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I. Grundlagen

1. Ausgangslage

Nachdem Anfang Juli 2018 der Edeka-Markt in Breisach a. Rh. am Standort lhringer LandstraRe
komplett niedergebrannt ist, erteilte die Edeka Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH der
GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung

einer Auswirkungsanalyse fur die Wiederherstellung des Edeka-Marktes.

Aktuell gilt am Standort ein Bebauungsplan, der bereits ein Sondergebiet fiir groRflachigen Ein-
zelhandel mit 2.215 m? Verkaufsfliche (VK) vorsieht. Die Edeka Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft mbH plant, den Markt mit einer Verkaufsfliche von rd. 2.350 m? wieder aufzubauen (zzgl.
80 m? Gastronomie). Im Zuge der kompletten Neuplanung des Standortes an der lhringer Land-
stralRe ist die Anderung des bestehenden Bebauungsplans vorgesehen. Fiir die Planung ist somit
eine stadtebauliche Auswirkungsanalyse auf Basis des § 11 Abs. 3 BauNVO vorzunehmen, welche

folgende Punkte behandelt:
Y 4 Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale fiir Lebensmittel

Y 4 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Breisach a. Rh. und im Umland

(Wettbewerbsanalyse)

Y 4 Umsatzprognose und Umsatzherkunft fiir den wieder aufgebauten Edeka-Lebensmit-

telmarkt
7 Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

7 Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemafl LEP Baden-Wirttem-
berg bzw. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg sowie dem Regionalplan 3.0 des

Regionalverbandes Sudlicher Oberrhein:
= Konzentrationsgebot

= Kongruenzgebot

= Beeintrdchtigungsverbot.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Juli 2018 eine intensive Bege-
hung des Standorte sowie sonstiger Einzelhandelslagen vorgenommen. Weiterhin wurde auf In-
formationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevélkerungsdaten aus

der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.
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2.

Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Flr die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

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

,1.  Einkaufszentren,

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

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

sind auBBer 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 Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Na-
turhaushalt.

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

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

getrennt voneinander zu erfolgen:

V'

Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw.
wird die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung
der Verkaufsflache von 800 m? der Fall sein wird.?

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

tung).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017.

Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhdht. GroRflichig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? tiberschreiten. Zur Verkaufsfla-
che zdhlen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsor-
gung von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache
zuzurechnen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

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

Wandel die Flacheninanspruchnahme steigt.

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

ricklaufig.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2006 — 2017
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Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Handelsdaten aktuell 2018.
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3.1 Definition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

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

insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

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

tute, welche im Einzelnen wie folgt lauten:?
Kleines Lebensmittelgeschaft

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

Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer durchschnittlichen
Verkaufsflache unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sorti-
ment sowie ein regelmiRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II°
fihrt.

Supermarkt

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

GroBer Supermarkt

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

SB-Warenhaus

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

3.2 Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.830 Artikel offeriert, bieten GroRRe Supermarkte im Durchschnitt gut das Doppelte
an Produkten an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.300 Artikel vor
(vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen
Bedarfs.

Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2017, S. 365.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbe-
darf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.
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Tabelle 1:  Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Hauptwarengruppen = Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRBer Supermarkt
(D 779 m? VK) (<2 982 m? VK) (< 3.461 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

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

Quelle: EHI K&In, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2017.

Lebensmittelvollsortimenter sprechen mit ihrem breiten und tiefen Sortiment sowie der deut-
lich starkeren Schwerpunktsetzung auf den Kernbereich Lebensmittel — Giberwiegend mit regio-
naler Ausrichtung —z. T. andere Kauferschichten an als Discounter. So werden z. B. Artikelzahl der
Frischwaren erhdht und Spezialsortimente im Lebensmittelbereich eingefiihrt bzw. weiter aus-
gebaut (z. B. Bio-Lebensmittel, Allergiker- und Diatprodukte, ethnische Spezialitaten). Aktionswa-
ren aus dem Nonfood-Bereich spielen bei klassischen Supermarkten hingegen nur eine unterge-
ordnete Rolle, was sich auch in einer niedrigeren umsatzseitigen Bedeutung des Nonfood-Be-
reichs ausdriickt. Das Verkaufsflachenwachstum im Supermarktbereich ist u. a. auf ein breiteres
und tieferes Sortiment zurlickzufiihren, welches die gestiegenen Anspriiche der Verbraucher wi-
derspiegelt und auch einer Abgrenzung gegeniiber den ebenfalls grofSer werdenden Discountern
dient. Damit bewegen sich die Vollsortimenter z. T. weg vom reinen Versorgungseinkauf hin zu
starker erlebnisorientiertem Einkauf. Hier spielt die Atmosphare eine besondere Rolle, so werden
u. a. GroRzlgigkeit (breite Gange, freie Flachen mit Verteilungsfunktion) und eine verbesserte
Orientierung (,,iberschaubare”, niedrige Regale) von den Kunden gewiinscht. Die groReren Ver-
kaufsflachen resultieren weiterhin aus betrieblichen Anforderungen, da so zum einen die Besti-

ckung des Verkaufsraumes mit Waren vereinfacht wird (Rangieren mit Hubwagen etc.).
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II. Konzentrationsgebot und Standortbeschreibung

Zundachst ist im Rahmen des Konzentrationsgebotes zu bewerten, ob die Stadt Breisach a. Rh.
unter landes- und regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung groR¥flachiger Einzelhan-
delsbetriebe prinzipiell geeignet ist. Hierflir erfolgt zunachst die Darstellung des Makrostandortes

Breisach a. Rh. Dariliber hinaus wird die Vorhabenplanung dargestellt.

1. Makrostandort Breisach a. Rh.

Die Stadt Breisach a. Rh. im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald liegt westlich des Oberzent-
rums Freiburg i. Brsg. sowie Ostlich angrenzend an den Rhein und Frankreich. Durch die direkte
Lage am Rhein mit Uberquerungsmdglichkeit von sowie nach Frankreich ist hier eine hohe Aus-

tauschbeziehung zwischen den beiden Landern vorhanden.

Im Regionalplan 3.0 des Regionalverbandes Sidlicher Oberrhein wird der Stadt Breisach a. Rh.
die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums in der Randzone um den Verdichtungsraum
Freiburg i. Brsg. zugewiesen. Gemeinden im Mittelbereich sind das Kleinzentrum Vogtsburg i. K.
sowie die Gemeinden Ihringen und Merdingen. Das Oberzentrum Freiburg liegt westlich in rd. 30
Minuten Fahrzeitentfernung. In rd. 20 — 25 Minuten Fahrzeitentfernung nach Siidwesten liegen
die funktionsteiligen Mittelzentren Bad Krozingen und Staufen i. B. Nordostlich befindet sich in
rd. 13 Minuten Fahrzeit das Kleinzentrum Vogtsburg i. K. und in rd. 22 Minuten Fahrzeit das Un-

terzentrum Endingeni. K.

Insgesamt zahlt die Stadt Breisach a. Rh. aktuell rd. 15.430 Einwohner.® Zwischen 2012 und 2017
ist flir Breisach eine Bevolkerungszunahme um ca. 9 % festzustellen. Auch perspektivisch prog-
nostiziert das Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg zwischen 2017 und 2025 der Stadt
eine Bevolkerungszunahme um weitere 6 %. Im Vergleich zu den Kommunen im Umland sowie
dem Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald (vgl. folgende Tabelle) weist Breisach in der Bevolke-
rungsentwicklung eine Uberdurchschnittliche Entwicklung auf. Bezliglich der prognostizierten
Einwohnerzahl bis 2025 weist Breisach a. Rh. mit 6,4 % positivere Werte als das Oberzentrum

Freiburg i. Brsg. oder der Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald auf.

6 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg (Stand: 30.06.2017).
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Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung und -prognose von Breisach a. Rh. im Vergleich

Bevolkerung* Verdnderung Prognose
2025
2012 2017 absolut anteilig in % in %**
Breisach a. Rh. 14.119 15.431 1.312 9,3 6,4
Merdingen 2.550 2.561 11 0,4 -1,2
Ihringen 5.822 6.102 280 4,8 1,4
Vogtsburgi. K. 5.745 5.896 151 2,6 1,2
LK Breisgau-Hochschwarzwald 248.757 262.785 14.028 5,6 2,3
Freiburgi. Brsg. 215.721 227.972 12.251 5,7 2,3
* Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2006 — 2017
*x Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Bevolkerungsvorausrechnung (Basis 2014).

Die Siedlungsstruktur der Breisacher Kernstadt konzentriert sich im Wesentlichen auf den Be-
reich zwischen der L 164 im Osten, dem Rheinim Westen, der B 31 im Stiden und der HafenstraRe
im Norden. Die Gewerbegebiete konzentrieren sich auf den Bereich nordlich der Altstadt entlang
der Hafenstral3e bis zur Burkheimer LandstraRRe sowie am slidlichen und am 6stlichen Siedlungs-

rand.

Die verkehrliche Anbindung von Breisach a. Rh. an das regionale bzw. iberregionale Verkehrs-
netz ist Giber die B 31 an die A 5 gegeben. Dariber hinaus ist die Stadt Breisach a. Rh. tber die
Bahn sehr gut an das Oberzentrum Freiburg i. Brsg. und damit an den Fernverkehr angebunden.

Die Stadt Breisach a. Rh. verfligt darliber hinaus Uber eine gewisse Bedeutung als Arbeitsplatz-
standort. Trotz der hohen Zahl von ca. 2.780 Berufseinpendlern verfiigt Breisach a. Rh. dennoch

Uber eine negative Berufspendlerbilanz von — 1.688.”

Durch die glinstige Lage im naturrdumlich und klimatisch attraktiven Breisgau sowie aufgrund der
Nahe zum franzosischen Elsass ist der Tourismus ein bedeutender Wirtschaftsfaktor. Im Jahr
2016 lag die Zahl der Ubernachtungen bei rd. 117.320.% Dariiber hinaus ist noch auf die nicht

verzeichneten Tagesgdste hinzuweisen.

Der innerstadtische Einzelhandelsschwerpunkt von Breisach a. Rh. konzentriert sich auf den Be-
reich zwischen der Rheinstrale bis hin zum Marktplatz sowie auf die als FuRgangerzone ausge-
staltete Neutorstralle bis hin zum Neutorplatz und ergédnzend auf die parallel verlaufende
Richard-Miiller-Strafle und den Gutgesellentorplatz. Neben den angefiihrten innerstadtischen
Lagen befindet sich im Bereich ,,Zum Kaiserstuhl“ ein Fachmarktstandort (Lebensmitteldiscoun-
ter Lidl und Aldi sowie Fachmarkte Takko-Modemarkt, Deichmann-Schuhmarkt, dm-Drogerie-
markt, Fristo-Getrankemarkt). Durch seine Lage zu Wohngebieten wirkt der Bereich als Nahver-
sorgungslage. Darliber hinaus ist auf das Angebot der Fa. Rewe an der BahnhofstralRe hinzuwei-

sen.

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand: 30.06.2017.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg: Tourismus Baden-Wirttemberg im Ka-
lenderjahr 2016.
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Auswirkungsanalyse Neubau inkl. Erweiterung Edeka-Lebensmittelmarkt in Breisach a. Rh.

Karte 1: Lage und zentralortliche Struktur
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Ergdnzend hat sich im Norden von Breisach a. Rh. an der Hafenstrae eine dezentrale Gewerbe-
gebietslage entwickelt, in der sich u. a. ein OBI-Bau- und Heimwerkermarkt sowie ein Kiichenan-

bieter befindet.

Insbesondere in Bezug auf die Austauschbeziehungen mit Frankreich ist auf einen starken Kauf-

kraftzufluss, speziell im Nahrungs- und Genussmittelbereich, hinzuweisen.

2. Standortbeschreibung , lhringer Landstraf3e”

Es ist vorgesehen, die lbrigen Bestandteile des abgebrannten Edeka-Marktes an der lhringer
Landstralle komplett zu entfernen, um dort einen neuen Edeka-Markt zu bauen. Der Standort
des Marktes liegt am stidostlichen Siedlungsrand des Kernortes Breisach a. Rh. Der Standort liegt
im Gewerbegebiet, in dem sich auch weitere Einzelhandelsnutzungen wie z. B. das Danische Bet-
tenlager, die Esso-Tankstelle ebenso wie der Thomas Philipps-Markt befinden. Stdlich bzw. stid-
westlich wird das Gewerbegebiet durch die BundesstralRe 31 begrenzt. Im Norden des Gewerbe-
gebietes verlduft die Ihringer LandstralRe (L 114), welche aus Richtung der BundesstralRe sowie
aus Richtung des Kernortes im Norden die einzige Verbindungsachse ins Gewerbegebiet bzw.
zum Edeka-Markt bildet. Parallel zur lhringer LandstralRe verlauft das Gleisbett der Breisgau
S-Bahn, welches am Bahnhof Breisach endet. Das direkte Standortumfeld des Edeka-Marktes

lasst sich wie folgt charakterisieren:

Y 4 Im Norden begrenzt die lhringer LandstraBe das Grundstiick. Nérdlich davon liegen das
Gleisbett sowie der Bahnhof Breisach a. Rh., der Rewe-Lebensmittelmarkt in der Bahn-

hofstraRRe und die restliche Kernstadt von Breisach.

7 Westlich grenzen vereinzelte Wohngebaude sowie im weiteren Verlauf die Esso-Tank-

stelle, ein Autohandler und das Danische Bettenlager an den Standort an.

Y 4 Stdwestlich schlieRt die Ihringer LandstraRe Uber einen Kreisverkehr an die Bundes-
stralle 31 an. In rd. 2 Minuten Fahrzeitentfernung vom Standort kann (ber die Bun-

desstralle der Rhein bzw. die franzésische Landesgrenze erreicht werden.

Y 4 Sudlich der Altimmobilie von Edeka grenzen direkt ein leerstehendes Wohnhaus sowie
die Henry-Ford-StralRe an. Dort liegt auch die StraBenmeisterei Breisach. Etwas weiter
siidostlich befindet sich neben der StrakRenmeisterei der Thomas Philipps-Sonderpos-

tenmarkt.

7 Im Osten sowie stidostlich ist auf gewerbliche Nutzungen (groRvolumige Gewerbehalle

u. a.) sowie ein Fitnessstudio hinzuweisen.
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Y 4 Nordostlich erstreckt sich zwischen der lhringer Landstralle und dem Gleisbett ein wei-

terer kleiner Bereich, welcher von gewerblichen Unternehmen genutzt wird.

Foto 1: Abgebrannter Edeka-Markt i Foto 2: Zufahrt zum Grundstiick

Foto 3: lhringer Landstraf3e Richtung Foto 4: lhringer LandstraBe und Blick
‘ Innenstadt auf Bahnhof vom Edeka

-

: A ,
Foto 5: FuBgangerquerung Gleisbett Foto 6: Gewerbebetriebe 6stlich und
am Bahnhof nordostlich des Standortes

Foto 7: Gewerbehalle 6stlich der Foto 8: Henry-Ford-StraRe im Siiden
Edeka-Standortes des Edeka-Standortes
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Karte 2: Vorhabenplanung ,,Ihringer LandstrafB3e*

Legende

Projektstandort

' Lidl, Aldi,
Cn_}:.im, etc.

Uberwiegend Wohnnutzung

Uberwiegend o6ffentliche
Nutzungen

¢ Gewerbenutzung

Uberwiegend Einzelhandel
Haupteinkaufslage
Bushaltestellen

®
N Querung Gleisbett
/

Gleisbett

Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende;
GMA-Bearbeitung 2018
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Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes fiir den Individualverkehr ist durch die Lage an
der lhringer LandstralRe, welche den Standort zum einen {iber den Neutorplatz mit der restlichen
Kernstadt verbindet, sowie zum anderen auf die BundesstraRe 31 Richtung Frankreich bzw. Frei-
burg / Bad Krozingen fiihrt, als gut zu bewerten. Zu FuR oder per Fahrrad kann der Standort tber
die straRenbegleitenden Gehwege sowie liber den Gleislibergang am Bahnhof erreicht werden.
Am stidwestlichen Ende des Bahnsteigs sowie des Bahnhofsgebdudes befindet sich ein kleiner,
eher unscheinbarer Gleistibergang. Dieser kénnte perspektivisch ausgebaut werden, um eine
schnellere und attraktivere Verbindung in Richtung Bahnhofstrafle bzw. in Richtung der Wohn-
siedlungsbereiche zu erzeugen. Dariliber hinaus befindet sich in der BahnhofstraRe der Bahnhof
flr die Breisgau-Bahn Richtung Gottenheim — Freiburg sowie auch die nachstgelegene Bushalte-
stelle mit Anschluss an Buslinien des Anbieters Siidbadenbus sowie der Freiburger Verkehrs AG.
Die Erreichbarkeit des Standortes per OPNV ist demnach zum einen innerértlich sowie aus den

Ortsteilen, aber auch iberortlich gewahrleistet.

3. Konzentrationsgebot

Maligeblich fiir das Konzentrationsgebot ist Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungsplanes 2002 Ba-
den-Wiirttemberg:

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

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

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

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

Im Regionalplan 3.0 des Regionalverbandes Stidlicher Oberrhein wird das Konzentrationsgebot
in Plansatz 2.4.4.2 Konzentrationsgebot wie folgt erganzt:

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

chigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groRflachigen Handelsbetrie-

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

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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4, Bewertung des Konzentrationsgebotes

Die Stadt Breisach a. Rh. ist gemal} Regionalplan 3.0 des Regionalverbands Stidlicher Oberrhein
als Mittelzentrum ausgewiesen und dient somit der Versorgung ihres Mittelbereiches mit Ange-
boten des gehobenen, spezialisierten Bedarfs. Darunter fallen auch die Angebote der Grundver-
sorgung, weshalb Breisach a. Rh. grundsatzlich zur Ansiedlung, Errichtung und Erweiterung grof3-

flachiger Einzelhandelsbetriebe geeignet ist. Das Konzentrationsgebot wird somit eingehalten.

GMAX
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III. Kongruenzgebot

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

gruenzgebotes ermoglicht.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevodlkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den zu erweiternden Lebensmittel-
markt kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das
ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevol-

kerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Vorhabenstandort ge-
rechnet werden kann. Ein Einzugsgebiet kann dariber hinaus weiterhin nach Zonen untergliedert
und strukturiert werden, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an den
Standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des

Standortes ist dabeii. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-

gende Kriterien herangezogen:

7 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-
pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur, Lage direkt am

Ubergang zu Frankreich)
Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes
Y 4 Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Breisach a. Rh. und den umliegen-

den Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel V.)
Y 4 die Nahe zu anderen Einzelhandelsbetrieben und Kopplungspotenziale

7 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region.

GMAX
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Einzugsgebiet des neu gebauten und erweiterten Edeka-Lebensmittelmarktes in Breisach a. R.
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Unter Berticksichtigung der o. g. Faktoren kann im vorliegenden Fall nur die Stadt Breisach a. Rh.

selbst als Einzugsgebiet abgegrenzt werden.

Die im Mittelbereich von Breisach liegenden, Ostlich angrenzenden Gemeinden Merdingen, lh-
ringen und Vogtsburg i. K. verfligen jeweils iber eigene Nahversorgungsstrukturen. Jede der Ge-
meinden verfligt iber mindestens einen Lebensmittelvollsortimenter, so dass der Edeka-Markt
in Breisach nur durch sog. Mitnahmeeffekte (Pendler, Kopplung mit anderen Erledigungen wie
Shopping, Gastronomie, Arztbesuch etc.) Umsatze aus diesen Bereichen generiert. Abgesehen
von Pendlerbeziehungen und touristischen Effekten ist insgesamt auf deutscher Seite von eher
geringen Umsatzanteilen aus den Nachbargemeinden auszugehen, zumal in lhringen und Vogts-
burg ebenfalls Edeka-Markte vorhanden sind. In diesem Zusammenhang ist auch auf den Neubau
des REWE-Marktes in Merdingen hinzuweisen, der ebenfalls dazu gefiihrt hat, dass Kaufkraftzu-

flisse aus den deutschen Nachbargemeinden eher riicklaufig sind.

Durch die Lage von Breisach a. Rh. bzw. des Edeka-Marktes unweit des Rheins, mit direkter Bri-
cke nach Frankreich, bestehen hier intensive Austauschbeziehungen bzw. ein hoher Kaufkraftzu-
fluss aus Frankreich. Obwohl sich an der franzdsischen Bundesstralie D 415 das Gewerbegebiet
von Vogelsheim mit Lidl und einem Intermarché (franzésischer Supermarkt) befindet, ist davon
auszugehen, dass knapp ein Flinftel der Kunden des Edeka-Marktes aus Frankreich stammen (vgl.

auch Zadhlungen der Fa. Edeka).

Das Kerneinzugsgebiet fir den Edeka-Markt an der Ihringer LandstralRe beschrankt sich jedoch

auf die Stadt Breisach a. Rh. mit rd. 15.430 Einwohnern.'°

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

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

Deutschland pro Kopf aktuell
ca. €6.035.!

Bezogen auf Vorhaben, deren Sortimentsschwerpunkt im Lebensmittelbereich liegt, betragen die
durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben in Deutschland

ca. 2.210 €.1?

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darlber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau®® zu beachten. GemiR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in

Breisach a. Rh. bei 97,0 und damit auf einem durchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt =

10 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Stand: 31.12.2017).

n Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
12 Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.
13 Quelle: MB Research, 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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100,0). Fir Breisach a. Rh. belduft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Genussmittel
damit auf ca. 33,1 Mio. €.

Ergdnzend ist bei Lebensmittelmarkten ein Umsatzanteil mit Randsortimenten aus dem
Nichtlebensmittelbereich zu bericksichtigen, der bei ca. 10 % liegt. Ein grofRer Teil davon

entfallt jedoch auf das sog. Nearfood-Sortiment (i. W. Drogerie, Blumen, Tiernahrung).

3. Umsatzprognose

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-

t** verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell

konzep
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.'® Somit beschreibt das
Modell, in welchem Ausmal? das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraft-

volumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsge-
biets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen ldsst das Markt-
anteilkonzept keine direkten Riickschllsse auf die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vor-
haben generierten Umsétze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des
Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fiir das Vorhaben

wird in Kapitel V. ausfiihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich demnach fiir den neu gebauten Edeka-Lebensmittelmarkt
mit ca. 2.350 m? VK anhand des Marktanteilkonzeptes ermitteln:

Tabelle 3: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Edeka-Lebensmittel-
markt mit 2.350 m2 VK)

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

Breisach a. Rh. 33,1 25 8,3 1,0 9,3 76
Streukunden aus Deutschland (v. a. Ihringen) 0,9 0,1 1,0 8
Kunden aus Frankreich 1,7 0,2 1,9 16
Insgesamt 10,9 1,3 12,2 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt ca. 10 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von mit

dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

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

14 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

15 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingun-
gen am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Markt-
segment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

GMAX
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Somit ldsst sich fur den neu gebauten Edeka-Lebensmittelmarkt auf rd. 2.350 m? VK eine Gesamt-
umsatzleistung von ca. 12,2 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 10,9 Mio. € auf den Foodbe-

reich und ca. 1,3 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood | und II).

Aus dem angrenzenden Frankreich (u. a. Vogelsheim, Neuf-Brisach, Geiswasser, Obersaasheim-

Heiteren, Dessenheim, Widensolen, Kunheim, Biesheim) stammen rd. 16 % des Umsatzes.

4. Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in das zentralortliche
System einfligen missen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Dariiber hinaus soll die
Verkaufsflache des EinzelhandelsgrofRprojektes so bemessen sein, dass deren Einzugsgebiet den
zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreitet (vgl. LEP BW Ziel 3.3.7 und
3.3.7.1).

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

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

Im Regionalplan 3.0 werden die Forderungen des Landesentwicklungsplans 2002 Baden-W(irt-
temberg sowie des Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg im Plansatz 2.4.4.4 (Z) aufgegrif-
fen. Danach ist die Verkaufsflache von Einzelhandelsgrof3projekten auf die Einwohnerzahl des
Zentralen Ortes und dessen Verflechtungsbereich abzustimmen. In der weiterfiihrenden Begriin-

dung des Kongruenzgebotes heifit es:

»L...] Nach LEP PS 3.3.7.1 soll die Verkaufsflache so bemessen sein, dass das Einzugsge-
biet des EinzelhandelsgrofRprojektes den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich Uberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung 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 ausschliel3-
lich die ihm zugewiesene Aufgabe erfiillt und keine Aufgaben aulRerhalb des ihm zuge-
wiesenen raumlich-funktionellen Aufgabenbereichs wahrnimmt, die die rdaumlich-
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 tber-
schreitet. Eine wesentliche Uberschreitung isti. d. R. gegeben, wenn mehr als 30 % des
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Umsatzes des EinzelhandelsgroBprojektes aus Raumen auBerhalb des Verflechtungs-
bereiches erzielt werden soll. [...]“*®

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landesplane-
rischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg
sowie Regionalplan 3.0 wie folgt bewerten:

Y 4 Das Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes begrenzt sich auf die Stadt
Breisach a. Rh. Ein dariiber hinaus reichendes Einzugsgebiet ist aufgrund der natur-
raumlichen Lage und der Wettbewerbsstandorte nicht zu erwarten. Der Streukunden-
anteil aus Deutschland ist vorrangig auf Pendlerbewegungen und das touristische
Kaufkraftpotenzial zuriickzufiihren. Rd. 16 % des Umsatzes stammen aus dem direkt

benachbarten Frankreich.

Y 4 Basierend auf der Umsatzprognose und der daraus ableitbaren Umsatzherkunft ist
festzuhalten, dass ca. 76 % des durch das Vorhaben erzielten Umsatzes aus der Stadt
Breisach a. Rh. selbst stammen werden. Die restlichen Umsatze auf deutscher Seite
stammen nahezu vollstandig aus Vogtsburg, lhringen und Merdingen, d. h. Gemein-
den, die dem Mittelbereich Breisach a. Rh. zugeordnet sind. Dementsprechend wird

das Kongruenzgebot eingehalten.

16 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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IV. Beeintriachtigungsverbot

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssitu-
ation flr das Vorhaben im Einzugsgebiet bzw. im Umland darzustellen und zu bewerten. Ausge-
hend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden prifungsrelevanten versor-

gungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen ermitteln.

1. Wettbewerbsanalyse in Breisach a. Rh. und in Umland

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation in Breisach a. Rh. und im Umland wurde von der GMA
im Juli 2018 eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Als Wett-
bewerber gelten grundsatzlich alle Ladengeschéfte, in denen Warengruppen angeboten werden,
die in einem Lebensmittelmarkt gefiihrt werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengréfRe bzw.
des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung davon auszugehen,
dass insbesondere betriebstypengleiche (Supermarkte und Lebensmitteldiscounter) Betriebe als

Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

1.1 Wettbewerbsstrukturen in Breisach a. Rh.

Im Nahrungs- und Genussmittelsektor sind in Breisach a. Rh. derzeit ca. 38 Betriebe mit einer
Verkaufsfliche von ca. 7.000 m? angesiedelt.’” Als wesentliche Hauptwettbewerber des Lebens-
mitteldiscounters konnen hierbei folgende Anbieter genannt werden:

Y 4 Rewe, Supermarkt, ca. 1.700 m? VK, BahnhofstraRe, integrierte Lage im zentralen Ver-
sorgungsbereich gemal Einzelhandelskonzept, gute Warenprasentation und Markt-

auftritt, insgesamt leistungsfahiger Wettbewerber.

Y 4 Lidl, Lebensmitteldiscounter, ca. 1.200 m? VK, Zum Kaiserstuhl, Fachmarktstandort /
Nahversorgungslage am Ostlichen Siedlungsrand, im direkten Standortumfeld von Aldi,
dm, Deichmann, Takko und Getrdankemarkt, gesamtstadtische Versorgungsfunktion
sowie Nahversorgungsfunktion flir die umliegenden Wohngebiete der Kernstadt, aus-

reichendes Stellplatzangebot, leistungsfahiger Wettbewerber

Y 4 Aldi, Lebensmitteldiscounter, ca. 1.100 m? VK, Zum Kaiserstuhl, Fachmarktstandort /
Nahversorgungslage am 6stlichen Siedlungsrand, im direkten Standortumfeld von Lidl,
dm, Deichmann, Takko und Getrdnkemarkt, gesamtstadtische Versorgungsfunktion
sowie Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete der Kernstadt, aus-

reichendes Stellplatzangebot, leistungsfahiger Wettbewerber

1 Verkaufsflache inklusive dem Nichtlebensmittelbereich bei Mehrbranchenunternehmen; Verkaufsflache

ohne abgebrannten Edeka sowie Backerei.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Neben den o. g. strukturpragenden Wettbewerbern kann in der Kernstadt noch auf zwei weitere
kleinflachige Lebensmittelmarkte hingewiesen werden. Dabei handelt es sich um den Biomarkt
am Marktplatz und einen ethnischen Lebensmittelanbieter im Neuen Weg. Darlber hinaus sind
diverse Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien) sowie Obst- und Gem{i-
segeschéfte, internationale und kleinere Lebensmittelanbieter im Stadtgebiet etabliert. Auch ist
auf eine Reihe weiterer Getranke- und Weinhandlungen zu verweisen. Die Ortsteile Ober- und
Niederrimsingen sowie Giindlingen verfiigen (iber ein rudimentares, erganzendes Lebensmittel-

angebot ohne strukturpragende Anbieter.

Tabelle 4: Zusammenfassung planobjektrelevantes Angebot in Breisach a. Rh.

Gebiet Verkaufsflache in m?* Umsatz Food in Mio. €**
Breisach a. Rh. (ohne Edeka) 7.000 32-33
davon Kernstadt 6.400 30
davon Ortsteile 600 2-3
* inkl. Nonfood
*k ohne Nonfood; bereinigt

GMA-Zusammenstellung und Berechnung 2018

Es ist festzuhalten, dass sich die Hauptwettbewerber in Breisach a. Rh. in integrierter Lage mit
Anschluss an Wohnsiedlungsbereich befinden und somit auch eine fuRlaufige Nahversorgungs-
funktion Gbernehmen. GemaR der Abgrenzung aus dem Einzelhandelskonzept liegt der Rewe-

Markt als einziger strukturpragender Anbieter im zentralen Versorgungsbereich.

1.2 Projektrelevante Angebotssituation im Umfeld von Breisach a. Rh.

Im Mittelbereich von Breisach a. Rh. ist auf folgende Hauptwettbewerber zu verweisen:
Y 4 Penny, Lebensmitteldiscounter, Ihringen, Gewerbegebietslage

7 E-aktiv Markt Kiihl, Supermarkt, lhringen, integrierte Lage

7 E-aktiv Markt Schworer, Supermarkt, Vogtsburg, Gewerbegebietslage

Y 4 Rewe, Supermarkt, Merdingen, Gewerbegebietslage.

Dariber hinaus verfligen die Gemeinden Uber weitere Fachgeschifte im Lebensmittelbereich
(Getrankemarkte, Tankstellenshops, Weinverkauf, Feinkostbetriebe) sowie diverse Anbieter des

Lebensmittelhandwerks.

Ergdnzend zu den relevanten Wettbewerbsstandorten auf deutscher Seite ist auf die dezentralen
Handelslagen in Vogelsheim (Zone Commerciale mit den Anbietern Intermarché, Lidl, ergan-
zende Fachmarktnutzungen Uberwiegend aus den Textil- und Baumarktsegment) hinzuweisen.
Dariber hinaus ist insbesondere auf das Lebensmittelangebot im Regionalzentrum des Elsasses
(Colmar) u. a. mit der Fa. Cora Houssen (Verbrauchermarkt) hinzuweisen. Die Versorgung in den
Ubrigen Gemeinden des franz. Einzugsgebietes ist hingegen eher auf eine rudimentare Grundver-

sorgung beschrankt.
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Karte 4: Projektrelevante Wettbewerbssituation (Auswahl)
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1.3 Relevante zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet

Die rechtliche Prifung der Auswirkungen groRflachige Einzelhandelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3
BauNVO erfordert neben der Priifung moéglicher Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumplanung und der Landesplanung auch die Priifung der Auswirkungen auf die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung. Hierbei gilt es insbesondere die Auswirkungen auf die Entwick-

lung zentraler Versorgungsbereiche zu betrachten.

Wie in vorstehender Ausflihrung dargelegt, verfligt Breisach a. Rh. liber einen zentralen Versor-
gungsbereich. In den weiteren Nachbargemeinden liegen entweder keine zentralen Versorgungs-
bereiche vor oder sie sind bzgl. der Auswirkungen des Vorhabens in Breisach a. Rh. nicht relevant,

da sie in zu groRRer Entfernung liegen.
Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Breisach a. Rh.

Der zentrale Versorgungsbereich Breisachs gemal Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 um-
fasst im Wesentlichen die als Fullgangerzone gestaltete NeutorstralSe und die angrenzenden Be-
reiche (Gutgesellentorplatz / Marktplatz im Westen, Neutorplatz im Osten sowie die Richard-
Miiller-StraRe im Norden und die RheinstraRe als stidliche Begrenzung). Die Haupteinkaufslage
wird aufgrund verschiedener weiterer einzelhandelsbezogener bzw. insbesondere dienstleis-
tungsbezogener Nutzungen um den Bereich bis zur ClorerstraRe im Norden, der Zeppelinstralie
im Osten sowie der BahnhofstraRe im Stiden und bis knapp zum Rheinufer im Westen hin ausge-
dehnt. Der Miinsterberg wird aufgrund seiner administrativ-sakralen Funktion in den zentralen

Versorgungsbereich eingebunden (vgl. Karte 2).

Insgesamt ist festzuhalten, dass der grol3zligig abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich eine vor-
wiegend baulich verdichtete Struktur aufweist. Die Einzelhandelsangebote im Lebensmittelseg-
ment sind, abgesehen vom Rewe-Markt, dem ethnischen Lebensmittelanbieter und dem Bio-
markt als sehr kleinteilig strukturiert zu beschreiben. Die verdichtete Siedlungsstruktur bietet hier
auch wenig Spielraum zur Unterbringung gréRerer Flacheneinheiten. Dennoch funktioniert die
Innenstadt, insbesondere mit der FuRgangerzone und den aktuellen Neugestaltungen, als stad-

tebaulich attraktive Shopping-, Gastro- und Flaniermeile.

Im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 wurde angemerkt:

»dass die Begrenzung nicht als absolut starr behandelt werden sollte. Bei moglichen
Ansiedlungsvorhaben in rdumlicher Nahe zu dem zentralen Versorgungsbereich ist in
einer Einzelfallprifung zu bewerten, inwieweit das Vorhaben dem Versorgungsbereich
zuzuordnen ist, ihn ggf. unterstiitzt bzw. ihm schadet. Dies kénnte insbesondere auf
potenzielle Standorte flir Lebensmittelmarkte zutreffen, sofern sie bestehende Anbie-
ter in der Innenstadt bzw. in den Nahversorgungslagen nicht gefdhrden.”®

18 Stadt Breisach a. Rh.: Markt- und Standortuntersuchung fiir den Einzelhandel in der Stadt Breisach

a. Rh., 2008.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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2. Fazit der Angebotsanalyse

Insgesamt ist in Breisach am Rhein die Angebotssituation im Lebensmittelbereich mit dem ein-
gefihrten Fachmarktstandort / Nahversorgungslage , Kaiserstuhl“ sowie dem Supermarkt Rewe

sehr gut ausgepragt. Der abgebrannte Edeka-Markt erganzte dieses Angebot bisher.

Im Mittelbereich von Breisach a. Rh. ist auf ein gutes Angebot im Lebensmittelsegment zu ver-
weisen. Alle drei Gemeinden verfiigen lGiber mindestens einen Supermarkt. In Ihringen wird das
Vollsortimentsangebot noch durch einen Discounter erganzt. Auf direkt angrenzender franzosi-
scher Seite ist neben den dezentralen Lagen in Vogelsheim vorwiegend auf Betriebe des Lebens-

mittelhandwerks zu verweisen.

3. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen
3.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbswir-
kungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Huff’schen Gravita-

tionsmodells®® basiert.

Im Wesentlichen flieRen zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt und kalib-

riert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

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

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

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

Standorten ergibt.
3.2 Umsatzumlenkungen

Flr die Bewertung des neu gebauten und erweiterten Lebensmittelmarktes werden hinsichtlich

der zu erwartenden Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

7 Der Edeka-Lebensmittelmarkt wird auf einer Verkaufsfliche von insgesamt 2.350 m?
eine Umsatzleistung von ca. 12,2 Mio. € erzielen. Dabei entfallen rd. 10,9 Mio. € auf

den Lebensmittelbereich und ca. 1,3 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Y 4 Bei der Bewertung der ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte ist zu bericksichti-
gen, dass ein Grofteil der Umsatzleistungen bereits durch den abgebrannten Edeka-
Markt am Standort lhringer Landstrafle am gebunden wurde. Dieser Lebensmittel-
markt erwirtschaftete einen Gesamtumsatz in der GréBenordnung von ca. 9,4 Mio. €,

davon einen nahrungs- und genussmittelrelevanten Umsatz von ca. 8,4 Mio. € bzw.

1 Vgl. Huff, David: Defining and estimating a trading area: Journal of Marketing; Vol, 28, 1964 oder Hein-

ritz, G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen, 1999.
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einen Nonfoodumsatz von ca. 1,0 Mio. €. Durch einen temporaren Verkauf in einem

Zelt soll dieser Umsatz auch wahrend der Neubauphase gebunden werden.

7 Insofern verbleibt ein umverteilungsrelevanter Umsatz in der Gro8enordnung von ca.
2,8 Mio. € (davon ca. 2,5 Mio. € im Lebensmittelsegment bzw. ca. 0,3 Mio. € im Nicht-
lebensmittelsegment).?’

Y 4 Die mit dem Neubau und der Modernisierung einhergehenden zusatzlichen Umsatze
in der GroRenordnung von bis zu 0,9 Mio. € werden fast ausschlielich zu Lasten be-
stehender Betriebe in Breisach a. Rh. gehen sowie durch den Kaufkraftzufluss franzo-
sischer Kunden generiert werden. In diesem Zusammenhang werden iberwiegend un-

mittelbare Systemwettbewerber tangiert.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu

erwarten:

Tabelle 5: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

Umsatzum-
verteilung
in Mio. € in%

=  Umsatz des Marktes vor Abbrand im Lebensmittelbereich 8,4
f_, =  Umsatzumlenkungen gegen Wettbewerber in Breisach a. Rh. 2,1-2,2 6-7
()
g davon gegen Anbieter im zentralen Versorgungsbereich (v. a. 09| 7-8
3 Rewe) ’
L
€ =  Umsatzumlenkungen gegen Wettbewerber in Frankreich 0,1-0,2 n. n.
w
S =  Umsatzumlenkungen gegen Wettbewerber im Mittelbereich 0.2 1.2
§ (Ihringen, Merdingen, Vogtsburg) ’ i
=  Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich 10,9
w 5§ " Umsatz des Marktes vor Abbrand im Nichtlebensmittelbereich 1,0
2.9
[T
ﬁ 2 = Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,3 n.n.
£3
Z ‘e " Umsatz erweiterter Markt im Nichtlebensmittelbereich 1,3
=  Umsatz insgesamt 12,2
n.n. = nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2018; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen moglich)

3.3 Versorgungsstrukturelle und stiadtebauliche Wirkungen

Folgende Kaufkraftbewegungen werden durch die Wiederherstellung des Edeka-Marktes in

Breisach a. Rh. ausgel6st:

Dies ist als Worst-Case-Prognose (auf Anregung IHK Freiburg) zu verstehen. Obwohl der Markt nahezu
auf gleicher Flache wieder aufgebaut wird, unterstellt diese Prognose einen Umsatzzuwachs von 30 %.
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Y 4 Im Zuge der Wiederherstellung des abgebrannten Edeka-Marktes an der lhringer Land-
stralle ist davon auszugehen, dass der Hauptanteil des umzuverteilenden Mehrumsat-
zes zum einen vorwiegend zu Lasten der Anbieter in Breisach a. Rh. selbst gehen wird,
zum anderen in geringen Anteilen gegenliber den Anbieterstrukturen im Mittelbereich
sowie aufgrund der Kundenstruktur an Standorten im Nachbarland Frankreich (in der

naheren Umgebung von Breisach a. Rh.) umverteilungswirksam wird.

Y 4 Der zentrale Versorgungsbereich von Breisach a. Rh. umfasst zum einen diverse klein-
teilige Lebensmittelanbieter (u. a. Backerei, Metzgerei, Feinkost, Biomarkt) ebenso wie
den Rewe-Supermarkt in der BahnhofstraRe. Gegenliber dem zentralen Versorgungs-
bereich werden in der Relation die hochsten Umverteilungseffekte i. H. von rd. 0,9
Mio. € bzw. ca. 7 — 8 % umverteilungswirksam. Dies liegt daran, dass sich im zentralen
Versorgungsbereich der wichtigste Hauptwettbewerber Rewe befindet, welcher den-
selben Betriebstyp wie der Edeka-Markt darstellt und somit auch hohe Sortiments-
Uberschneidungen und dieselbe Kundenansprache aufweist. Dartiber hinaus trennen
die beiden Standorte letztlich nur das Gleisbett sowie die Ihringer Stralle und die Bahn-
hofstralle. Es ist demnach davon auszugehen, dass die Umsatzumverteilungsquote von
rd. 7 — 8 % vorwiegend zu Lasten des Hauptwettbewerbers Rewe gehen wird. Der
Rewe-Markt ist als modern aufgestellter und leistungsfahiger Wettbewerber zu be-
trachten. Bereits heute bzw. bis vor dem Brand des Edeka-Marktes teilen die Anbieter
ihr Einzugsgebiet. Durch den Wiederaufbau des Edeka-Marktes sowie der dadurch ent-
stehenden, verhaltnismaRig geringen Umsatzerh6hung ist mit keiner Gefahrdung des
Rewe-Marktes zu rechnen. Die weiteren kleinteiligen Lebensmittelanbieter im zentra-
len Versorgungsbereich werden von den Umsatzumverteilungsquoten nur marginal
betroffen sein. Insgesamt ist somit durch die Wiederherstellung des Edeka-Marktes
mit keiner Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs

in Breisach a. Rh. zu rechnen.

7 Bei einer Worst-Case-Prognose?! werden in der Stadt Breisach a. Rh. (inkl. zentraler
Versorgungsbereich und Ortsteile) Umsatzumverteilungen i. H. von ca. 2,1 — 2,2 Mio.
€ bzw. insgesamt ca. 6 - 7 % wirksam. Umverteilungen von rd. 0,9 Mio. € werden ge-
genilber dem zentralen Versorgungsbereich, weitere rd. 1,2 — 1,3 Mio. € gegenliber
den restlichen Anbietern in sonstigen Lagen in der Stadt Breisach a. Rh. wirksam. Bei
Letzteren ist davon auszugehen, dass der GroRteil davon gegeniliber den Hauptwett-
bewerbern am Fachmarktstandort / in der Nahversorgungslage ,Zum Kaiserstuhl” ge-
hen wird. D. h., vorwiegend die Anbieter Lidl und Aldi sowie der Getrankemarkt Fristo
werden hiervon betroffen sein. Die Umsatzumverteilungsquoten belaufen sich auf rd.
6 - 7 % BetriebsschlieBungen sind in dieser sehr stabilen Standortlage demnach nicht
zu erwarten. Eine Schadigung der Nahversorgungsstruktur in Breisach a. Rh. ist somit

ebenfalls nicht zu erwarten.

2 30 % Umsatzzuwachs bei unveranderten FlachengroRe.
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Y 4 Die Gemeinden im Mittelbereich von Breisach a. Rh. (lhringen, Merdingen, Vogtsburg
i. K.) verfiigen Giber eigene Versorgungsstrukturen (jeweils ein Supermarkt vorhanden).
Umverteilungsquoten i. H. von unter 1 - 2 % gegeniiber den Anbietern in diesem Be-
reich kénnen auf Pendlerverflechtungen und sonstige Mitnahmeeffekte zurlickgefiihrt
werden. Eine Gefahrdung dieser Nahversorgungsstruktur ist jedoch aufgrund dieser
geringen Umverteilungsquoten nicht nachweisbar. Etwas lberdurchschnittliche be-
troffen ist lhringen. Auf einzelbetrieblicher Ebene kénnen hier auch leicht héhere Um-
satzumverteilungsquoten auftreten. Eine generelle bzw. kausale Gefdahrdung der Nah-
versorgung in lhringen ist bei diesen GréRenordnungen demnach nicht zu erkennen.
Gleichwohl sollte auch das Nahversorgungsangebot in Ihringen mittelfristig moderni-

siert werden.

7 Aufgrund der Kundenstruktur aus dem benachbarten Land Frankreich ist davon auszu-
gehen, dass rd. 0,1 — 0,2 Mio. € gegenliber sonstigen Standorten auf der franzosischen
Seite des Rheins gehen werden. Diese werden sich jedoch gegeniber einer Vielzahl
von Standorten (u. a. dezentrale Lage in Vogelsheim, Colmar) verteilen, so dass von
einer Beeintrachtigung der bestehenden Versorgungsstrukturen hier nicht auszugehen

ist.

Y 4 Im Nonfoodbereich werden die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumvertei-
lungseffekte in Hohe von 0,3 Mio. € v. a. gegenliber den anderen Lebensmittelmarkten
und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniber den sonstigen Anbietern in Breisach
a. Rh. wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung als minimal ein-
zustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben unterschiedlichster
Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern sind im Einzel-

fall nicht zu erwarten.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgelosten Wettbe-
werbswirkungen in erster Linie gegenliber Anbietern in Breisach a. Rh. sowie Anbietern im
angrenzenden Bereich von Frankreich sowie in Teilen im Mittelbereich wirksam werden. Die
hochsten Umsatzumverteilungseffekte werden gegeniiber den Hauptwettbewerbern Rewe
im zentralen Versorgungsbereich sowie den Anbietern im Fachmarktstandort ,,Zum Kaiser-
stuhl“ wirksam werden. Eine Beeintrachtigung bestehender (Nah-)Versorgungsstrukturen
oder eine Gefdahrdung der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs im Bereich
Breisach a. Rh. bzw. im angrenzenden franzdsischen Raum oder in den Gemeinden im Mit-

telbereich ist auszuschlieRen.
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4. Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot gemal} § 11 Abs. 3 BauNVO besagt, dass das Vorhaben

7 das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsker-

nes (Stadt- und Ortskernes) sowie
Y 4 die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf.

Diese Vorgaben werden von der Landesplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 des Landesent-
wicklungsplanes 2002 Baden-Wiirttemberg aufgegriffen. Die konkreten Prifkriterien des Beein-

trachtigungsverbotes ergeben sich aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg:

»[-..] Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung konnen sich dadurch ergeben,
dass durch die zu erwartende Kaufkraftbindung an einem Standort und dadurch ver-
ursachter Geschéaftsaufgaben im Wohnbereich die ausreichende Nahversorgung, vor
allem flr 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 kénnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch EinzelhandelsgroR-
projekte aullerhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt oder im Ortskern eingelei-
tete, mit offentlichen Mitteln geférderte stadtebauliche SanierungsmalRnahme nicht
planmaRig fortgefiihrt werden kann oder wenn durch starke Kaufkraftbindung aufier-
halb der Zentren das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsgeschéfte in der Innen-
stadt oder im Ortskern abzusinken drohen. Auswirkungen auf die Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche in anderen Gemeinden kénnen sich ergeben, wenn der Ein-
zugsbereich eines EinzelhandelsgroRprojekts den zentralortlichen Versorgungsbereich
der Ansiedlungsgemeinde wesentlich liberschreitet und die Entwicklung und Versor-
gungsfunktion von Nachbargemeinden beeintrachtigt. [...]

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

Die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern)
der Standortgemeinde oder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel wesentlich beein-
trachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraftabflus-
ses Geschéftsaufgaben drohen. Anhaltswert fiir eine derartige Annahme ist ein Um-
satzverlust bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und
bei nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca.
20 % im vorhabenspezifischen Sortiment.”
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Der Regionalplan 3.0 fordert hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes gemaR Plansatz 2.4.4.3
(2):

»Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgrofRprojekten darf die
Funktionsfahigkeit der zentralortlichen Versorgungskerne der Standrotgemeinde
(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.” 2

5. Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland und den dargestellten
Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben hinsichtlich
des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

Y 4 Das Beeintrachtigungsverbot wird im vorliegenden Fall eingehalten. Die ermittelten
Umverteilungen liegen je Standortlage bei max. 7 — 8 % und damit unterhalb eines
kritischen Niveaus. Selbstverstandlich kénnen im Einzelfall auch bei diesen Gr6Benord-
nungen Auswirkungen auftreten (vgl. hierzu Rechtsprechnung des OVG Miinster). Im
konkreten Fall Breisach a. Rh. liegen hierzu jedoch keinerlei Anhaltspunkte vor. Im Ge-
genteil: Die hier betroffenen Standorte (Rewe bzw. Fachmarktstandort ,Zum Kaiser-
stuhl”) sind moderne und iberdurchschnittliche leistungsfahige Standorte. Stadtebau-
liche Auswirkungen i. S. einer Schadigung der Nahversorgungsstrukturen oder des
zentralen Versorgungsbereichs sind sowohl in Breisach a. Rh. als auch fir die Gemein-
den und Stadte auRerhalb — Mittelbereich und angrenzendes Frankreich —auszuschlie-

Ren.

7 Die wettbewerblichen Wirkungen gegeniiber Anbietern auf franzésischer Seite belau-
fen sich ebenfalls auf einem sehr geringen Niveau und verteilen sich auf diverse Stand-

orte. Auch hier kénnen negative Auswirkungen ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass das Beeintrachtigungsverbot durch das Vorha-
ben eingehalten wird. Es werden sowohl gegeniiber zentralen Versorgungsbereichen als
auch gegeniiber bestehenden Nahversorgungsstrukturen keine schadlichen stidtebauli-

chen Auswirkungen ausgelost.

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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V. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen und
Untersuchung
Standortrahmenbe-
dingungen Breisach
a. Rh.

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-
lungseffekte in %

Wiederherstellung des abgebrannten Lebensmittelmarktes auf
2.350 m? VK (zzgl. 80 m? fiir Gastronomie)

Standort im Gewerbegebiet am siidlichen Siedlungsrand
Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Breisach a. Rh.: Mittelzentrum

Einzelhandelsstrukturen: zentraler Versorgungsbereich mit vor-
wiegend kleinteiligen Geschaften und Rewe. GréRere Lebensmit-
telmarkte am 6stlichen Siedlungsrand des Kernorts am Fach-
marktstandort / Nahversorgungslage (Aldi, Lidl, dm, Takko, Deich-
mann, Fristo)

Das Einzugsgebiet umfasst auf deutscher Seite primar die Stadt
Breisach a. Rh.

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: rd. 15.430 Personen
Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet:

ca. 33,1 Mio. €

starke Kundenverflechtungen aus Frankreich durch direkte Lage
an der Grenze

Gesamtumsatzleistung bei ca. 2.350 m? VK:

12,2 Mio. €, davon 10,9 Mio. Food und 1,3 Mio. € Nonfood
(Worst-Case-Ansatz)?

ggli. Anbietern in Breisach a. Rh. 6-7%
= ggli. Anbietern im zentralen Versorgungsbereich

Innenstadt Breisach a. Rh. 7-8%
ggli. Anbietern im Mittelbereich
(Ihringen, Vogtsburg, Merdingen) 1-2%

ggl. Anbietern in Frankreich nicht nachweisbar

30 % Umsatzzuwachs, obwohl sich die Verkaufsflache nicht wesentlich verandert.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Raumordnerische Bewertungskriterien

Konzentrationsge-
bot

Kongruenzgebot

Beeintrachtigungs-
verbot

Die Stadt Breisach a. Rh. ist gemalR Regionalplan 3.0 des Regionalverbands
Sudlicher Oberrhein als Mittelzentrum ausgewiesen und dient somit der Ver-
sorgung ihres Mittelbereiches mit Angeboten des gehobenen, spezialisierten
Bedarfs. Damit ist Breisach a. Rh. grundsatzlich zur Ansiedlung, Errichtung und
Erweiterung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe geeignet. Das Konzentrati-
onsgebot wird somit eingehalten.

Das Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes begrenzt sich auf die
Stadt Breisach a. Rh. Ein darlber hinaus reichendes Einzugsgebiet ist aufgrund
der naturrdumlichen Lage und der Wettbewerbsstandorte nicht zu erwarten.
Der Streukundenanteil aus Deutschland resultiert v. a. aus den Nachbarge-
meinden Ihringen, Vogtsburg und Merdingen, die dem Mittelbereich Breisach
a. Rh. zugehorig sind. Rd. 16 % des Umsatzes stammen aus dem direkt be-
nachbarten Frankreich. Basierend auf der Umsatzprognose und der daraus
ableitbaren Umsatzherkunft ist festzuhalten, dass ca. 76 % des durch das Vor-
haben erzielten Umsatzes aus der Stadt Breisach a. Rh. selbst stammen wer-
den; weitere 10 % stammen aus dem Mittelbereich Breisach a. Rh. Dement-
sprechend wird das Kongruenzgebot eingehalten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird im vorliegenden Fall eingehalten. Die er-
mittelten Umverteilungen liegen je Standortlage bei max. 7 — 8 % und damit
unterhalb eines kritischen Niveaus. Stadtebauliche Auswirkungen i. S. einer
Schadigung der Nahversorgungsstrukturen oder des zentralen Versorgungs-
bereichs sind sowohl in Breisach a. Rh. als auch fiir die Gemeinden und Stadte
auBerhalb — Mittelbereich und angrenzendes Frankreich —auszuschlieRen, zu-
mal die betroffenen Standorte Uberaus stabil sind.

Die wettbewerblichen Wirkungen gegeniiber Anbietern auf franzdsischer
Seite belaufen sich ebenfalls auf einem sehr geringen Niveau und verteilen
sich auf diverse Standorte. Auch hier kdnnen negative Auswirkungen ausge-
schlossen werden.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass das Beeintrachtigungsverbot
durch das Vorhaben eingehalten wird. Es werden sowohl gegeniiber zentra-
len Versorgungsbereichen als auch gegeniiber bestehenden Nahversor-
gungsstrukturen keine schadlichen stidtebaulichen Auswirkungen ausge-
16st.

GMA-Zusammenstellung 2018

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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