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I. Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Die Firma Penny plant die Verlagerung Ihres Lebensmittelmarktes in Rheinau vom derzeitigen
Standort in der StadionstralRe auf einen etwas weiter siidlich gelegenen Standort in der Haupt-
stralle, auf welchem sich ehemals eine Diskothek befand. Sowohl der Altstandort als auch der

geplante Standort liegen im zentralen Versorgungsbereich ,,Stadtzentrum Freistett”.

Mit der Verlagerung soll in gleichem Zug eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes umgesetzt
werden. Der bestehende Penny Markt verfligt Uber eine Verkaufsfliche von rd. 600 m2. Am
neuen Standort soll eine Verkaufsflache von max. 1.000 m? realisiert werden. Weitere handels-
bezogene Nutzungen sind am Planstandort der Fa. Penny nicht vorgesehen. Aufgrund seiner Lage
im zentralen Versorgungsbereich ,Stadtzentrum Freistett” ist prinzipiell eine Nutzung des Alt-
standortes durch zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente moglich. Aufgrund der
spezifischen Lage- und Immobilieneigenschaften des Altstandortes (u. a. Gebaude im rickwarti-
gen Bereich, unglinstiger Flachenzuschnitt) sowie des geringen Marktpotenzials fiir eine Neuan-
siedlung im Lebensmittelbereich, ist jedoch nicht von einer Wiederbelegung des Altstandortes

durch einen Lebensmittelmarkt auszugehen.

Der geplante Penny Markt im siidlichen Bereich der HauptstraBe Uberschreitet mit einer Ver-
kaufsflache von mehr als 800 m? formal die Schwelle zur GroRflachigkeit, sodass die Ausweisung
eines Sondergebiets geplant ist. Der Lebensmittelmarkt Gbernimmt gemaR Einzelhandelskonzept
der Stadt Rheinau wichtige Nahversorgungsfunktionen fiir die Wohnbevélkerung des Stadtteils
Freistett und auch fiir den sldlich angrenzenden Stadtteil Rheinbischofsheim. Durch die Verlage-
rung auf das benachbarte Grundstiick wird hierbei kein anderes Einzugsgebiet erschlossen, als
durch den Bestandsmarkt. Die gleichzeitige Erweiterung dient einer groRzligigeren Gestaltung
des Verkaufsraumes und einer optimierten Warenprasentation sowie dazu die Kundenfreund-
lichkeit des Marktes sicherzustellen. Eine wesentliche Sortimentsveranderung oder -erweiterung

ist hingegen nicht vorgesehen.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Auswir-

kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:
Y 4 Darstellung der relevanten Rechtsgrundlagen

Y 4 Beschreibung des Makrostandortes Rheinau sowie stadtebauliche Bewertung des Mik-

rostandortes HauptstralRe

Y 4 Abgrenzung des Einzugsgebiets; Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraftpo-

tenziale
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Y 4 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Rheinau; Darstellung der

Wettbewerbssituation (Wettbewerbsanalyse)

Y 4 Umsatzprognose und Umsatzherkunft fir den Penny Markt; Ermittlung der Um-

satzumverteilungen im Untersuchungsraum

Y 4 Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemall LEP Baden-Wirttem-

berg bzw. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg
= Konzentrationsgebot

= |ntegrationsgebot

= Kongruenzgebot

= Beeintrachtigungsverbot.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde eine intensive Begehung des Stan-
dortes sowie sonstiger relevanter Einzelhandelslagen, insbesondere auch des Stadtzentrums von
Freistett vorgenommen. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkenn-
ziffer) sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten

zuriickgegriffen.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Fir die Beurteilung der Zuldssigkeit von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: *
»1.  Einkaufszentren,

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

3. sonstige grofflachige 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 Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde

1 Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
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oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Na-
turhaushalt.

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

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

getrennt voneinander zu erfolgen:

1. Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. wird
die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung der Ver-

kaufsflache von 800 m? der Fall sein wird.?

2. Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen miissen zu erwarten sein, was

regelmaRig ab einer Geschossflache von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung).

Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis kann
im Zuge einer Einzelfallprifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine Auswirkun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im § 11 Abs. 3
BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und GréRe der
Gemeinde und ihre Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

und das Warenangebot des Betriebes zu beriicksichtigen.

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 zunimmt.

2 Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflichig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? iberschreiten. Zur Verkaufsfliche
zdhlen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung
von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurech-
nen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im dt. Lebensmitteleinzelhandel 2007 - 2014
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Quelle: EHI Européisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2014

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

ricklaufig.
3.1 Definition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differenzierung
nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache 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 zurilickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Insti-

tute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:?
Kleines Lebensmittelgeschaft

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

Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2014, S. 317.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

GMAZSX
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3.2

Lebensmitteldiscounter

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

Supermarkt/Lebensmittelvollsortimenter

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

GroRer Supermarkt

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

SB-Warenhaus

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

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. 11.600 Artikel offeriert, bieten Lebensmitteldiscounter im Schnitt lediglich ca. 2.100

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

kurzfristigen Bedarfs. Auch wenn beim Lebensmitteldiscounter ca. 25 % der Artikel dem Non-

foodbereich zuzuordnen sind (davon ca. 13 % dem Nonfood | bzw. 12 % dem Nonfood Il Sorti-

ment), liegt der Umsatzschwerpunkt doch eindeutig im Food-Bereich.® Der durchschnittliche Um-

satzanteil fiir das Nonfood II-Sortiment liegt nur bei 7,6 % flir den Betriebstyp Lebensmitteldis-

counter.”

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

Der Umsatzanteil von Lebensmittelvollsortimentern im Lebensmittelbereich liegt je nach Anbieter bei ca.
85 —-90 %.

Quelle: EHI handelsdaten 2013.
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Tabelle 1: Sortimentsangebot im Lebensmitteleinzelhandel

Hauptwarengruppen Lebensmitteldiscounter Supermarkt
(& 745 m? VK) (& 960 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl
absolut in% absolut in%
Food 1.584 75 8.760 76
Nonfood | 273 13 2.010 17
Nonfood Il 264 12 840 7
Nonfood insgesamt 537 25 2.850 24
Insgesamt 2.121 100 11.610 100

Quelle: EHI Kéln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2014.

Entscheidend fir die weitere Bewertung des konkreten Vorhabens im Rheinauer Stadtteil Freis-

tett sind folgende Punkte:

Y 4 Die Aktionsartikel wechseln zweimal wochentlich, ein kontinuierliches Angebot be-

stimmter Artikel ist nicht vorhanden.

Y 4 Alle Systemwettbewerber von Penny verfolgen dhnliche Strategien, d. h. das vorlie-

gende Sortimentskonzept stellt keine Sondersituation in Freistett dar.

Y 4 Die Aktionsartikel werden Uberregional beworben, d.h., der spezielle Markt im Rhein-
auer Stadtteil Freistett unterscheidet sich nicht von anderen Niederlassungen in der

Region.

Insofern kann bei dem Penny Lebensmitteldiscounter in Freistett von keinen Besonderheiten ge-
genilber anderen Standorten ausgegangen werden. Es handelt sich vielmehr um eine fiir den Be-
treiber typische Niederlassung. Fiir die Kundenherkunft bedeutet dies, dass der Standort in Frei-
stett nur aufgesucht wird, wenn er ndher oder bequemer zu erreichen ist als andere Standorte

von Penny in der Region.

4, Makrostandort Rheinau

Die Stadt Rheinau liegt im Nordwesten des Ortenaukreises, ca. 11 km westlich des Mittelzent-
rums Achern und rd. 14 km nérdlich des Mittelzentrums Kehl. Im Regionalplan Stdlicher Ober-
rhein ist die Stadt als Kleinzentrum ausgewiesen und dem Mittelbereich der Stadt Kehl zugeord-

net (vgl. Karte 1).

Rheinau ist in siedlungsstruktureller Hinsicht durch raumlich voneinander getrennte Siedlungs-
einheiten gekennzeichnet und weist eine stark zerteilte Siedlungsstruktur auf. Der zentral gele-

gene Stadtteil Freistett nimmt in diesem Zusammenhang eine dominierende Position hinsichtlich

GMAZSX
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Bevolkerungsanteilen sowie Ausstattung mit zentrenpragenden Funktionen (u. a. Einzelhandel,

Bildungseinrichtungen, 6ffentliche Einrichtungen) ein.

Insgesamt zéhlt Rheinau gegenwirtig ca. 11.051 Einwohner.® Im Zeitraum 2005 — 2015 wies die
Stadt eine positive Bevolkerungsentwicklung auf (ca. + 0,7 %). Bis 2030 wird fiir die Stadt

Rheinau hingegen ein Bevélkerungsriickgang von rd. 3,5 % erwartet.’

Der Siedlungs- und Einwohnerschwerpunkt von Rheinau liegt mit einem Bevoélkerungsanteil von
rd. 36 % im zentral gelegenen Stadtteil Freistett. Die anderen Stadtteile weisen teilweise deutlich

geringere Einwohnerzahlen auf und sind dementsprechend landlich gepragt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Rheinau kann aufgrund der Ndhe zur Autobahn A 5 (Freiburg
— Karlsruhe) als gut bezeichnet werden. Zudem ermoglicht die BundesstraRe B 36 (Karlsruhe —
Rastatt — Kehl), die das Stadtgebiet in Nord-Stid-Richtung parallel zum Rhein durchquert, eine
schnelle Anbindung an die umliegenden Stadte und Gemeinden. Als weitere zentrale Verkehrs-
achse fungiert die in Ost-West-Richtung verlaufende LandesstraRe L 87. Sie bildet in Ostlicher
Richtung eine Verbindung zur Autobahnanschlussstelle Achern sowie in Richtung Westen zum
Rheinlibergang und damit an die franzosischen Nachbargemeinden. Rheinau ist nicht an das
Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlossen. Die ErschlieRung fiir den OPNV erfolgt {iber

verschiedene Regionalbuslinien.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Rheinau ist vorrangig durch das produzierende Gewerbe ge-
pragt. Rd. 68 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten sind in diesem Wirtschaftsbereich
tatig. Vergleichsweise gering fallen die Anteile der Arbeitnehmer im Handel, Gastgewerbe und
Verkehr (ca. 17 %) sowie im sonstigen Dienstleistungssektor (ca. 15 %) aus. Im Jahr 2014 waren
in Rheinau ca. 4.115 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort tatig. Den rd. 2.658
Berufseinpendlern standen ca. 3.204 Auspendler gegeniiber. Daraus ergibt sich ein negativer

Pendlersaldo von — 546 Personen®®.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 31.03.2015
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Bevolkerungsvorausrechnung bis 2030 mit Wande-
rungen.

10 Bundesagentur fur Arbeit, Statistik, Stand: 30.06.2014
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Karte 1: Lage von Rheinau und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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Die Einzelhandelsstrukturen in Rheinau werden von der Siedlungsstruktur der Stadt gepragt. Das

Einzelhandelsangebot konzentriert sich vorrangig auf den Stadtteil Freistett, wobei folgende we-

sentliche Einzelhandelslagen ausgemacht werden kénnen:

' 4

Der Einzelhandel im Stadtzentrum (Stadtteil Freistett) konzentriert sich im Wesentli-
chen auf die HauptstralRe zwischen Baron-Kiickh-StraRe und BahnhofstraRe sowie auf
die RheinstralRe im Bereich zwischen SchwimmbadstraRe und HauptstraRe. StraRRen-
begleitend sind hier vorwiegend kleinflachige Betriebe des kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereichs sowie ausschnittsweise des langfristigen Bedarfsbereichs angesiedelt.
Erganzt wird das Angebot durch mehrere gastronomische Einrichtungen sowie Dienst-
leistungsbetriebe. Am sidlichen Ende der HauptstraRe sind mit einem Edeka Super-
markt und dem Altstandort des Penny Lebensmitteldiscounters derzeit zwei grolRere
Lebensmittelbetriebe angesiedelt. Das Stadtzentrum von Freistett ist im Einzelhan-

delskonzept der Stadt Rheinau als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen.

Gewerbestandort ,,Am Glockenloch”: Im nordwestlichen Siedlungsbereich von Frei-
stett, in der Ndhe des Rheinlibergangs (Grenze zu Frankreich, ca. 1,7 km Entfernung
zum Stadtzentrum) gibt es einen weiteren Einzelhandelsschwerpunkt, dem eine wich-
tige Funktion fiir die Rheinauer Bevoélkerung und insbesondere fir die franzésischen
Kunden zukommt. Der autokundenorientierte Standort wird im Wesentlichen durch
die zwei Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl sowie einen dm Drogeriemarkt gepragt.
Erganzend sind mit den Filialisten Deichmann, Takko und Kik noch weitere Anbieter
aus dem Fachmarktsektor vorhanden. Ferner sind im gegeniiberliegenden Kreuzungs-
bereich der LandesstraRe L 87 ein groRerer Getrankemarkt sowie ein Tabakshop ange-

siedelt.

Neben den o. a. Einkaufslagen finden sich im Stadtgebiet von Freistett weitere Anbie-

ter in Streu- bzw. Wohngebietslage (u. a. Raiffeisen Markt, Backerei).

In den weiteren Stadtteilen von Rheinau ist nur ein vergleichsweise geringes Einzel-
handelsangebot vorhanden, welches sich auf die unterschiedlichen Stadtteile verteilt.
Einzig in Rheinbischofsheim ist im Kreuzungsbereich HauptstraBe / KirchstraRe eine
Ansammlung von Handelsbetrieben vorhanden. Seit Wegfall des Nah & Gut Lebens-
mittelanbieters und des Schlecker Marktes ist in diesem Standortbereich jedoch kein
strukturpragender Anbieter mehr vorhanden. Im Stadtteil Linx wurde kiirzlich die An-

siedelung eines Penny Lebensmitteldiscounters realisiert.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 2:

Einzelhandelsstruktur in Rheinau-Freistett

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2015;
Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Rheinau 2015
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5. Zwischenfazit

In der Stadt Rheinau ist die Verlagerung eines Penny-Lebensmitteldiscounters im Stadtzentrum
von Freistett geplant. Im Zuge der Verlagerung ist eine Erweiterung der Verkaufsflache des Le-
bensmittelmarktes von derzeit ca. 600 m? auf zukiinftig 1.000 m? vorgesehen. Aktuell verfligt der
Lebensmitteldiscounter lediglich Giber eine Verkaufsfliche von rd. 600 m? und bleibt hinsichtlich
seiner Verkaufsflachendimensionierung und seines Marktauftritts hinter gangigen Lebensmittel-
markten zuriick. Bereits im Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Rheinau 2015 wurde eine Moder-

nisierung des Anbieters zur Sicherung der ortlichen Nahversorgung empfohlen.

Grundsatzlich ist das Vorhaben kongruent zu den Zielen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Rheinau, welches die Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches in
Freistett sowie der wohnortnahen Grundversorgung der Bevolkerung in allen Teilen der Stadt
vorsieht. Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Rheinau sieht explizit eine Konzentration von
zentrenrelevantem Einzelhandel auf Bereich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs in
Freistett vor, welche durch das Vorhaben erfillt wird. Durch die Verlagerung des Penny Marktes
an den Ortseingang auf das Grundstiick einer leerstehenden ehemaligen Diskothek wird zudem
eine Starkung des zentralen Versorgungsbereichs erzielt und ein stadtebaulicher Missstand ab-

gebaut.

Auch gemal Regionalplan Region Sudlicher Oberrhein ist auf die verbrauchernahe Versorgung
abzuheben. Insbesondere Altere und in der Mobilitat eingeschrankte Personengruppen (z. B. Be-
hinderte, Familien mit Kindern) sind auf eine wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln ange-

wiesen.!!

Einer Verschiebung der Einzelhandelsstandorte hin zu autoorientierten Standorten auRerhalb
der Stadtzentren, welche mit einem Bedeutungsverlust der Innenstadte einhergeht, ist dabei ent-
gegenzuwirken. Das Vorhaben in der Stadt Rheinau zielt auf eine Starkung des zentralen Versor-
gungsbereiches ab und fligt sich damit in die Intention des Regionalplans Stidlicher Oberrhein ein.
In den vergangenen Jahren wurde in Rheinau schwerpunktmaRBig eine Einzelhandelsentwicklung
aulerhalb integrierter Lagen vollzogen (Fachmarktansiedlungen am Standort ,Am Glocken-
loch”). Durch den Beschluss eines Einzelhandelskonzeptes im Jahr 2015 durch den Gemeinderat
der Stadt Rheinau soll jedoch kein weiterer Ausbau dezentraler Standorte erfolgen. Vielmehr sol-
len zukinftig die Entwicklungen auf Nahversorgungsstandorte (vgl. Penny-Ansiedlung in Linx)

und stadtebaulich integrierte Standorte gelenkt werden.

1 Vgl. Regionalplan Sidlicher Oberrhein, Teilfortschreibung EinzelhandelsgroRprojekte. Begriindung zu

2.6.9.1.

GMAZSX
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II. Raumordnerische Kernregelung / Konzentrationsgebot

In diesem Zusammenhang ist zu bewerten, ob der Standort Rheinau unter landes- und regional-
planerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grofflachiger Einzelhandelsbe-
triebe grundsatzlich geeignet ist. Hierflr ist die sog. ,raumordnerische Kernregelung / Konzent-

rationsgebot” zu prifen.

1.1 Konzentrationsgebot — landes- und regionalplanerische Vorgaben

MaRgeblich fiir das Konzentrationsgebot ist Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungsplanes 2002 Ba-
den-Wirttemberg:

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

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

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

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

Auch im Regionalplan Sudlicher Oberrhein? und im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg®?

wird die o. g. Regelung aufgegriffen:
2.6.9.2 (Z) 1 Konzentrationsgebot

Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einkaufszentren, grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groRflachigen Handelsbetrie-
ben (EinzelhandelsgrolRprojekte) ist in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Un-
terzentren zuldssig.

(2) 2 Abweichend hiervon kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemein-
den ohne zentralortliche Einstufung in Betracht, wenn dies zur Sicherung der
Grundversorgung erforderlich ist und von den EinzelhandelsgroBprojekten
keine tiberortlichen Auswirkungen zu erwarten sind. Die Plansatze 2.6.9.3 bis
2.6.9.5 gelten entsprechend.

Der Begriff der Grundversorgung wird in den Zielen des Regionalplanes Sudlicher Oberrhein nicht
direkt definiert. Er ergibt sich jedoch aus dem Grundsatz 2.6.9.1, der den Zielen unmittelbar vor-
angestellt ist. In 2.6.9.1 des Regionalplanes Sudlicher Oberrhein (Teilfortschreibung Einzelhan-

delsgroRprojekte) wird von ,verbrauchernaher Versorgung” gesprochen, die ,insbesondere den

12 Quelle: Regionalplan Stdlicher Oberrhein, Teilfortschreibung EinzelhandelsgrofRprojekte.
13 Quelle: Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Kapitel 3.2 Raumordnerische Kernregelung.

GMAZSX
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Bediirfnissen von Behinderten, Familien mit Kindern und Senioren angemessen Rechnung” tra-
gen soll. Dazu ist ,,eine gute Anbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, FuRganger- und Fahr-

radverkehr” von besonderer Bedeutung.

Diein Ziel 2.6.9.2 (Konzentrationsgebot) genannte Grundversorgung kanni. S. des Regionalplanes
damit nicht nur quantitativ interpretiert werden (bestimmte Anzahl m? Verkaufsfliche je Einwoh-

ner), sondern muss i. S. einer Nahversorgung bewertet werden.

Gleiches ergibt sich aus der Begriindung zu Ziel 2.6.9.2. EinzelhandelsgroRprojekte sollen die
»,wohnortnahe Grundversorgung” auch auRerhalb der Zentralen Orte sicherstellen. Aus dem Re-
gionalplan Sudlicher Oberrhein (Teilfortschreibung EinzelhandelsgroRprojekte) ergibt sich somit
eindeutig, dass bei der Sicherung der Grundversorgung nicht nur ein quantitativer Ansatz zu-
grunde zu legen ist, sondern vielmehr geht es um die Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung. Damit ist immer eine rdumliche Komponente verbunden. Im Zusammenhang mit dem In-
tegrationsgebot (2.6.9.5 des Regionalplans Stidlicher Oberrhein) geht es also darum, groRflachige
Einzelhandelsbetriebe der Grundversorgung verbrauchernah zu realisieren. Dadurch ist auch
eine Erreichbarkeit fir Personen mit Mobilitdtseinschrankungen moglich. Vor diesem Hinter-

grund ist das hier zu untersuchende Projekt in Rheinau zu bewerten.

1.2 Bewertung des Konzentrationsgebots

Die geplante Verlagerung und Erweiterung des Penny Marktes in Rheinau ist kongruent mit den
Zielen des Einzelhandelskonzeptes, welches eine Neuansiedlung und Erweiterung groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe aus dem zentrenrelevanten Sortimentsbereich ausschliefSlich im zentralen
Versorgungsbereich in Freistett vorsieht. Fehlentwicklungen aus der Vergangenheit wie bspw.
die Ansiedlung groRerer Lebensmittelmarkte im dezentral gelegenen Standortbereich ,,Am Glo-
ckenloch” werden mit Durchsetzung des Einzelhandelskonzeptes korrigiert. Durch die Uberpla-
nung des Gebiets mit einem Bebauungsplan, der die Erweiterung und Neuansiedlung von zen-
trenrelevantem Einzelhandel am Glockenloch ausschlieBt, ist die Zielsetzung des Einzelhandels-
konzeptes durch die Stadt Rheinau bereits umgesetzt worden. Die Ausweitung des Lebensmittel-
angebots in der Innenstadt von Freistett entspricht hingegen ausdriicklich den Vorgaben des Ein-

zelhandelskonzeptes.

Der Penny Markt ist an seinem heutigen Standort an der StadionstralRe langfristig nicht gesichert.
Durch die kleinteilige stadtebauliche Situation am Standort ist keine Erweiterung der Verkaufsfla-
che auf eine marktgangige GroélRe moglich. Auch entsprechen die Immobilie sowie die Ausrich-
tung des Marktes (von der HauptstralRe abgewandt) nicht mehr den Anforderungen an einen
modernen Lebensmittelmarkt. So ist ohne die geplante Verlagerung des Anbieters Penny mittel-

fristig mit einer SchlieBung der Filiale zu rechnen.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Aktuell verfiigt der Penny-Markt tGber eine Verkaufsfliche von knapp unter 600 m?. Die durch-
schnittliche VerkaufsflichengréRe von Lebensmitteldiscountern betrégt bereits heute 771 m?,
wobei samtliche Discounter in Deutschland mittlerweile deutlich gréRere Verkaufsflachen an-
streben.’* Die Marktfiihrer Aldi und Lidl sehen derzeit Verkaufsflichen zwischen 1.100 und 1.500
m? als langfristig wettbewerbsfihig an. Die sog. Softdiscounter (Norma, Netto, Penny) sehen Ver-
kaufsflachen von 1.000 m? als langfristig Giberlebensfahig an. Mit rd. 600 m? Verkaufsflache und
fehlender Erweiterungsmoglichkeit am aktuellen Standort ist somit keine Zukunftsperspektive
far den jetzigen Penny-Markt gegeben. Dies liegt zum einen an den oben bereits erwdhnten
Standortrestriktionen. So befindet sich der Penny-Markt in einem Gebdudekomplex, der sich auf-
grund immobilienbezogener Einschriankungen nicht erweitern lasst (Uberbauung des Marktes
mit anderen Nutzungen). AuRerdem ist dies speziell in Rheinau vor dem Hintergrund der intensi-
ven Wettbewerbssituation am Standort ,,Glockenloch” zu sehen. An dem dezentralen Standort
»Glockenloch” befinden sich in einer extrem leistungsfahigen Fachmarktagglomeration moderne
Markte der Marktfiihrer Aldi und Lidl. Unter Berlicksichtigung dieser Standortkonstellation und
des intensiven lokalen Wettbewerbs ist fiir den Penny-Markt in seiner jetzigen Form keine Zu-

kunftsperspektive ersichtlich.

Ohne den Lebensmittelanbieter Penny ergibt sich flr Freistett und Rheinbischofsheim sowohl

guantitativ als auch qualitativ ein augenscheinliches Defizit in der Grundversorgung:

Y 4 Zur quantitativen Bewertung der Angebotssituation im Lebensmittelbereich wird als
Vergleichsmalistab die Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner herangezo-
gen. Durch die Normierung der Verkaufsflaiche mit den Einwohnerzahlen werden die
vorhandenen Angebotsstrukturen untereinander vergleichbar und kénnen auch mit
den bundesdeutschen Durchschnittswerten verglichen werden. Fir einen Vergleich
des Verkaufsflaichenbestandes werden die Verkaufsflaichenerhebungen des EuroHan-
delsinstitutes (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den Verkaufsflaichenbe-
stand des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland. Dabei werden Spezialgeschéafte
(z. B. Biomarkte) und nicht organisierter Lebensmitteleinzelhandel sowie Lebensmit-
telhandwerksbetriebe (Backereien, Metzgereien) und Getrankemarkte nicht bertck-
sichtigt. Die Verkaufsflache der Betriebe wird dabei inkl. Nonfoodverkaufsflache er-
fasst. Anhand dieser Erhebungsmethodik lasst sich aktuell fiir die Bundesrepublik
Deutschland eine Verkaufsflichenausstattung im Lebensmittelbereich von rd. 433 m?
VK / 1.000 Einwohner festhalten. Ohne den Penny Markt im zentralen Versorgungsbe-

reich von Freistett belduft sich die Verkaufsflachenausstattung im Untersuchungsraum

14 Quelle: EHI Handelsdaten aktuell, Seite 89 i. V. mit Seite 90.

GMAZSX
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auf rd. 279 m2. Mit lediglich rd. zwei Dritteln der durchschnittlichen Verkaufsflachen-
ausstattung liegt in Freistett und Rheinbischofsheim fallt die quantitative Bewertung

deutlich unterdurchschnittlich aus.

Y 4 Flr eine in qualitativer Hinsicht ausreichende Grundversorgung im Lebensmittelbe-
reich sind fiir einen Einzugsbereich von rd. 5.910 Einwohnern mehrere Komponenten

erforderlich:

= Angebotsformate aus dem Lebensmittelvollsortiment (z. B. Supermarkt) mit einer

hohen Sortimentstiefe und -breite

= Preisorientierte Angebotsformate aus dem Lebensmitteldiscountbereich (Lebens-

mitteldiscounter)
= Spezialanbieter, wie u. a. Lebensmittelhandwerk, Getrankeanbieter

Mit Blick auf die spezifische Situation in Freistett und Rheinbischofsheim ware ohne

den Anbieter Penny von einem Ungleichgewicht in der Grundversorgung auszugehen.
Als einziger Anbieter aus dem Discountbereich Gibernimmt die Fa. Penny hier wesent-
liche Grundversorgungsfunktionen insbesondere fiir preissensitive Einwohner Rhein-

aus.

Y 4 In raumlicher Hinsicht ist die Grundversorgung ohne den Penny-Markt ebenfalls nicht
gesichert. Wie eingangs dargestellt, bezieht sich der Begriff der ,,Grundversorgung”im
Regionalplan Siidlicher Oberrhein ausdriicklich auf eine verbrauchernahe Versorgung.
Der Penny-Markt ist der einzige Lebensmitteldiscounter, der in Rheinau fulllaufig er-
reichbar ist. Die bestehenden Lebensmitteldiscounter am Standort ,Glockenloch” be-
finden sich in einer extrem dezentralen Lage, die praktisch ausschlieRlich mit dem Pkw
aufgesucht werden. Der Penny-Markt wiirde hingegen auch am neuen Standort maR-
gebliche Teile des Ortsteils Freistett auch fulaufig versorgen (siehe hierzu auch die

Ausfliihrungen unter dem Kapitel Integrationsgebot).

Durch die geplante Verlagerung und damit einhergehende Erweiterung des Penny Lebensmittel-
marktes an den Projektstandort an der HauptstraBe konnte sowohl aus quantitativer als auch aus
qualitativer Sicht eine langfristige Sicherung der Grundversorgung und insbesondere der verbrau-

chernahen Versorgung ermoglicht werden.

AbschlieRend bleibt festzuhalten, dass das Vorhaben zur Sicherung der Grundversorgung in
Rheinau geboten ist. Daher kann hier von der Ausnahmeregelung des Konzentrationsgebo-

tes Gebrauch gemacht werden.

GMAZSX
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III. Integrationsgebot

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

des und seiner Nah- bzw. Grundversorgungsfunktion zu beurteilen.

1. Mikrostandort

Der Planstandort des zur Verlagerung vorgesehenen Penny Marktes befindet sich am stidlichen
Rand des Siedlungskérpers des Rheinauer Stadtteils Freistett. Mit Blick auf die vorhandenen Ein-
zelhandelsstrukturen befindet sich der Planstandort an der HauptstralRe im slidlichen Bereich des
zentralen Versorgungsbereichs , Stadtzentrum Freistett”. Derzeit befindet sich auf dem Grund-

stiick das Geb&ude einer leerstehenden Diskothek®.
Das direkte Umfeld des Planstandortes ist wie folgt gepragt:

Y 4 In nordlicher Richtung schlieft engmaschiger Einzelhandels-, Gastronomie- und
Dienstleistungsbesatz an den Planstandort an. In unmittelbarer Nachbarschaft in nérd-
licher Richtung befinden sich der Altstandort des Penny Marktes, eine Backerei, eine
Metzgerei sowie ein Elektronikfachgeschaft. Ebenfalls in Richtung Norden, auf der an-
deren StralRenseite der Hauptstrale, ist mit einem Edeka Supermarkt der stadtweit

einzige Lebensmittelvollsortimenter angesiedelt.

Y 4 In Richtung Osten sowie Nordosten schlieRt ein verdichtetes Wohngebiet an den Plan-

standort des Penny Lebensmitteldiscounters an.

Y 4 In stidlicher Richtung begrenzt zunachst der StralRenverlauf der LandesstraRe L 87 den
Standortbereich. Stdlich der L 87 befindet sich das Friedrich-Stephan-Stadion. Im wei-
ter stdlich gelegenen Bereich befindet sich gemaR Stadtentwicklungskonzept der
Stadt Rheinau einer der kiinftigen Entwicklungsschwerpunkte der Stadt. Hier soll zu-
kiinftig das sog. Rheinaukarree mit zahlreichen Sport- und Freizeitangeboten entste-
hen. Die bisherige ,Siedlungsliicke” zwischen den Stadtteilen Freistett und Rheinbi-

schofsheim soll durch diese Entwicklung geschlossen werden.

Y 4 Im weiteren Standortumfeld ist in nordlicher Richtung auf die Kernbereiche des Stadt-
zentrums von Freistett (Hauptgeschéaftsbereiche HauptstralRe, RheinstraBe) hinzuwei-
sen. Im westlichen und 6stlichen erweiterten Standortumfeld des Projektstandorts do-
miniert ein- und mehrgeschossige Wohnnutzung. In Richtung Stiden endet zunachst
der Siedlungskorper von Freistett. In rd. 800 m Entfernung beginnt die Wohnbebauung
des Stadtteils Rheinbischofsheim.

5 Das Gebaude der Diskothek steht bereits seit einigen Jahren leer. Der Leerstand ist als stadtebaulicher

Missstand im Eingangsbereich der Freistetter Innenstadt zu bewerten.
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Y 4 Fiir den Penny-Markt ist eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer unmittelbar ful3-
laufigen Erreichbarkeit zu konstatieren. Eine fuRlaufige Erreichbarkeit ist bei einer Ent-
fernung von 700 bis 1.000 m?® gegeben. Sowohl! die unmittelbar an den Standortbe-
reich angrenzende Wohnbebauung als auch die im weiteren Umfeld des Planstandorts
vorhandenen Wohngebiete sowie der ndrdliche Siedlungsbereich des Stadtteils Rhein-

bischofsheim befinden sich in fuBlaufiger Entfernung zum Standort.

Y 4 Aufgrund der Lage des Standortes im zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum Frei-
stett in unmittelbarer Nahe zum Edeka Supermarkt, sind zudem Austauscheffekte mit
den innerstadtischen Einzelhandelsbetrieben und insbesondere dem Edeka Markt zu
erwarten. Die Ausrichtung des geplanten Lebensmittelmarktes wird nach Angaben der
Fa. Penny allerdings in Richtung Stiden (LandesstralRe L 87) gerichtet sein, sodass nicht
von unmittelbaren Agglomerationswirkungen zwischen den beiden groRflachigen Le-

bensmittelanbieter auszugehen ist.

Foto 1: derzeitige Nutzung am Standort Foto 2: Zufahrt aus Richtung Siiden

Foto 3: Edeka Supermarkt auf gegeniiber-  Foto 4: Itstandort des Penny Marktes
liegender StraBenseite

GMA-Aufnahmen 2015

16 Die Bezirksregierung Kéln geht in ihrem Merkblatt ,Regelungen fiir Einzelhandelsbetriebe zur Nahversor-
gung” von einem fuBlaufigen Einzugsbereich von 700 Metern aus. In der Fachliteratur werden entweder
Gehzeiten oder Entfernungen definiert. Diese liegen bei rd. 10 Minuten bzw. zwischen 500 und 1.000
Metern.
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Karte 3: Projektstandort Hauptstra3e und Nutzungen im Umfeld
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Unter Beriicksichtigung der zuvor bereits geschilderten Siedlungsstruktur kann die Erreichbarkeit
des Standortes flir den motorisierten Individualverkehr als sehr gut betrachtet werden. Der Plan-
standort liegt nur wenige Meter vom Kreuzungsbereich der Landesstralle L 87 und der Haupt-
strale (Bundesstralle B 36) entfernt, welche als zentrale ErschlieBungsachsen in der Stadt
Rheinau fungieren. Somit sind sowohl die Wohngebiete im Stadtteil Freistett als auch insbeson-

dere die des Stadtteils Rheinbischofsheim schnell erreichbar.

Von besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgungsfunktion des Standortes ist auch die gute
OPNV-Anbindung. So befindet sich direkt nérdlich des Standortes an der HauptstraRe eine Bus-
haltestelle, die von mehreren Buslinien angefahren wird. Somit ist auch eine im Rahmen der orts-
Ublichen Verhéltnisse gute Erreichbarkeit des Standortes fiir nicht motorisierte Bevolkerungs-

gruppen festzuhalten.

2. Integrationsgebot — Landesplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg ist auf Ziel 3.3.7.1 LEP Ba-
den-Wirttemberg zuriickzufiihren (vgl. auch Ziel 2.6.9.5 Regionalplan Siidlicher Oberrhein, Teil-
fortschreibung EinzelhandelsgroRRprojekte):

»[-..] 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 [...].“

3. Bewertung des Integrationsgebots

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

tegrationsgebot gemal Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg wie folgt bewertet werden:

Y 4 Der Planstandort des zur Verlagerung vorgesehenen Penny Marktes befindet sich im
stdlichen Siedlungsbereich des Rheinauer Stadtteils Freistett im zentralen Versor-
gungsbereich ,Stadtzentrum Freistett”. Der Standort Gbernimmt wichtige Versor-
gungsfunktionen insbesondere fiir die Wohnbevélkerung im fuBlaufigen Standortum-

feld. Durch den geplanten Liickenschluss zwischen den beiden Stadtteilen Freistett

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

23



Auswirkungsanalyse Verlagerung Lebensmittelmarkt in Rheinau G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

und Rheinbischofsheim im siidlichen Standortumfeld wird die fullaufige Versorgungs-
funktion des Marktes zusatzlich gestarkt. Dariiber hinaus sind Verbundeffekte mit den

weiteren Anbietern in der Innenstadt zu erwarten.

Y 4 Mit einer geplanten Verkaufsfliche von max. 1.000 m? handelt es sich um eine Ver-
kaufsflachengrofe, die fir einen modernen Lebensmitteldiscounter angemessen ist.
Die Dimension ist groB genug, um die Zukunftsfahigkeit des Marktes zu sichern und
nicht zu groR, sodass Uberdurchschnittliche Magneteffekte bzw. eine Uberdrtliche

Reichweite auszuschliefRen sind.

Y 4 Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich um einen integrierten und zentral gelegenen
Standort, welcher Versorgungsfunktionen fir die beiden Stadtteile Freistett und

Rheinbischofsheim tGbernimmt.

Y 4 Mit der Verlagerung des Penny Marktes wird am Planstandort ein leerstehendes Ge-
baude, welches als stadtebaulicher Missstand im Eingangsbereich der Innenstadt zu

bewerten ist, ersetzt. Eine Neuversiegelung von Freiflachen wird nicht ausgeldst.

Zusammenfassend wird das Integrationsgebot erfiillt.
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IV. Kongruenzgebot

Far die Prifung des Kongruenzgebotes sind zunachst eine Abgrenzung und ggf. Zonierung des
erschlieBbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevolke-
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 Bevélkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den verlagerten Penny Markt kommt
eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Ein-
zugsgebiet die Grundlage fir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevélkerungs- und

Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerech-
net werden kann. Falls notwendig, lasst sich das Einzugsgebiet dariiber hinaus nach Zonen unter-
gliedern und strukturieren, aus denen je eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an
den Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit
des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszu-
gehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets kann diesem Umstand Rechnung getragen wer-

den.

Zur Abgrenzung und ggf. Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung

folgende Kriterien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum

(z. B. Topografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)
Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in den Rheinauer Stadtteilen und den

umliegenden Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel IV.)

Y 4 Ergebnisse einer Kundenbefragung der Fa. Penny (Altstandort) im Zeitraum
01.02.2016 —18.03.2016

Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Rheinau (z. B. Einzelhandelskonzept

flr die Stadt Rheinau 2015) und der Region.
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Karte 4: Einzugsgebiet des verlagerten Penny Marktes in Rheinau
& © W00
ps @
Offendorf £ Legende
&/ ]
g/ Helmlingen ‘?{D
N / ks —
A ; , . .
0% 094// & D Einzugsgebiet
Q / . .
e, / Stadtteile Freistett,
Yo, g %, Rheinbischofsheim
© >
s S ® @
/ 2 g~ “Muckenschopf & /
it 2 A | o Planstandort Penny
‘ K¢ Zell
Ov” /’ < ., Unzhurst %
4 4 \ Horm,§
/ & =53 Memprechtshofen Muhrmatten \[;(30 90,
D . S '\,,\
Kilstett o \ Michefbuch |
52 s ™
% b, o
o Freistett % & -
E 3
7
Rheinau ,
) ?
") Maiwald 2, Litzloch % 0
& %, @ ? 0\
& _ \ & Y
£ ~ g [
et @@ Maiwald-— | (;) Hesselbach Malgh
& 2
5 |
[
(o’) GroRweier /
Diersheim -
L
J b
P Hausgereut f Zigyelhiitte; >
Ko, — 2
%, %
Honau 5
Hohbiihn s34, S %
Nl
i Siedlerhol & é
e £ ¢
3 & 2
¥ 5 &
S\,{’o Pye)
K /VSQ
Letteshuidd Linx Holzhausen 7.
%\«Sﬁe Fatitenbach
§ K537 /
& % &
[
% g A
8
%
o ¢ / ®,
\(D / o sy
7 S Zierolshofen [ RoBlauy 74 Quelle: erstellt mit RegioGraph Pl .
5 ng / \/ uelle: erste mi egioGrap anung;
@Q: i N 3 / GMA-Bearbeitung 2016
26




Auswirkungsanalyse Verlagerung Lebensmittelmarkt in Rheinau

Gemal einer aktuellen Kundenbefragung der Fa. Penny kommen rd. 84 % der Kunden aus der
Stadt Rheinau selbst. Darliber hinaus gehende Kundenstréme kénnen raumlich nicht genau defi-
niert werden und kdnnen entsprechend als Streukunden gewertet werden. Die Versorgungsbe-

deutung des Marktes fiir die Stadt Rheinau wird hiermit unterstrichen.

Es ist davon auszugehen, dass flir den Planstandort des Penny Marktes insbesondere diejenigen
Einwohner Rheinaus als Kunden zu erwarten sind, welche den Standort fuRlaufig erreichen kon-
nen. Entsprechend wird insgesamt durch den erweiterten und verlagerten Penny Markt ein Ein-
zugsgebiet erschlossen, das sich auf die Stadtteile Freistett und Rheinbischofsheim beschrankt.
Ein nennenswert dariiber hinausgehende weiteres Einzugsgebiet mit regelmaRigen Kundenbe-
ziehungen an den geplanten Standort wird nicht ausgebildet. Dies ist v. a. auf die in leistungsstar-
ken Einzelhandelsstandorte in Rheinau selbst (Standortbereich ,Am Glockenloch”) sowie den
zentralen Orten im Umfeld zuriickzufiihren (u. a. Kehl, Achern, Blhl). AuRerdem ist hierbei das
Filialnetz der Fa. Penny zu beachten. Erst vor kurzem wurde im stidlich gelegenen Stadtteil Linx

ein Penny-Lebensmitteldiscounter eroffnet.

Es ergibt sich folgendes Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet:
Einwohner

Einzugsgebiet Stadtteile Freistett und Rheinbischofsheim ca.5.910

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand: 31.03.2015

Es sind jedoch aufgrund der giinstigen verkehrlichen Erreichbarkeit des Standortes gewisse unre-
gelmaRige Kundenzufiihrungseffekte von aulRerhalb des Einzugsgebiets zu erwarten. Hierbei sind
insbesondere die Bewohner der weiteren Stadtteile Rheinaus sowie der grenznahen franzosi-
schen Kommunen anzusprechen. Da es sich bei diesen Kunden um Zufallskunden ohne regelma-
Rige Einkaufsbeziehungen an den Planstandort handelt, werden die Kundenzuflihrungseffekte

aus dem weiteren Umland als Streukundeneffekte abgebildet.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2014 einschliefRlich der Ausgaben im Lebensmittel-

handwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung

ca. €5.410."7

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

telbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca.1.968 €.18

7 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
18 Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.
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Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darliber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Rheinau bei 102,2 und damit auf einem leicht Gberdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurch-
schnitt = 100,0). Fiir das Einzugsgebiet belauft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Ge-
nussmittel damit auf ca. 11,9 Mio.?° Zusatzlich werden bei Lebensmitteldiscountern Anteile des

Umsatzes mit Randsortimenten generiert. Diese liegen im Fall von Penny bei ca. 15 %.

3. Umsatzprognose fiir den verlagerten und erweiterten Penny Markt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.2! 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 ldsst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den im Einzugsgebiet generierten Umsatzen
und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten
Rickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungen zu. So gibt das
Marktanteilkonzept keine Auskunft darliber, wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze
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 IV.3 ausfiihr-
lich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fiir den verlagerten Penny Lebensmitteldiscounter am
Standort HauptstraRe im Stadtzentrum von Freistett mit ca. 1.000 m? VK anhand des Marktan-

teilkonzepts ermitteln:??

19
20

21

Quelle: MB Research, 2014. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen
am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

2 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Tabelle 2: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes

(Penny mit 1.000 m2 VK)

Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz = Umsatz-
Food anteil Food Nonfood gesamt | herkunft
inMio.€ Foodin% in Mio. € in Mio. €* | in Mio. € in%
Einzugsgebiet 11,9 25 3,0 0,5 3,5 80
Streuumsatze 0,7-0,8 0,1-0,2 0,9 20
Insgesamt 3,7-3,8 0,6-0,7 4,4 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und Il) betrdgt beim Anbieter Penny 15 %. Hinsichtlich

der Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2016 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Somit lsst sich fiir den verlagerten Penny Lebensmitteldiscounter mit ca. 1.000 m? VK eine Ge-
samtumsatzleistung von ca. 4,4 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 3,7 — 3,8 Mio. € auf den

Food-Bereich und ca. 0,6 — 0,7 Mio. € auf den Nonfood-Bereich.

Mit einer Flachenproduktivitdt von rd. 4.410 € / m? VK wird eine fiir den Betreiber Penny durch-
schnittliche Flachenleistung erzielt. Hohere Umsatzleistungen sind aufgrund der intensiven Wett-
bewerbssituation im Lebensmitteldiscountbereich im Einzugsgebiet (u. a. Aldi, Lidl im Gewerbe-

gebiet am Glockenloch) nicht zu erwarten.

Etwa 80 % und damit der Uberwiegende Teil des Umsatzes stammt aus den beiden Stadtteilen
Freistett und Rheinbischofsheim, weitere 20 % des durch das Vorhaben generierten Umsatzes

flieBen von aullerhalb des Einzugsgebietes zu bzw. werden als Streuumsatze generiert.

4, Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgroBprojekte in das zentralortliche
System einfligen miissen. Dabei ist die raumordnerische Kernregelung zu beachten. Darliber hin-
aus soll die Verkaufsflache des Einzelhandelsgro3projektes so bemessen sein, dass deren Einzugs-
gebiet den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich tiberschreitet (vgl. LEP BW Ziel

3.3.7 und 3.3.7.1 sowie Regionalplan Sudlicher Oberrhein 2.6.9.4):

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Wiirt-

temberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4):

»Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich an-
gestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich iiberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist
i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen auRerhalb des Verflech-
tungsbereiches erzielt werden soll.”
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5.

Bewertung des Kongruenzgebotes

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

rischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg

wie folgt bewerten:

V'

Gemal einer Kundenwohnortserhebung der Fa. Penny, welche vor kurzem (Februar /

Maérz 2016) durchgefiihrt wurde, kommen rd. 84 % der Kunden aus dem Einzugsgebiet.

Das regelmaRige Einzugsgebiet des Marktes begrenzt sich auf die Rheinauer Stadtteile
Freistett und Rheinbischofsheim. Ein regelmafRiges dariiber hinausgehendes Einzugs-
gebiet wird durch den verlagerten Penny Lebensmitteldiscounter nicht erschlossen,

was die Nahversorgungsfunktion des Marktes unterstreicht.

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den lan-
desplanerischen Vorgaben ist festzuhalten, dass ca. 80 % des durch das Vorhaben ge-
nerierten Umsatzes aus dem betrieblichen Einzugsgebiet, also aus Freistett und Rhein-
bischofsheim stammen. Lediglich ein Anteil von rd. 20 % des Umsatzes wird durch
Streukunden von auRerhalb des Einzugsgebietes, insbesondere aus den anderen Stadt-

teilen Rheinaus sowie den grenznahen franzésischen Kommunen, generiert.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Kongruenzgebot eindeutig eingehalten wird.
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V. Beeintrichtigungsverbot

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. Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation in den Rheinauer Stadtteilen Freistett und Rheinbi-
schofsheim wurde von der GMA eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe
durchgefihrt. Als Wettbewerber fiir Penny gelten grundsatzlich alle Ladengeschafte, in denen

Warengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmitteldiscounter gefiihrt werden.

In Freistett ist im Lebensmitteleinzelhandel aulRer dem zur Verlagerung vorgesehenen Penny Le-

bensmitteldiscounter folgender strukturpragender Anbieter anzufiihren?:

Y 4 Edeka (Supermarkt) Stadtteil Freistett, 1.600 — 1.700 m? VK, HauptstraRe, Lage im

zentralen Versorgungsbereich , Stadtzentrum-Freistett”

Neben den genannten Einzelhandelsbetrieben sind zahlreiche kleinflachige Lebensmittelanbieter
wie z. B. Backereien, Metzgereien sowie ein Getrankemarkt in Freistett vorhanden. Hierbei sind

folgende Betriebe zu nennen:

Getrinke Anthony; HauptstraRe; ca. 100 m? VK
Bft Tankstellenshop; HauptstraRe; ca. 50 m? VK
Bickerei Orlemann; StadionstraRe; ca. 45 m? VK
Landmetzgerei Graf; StadionstraRe; ca. 45 m? VK
Bickerei K&U; HauptstraRe; ca. 35 m? VK
Bickerei Orlemann; HauptstraRe; ca. 30 m2 VK

Bickerei Schmidt; KronenstraRRe; ca. 30 m? VK

N N N N N N NN

Hanslers Edelbrinde; TurnhallenstraRe; ca. 15 m? VK.

23 ohne Einzelhandelsagglomeration im Standortbereich ,Am Glockenloch”.
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Insgesamt ist aktuell im Bereich Nahrungs- und Genussmittel inkl. dem zu verlagernden Penny
eine Gesamtverkaufsflache von rd. 2.600 m? im Stadtteil Freistett angesiedelt. Insgesamt erwirt-
schaften die genannten Betriebe einen jahrlichen Gesamtumsatz im Lebensmittelbereich von ca.

8,5 Mio. €.

In Rheinbischofsheim sind lediglich rudimentare Strukturen im Lebensmitteleinzelhandel vor-
handen. Das Angebot im Lebensmittelbereich wird ausschlieflich durch die Backerei Schmidt an
der HauptstralRe sowie die Metzgerei Saier am SchloRplatz gestellt. Dariliber hinaus werden nur

im Tankstellenshop der Fa. Esso anteilig Nahrungs- und Genussmittel (Reisebedarf) angeboten:
Y 4 Bickerei Schmidt; HauptstraRe; ca. 40 m? VK

Y 4 Metzgerei Saier; SchloRplatz; ca. 30 m? VK

Y 4 Esso Tankstelle; SternenstraRe; ca. 40 m? VK

Seit SchlieBung eines Nah & Gut Marktes im Ortskern von Rheinbischofsheim ist kein Anbieter
mit einem Lebensmittelvollsortiment mehr angesiedelt, sodass seit geraumer Zeit keine Grund-
versorgung des Stadtteils mehr gewahrleistet ist. Die Gesamtverkaufsflache im Lebensmittelbe-
reich in Rheinbischofsheim belduft sich aktuell auf ca. 110 m?. Insgesamt wird im Lebensmittel-

bereich ein Umsatzi. H. v. 0,8 — 0,9 Mio. € generiert.

Aufgrund der kleinteiligen Struktur in Rheinbischofsheim und des daraus resultierenden Mangels
an geeigneten Standorten ist auch zukiinftig nicht von einer Ansiedlung eines grolReren Lebens-
mittelmarktes auszugehen. Entsprechend Gbernimmt der nérdlich angrenzende Stadtteil Freis-
tett insbesondere mit Penny und Edeka im zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum Freistett
die wesentlichen Versorgungsaufgaben fiir die Bewohner Rheinbischofsheims. Derzeit ist im Le-
bensmittelbereich ein Kaufkraftabfluss von rd. 78 % aus Rheinbischofsheim festzuhalten. Damit

ist die Nahversorgung nicht gewabhrleistet.

2. Wettbewerbssituation aulerhalb des Einzugsgebiets

AuRerhalb des Einzugsgebiets besteht ein ausgepragtes Angebotsspektrum mit zahlreichen
Wettbewerbern (Lebensmitteldiscounter, Supermarkte, SB-Warenhd&user) insbesondere in den
weiteren Stadtteilen von Rheinau sowie den umliegenden Mittelzentren Kehl, Achern und Biihl.
Aber auch in Lichtenau sind zahlreiche Anbieter aus dem Lebensmitteldiscountbereich vorhan-

den.

Als wesentliche Wettbewerber fiir den verlagerten und erweiterten Penny Markt in Freistett kon-

nen vor allem die weiteren strukturpragenden Lebensmittelmarkte in Rheinau gesehen werden.

24 Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Umsatzanteile des Nonfoodsektors (Nonfood | und Il), ohne Penny Markt.
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Karte 5: Lebensmittelanbieter in Rheinau (inkl. Penny)
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Hierbei ist insbesondere auf die leistungsfahigen Strukturen im Standortbereich ,,Am Glocken-
loch” abzuheben, welche neben der Stadt Rheinau selbst auch ein tberortliches Einzugsgebiet
(hierbei vor allem die Nachbarkommunen in Frankreich) bedienen. Folgende strukturprdagende

Anbieter sind dabei zu benennen:

Y 4 Aldi (Lebensmitteldiscounter) Stadtteil Freistett, 900 — 1.000 m? Verkaufsflache, Am

Glockenloch, autokundenorientierte Lage im Gewerbegebiet ,Am Glockenloch”

Y 4 Lidl (Lebensmitteldiscounter) Stadtteil Freistett, 800 — 900 m? Verkaufsfliche, Am

Glockenloch, autokundenorientierte Lage im Gewerbegebiet ,Am Glockenloch”

Y 4 Penny (Lebensmitteldiscounter) Stadtteil Linx, 800 m? Verkaufsfliache, TullastraRe,

Nahversorgungslage im Wohngebiet

Die am Glockenloch angesiedelten Lebensmittelmarkte strahlen deutlich tber die Stadtgrenzen
Rheinaus hinaus und erschlieRen aufgrund ihrer Lage im Gewerbegebiet am Siedlungsrand kein
fuRlaufiges Einzugsgebiet. Sie sind im Wesentlichen auf Pkw-Kunden aus dem Umland ausgerich-
tet und dienen in diesem Zusammenhang nicht der Grundversorgung der Wohnbevélkerung von
Rheinau. Entsprechend ist hier gemald Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Rheinau 2015 keine
Ansiedlung weiteren zentrenrelevanten Handels bzw. keine Erweiterung der bereits vorhande-
nen Anbieter vorgesehen. Die Stadt Rheinau hat diese Zielstellung des Einzelhandelskonzeptes
bereits stringent umgesetzt: Mit Blick auf die Standortagglomeration ,Am Glockenloch” ist fest-
zuhalten, dass hier mittlerweile eine Erweiterung bzw. Neuansiedlung von zentrenrelevantem

Einzelhandel gemaR aktuellem Bebauungsplan ausgeschlossen ist.

3. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen
3.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmo-

dells basiert.

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

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

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

grofle bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

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

Standorten ergibt.
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3.2

Umsatzumverteilungen

Fir die Bewertung der Verlagerung, Modernisierung und Erweiterung des Penny-Marktes an der

HauptstralRe in Rheinau-Freistett, werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilun-

gen folgende Annahmen getroffen:

V'

Der Penny Lebensmitteldiscounter wird an seinem Standort auf einer geplanten Ver-
kaufsflache von insgesamt ca. 1.000 m? eine Umsatzleistung von ca. 4,4 Mio. € erzie-
len. Davon entfallen ca. 3,7 — 3,8 Mio. € auf den Lebensmittel- und ca. 0,6 — 0,7 Mio. €

auf den Nichtlebensmittelbereich.

Zu beriicksichtigen ist, dass der Lebensmittelanbieter Penny bereits seit Jahren am
Standort StadionstraRBe im ndheren Standortumfeld des Planstandortes auf einer Ver-
kaufsfliche von insgesamt rd. 600 m? anséssig ist. Er generiert eine Umsatzleistung in
Hohe von rd. 3,2 Mio. €, wovon ca. 2,7 Mio. € auf den Lebensmittel- und rd. 0,5 Mio.

€ auf den Nichtlebensmittelbereich entfallen.

Aufgrund der ungiinstigen Lage- und Immobilieneigenschaften des Altstandortes (u. a. Ge-
baude im rlickwartigen Bereich, unglnstiger Flachenzuschnitt) sowie des geringen Markt-
potenzials flir eine Neuansiedlung im Lebensmittelbereich ist nicht von einer Wiederbele-
gung des Altstandortes durch einen Lebensmittelmarkt auszugehen. Hier ist ein Aus-
schluss einer Wiederbelegung mit einem Anbieter aus dem Bereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel im Bebauungsplan vorzusehen.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu

erwarten:
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Tabelle 3: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

In Mio. €
= Kaufkraftbindung des Penny Marktes am Altstandort 2,7
= Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern im ZVB , Stadtzentrum Freis- 0,2-0,3
S tett”
g
(]
% = Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern in sonstigen Lagen in Freistett <0,1
% = Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern in Rheinbischofsheim <0,1
8
g = Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern im sonstigen Stadtgebiet von 0,7-0,8
Rheinau
= Umsatz verlagerter Penny Markt im Lebensmittelbereich 3,7-3,8
& S * Kaufkraftbindung des Penny Marktes am Altstandort 0,5
T o
o]
2 § =  Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum 0,1-0,2
< 2
Q2 =
Z € = Umsatz verlagerter Penny Markt im Nichtlebensmittelbereich 0,6-0,7
= Umsatz insgesamt 4,4

GMA-Berechnungen 2016; ca.-Werte; gerundet

3.3 Versorgungsstrukturelle und stiadtebauliche Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

Auswirkungen durch das Verlagerungsvorhaben von Penny zu erwarten:

Y 4 Im Stadtzentrum von Freistett (zentraler Versorgungsbereich) ist als wesentlicher
Wettbewerber der dort ansassige Edeka Supermarkt zu nennen. Dariber hinaus sind
weitere kleinere Lebensmittelanbieter, u. a. Backer, Metzger, im Stadtzentrum ange-
siedelt. Gegenliber den Lebensmittelbetrieben im zentralen Versorgungsbereich wer-
den Umsatzumverteilungen in Héhe von rd. 0,2 — 0,3 Mio. € wirksam, was einer Um-
satzumverteilungsquote von ca. 3 — 4 % entspricht. Aufgrund der geringen Umvertei-
lungseffekte wird es in diesem Zusammenhang wird es zu keinen negativen Auswir-

kungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Freistett kommen.

Y 4 Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden am Planstandort des
Penny Marktes zusatzliche Backer- und Metzgerbetriebe ausgeschlossen, so dass auch

keine Auswirkungen auf das Ladenhandwerk zu erwarten sind.

Y 4 Gegeniiber den in Streulagen in Freistett sowie in Rheinbischofsheim angesiedelten

Anbietern sind lediglich sehr geringe Umsatzumverteilungswirkungen unter 0,1 Mio. €
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zu erwarten. Entsprechend liegenden diese Umverteilungswirkungen unterhalb der

Schwelle der Nachweisbarkeit.

Y 4 Die hochsten absoluten Umsatzumverteilungseffekte i. H. von 0,7 — 0,8 Mio. € hatten
die Wettbewerber auBerhalb des Einzugsgebiets in sonstigen Lagen in Rheinau zu er-
warten. Hierbei sind insbesondere die leistungsfahigen Wettbewerber Aldi und Lidl im
Gewerbegebiet am Glockenloch anzusprechen. Dort sind Umsatzumverteilungswir-
kungen in einer GroRenordnung von max. 5 % moglich. Da diese Anbieter jedoch als
leistungsfahige Wettbewerber in autokundenorientierter Gewerbegebietslage mit
Uberortlicher Versorgungsbedeutung einzustufen sind, ist nicht mit BetriebsschlieRun-
gen zu rechnen. Die betroffenen Markte verfligen iber keinen Wohngebietsanschluss
und keine geeignete fuBldufige Anbindung an Wohngebiete, wodurch sie keine wich-
tige Nahversorgungsfunktion einnehmen. Durch das Vorhaben erfolgt vielmehr eine

Rickholung von Kaufkraft aus dezentralen Lagen in Richtung Ortsmitte.

Y 4 Im Nonfoodbereich werden die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumvertei-
lungseffekte in Hohe von max. 0,1 — 0,2 Mio. € v. a. gegenliber den anderen Lebens-
mittelmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen An-
bietern in Rheinau wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung als
minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben unter-
schiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern

sind im Einzelfalle nicht zu erwarten.

Bei einer Einordnung der in Rheinau ausgelésten Umsatzumverteilungseffekte lasst sich festhal-
ten, dass Umsatzverluste insbesondere bei den Wettbewerbern im Gewerbegebiet an Glocken-
loch zu erwarten sind, diese sind jedoch leistungsfahig aufgestellt, so dass ist nicht mit Marktau-
stritten zu rechnen ist. Bei einer stadtebaulichen Bewertung der Situation lasst sich auRerdem
festhalten, dass keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ,Stadt-
zentrum Freistett” ausgelost werden. Auch wird die verbrauchernahe Versorgung in den weite-

ren Stadtteilen von Rheinau nicht gefdahrdet.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumver-
teilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen im Lebensmittelbereich fiihren
werden. Das Vorhaben dient v. a. der Stabilisierung und Weiterentwicklung der Nahversorgungs-
strukturen in Rheinau. Bereits im Einzelhandelskonzept wurde in diesem Zusammenhang eine
Weiterentwicklung (Erweiterung und ggf. Verlagerung) des Penny Marktes im zentralen Versor-

gungsbereich ,Stadtzentrum Freistett” thematisiert und empfohlen.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Ver-
sorgung im oder aullerhalb des Einzugsgebietes kdnnen bei der hier durchgefiihrte Analyse aus-

geschlossen werden. Vielmehr wird die Ortsmitte von Freistett gestarkt.
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3.4 Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben
Das Beeintrachtigungsverbot gemal § 11 Abs. 3 BauNVO 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 beeintréchtigen darf.

Diese Vorgaben werden von der Landesplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP Baden-Wirt-
temberg aufgegriffen. Die konkreten Priifkriterien des Beeintrachtigungsverbotes ergeben sich

aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg:

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

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde o-
der in anderen Gemeinden sind insbesondere Auswirkungen auf das Stadtzentrum o-
der die Nebenzentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum einer Gemeinde. Solche
Auswirkungen konnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch Einzelhandelsgrof3-
projekte aulRerhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt oder im Ortskern eingelei-
tete, mit offentlichen Mitteln geférderte stadtebauliche SanierungsmalRnahme nicht
planmaRig fortgeflihrt werden kann oder wenn durch starke Kaufkraftbindung aufer-
halb der Zentren das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsgeschéfte in der Innen-
stadt oder im Ortskern abzusinken drohen. Auswirkungen auf die Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche in anderen Gemeinden kdnnen sich ergeben, wenn der Ein-
zugsbereich eines EinzelhandelsgroBprojekts den zentralortlichen Versorgungsbereich
der Ansiedlungsgemeinde wesentlich (iberschreitet und die Entwicklung und Versor-
gungsfunktion von Nachbargemeinden beeintrachtigt. [...]

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

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

3.5

2.6.9.3(Z) Beeintrichtigungsverbot

Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgroRBprojek-
ten darf die Funktionsfahigkeit der zentral6rtlichen Versorgungskerne der
Standrotgemeinde (Stadt- und Ortskern) und der umliegenden Zentralen
Orte (Stadt- und Ortskerne) sowie die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht wesentlich beeintrachti-
gen.

Bewertung des Beeintrachtigungsverbots

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland und den dargestellten

Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben von Penny

hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

y 4

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die Verlagerung des Penny Lebensmitteldis-
counters nicht verletzt. Die wesentlichen Umverteilungen werden im Gewerbegebiet
»Am Glockenloch” (ohne Wohngebietsanschluss und ohne relevante Nahversorgungs-
bedeutung) zu erwarten sein. Die Umverteilungsquote wird jedoch auch hier noch un-
terhalb der 10 %-Schwelle liegen (max. 5 %). Die Markte sind als wirtschaftlich leis-
tungsfahig mit einem Uberortlichen Einzugsgebiet (Frankreich) zu klassifizieren, so
dass aufgrund der Umverteilungen nicht mit Marktaustritten der Anbieter zu rechnen

ist.

Innerhalb des Einzugsgebiets liegen die Umsatzumverteilungswirkungen mit max. 3 —
4 % gegenliber dem zentralen Versorgungsbereich von Freistett auf einem moderaten
Niveau und lassen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen erwarten. In den
sonstigen Lagen sind die Umverteilungswirkungen duflerst gering und liegen unterhalb
der Grenze der Nachweisbarkeit. Daher ist auch eine Gefdahrdung der verbraucherna-

hen Versorgung im Einzugsgebiet auszuschlieBen.

Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen im Nichtlebensmittelbe-
reich von 0,1 — 0,2 Mio. € werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung des zentralen
Versorgungsbereiches von Rheinau oder einer Schadigung der Nahversorgung flihren.
Stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des Beeintrachtigungsverbotes sind auszu-
schlielRen, da sich die Umverteilungen auf zahlreiche Sortimentsgruppen und unter-
schiedliche Betriebe verteilen werden und somit in der Gesamtbetrachtung nur ge-

ringe Ausmalle annehmen werden.

Nachbargemeinden von Rheinau (Kehl, Achern, Lichtenau) sind nicht tangiert. Sie zah-

len weder zum Einzugsgebiet noch sind hier Auswirkungen nachweisbar.
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VI. Einzelhandelsagglomeration

Flr das geplante Verlagerungsvorhaben der Fa. Penny ist gemaR Regionalplanung der Region
Sudlicher Oberrhein zu Gberprifen, ob es sich um eine Einzelhandelsagglomeration i. S. des Re-
gionalplans handelt. Hierbei ist insbesondere auf den im Standortumfeld gelegenen Edeka Super-

markt sowie den Altstandort des Penny Lebensmittediscounters abzuheben.

Mit Blick auf Einzelhandelsagglomerationen ist Ziel 2.9.6.8 des Regionalplans Siidlicher Ober-

rhein, Teilfortschreibung EinzelhandelsgroBprojekte von Bedeutung:

,2.6.9.8 (Z) Einzelhandelsagglomeration

Mehrere Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres raumlichen und funktionalen Zusam-
menhangs (Agglomeration) negative raumordnerische Auswirkungen erwarten lassen, sind
wie ein einheitliches EinzelhandelsgroRprojekt zu beurteilen.”

1. Definition gemaf Regionalplan Siidlicher Oberrhein

GemaR Regionalplan Siidlicher Oberrhein® wird als Einzelhandelsagglomeration

»eine Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben verstanden, deren VerkaufsflachengréRen
jeweils und fiir sich betrachtet die Schwelle der Grofflachigkeit nicht erreichen und bei
denen ein raumlicher und funktionaler Zusammenhang besteht.”

Es wird davon ausgegangen, dass Einzelhandelsagglomerationen dieselben Auswirkungen her-

vorrufen, die auch durch ein Einzelvorhaben hervorgerufen werden kénnen.

Der Regionalplan fhrt weiter aus:

»Eine Einzelhandelsagglomeration entsteht, wenn raumlich nahe beieinander liegend
mehrere Einzelhandelsbetriebe errichtet werden, zu einem bestehenden Einzelhandels-
betrieb ein oder mehrere neue Einzelhandelsbetriebe hinzu treten oder bestehende Ein-
zelhandelsbetriebe erweitert oder umgenutzt werden, sodass die Summe der Verkaufsfla-
chen der raumlich nahe beieinander liegenden Einzelhandelbetriebe die der Regelvermu-
tungsgrenze nach § 11 Abs. 3 BauNVO zugrundeliegende Geschossflache tberschreitet.”

»Einrdumlicher Bezug besteht regelmaRig, wenn die einzelnen Betriebe in einem Gebaude
untergebracht sind. Die GroRe des Betriebs, das Sortiment sowie die Nutzung von nicht
der originaren Verkaufsflache zuzuordnenden und zwischen den einzelnen Betrieben lie-
genden Verkaufsflachen (AuBenverkaufsflachen) bestimmen dariiber hinaus den raumli-
chen Zusammenhang. Ein funktionaler Zusammenhang besteht i. d. R. dann, wenn aus den
betrieblichen, sortimentsspezifischen und marktbezogenen Verknipfungen ein solcher
angenommen werden muss”.

s Regionalplan Sudlicher Oberrhein, Teilfortschreibung EinzelhandelsgroRprojekte, Begriindung zu 2.6.9.8
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2.

Bewertung der Agglomerationswirkung des Vorhabens

Flr den verlagerten Lebensmittelmarkt wird ein Gebaude errichtet, welches baulich in Richtung

Stiden zur LandesstraRRe L 87 ausgerichtet wird. Entsprechend werden sowohl der Eingang als

auch die Pkw-Abstellmoglichkeiten den anderen Einzelhandelsbetrieben im Stadtzentrum von

Freistett abgewandt sein.

Im Einzelnen kdnnen mogliche Agglomerationswirkungen wie folgt bewertet werden:

' 4

Im Hinblick auf den Edeka Supermarkt sind Agglomerationswirkungen insbesondere
aufgrund der raumlichen Entfernung auszuschlieBen. Die HauptstralRe kann in diesem
Zusammenhang als stadtebauliche Barriere wahrgenommen werden. Dariliber hinaus
ist auch die Ausrichtung von Penny in Richtung Sliden — also von Edeka abgewandt —
zu bericksichtigen. Beide Lebensmittelmarkte verfligen tber ein eigenes Stellplatzan-
gebot, sodass auch hier keine Uberschneidungen zu erwarten sind. Entsprechend sind

die beiden Lebensmittelmarkte als separate Einheiten einzustufen.

Der Altstandort der Fa. Penny ist rdumlich deutlich ndher zum Projektstandort gelegen
als der Edeka Supermarkt. Doch auch hier ist durch die Baron-Kiickh-StraRRe, welche
zwischen den beiden Standortbereichen verlauft, keine funktionale Verbindung der
beiden Standorte vorhanden. Hierbei ist vor allem die unterschiedliche Ausrichtung —
Neustandort Richtung Siiden, Altstandort in Richtung StadionstraRe — als wesentlicher

Faktor zu benennen.

Insgesamt gesehen wird der verlagerte und erweiterte Penny Lebensmitteldiscounter nicht

in Verbindung mit anderen Einzelhandelsbetrieben sondern als solitdrer Markt wahrgenom-

men. Entsprechend sind Agglomerationswirkungen mit anderen Einzelhandelsbetrieben i. S.

des Regionalplans Sudlicher Oberrhein auszuschlielRen.
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VII. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen und
Untersuchung

Standortrahmenbe-
dingungen Rheinau

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Standort im siidlichen Siedlungsgebiet von Rheinau-Freistett, Lage im
zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum

Verlagerung & Erweiterung des Penny-Marktes an der HauptstralRe in
benachbartes Gebiude (Erweiterung von rd. 600 m? auf rd. 1.000 m?
VK).

Lage im zentralen Versorgungsbereich

Wohngebiet im Standortumfeld

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Berticksichtigung LEP / Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Einzel-
handelskonzept der Stadt Rheinau / Regionalplan Stidlicher Oberrhein

Makrostandort: Kleinzentrum Rheinau, ca. 11.050 Einwohner

Einzelhandelsstrukturen: Ortsmitte Freistett und Nahversorgungsstand-
ort in Linx als integrierte Lagen.

Einzelhandelsstandort ,,Am Glockenloch” nordwestlich des Stadtkerns
mit Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels (u. a. Aldi, Lidl) sowie wei-
teren Fachmarktanbietern (u. a. Kik) als dominierende Lage, deren Aus-
bau im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes 2015 und die geplante Be-
bauungsplandnderung 2016 gestoppt wird.

Das Einzugsgebiet beschrédnkt sich auf die Rheinauer Stadtteile Freistett
und Rheinbischofsheim. Ein dariiber hinausgehendes Einzugsgebiet wird
nicht erschlossen

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 5.910 Personen
Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet: ca. 11,9
Mio. €

Gesamtumsatzleistung bei ca. 1.000 m? VK: ca. 4,4 Mio. €, davon
ca. 3,7 — 3,8 Mio. € Food und ca. 0,7 Mio. € Nonfood
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Konzentrationsgebot

Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrachtigungsverbot

Fazit

GMA-Zusammenstellung 2016

Raumordnerische Bewertungskriterien

Das Konzentrationsgebot wird erfiillt. Die Stadt Rheinau nimmt
zwar keine zentralortliche Funktion wahr, da die Verlagerung
und Erweiterung des Penny Marktes zur Sicherung der Grund-
versorgung im Einzugsgebiet geboten ist, greift hier die Ausnah-
meregelung.

Das Integrationsgebot wird eindeutig erfiillt. Der Planstandort
befindet sich im zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum
Freistett. Fir die direkt angrenzenden Wohngebieten und liber-
nimmt er zudem eine maRgebliche, auch fuRlaufige Versor-
gungsfunktion.

Das Kongruenzgebot wird eindeutig eingehalten. Ca. 80 % des
Umsatzes stammen aus dem Einzugsgebiet (Stadtteile Freistett
und Rheinbischofsheim). Der im Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg genannte Schwellenwert wird damit deutlich ein-
gehalten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eindeutig eingehalten. Mit
max. 5 % im Gewerbegebiet ,,Am Glockenloch” (autokundenori-
entierter Standort) befinden sich die Umsatzumverteilungen auf
einem Niveau, welches die Anbieter nicht gefahrdet. Negative
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungs-
bereiche sowie auf die Nahversorgungsfunktion sind auszu-
schlieen. Vielmehr wird der zentrale Versorgungsbereich ge-
starkt.

Durch das Vorhaben der Fa. Penny wird die Versorgungsqualitat
in Rheinau deutlich verbessert. Bereits im Einzelhandelskonzept
flr die Stadt Rheinau 2015 wurde eine Erweiterung und ggf. Ver-
lagerung des Penny Marktes zur Stabilisierung der Versorgung
thematisiert und empfohlen. Insofern entspricht das Vorhaben
auch den Zielen des Einzelhandelskonzepts. Die landes- und re-
gionalplanerischen Bewertungskriterien werden erfillt.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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