in Willstatt-Sand flieRen. Der kleine Nahver-
sorger in der Ortsmitte wird jedoch maximal von UmsatzeinbufSen zwischen 2 — 3 %
betroffen sein. Eine kausale Gefahrdung der Nahversorgung in Kehl-Kork ist somit aus-

zuschlieRen.

Y 4 Eine Umverteilungsquote von max. 6 % fiir Kehl gesamt, ebenso wie max. 6 — 7 % auf
einzelne Lagen (z.B. Kehl-Goldscheuer) ldsst nicht mit BetriebsschlieRungen oder einer
Gefahrdung der Nahversorgungsstrukturen in Kehl rechnen. Dariiber hinaus ist zu er-
wahnen, dass es sich bezliglich der Anbieter auBerhalb der Innenstadt um rein wett-
bewerbliche Effekte handelt. Wie bereits erwdhnt, handelt es sich insgesamt bei den
Umverteilungseffekten gegentiber Kehl (und Appenweier) um eine reine Kaufkraft-
rickholung. Diese Kaufkraftriickholung ist im Sinne des Beeintrachtigungsverbotes

(s.u.) durchaus legitim.

Y 4 Aufgrund weiterer Pendlerverflechtungen an sonstige andere Standorte (z. B. Offen-
burg) ist davon auszugehen, dass sich kumuliert betrachtet rd. 0,8 Mio. € gegeniber
anderen sonstigen Standorten verteilen werden (v. a. Offenburg). Dies kann sich je-
doch auf eine Vielzahl unterschiedlicher Standorte verteilen, sodass Auswirkungen

hier nicht nachgewiesen werden kénnen.

Y 4 Die Umsatzanteile der weiteren Randsortimente (ohne Lebensmittel, ohne Drogerie-
waren) werden zu groRen Teilen gegentiber den Randsortimenten anderen Lebensmit-
tel- und Drogeriemarkte insbesondere in Willstatt, Appenweier und Kehl gehen. Es ist
aber auch davon auszugehen, dass ein Teil davon ebenfalls gegeniliber sonstigen An-
bietern (keine Lebensmittel- oder Drogeriemarkte) in Willstatt und Umgebung (Appen-
weier, Kehl, Offenburg) wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrach-
tung als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben
unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehenden An-

bietern sind im Einzelfalle nicht zu erwarten.
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5. 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 Regional-
plans 3.0 des Regionalverbandes Sudlicher Oberrhein zu verweisen. In Bezug auf das Planvorha-

ben sind hierzu folgende Aspekte festzuhalten:
5.1 Konzentrationsgebot

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Willstatt unter landes- und re-
gionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe geeig-

net ist. Hier ist das sog. ,,Konzentrationsgebot” zu prifen.

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

3.3.7(2) Einkaufszentren, grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3fla-
chige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte) sol-
len sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfiigen; sie dirfen in der
Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder er-
weitert werden.

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

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

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

Im Regionalplan 3.0 des Regionalverbandes Sidlicher Oberrhein wird das Konzentrationsgebot
in Plansatz 2.4.4.2 Konzentrationsgebot wie folgt ergédnzt:

»(1) Z Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einkaufszentren, grof3fla-

chigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groflflachigen Handelsbetrie-

ben (EinzelhandelsgroRprojekte) ist in der Regel nur in den Ober-, Mittel- und
Unterzentren zuldssig.“®

Da der Gemeinde Willstatt die zentral6rtliche Funktion eines Kleinzentrums zukommt, ist groR-
flachiger Einzelhandel hier zunadchst nicht vorgesehen, es sei denn, eines der beiden oben ge-
nannten Ausnahmekriterien wird erfiillt. Die Gemeinde Willstatt liegt im Verdichtungsraum Of-
fenburg / Lahr / Kehl, ist jedoch nicht mit einem zentralen Ort siedlungsrdumlich zusammenge-
wachsen, sodass nur die Sicherung der Grundversorgung unter den speziellen raumstrukturellen

Gegebenheiten als Begriindung herangezogen werden kann.

Regionalverband Sudlicher Oberrhein: Regionalplan 3.0 in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom
8.12.2016 und dem Eintritt der Rechtswirksamkeit zum 22.09.2017. S. 56.
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Die Verkaufsflachenausstattung (149 m? VK / 1.000 EW) im Lebensmittelbereich sowie das eben-
falls in Kap. V. errechnete offene Verkaufsflachenpotenzial fiir Drogerieangebote in Willstatt ma-
chen deutlich, dass in Willstatt mit rd. 10.080 Einwohnern (Tendenz steigend) keine angemessene
Grundversorgung besteht. Darliber hinaus zeigt die vorhandene Standortstruktur eine raumliche
Versorgungsliicke im Ortsteil Sand, insbesondere im Hinblick auf die Wohnbauplanungen am
Standort ,,Krummacker”. Mit der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und eines Drogerie-
marktes konnte die Grundversorgung in der Gemeinde Willstatt sowohl in qualitativer als auch in

quantitativer und raumlicher Hinsicht verbessert und zukunftsfahig ausgerichtet werden.

In Ergdnzung zu den allgemeinen Ausstattungskennziffern soll an dieser Stelle der Nachweis der
Erforderlichkeit des Standortes bzw. des Vorhabens fiir die Grundversorgung unter Berlicksich-
tigung des Regionalplans Sudlicher Oberrhein erbracht werden. Hierzu wird eine Modellrechnung
aufgestellt, in welcher die ortliche Kaufkraft im Lebensmittelbereich dem Lebensmittelumsatz

(auf Basis von Durchschnittswerten?®) gegeniibergestellt wird.

Im Einzugsgebiet als rdumliche Beurteilungsgrundlage (vgl. Kapitel IV, 1.), welches im Westlichen
die Gemeinde Willstitt umfasst, leben aktuell rund 10.080 Einwohner. Diese verfligen tber ein

Kaufkraftpotenzial von rund 23,2 Mio. € im Nahrungs- und Genussmittelsegment.

Flr die Modellrechnung werden durchschnittliche Flachenleistungen der Lebensmittelmarkte
und des Drogeriemarktes unabhangig von der tatsachlichen Vor-Ort-Situation angenommen. Die
Fliachenleistungen liegen dabei fir Edeka bei 4.450 € / m? VK, fur Aldi Sid bei 9.130 € / m? VK
sowie bei dm bei 6.728 € / m? VK. Nach Abzug des jeweiligen Nonfood-Umsatzanteils (ca. 15- 20
% bei den Lebensmittelmarkten bzw. 92 % beim Drogeriemarkt) wiirde sich so eine Umsatzleis-
tung (nur Lebensmittel) von ca. 14,8 Mio. € ergeben. Die Zentralitat im Lebensmittelsegment liegt
bei diesem Ansatz bei 63 %. Darliber hinaus soll an dieser Stelle auch die Neuansiedlung eines
Lebensmittelmarktes in Legelshurst mit max. 1.000 m? VK berticksichtigt werden. Da ein mégli-
cher Betreiber zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht feststeht, wird eine durchschnittliche Flachen-
leistung von 4.500 € / m? VK angesetzt. Nach Abzug des Nonfood-Umsatzanteils wiirde sich die
Umsatzleistung auf 18,7 Mio. € erhéhen. Mit der Umsetzung in Legelshurst ware mit einer Erho-

hung der Zentralitdt auf 80 % auszugehen.

Die Modellrechnung zeigt, dass das Vorhaben der Grundversorgung dient, bzw. dass das Vorha-
ben (auch im ,, worst case”) keinen GibermaRigen Zufluss von auBerhalb des Einzugsgebietes er-

zeugen musste.

Vor diesem Hintergrund sind in Willstatt ,,besondere raumstrukturelle Gegebenheiten zur Si-
cherung der Grundversorgung” festzuhalten, um von der Ausnahmeregelung des Konzentrati-

onsgebotes Gebrauch zu machen. Das Konzentrationsgebot wird somit erfiillt.

u.a. Hahn Retail Real Estate Report 2020/2021, EHI Retail Institute.
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5.2 Integrationsgebot

Das Integrationsgebot gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg ist auf Ziel 3.3.7.1 LEP Ba-
den-Wirttemberg zuriickzufihren:

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

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg 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 [...].“

Auch im Regionalplan 3.0 werden diese Vorgaben per nachrichtlicher Ubernahme im Plansatz

2.4.4.5 (N) aufgegriffen und folgendermafRen Begriindet:

»Stadtebaulich integrierte Standorte sind innerhalb des baulich verdichteten Sied-
lungszusammenhangs gelegene Bereiche mit wesentlichen Wohnanteilen. Sie zeich-
nen sich durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit, insbesondere fiir FuBganger,
den Radverkehr sowie im OPNV aus.“?’
Das Vorhaben des Nahversorgungsstandortes soll im Zusammenhang mit der Rahmenplanung
auf dem Areal ,Krummacker” umgesetzt werden. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass die geplan-
ten Markte aktuell am Standort nicht integriert waren. Im Zuge der Umsetzung der Rahmenpla-
nung, welche auch neue Wohngebiete umfasst, wird der Standort perspektivisch direkt von
Wohnbebauung umgeben sein sowie eine fuBlaufige Anbindung an die bestehenden Wohnsied-
lungsbereiche des Ortsteils Sand gewahrleistet. Demnach ist das Integrationsgebot unter Be-
riicksichtigung und Umsetzung der zukiinftigen Planungen auf dem Areal ,,Krummacker” ein-

gehalten.
5.3 Kongruenzgebot

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

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

Regionalverband Sudlicher Oberrhein: Regionalplan 3.0 in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom
8.12.2016 und dem Eintritt der Rechtswirksamkeit zum 22.09.2017. S. 58.
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Im Regionalplan 3.0 werden die Forderungen des Landesentwicklungsplans 2002 Baden-Wirt-
temberg sowie des Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg im Plansatz 2.4.4.4 (Z) aufgegrif-
fen. Danach ist die Verkaufsflache von EinzelhandelsgroRprojekten auf die Einwohnerzahl des
Zentralen Ortes und dessen Verflechtungsbereich abzustimmen. In der weiterflihrenden Begriin-

dung des Kongruenzgebotes heilit es:

»[...] Nach LEP PS 3.3.7.1 soll die Verkaufsflache so bemessen sein, dass das Einzugsge-
biet des EinzelhandelsgroBprojektes den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich liberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Ein-
zugsgebiet und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht wesentlich
beeintrachtigt werden (vgl. auch PS 2.4.4.3). Die an diesen Kriterien orientierte Ver-
kaufsflachenbegrenzung soll sicherstellen, dass der jeweilige Zentrale Ort ausschlieR-
lich die ihm zugewiesene Aufgabe erfiillt und keine Aufgaben auflerhalb des ihm zuge-
wiesenen raumlich-funktionellen Aufgabenbereichs wahrnimmt, die die raumlich-
funktionellen Aufgabenbereiche benachbarter Zentraler Orte vergleichbarer Zentrali-
tatsstufe beschneidet.

Eine Verletzung des Kongruenzgebotes liegt nach Punkt 3.2.1.4 des Einzelhandelser-
lasses vor, wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens
den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich Uber-
schreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist i. d. R. gegeben, wenn mehr als 30 % des
Umsatzes des EinzelhandelsgroRprojektes aus Raumen auRerhalb des Verflechtungs-
bereiches erzielt werden soll. [...]“%®

Flr die Gemeinde Willstatt beschrankt sich der Verflechtungsbereich auf das Gemeindegebiet.

Vor dem Hintergrund der landesplanerischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot gemaR

Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg wie folgt bewerten:

Y 4 Das Einzugsgebiet des potenziellen Nahversorgungsstandortes in Willstatt-Sand be-
schrankt sich auf die Gemeinde Willstatt selbst. Ein regelmaRiges, weiterreichendes
Einzugsgebiet wird nicht erschlossen, was die (iberwiegend lokale Rolle des Vorhabens

zur Sicherung der Grundversorgung unterstreicht.

Y 4 Basierend auf der Umsatzprognose bzw. der daraus ableitbaren Umsatzherkunft ist
festzuhalten, dass flir den Lebensmitteldiscounter ca. 85 %, fiir den Drogeriemarkt ca.
79 % des erzielten Umsatzes aus Willstatt stammen. Lediglich ein Teil von ca. 15 bzw.
21 % des Umsatzes wird mit Kunden von aullerhalb der Gemeinde generiert, wobei es

sich dabei vorwiegend um Kunden aus Kehl-Kork und —Odelshofen handelt.

Y 4 Der im Einzelhandelserlass genannte Schwellenwert von ca. 30 %, der nicht tGberschrit-

ten werden darf, wird damit deutlich eingehalten.

Zusammenfassend ist damit festzustellen, dass das Kongruenzgebot eingehalten wird.

Regionalverband Sudlicher Oberrhein: Regionalplan 3.0 in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom
8.12.2016 und dem Eintritt der Rechtswirksamkeit zum 22.09.2017. S. 57 f.
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5.4 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 beeintréachtigen darf.

Diese Vorgaben werden von der Landes- und Regionalplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP
Baden-Wirttemberg aufgegriffen. Die konkreten Prifkriterien des Beeintrachtigungsverbotes er-

geben sich aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg:

»[-..] 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.

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 aulRerhalb 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 Einzelhandelsgeschafte 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 tiberschreitet 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 Funktionsfihigkeit dieses Versorgungskerns
der Standortgemeinde gegeben. Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadte-
baulichen Randlagen. [...]

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

Der Regionalplan 3.0 fordert hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes gemaR Plansatz 2.4.4.3
(2):

,Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgroRprojekten darf die
Funktionsfahigkeit der zentralortlichen Versorgungskerne der Standrotgemeinde
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(Stadt- und Ortskern) und der umliegenden Zentralen Orte (Stadt- und Ortskerne) so-
wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Vorha-
bens nicht wesentlich beeintrichtigen.”?°

Basierend auf der derzeitigen Versorgungssituation in Willstatt und den Angebotsstrukturen im

Umland sowie den dargestellten Umsatzumlenkungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst

sich das Vorhaben hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

V'

Durch die Ansiedlung eines Discounters und eines Drogeriemarktes wiirde sich die Ver-
sorgungssituation in der Standortgemeinde verbessern. Zwar gibt es in Willstatt der-
zeit einen modernen Supermarkt; dieser deckt jedoch weder das von den Kunden ge-
winschte Discountsortiment ab, noch bieten er ein vollumfangliches Drogeriesegment
an. Somit schafft der einzige ortliche Supermarkt es nicht, das Kaufkraftpotential der
Willstatter Wohnbevélkerung in ausreichendem Male zu binden. Mit der Ansiedlung

wirden sich diese Aspekte nachweislich verbessern.

Die ermittelten Umverteilungen liegen in Bezug auf die Sortimente Lebensmittel und
Drogeriewaren je Standortlage bei max. 8 % und damit unterhalb eines kritischen Ni-
veaus. Die héchsten sortimentsspezifischen Umverteilungsquoten von rd. 8 % fallen zu
Lasten der Drogeriewaren in Appenweier. Im Sinne einer gerechtfertigten Kaufkraft-
rickholung ist jedoch davon auszugehen, dass dadurch keine Gefahrdung des Betriebs
besteht, da auch er den GroRteil seines Umsatzes mit Kunden aus der eigenen
Standortgemeinde erzielt. Vor diesem Hintergrund handelt es sich um Kaufkraftver-
schiebungen zur Sicherung der Grundversorgung vor Ort und nicht um Kaufkraftab-
zlige. Stadtebauliche Auswirkungen i. S. einer Schadigung der Nahversorgungsstruktu-
ren oder zentraler Versorgungsbereiche sind demnach sowohl in Willstatt, Appen-

weier und Kehl als auch fiir weitere sonstige Kommunen auszuschlielRen.

Stadtebauliche Auswirkungen und eine damit verbundene Schwéachung der Ortskerne in den be-

nachbarten Zentralen Orten werden durch das Vorhaben somit nicht ausgelost. Vielmehr wird

die Nahversorgung in Willstatt, insbesondere vor dem Hintergrund der Wohnbauplanungen, ge-

starkt und langfristig gesichert. Umsatzverluste bei den Anbietern der benachbarten Stadte und

Gemeinden sind vorwiegend als wettbewerbliche Effekte zu klassifizieren und fiihren zu keinen

stadtebaulichen Riickwirkungen i. S. von Marktaustritten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird damit nicht verletzt.

Regionalverband Sudlicher Oberrhein: Regionalplan 3.0 in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom
8.12.2016 und dem Eintritt der Rechtswirksamkeit zum 22.09.2017. S. 57.
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VII. AbschlieBende Bewertung der ortlichen Nahversorgungsfunktion
und Empfehlungen

Die Analyse der Nahversorgungssituation in der Gemeinde Willstatt hat gezeigt, dass grundsatz-
lich Entwicklungspotenziale vorhanden sind. Aktuell weist das Angebot sowohl in quantitativer
und qualitativer Hinsicht als auch im Hinblick auf die Standortstruktur vor dem Hintergrund der

Wohnbauplanungen einen Optimierungsbedarf auf.

Die Wettbewerbsanalyse, der interkommunale Vergleich sowie die Betrachtung verschiedener
Kennziffern des Einzelhandels haben ergeben, dass ein rechnerisches Verkaufsflachenzusatzpo-
tenzial zur Ansiedlung eines Lebensmittel- und eines Drogeriefachmarktes besteht. Nachfrage-
seitig konnte aufgezeigt werden, dass im Lebensmittelbereich mehr als Halfte der vorhandenen
Kaufkraft an andere Wettbewerbsstandorte auflerhalb von Willstatt abflieBt. Auch im Bereich
der Drogeriewaren ist festzuhalten, dass aktuell kein Drogeriefachmarkt in Willstatt vorhanden
ist. Die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes mit rd. 600 m? Verkaufsflache ist fiir die Grundver-

sorgung in Willstatt angemessen.

Vor dem geschilderten Hintergrund der Wohnbauplanungen im Bereich ,, Krummacker” im Orts-
teil Sand konnte die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittel- und eines Drogeriefachmarktes
an dieser Stelle eine sinnvolle MaRnahme zur Verbesserung der Versorgungssituation in der

Gemeinde leisten und zur Attraktivitdt des Wohnbaustandortes beitragen.

Ausgehend davon, dass die Markte perspektivisch den Wohngebieten raumlich direkt zuge-
ordnet sind, wird die fuRlaufige Nahversorgung fiir die Bevolkerung des Ortsteils Sand ver-

bessert.

Aus gutachterlicher Sicht ist mit Blick auf die vorhandenen Angebotsstrukturen in Willstatt am
Projektstandort die Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters und des Drogeriemarktes zu emp-
fehlen. Aufgrund der begrenzten Artikelzahl von Lebensmitteldiscountern sind bei einem solchen
Betriebstyp die geringsten Uberschneidungen mit den ansassigen Vollsortimentern zu erwarten.
Als VerkaufsflichengroRe ist dabei ein Markt mit ca. 1.200 m? anzustreben. Fir den Drogerie-

markt errechnet sich ein Verkaufsflichenpotenzial von rd. 600 m?,

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit der Umsetzung der Vorhaben in Willstdtt-Sand ein

sinnvoller Beitrag zur Sicherung der Grundversorgung geleistet werden kann.
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VIII. Zusammenfassung

Bewertung der Nahversorgungssituation in Willstatt

Bestandsdaten

Quantitative
Bewertung

Qualitative
Bewertung

Entwicklungspoten-
zial im Lebensmit-
telsegment bzw. fiir
Drogeriewaren

15 Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, rd. 1.960 m2 VK,
ca. 9,9 Mio. € Umsatzleistung

Edeka-Supermarkt im Kernort als einziger strukturpragende Lebensmit-
telanbieter in der gesamten Gemeinde, erganzt durch einen kleinen Le-
bensmittelmarkt in der Ortsmitte, Betriebe des Lebensmittelhandwerks
sowie Spezialanbieter

Verkaufsflachenausstattung Lebensmittel: rd. 149 m2 VK / 1.000 EW (un-
terdurchschnittlich)

kein Drogerieangebot vorhanden

moderner Edeka-Markt im Kernort

kleinteilige Anbieter in der Ortsmitte

groRere Einkdufe werden im Umland durchgefiihrt (Kehl, Appenweier)

Ergénzung der vorhandenen Versorgungsstrukturen durch einen moder-
nen Lebensmitteldiscounter und Drogeriefachmarkt

empfohlene Verkaufsfliche Discounter: ca. 1.200 m?

vorhandenes rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial fiir einen Drogerie-
markt: rd. 600 m?

Zusammenfassende Bewertung der potenziellen Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes

Grundlagen
Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen

Standortrahmenbe-
dingungen Willstatt

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Regionalverband Sudlicher Oberrhein: Regionalplan 3.0

Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters (VK ca. 1.200 m?) sowie eines
Drogeriemarktes (VK ca.600 m?); Ansiedlung im Rahmen der Entwicklung
des Wohnbaustandortes im Ortsteil Sand

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

ca. 10.080 Einwohner

zentral6rtliche Funktion: Kleinzentrum

flnf Ortsteile

durchschnittliches Kaufkraftniveau: 100,8

Das Einzugsgebiet beschrankt sich auf das Gemeindegebiet von Willstatt
selbst

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 10.080 Personen
Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelsektor im Einzugs-
gebiet: ca. 23,2 Mio. €

Kaufkraftpotenzial im Drogeriebereich im Einzugsgebiet: ca. 4,3 Mio. €
Gesamtumsatzleistung Lebensmitteldiscounter bei rd. 1.200 m? VK ca.
8,5 Mio. €,

Gesamtumsatzleistung Drogeriemarkt bei rd. 600 m? VK ca. 3,4 Mio. €

Umsatzumverteilungseffekte

= Willstatt:

Wettbewerbliche Effekte gegeniiber dem Edeka-Supermarkt, da raumliche Nihe und Uber-
schneidungen der Einzugsgebiete. Aber ohne Gefdahrdung des Anbieters bzw. der Nahversor-

gungsstrukturen.

=  Umland:

Umsatzumlenkungen verteilen sich auf eine groRe Anzahl von Lebensmittel- und Drogerie-
markten in Appenweier, Kehl und in Teilen auf weitere Standorte (Offenburg) und erreichen in
der Summe der Lebensmittel- und Drogeriesortimente max. 8 %.
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Konzentrationsgebot

Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrachtigungs-
verbot

Raumordnerische Bewertungskriterien

Die Verkaufsflichenausstattung (ca. 149 m? VK / 1.000 EW) im Lebensmit-
telbereich sowie das Nichtvorhandensein von Drogerieangeboten machen
deutlich, dass in Willstatt mit rd. 10.080 Einwohnern keine angemessene
Grundversorgung besteht. Darliber hinaus zeigt die vorhandene Standort-
struktur eine rdumliche Versorgungsliicke im Ortsteil Sand, insbesondere
im Hinblick auf die Wohnbauplanungen. Mit der Ansiedlung eines Lebens-
mitteldiscounters und eines Drogeriemarktes konnte die Grundversorgung
in der Gemeinde Willstatt sowohl in qualitativer als auch in quantitativer
Hinsicht verbessert und zukunftsfahig ausgerichtet werden.

Anhand einer Modellrechnung (Gegeniberstellung der értlichen Kaufkraft
mit dem Lebensmittelumsatz auf Basis von durchschnittlichen, betreiber-
spezifischen Flachenleistungen) wurde zudem die Erforderlichkeit des Vor-
habens fiir die Sicherung der Grundversorgung belegt. Die Modellrechnung
zeigt, dass das Vorhaben der Grundversorgung dient, bzw. dass das Vorha-
ben (auch im ,worst case”) keinen GibermaRigen Zufluss von aulRerhalb des
Einzugsgebietes erzeugen miusste.

Vor diesem Hintergrund sind in Willstatt ,,besondere raumstrukturelle Ge-
gebenheiten” festzuhalten, um von der Ausnahmeregelung des Konzentra-
tionsgebotes Gebrauch zu machen. Das Konzentrationsgebot wird somit
erfullt.

Das Vorhaben des Nahversorgungsstandortes soll im Zusammenhang mit
der Rahmenplanung auf dem Areal ,Krummacker” umgesetzt werden.
Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass die geplanten Markte aktuell am Stand-
ort nicht integriert waren. Im Zuge der Umsetzung der Rahmenplanung,
welche auch neue Wohngebiete umfasst, wird der Standort perspektivisch
direkt von Wohnbebauung umgeben sein sowie eine fuBldufige Anbindung
an die bestehenden Wohnsiedlungsbereiche des Ortsteils Sand gewahrleis-
tet. Demnach ist das Integrationsgebot unter Beriicksichtigung und Um-
setzung der zukiinftigen Planungen auf dem Areal ,,Krummacker” einge-
halten.

Basierend auf der Umsatzprognose bzw. der daraus ableitbaren Umsatz-
herkunft ist festzuhalten, dass fiir den Lebensmitteldiscounter ca. 85 %, flr
den Drogeriemarkt ca. 79 % des erzielten Umsatzes aus Willstatt stammen.
Lediglich ein Teil von ca. 15 bzw. 21 % des Umsatzes wird mit Kunden von
auBerhalb der Gemeinde generiert, wobei es sich dabei um Pendler und
Zufallskunden vorwiegend aus den Kehler Stadtteilen Kork und Odelshofen
handelt. Der im Einzelhandelserlass genannte Schwellenwert von ca. 30 %,
der nicht Gberschritten werden darf, wird damit deutlich eingehalten. Zu-
sammenfassend ist damit festzustellen, dass das Kongruenzgebot einge-
halten wird.

Stadtebauliche Auswirkungen und eine damit verbundene Schwachung der
Ortskerne in den benachbarten Zentralen Orten werden durch das Vorha-
ben nicht ausgelost. Vielmehr wird die Nahversorgung in Willstatt, insbe-
sondere vor dem Hintergrund der Wohnbauplanungen, gestarkt und lang-
fristig gesichert. Umsatzverluste bei den Anbietern der benachbarten
Stadte und Gemeinden sind als wettbewerbliche Effekte zu klassifizieren
und fuihren zu keinen stadtebaulichen Riickwirkungeni. S. von Leerstanden
in zentralen Lagen.

Das Beeintrachtigungsverbot wird damit nicht verletzt.

GMA-Zusammenstellung 2021
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