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Einzelhandelsuntersuchung Ballrechten-Dottingen

Vorbemerkung

Im Dezember 2009 erteilte die Gemeinde Ballrechten-Dottingen der GMA, Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung
einer Einzelhandelsuntersuchung mit dem Ziel, eine adaquate Nahversorgung fiir die

Wohnbevélkerung zu sichern.

Fir die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung wurde im Januar 2009 eine Kom-
pletterhebung des Einzelhandelsbestandes in Ballrechten-Dottingen und Umgebung
durchgefihrt. Darliber hinaus standen der GMA Daten und Informationen des Statisti-
schen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes, der Gemeindeverwaltung Ballrech-
ten-Dottingen sowie GMA-interne Unterlagen aus Einzelhandelsanalysen in der Region
und in ganz Deutschland zur Verfugung. Die Daten der Untersuchung wurden von den
Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufberei-

tet und nach neuesten wissenschaftlichen Erkenntnissen ausgewertet.

Die Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir kommunalpoliti-
sche Entscheidungen der Gemeinde Ballrechten-Dottingen. Eine Vervielfaltigung und
Weitergabe der vorliegenden Untersuchung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Ge-

meinde Ballrechten-Dottingen und der GMA.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, im Februar 2010
BE WFT skh
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Zur langfristigen Sicherung der Nahversorgung beabsichtigt die Gemeinde Ballrechten-
Dottingen eine Einzelhandelsuntersuchung erstellen zu lassen. Die Analyse soll die realen
Entwicklungschancen des Einzelhandelsstandortes prifen und als Grundlage fiir eine
wirtschaftlich und stédtebaulich sinnvolle Weiterentwicklung dienen. Dabei steht die Si-
cherung einer bedarfsorientierten Versorgung der Bevélkerung im Vordergrund, um Ver-

sorgungsliicken v. a. bei Lebensmitteln zu vermeiden.

Besonderes Augenmerk gilt der Bedarfsprifung fur einen modernen Lebensmittelmarkt.
Zudem ist sicher zu stellen, dass eine mégliche Neuansiedlung nicht zu Beeintréachtigun-
gen der Standort- und Versorgungsstrukturen in den umliegenden Stadten und Gemein-
den fuhrt.

Im Rahmen der Erstellung vorliegender Untersuchung werden folgende Arbeitsschritte
durchgeflihrt:

= Darstellung allgemeiner Trends in der Entwicklung der Einzelhandelsstrukturen, im

Zusammenhang mit Veranderungen des Angebots- und Nachfrageverhaltens
. Darlegung wesentlicher Strukturdaten der Gemeinde Ballrechten-Dottingen

= Analyse des Einzelhandelsstandortes Ballrechten-Dottingen durch Aufnahme des
Ortlichen Einzelhandelsangebotes, Ermittlung von Versorgungskennziffern und

Vergleich mit anderen Gemeinden

. Abgrenzung des mdglichen Marktgebietes des Einzelhandels von Ballrechten-

Dottingen und Berechnung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenziale

u Bewertung einer mdglichen Neuansiedlung von Lebensmittelmarkten in Ballrech-

ten-Dottingen.
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2, Wesentliche Tendenzen in der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Allgemeine Entwicklungstendenzen

Fur die Bewertung der Entwicklungschancen des Einzelhandelsstandortes Ballrechten-
Dottingen ist es wichtig, auch die wesentlichen Entwicklungslinien des Einzelhandels in
Deutschland zu verfolgen; nachfolgend werden strukturpragende Aspekte des Wandels
auf der Nachfrage- und Angebotsseite dargestellt.

Auf der Nachfrageseite sind folgende wesentliche Verdnderungen hervorzuheben:

= Verdndertes Ausgabeverhalten: Von der Steigerung der Konsumausgaben der
privaten Haushalte in den letzten Jahren konnte der Einzelhandel nur unterpropor-
tional profitieren. So sank der Anteil des Einzelhandels an den privaten Konsum-
ausgaben im Zeitraum 1990 — 2007 von ca. 36 % auf ca. 27 %', wahrend fiir
Wohnen, Mobilitét oder auch Kommunikation und Vorsorgeleistungen héhere Aus-
gaben getatigt wurden (vgl. Abb. 1). Fir das Jahr 2010 prognostiziert das Statisti-
sche Bundesamt einen Anteil des Einzelhandels am privaten Verbrauch von nur
noch ca. 25 %.

Abbildung 1: Anteil Einzelhandel an privatem Konsum

Sl 27% ' Einzelhandel
(1]

| Wohnungsmiete und
25% Haushaltskosten

34% ® Verkehr und
Nachrichten
- 15% Bildung und Freizeit

16% .
B Sonstige
EEEEEaRRRTE

1990 2007
Quelle: GMA-Darstellung nach Angaben des EHI, Handel aktuell 2008/2009, K&In 2008.

! Quelle: EHI (Hrsg.): Handel aktuell 2008/2009.



GVAK

Einzelhandelsuntersuchung Ballrechten-Dottingen

= Ausdifferenzierung der Nachfrage: Die urspriingliche Einteilung der Verbraucher
in Zielgruppen kann nicht trennscharf aufrechterhalten werden. Zunehmend tritt
der sog. ,hybride* Kunde auf, der nicht nur ,Billigprodukte” oder ,Exklusives® will
sondern vielmehr beides. Das hybride Kaufverhalten fiihrt zu einem Verlust der
.Mitte® zu Gunsten hoéherpreisiger, aber auch niedrigpreisiger Angebote. Der
Marktanteil hochwertiger Produkte steigt leicht, der von Billigprodukten deutlich an,
wéhrend das mittlere Preissegment zurlickgehen wird.

" Als weiterer wichtiger Trend im Verbraucherverhalten ist das steigende An-
spruchsniveau bei abnehmender Toleranz (z. B. Beeintrachtigungen durch Lauf-
wege zum Geschéft, Witterung, fehlende Sauberkeit) zu benennen, das eine sin-
kende Standort- und Unternehmensbindung zur Folge hat.

Auf der Angebotsseite gewinnen folgende Trends an Einfluss auf die Einzelhandels- und
Standortentwicklung:

= Stagnation des Einzelhandelsumsatzes: Im Zeitraum von 2000 bis 2008 stieg
der Einzelhandelsumsatz nominal nur um ca. 5,6 %. Bei gleichzeitiger Zunahme
der Verkaufsflache um mehr als 10 % ist eine abnehmende Flachenproduktivitat

die zwangslaufige Folge."

= Entwicklung der Betriebstypen: Mit den Flachen- und Umsatzentwicklungen
ging ein Rickgang der Beschaftigtenzahl im Einzelhandel einher. Als Ursache
hierfur ist auch eine Veranderung der Bedeutung der Betriebstypen zu Gunsten
personalextensiver Formate zu nennen. So sank der Marktanteil der traditionellen
Bediengeschéfte seit 1980 kontinuierlich, wahrend v. a. die Marktanteile von
Fachmérkten und Lebensmitteldiscountern wuchsen.

. Gerade die dynamische Entwicklung der Fachmarkte umfasst mittlerweile nahezu
alle Branchen. Da gerade in historischen Innenstédten Fachmarktkonzepte der
Textil-, Schuh- oder auch Sportanbieter nur mit erheblichen Anstrengungen in his-
torischer Bausubstanz unterzubringen sind, ist ein weiterer Ausbau dieses Be-
triebstyps in nicht integrierten, Pkw-orientierten Lagen zu erwarten.

! Quelle: EHI, (Hrsg.): Handel aktuell 2008/2009, K&In 2008.
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2.2 Entwicklungstendenzen im Lebensmitteleinzelhandel

Als wesentliche Entwicklungen v. a. auch im Hinblick auf die heutigen Standortanforde-
rungen im Lebensmitteleinzelhandel kénnen folgende Aspekte festgehalten werden:

= Flachenwachstum und Riickgang der Betriebszahl: Das Flachenwachstum im
Einzelhandel kann exemplarisch im Lebensmitteleinzelhandel nachvollzogen wer-
den. Damit ging ein deutliches Abschmelzen der Betriebszahl einher. Als Konse-
quenz ergaben sich gréRere Betriebseinheiten; derzeit liegt die durchschnittliche
BetriebsgrélRe bei ca. 550 m? VK. Damit stieg der Wert seit Anfang der 1990er
Jahre um ca. 240 m? VK an. Die Griinde hierflr sind vielfaltig und sowohl bei den
Anbietern (z. B. Rationalisierung), als auch bei den Verbrauchern (z. B. verander-
tes Nachfrageverhalten) zu finden. Lebensmittelanbieter mit Verkaufsflachen unter
500 m? geraten zunehmend an die Grenze der Wirtschaftlichkeit (vgl. Abb. 2).

Abbildung 2: Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels
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Quelle: GMA-Darstellung nach Angaben des EHI, Handel aktuell 2008/2009, Kéin 2008.
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Ll Konzentration und Filialisierungstendenzen: Die Zahl der Betreiber von Su-
permarkten und Discountern hat sich in den letzten 20 Jahren auf eine Hand voll
leistungsfahiger Anbieter reduziert, die bundesweit tatig sind. Inhabergefiihrte, ket-
tenunabhéngige Geschafte sind kaum noch anzutreffen.

" Riickzug aus Wohnlagen: Seit mehreren Jahren ist ein Riickzug von Einzelhan-
delsbetriebe sowohl im I&ndlichen Raum als auch in Stadtteilen und Wohngebieten
festzustellen. Die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln und kurzfristigen
Bedarfsgiitern (z. B. Zeitschriften, Blumen, Drogerie-, Apothekerwaren) ist oft nicht
mehr méglich. Dadurch geraten auch konsumnahe Dienstleister wie Frisér, Reini-
gung, Sparkasse oder Post unter Druck. Gebiete mit weniger als 3. — 4.000 Ein-
wohnern bieten kaum das erforderliche Marktpotenzial fur eigene Lebensmittel-
markte im Sinne von Nahversorgern. In jingster Vergangenheit zeichnen sich aber
verstarkt Bemilhungen ab, alternative Nahversorgungskonzepte (z. B. Kleinfla-
chenkonzepte, Integrationsmérkte, Genossenschaftsladen, Ladengemeinschaften
und einige mehr) zu schaffen.

= Gezielte Standortanforderungen: Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre
Standortnachfrage auf wenige Standorte, die bestimmte Anforderungen (z. B.
Grundstucksgréfle, Erreichbarkeit, Einsehbarkeit) erflillen miissen. Das unterneh-
merische Standortwahlverhalten divergiert dabei haufig mit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadte und Gemeinden.

n GroBRenstruktur von Lebensmittelmarkten: Wahrend Supermarkte der ersten
Generation noch mit Verkaufsflachen zwischen 300 und 400 m? errichtet wurden,
werden mittlerweile Verkaufsflachen zwischen 1.300 und 1.800 m? als marktge-
recht angesehen. Der Trend zu gréReren Verkaufsflachen ist auch bei Discount-
markten feststellbar. Discounter, die bislang Uberwiegend Verkaufsflachen zwi-
schen 500 — 700 m? aufwiesen, realisieren inzwischen Verkaufsflachen bis 1.400
m?. Auch Drogeriemarkte stellen heute deutlich héhere Anforderungen an Stand-
ort und Dimensionierung. So streben die gangigen Betreiber mittlerweile Verkaufs-
fladchen von mindestens 450 m? an, in der Regel werden neue Mérkte mit ca. 600 —
700 m? VK realisiert. Hinzu kommen gestiegene Anspriiche an Erreichbarkeit, Ein-
sehbarkeit sowie ein direkt dem Markt zugeordnetes Stellplatzangebot.
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Abbildung 3: Lebensmittelhandel im Wandel
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Quelle: GMA-Darstellung 2009.
. Betriebstypen: Zur Zeit ist eine Konzentration der Verkaufsflachen auf groRflachi-

ge Betriebsformen wie Superméarkte und SB-Warenhduser sowie v. a. auf Le-
bensmitteldiscounter erkennbar. Die expansivsten Tendenzen sind derzeit bei den
Lebensmitteldiscountern zu beobachten. Der Marktanteil der Betriebsform Dis-
counter am gesamten Lebensmitteleinzelhandel konnte in den vergangenen Jah-

ren auf heute ca. 42 % gesteigert werden.

" Ein bezeichnender Strukturunterschied zwischen den Betriebstypen Supermarkt
und Discountmarkt ist die Artikelanzahl. Dabei ist im Vergleich zu allen anderen
Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels fiir den Lebensmitteldiscounter die
geringste Anzahl der geflhrten Artikel zu erwahnen. So werden in einem Lebens-
mitteldiscounter nur etwa 20 % der Artikel eines durchschnittlichen Supermarktes
gefihrt:



Guad

Einzelhandelsuntersuchung Ballrechten-Dottingen

= Lebensmitteldiscounter: ca. 2.000 Artikel

u Supermarkt: ca. 10.100 Artikel

. GroRer Supermarkt: ca. 25.000 Artikel.!
2.3 Zwischenfazit zur aktuellen Einzelhandelsentwicklung

Der Einzelhandel konnte nur unterproportional von den steigenden Konsumausgaben
profitieren. Der Wettbewerb der Ausgabepositionen (z.B. Versicherungen, Miete, Alters-
vorsorge) sorgt fur deutliche Umschichtungen beim privaten Verbrauch. Weiterhin voll-
zieht sich eine preisbezogene Polarisierung der Nachfrage. Im Lebensmittelbereich ist
eine Abnahme Kleinstrukturierter Betriebe bei gleichzeitigem Vordringen des Betriebstyps
Lebensmitteldiscounter festzustellen. Steigende Mindestanforderungen bei Neuansied-
lungen hinsichtlich VerkaufsflachengréRe, Stellplatzangebot, etc. erschweren die Integra-
tion in innerdrtlichen Lagen.

3. Strukturdaten der Gemeinde Ballrechten-Dottingen

Die Gemeinde Ballrechten-Dottingen liegt im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald und
bildet gemeinsam mit der Stadt Heitersheim sowie der Gemeinde Eschbach die Verwal-
tungsgemeinschaft Heitersheim. Landes- bzw. regionalplanerisch ist dem Ort keine zent-
ralortliche Funktion zugewiesen. Die nachstgelegenen zentralen Orte sind das direkt
westlich angrenzende Kleinzentrum Heitersheim sowie das nérdlich angrenzende Mittel-
zentrum Staufen im Breisgau®.

Die Verkehrsanbindung von Ballrechten-Dottingen wird durch die Landesstrake L 125
(Anbindung nach Staufen im Breisgau und Miillheim) sichergestellt. Uber die Kreisstrake
K 4941 besteht zudem eine direkte Anbindung nach Heitersheim sowie die nordwestlich
des Gemeindegebiets verlaufende B 3. Zur nachst gelegenen Anschlussstelle an die Au-
tobahn A 5 betrégt die Entfernung ca. 11 km (Anschlussstelle Hartheim / Heitersheim).
Eine Anbindung an das Bahnnetz besteht nicht. Die Erreichbarkeit mit dem OPNV wird
jedoch durch mehrere Bushaltepunkte im Gemeindegebiet gewahrleistet (Betreiber: Re-
gio-Verkehrsverbund Freiburg).

! Quelle: EHI KéIn, Handel aktuell 2008/2009 (ca.-Werte, gerundet)

Gemeinsames Mittelzentrum mit Bad Krozingen.
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Die Siedlungsstruktur wird durch die beiden relativ kompakten Siedlungskérper der
Ortsteile Ballrechten und Dottingen gepréagt. Diese sind siedlungsstrukturell beinahe zu-
sammengewachsen und werden nur noch durch die in Nord-Siid-Richtung verlaufende
L 125 sowie eine Gelandestufe voneinander getrennt.

Derzeit weist die Gemeinde Ballrechten-Dottingen eine Einwohnerzahl von ca. 2.230
Personen' auf. In den vergangenen 10 Jahren war fiir die Gemeinde ebenso wie die um-
liegenden Stadte und Gemeinden eine Bevélkerungszunahme zu verzeichnen. Das
Wachstum lag dabei mit ca. 8,5 % tiber dem des Landkreises Breisgau Hochschwarzwald
insgesamt (+ 5,4 %).

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung 1999 — 2009

Einwohner Verdnderung

Daten 1999 /2009

1999 2009 abs. in %
Ballrechten-Dottingen 2.056 2.230 +174 +8,5
Sulzburg 2.613 2.724 +111 +4,2
Buggingen 3.744 3.908 + 164 +4.4
Heitersheim 5.553 6.069 +516 +9,3
Staufen 7.230 7.679 +449 +6,2
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald 238.770 251.748 +12.978 +54

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand 31.12.1999 bzw. 30.06.2009

Die Bevdlkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg
weist fur den Landkreis Breisgau Hochschwarzwald auch fiir die kommenden Jahre eine
anhaltend positive Bevolkerungsentwicklung aus. Bis zum Jahr 2020 ist demnach ein
leichter Bevolkerungsanstieg um ca. 1,2 % zu erwarten.

Bei den Pendlerverflechtungen stehen in der Gemeinde Ballrechten-Dottingen ca. 180

Einpendlern rd. 700 Auspendler gegentiber. Somit errechnet sich fir das Jahr 2008 ein

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand 30.06.2009.
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negativer Pendlersaldo von 520 Personen’. Insgesamt existieren in Ballrechten Dottingen

nach Angabe der Gemeindeverwaltung ca. 400 Arbeitsplitze.

Infolge der attraktiven landschaftlichen Umgebung des Markgréfler Landes im Ubergang
von Rheinebene zum Hochschwarzwald sowie auch der Lage an der Badischen Wein-
strale kommt dem Tourismus in der Region ein hoher Stellenwert zu. In diesem Sektor
weist jedoch die benachbarte Stadt Sulzburg (ca. 48.120 Ubernachtungen?) eine grélere

Bedeutung als Ballrechten-Dottingen auf (ca. 12.220 Ubernachtungen?®).

! Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand: 30.06.2008; ca.-Werte, ge-

rundet.
2 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Daten fuir das Jahr 2008.
3 Inkl. Beherbergungsbetriebe mit unter 9 Betten; Angaben der Gemeindeverwaltung Ball-

rechten-Dottingen.
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Il. Nachfragestruktur im Einzelhandel

1. Marktgebiet und Bevdlkerung

Die Abgrenzung des Marktgebietes stellt die wesentliche Grundlage zur Ermittlung des
Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfligung stehenden Kaufkraft dar. Es dient
der Berechnung der Kaufkraftstrome fur die Gemeinde Ballrechten-Dottingen. Als Markt-
gebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die
Verbraucher den Einkaufsort Ballrechten-Dottingen voraussichtlich regelméaRig aufsuchen

werden’.

Zur Abgrenzung und Einteilung des Marktgebietes wurden folgende Kriterien herangezo-

gen:

" wesentliche Strukturdaten des Untersuchungsraums (z.B. Siedlungsstruktur,
Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur) und die daraus zu ziehenden Schluss-
folgerungen

. die VerkehrserschlieBung im Untersuchungsraum und die damit zusammenhan-
genden Zeit-Distanz-Werte

= die Angebotssituation in den umliegenden Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel
V.)

. Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region (z. B. in Heiters-
heim).

Das Marktgebiet Iasst sich wie folgt abgrenzen (vgl. Karte 2):

. Zone |: Ballrechten-Dottingen ca. 2.230
. Zone lI: Sulzburg ca.2.720
. Zone | - II: Marktgebiet insgesamt ca. 4.950°

Die Ansiedlung eines leistungsféhigen Lebensmittelmarktes vorausgesetzt.
2 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg, Stand: 30.06.2009.
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2. Kaufkraftpotenzial

21 Grundlagen der Kaufkraftberechnung

Die Berechnung der seitens der Gemeinde Ballrechten-Dottingen erschlieRbaren Nach-
fragepotenziale wird speziell fir die Wirtschaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Laden-
handwerk vorgenommen. Als Grundlage dienen aktuelle Daten des statistischen Lan-

desamtes sowie GMA-Kaufkraftwerte.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) fur die ab-
gegrenzten Bedarfsgiter liegt laut GMA-Berechnungen bei ca. 5.264 € pro Kopf der
Wohnbevélkerung in Deutschland. Davon entfallen auf den Nahrungs- und Genussmittel-

sektor ca. 1.788 € p. a., auf den gesamten Nichtlebensmittelsektor ca. 3.476 € p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kauf-
kraftniveau zu beriicksichtigen. Ballrechten-Dottingen verfiigt dabei Uber einen (ber-

durchschnittlichen Kaufkraftkoeffizienten."

2.2 Kaufkraftvolumen im Jahr 2009

Unter Berlicksichtigung der o. g. Faktoren belduft sich das einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftpotenzial fir die Gemeinde Ballrechten-Dottingen auf ca. 26,1 Mio. € (vgl. Tab. 2).

Differenziert nach Hauptwarengruppen entfallen

. auf Nahrungs- und Genussmittel ca. 8,8 Mio. € (ca.34 %)

" auf Nichtlebensmittel ca. 17,3 Mio. € (ca. 66 %).

! Die GfK Nirnberg errechnet die Kaufkraftkoeffizienten auf der Grundlage der Steuerstatis-
tik. Fur Ballrechten-Dottingen liegt der Kaufkraftkoeffizient bei 101,9 und somit leicht tiber
dem Bundesdurchschnitt (= 100,0). Fir Sulzburg wird hingegen ein leicht unterdurch-
schnittlicher Wert von 96,6 erreicht.
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Tabelle 2: Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels in Ballrechten-Dottingen

2009
Kaufkraft in Mio. €
Hauptwarengruppe Zone | Zone i
(Ballr_echten- (Sulzburg) Zonen |-l
Dottingen)

Nahrungs- und Genussmittel 4.1 4,7 8,8
Gesundheit, Kérperpflege 1,5 1,7 3.2
Blumen, zool. Bedarf 0,3 0,3 0,6
Biicher, Schreib- / Spielwaren 0,6 0,7 1,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 1,5 1,8 3,3
Elektrowaren, Medien, Foto 1,1 1,2 2,3
Hausrat, Einrichtung, Moébel 1,2 1.4 2,6
Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf 1,0 1,2 2,2
Optik, Uhren / Schmuck 0,2 0,3 0,5
Sonstige Sortimente 0,6 0,7 1,3
Nichtlebensmittel insg. 8,0 9,3 17,3
Einzelhandel insg. 12,1 14,0 26,1

* PBS = Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren

Quelle: GMA-Berechnungen 2010 (ca.-Werte, gerundet).
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lll. Situationsanalyse des Einzelhandelsstandorts Ballrechten-
Dottingen
1. Aktueller Einzelhandelsbestand

Die nachfolgenden Daten beruhen auf einer vollstédndigen Erhebung des Einzelhandels,
die im Januar 2010 durchgefiihrt wurde. Dabei wurden die Betriebe nach Umsatzschwer-
punkt den einzelnen Warengruppen zugeordnet.

Zum Zeitpunkt der Erhebung gab es in Ballrechten-Dottingen insgesamt 5 Einzelhandels-
betriebe (vgl. Karte 3). Dies sind im Einzelnen:

. Béckerei Ruf, Mihlenstrale

= Backerei Ebner, Neue KirchstraRe / Rathausplatz

u Goldmine, Neue Kirchstralle / Rathausplatz (Schreibwaren)
" Glashaus, Neue KirchstraRBe (Kunst / Geschenkartikel)

= Castellberg-Keller, Weinstral3e (alk. Getranke).

Wahrend es sich bei den ersten drei Betrieben um ,klassische* Einzelhandelsbetriebe
handelt, stellen die beiden letztgenannten Direktvertriebsformen dar, die im Zusammen-
hang mit der Erzeugung von Produkten vor Ort stehen. Insgesamt verfiigen die fiinf ge-
nannten Betriebe Uber eine Verkaufsflache von ca. 315 m?, wobei davon ca. 210 m? auf

die drei Lebensmittelanbieter entfallen.

Relevanz fiir die Nahversorgung mit Lebensmitteln fiir die Wohnbevélkerung vor Ort wei-
sen lediglich die beiden Béackereien auf. Im Fall der Backerei in der Milhlenstrale ist auf
eingeschrénkte Offnungszeiten hinzuweisen. Insgesamt ist somit derzeit keine adaquate
Nahversorgung in Ballrechten-Dottingen vorhanden.

Im benachbarten Sulzburg befinden sich etwas ausgepragtere Einzelhandelsstrukturen,

die sich aus einem kleinen Lebensmittelmarkt (< 200 m?) und einem kleinteiligen Fach-

handelsbesatz zusammensetzen (vgl. Tab. 3).
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Tabelle 3: Einzelhandelsbestand in der Stadt Sulzburg

Lebensmittel Nichtlebensmittel
= Edeka Markt Sutter " Apotheke
" Getrankemarkt Krebs = Gartnerei
Ll Der Weinladen = Antiquariat und Mehr
= Béackerei Ruf " Buntstift (Schreibwaren)
" Metzgerei Sum = Handgemachtes bei llona (Textil)
= Béckerei Ruf (Sulzburg-Laufen) " Elektro Minz
= Winzergenossenschaft Laufen (Sulzburg- | = Marquardt (Geschenke, GPK)
Laufen; Direktvertrieb) . Optiker
= Fahrrad Glaser

Quelle: GMA-Erhebung 2010

Die sieben in Sulzburg (inkl. Ortsteile) ansdssigen Lebensmittelanbieter verfigen dabei
Uber eine Verkaufsflache von rund 600 m2 Die Bestandsdaten machen deutlich, dass
auch in Sulzburg im Lebensmittelbereich nur ein begrenztes Angebot vorhanden ist. Folg-
lich beschrénkt sich die Versorgungsbedeutung tiberwiegend auf die ortsanséssige Be-
vélkerung sowie Ubernachtungs- und Tagesgaste.

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand im Lebensmittelbereich

Daten : o N
Gemoinde / Stadt Anzahl Betriebe Verkaufsflache in m
Ballrechten-Dottingen 3 210
Sulzburg 7 600

Quelle: GMA-Erhebung 2010, ca.-Werte gerundet

2. Einzelhandelsausstattung im Vergleich mit anderen Gemeinden

In einem weiteren Schritt soll nunmehr die Einzelhandelsausstattung der Gemeinde in
einen quantitativen Vergleich gestellt werden. Hierzu werden sog. Versorgungskennzif-
fern verwendet, die die Ausstattung der Kommunen auf die Einwohnerzahl normiert, um
einen Vergleich zu ermdglichen.

Der Einzelhandelsbesatz im Lebensmittelbereich der Gemeinde Ballrechten-Dottingen
lasst sich wie folgt charakterisieren:

= Ballrechten-Dottingen verfugt tber ca. 1,3 Arbeitsstétten je 1.000 Einwohner im
Nahrungs- und Genussmittelsektor.
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= Bezogen auf 1.000 Einwohner existiert im Lebensmittelsektor von Ballrechten-
Dottingen ein Verkaufsflachenbesatz von ca. 94 m? Verkaufsflache.

Zum Vergleich dienen Werte der benachbarten Stadte Heitersheim und Sulzburg sowie
bundesdeutsche Durchschnittswerte von Kommunen mit unter 5.000 Einwohnern, die
sog. GMA-Kennziffer' (vgl. Abbildung 4). Allerdings sind diese Vergleichskennziffern nicht
als Zielgréle oder Richtwert zu verstehen sondern sollen lediglich der Vergleichbarkeit
und der Orientierung dienen.

Im Vergleich weist Ballrechten-Dottingen nur eine sehr geringe Verkaufsflaichenausstat-
tung auf®. Auch in Sulzburg wird nur ein deutlich unterdurchschnittlicher Wert erreicht. Fir
den Gesamtraum Ballrechten-Dottingen / Sulzburg ist damit ein Versorgungsdefizit im
Lebensmittelbereich festzustellen.

Abbildung 4: Aktuelle Einzelhandelsituation im Lebensmittelbereich im interkom-
munalen Vergleich
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1
94 i
0 - , i
Ballrechten-Dottingen Sulzburg Heitersheim * : GMA-Kennziffer
(2.230 EW) (2.720 EW) (6.070 EW) ' (bis 5.000 EW)

* inkl. des im Bau befindlichen Netto-Marktes
Quelle: GMA-Berechnungen 2010

Vgl. GMA-Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und
Osterreich 2009“. Im Fall der Kommunen mit bis zu 5.000 Einwohnern wurden 144 Stadte
und Gemeinden in den Vergleich einbezogen.

Dabei ist nochmals darauf hinzuweisen, dass hier bereits der Direktvertrieb der Castell-
berg-Kellerei beinhaltet ist, der nicht als ,klassischer* Einzelhandel einzustufen ist und fiir
die Nahversorgung keine Relevanz besitzt.
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3. Kaufkraftstrome

Insgesamt erzielte der Lebensmitteleinzelhandel in Ballrechten-Dottingen im Jahr 2009
nach GMA-Einschéatzung eine Brutto-Umsatzleistung' von ca. 0,1 — 0,2 Mio. €. Der {iber-
wiegende Teil dieses Umsatzes stammt von Kunden aus Ballrechten-Dottingen; nen-
nenswerte Kaufkraftzuflisse sind nicht zu erwarten. Fir Sulzburg kann hingegen ein
Kaufkraftzufluss i. H. von 0,5 — 0,6 Mio. € angesetzt werden, der von Touristen, Arbeits-
pendlern sowie zu einem geringen Teil auch von Kunden aus Ballrechten-Dottingen
stammt.

Tabelle 5: Umsatzherkunft im Lebensmitteleinzelhandel

Umsatz* in Mio. €
mit Kunden . 5 g
mit auswarti-
gesamt aus der Stadt / en Kunden

Warenbereiche Gemeinde =
Ballrechten-Dottingen 0,1-0,2 0,1-0,2 -
Sulzburg 1,8-2,0 1,4 0,5-0,6
* ohne Direktverk&ufe, z. B. Winzergenossenschaft in Ballrechten-Dottingen und Sulzburg-Laufen.

Quelle: GMA-Berechnung 2010 (ca.-Werte gerundet)

Die Kaufkraftbindung im Lebensmittelbereich lasst sich durch Gegenuiberstellung der
Umsatzleistung mit dem Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Fir Ballrechten-Dottingen betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 0,1 -0,2 Mio. € : ca. 4,1 Mio. € = ca.3—-4%
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der (Kaufkraftbindung)
aus Ballrechten-Dottingen) Wohnbevélkerung)

Fir Sulzburg betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 1,4 Mio. € : ca. 4,7 Mio. € = ca.29-30%
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der (Kaufkraftbindung)
aus Sulzburg) Wohnbevélkerung)

! Die Umsétze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Sortimenten zuge-
rechnet (= bereinigte Umsatzleistung).
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Bei der Betrachtung der Kaufkraftbindungswerte zeigt sich, dass in Ballrechten-Dottingen
nur ein minimaler Anteil von 3 — 4 % der vorhandenen Kaufkraft am Ort gebunden werden
kann. Umgekehrt betragen die Kaufkraftabfliisse' ca. 3,9 — 4,0 Mio. € bzw. ca. 96 —
97 % des Kaufkraftpotenzials. Auch in Sulzburg wird mit unter 30 % nur der kleinere Teil
der vorhandenen Kaufkraft gebunden. Rund 3,3 Mio. € flieken an andere Standorte ab.

! vgl. hierzu die detaillierten Ausfiihrungen im Kaufkraftstrommodell (Kapitel V).
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IV.  Entwicklungsperspektiven fiir den Versorgungsstandort Ballrech-

ten-Dottingen

1. Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgung in Ballrechten-

Dottingen

Die voran gegangenen Ausfiihrungen zur aktuellen Einzelhandelssituation in Ballrechten-
Dottingen haben gezeigt, dass derzeit keine addquate Versorgungssituation fir die
Wohnbevélkerung gegeben ist. So ist im Lebensmittelbereich keine umfassende Versor-

gung vor Ort mdéglich.

Zur Sicherung der Nahversorgung strebt die Gemeinde Ballrechten-Dottingen daher die
Etablierung eines modernen Lebensmittelmarktes an, der der Wohnbevélkerung langfris-
tig ein méglichst breites Spektrum an Produkten anbieten kann. Dazu soll bevorzugt ein
Lebensmittelvollsortimenter etabliert werden, der sich gegeniiber dem Betriebstyp Le-
bensmitteldiscounter durch eine deutlich gréRere Artikelanzahl und einen héheren Fri-
scheanteil auszeichnet und damit unter Nahversorgungsgesichtspunkten grundsatzlich
zur bevorzugen ist. Als Mindestanforderung fiir einen Lebensmittelvollsortimenter kann
derzeit eine Verkaufsflache von ca. 1.100 — 1.200 m? Verkaufsflache angesehen werden.
Zusatzlich werden i. d. R. mindestens 80 ebenerdige Parkplatze von den Betreibern als
notwendig erachtet. Die wesentlichen Standortanforderungen der géngigen Betreiber von
Lebensmittelmarkten sind Tabelle 6 zu entnehmen.

Tabelle 6: Standortanforderung von Lebensmittelmérkten

GrofRer Super-
Daten Discounter Supermarkt markt/
Verbrauchermarkt
Verkaufsflache ab 800 m? ab 1.200 m? ab 2.500 m2
Parkplatze ab 60 Stlick ab 80 Stulick ab 150 Stlick
Grundstiick ab 4.000 m? ab 5.000 m2 ab 7.000 m?
Kernbevdlkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

Quelle: GMA-Standortforschung
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Zunachst ist daher zu klaren, wo im Gemeindegebiet geeignete Flédchenpotenziale mit
einer ausreichenden Gréf3e vorhanden sind. Weiterhin ist zu priifen, ob fiir einen moder-
nen Lebensmittelmarkt ein ausreichendes Bevélkerungs- und damit Kaufkraftpotenzial zur
Verfuigung steht und ob vor dem Hintergrund der Wettbewerbssituation ausreichende ho-
he Marktanteile erreicht werden kénnen. Dabei ist insbesondere auch die benachbarte
Stadt Sulzburg mit einzubeziehen, die angesichts der Lagebeziehung und der Verkehrs-
struktur ebenfalls im Marktgebiet eines Supermarktes in Ballrechten-Dottingen liegen

wirde.

2. Hinweis und Empfehlungen zur Standortpolitik

Far die mogliche Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Ballrechten-Dottingen wur-
den seitens der Gemeindeverwaltung bereits im Vorfeld mégliche Standortalternativen
umfassend geprift. Im Ergebnis konnten zwei Areale identifiziert werden, die grundsétz-
lich fur eine einzelhandelsbezogene Inwertsetzung in Frage kommen (vgl. Karte 4). Dies

sind ...

] Teilflache I: L 125 / Im Biefang, Gesamtflache ca. 3.426 m?

B Teilflache II: L 125 / Alfred-Loffler-Strale, Gesamtflache ca. 11.443 m?

Beide Flachen schlielen direkt an den bestehenden Siedlungskérper an und kénnen folg-
lich als typische Ortsrandlagen bezeichnet werden. Es ist jedoch darauf hinzuweisen,
dass innerhalb des Siedlungskérpers von Ballrechten-Dottingen keine gréBeren Areale
vorhanden sind, die fiir eine Bebauung bzw. Umnutzung fir einen gréReren Lebensmit-

telmarkt in Frage kommen.

Ein Vergleich der zur Verfligung stehenden Flachenalternativen | und Il mit den Standort-
anforderungen flr moderne Lebensmittelméarkte macht transparent, dass nur Standort ||
fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Frage kommt. Unabhangig von den wei-
teren Eigenschaften von Teilflache | erméglicht die FlachengréRe von deutlich unter 4.000
m? hier keine Realisierung des Vorhabens. Daher wird dieser Standort nachfolgend nicht

weiter thematisiert.
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Die verbleibende Standortalternative Il liegt im siidlichen Teil von Ballrechten-Dottingen
und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Das Areal wird im Osten von der L 125, im
Norden von der Alfred-Léffler-StraBe und im Westen von der Sulzburger StraRe und der
anschlieenden Bebauung begrenzt und weist eine weitgehende ebene Topographie auf.

Das Umfeld des Planstandortes wird durch die westlich angrenzende Wohnbebauung
gepragt. Dabei befinden sich entlang der MuhlstraRe teilweise auch gréfere Mehrfamili-
engebdude. Nordlich, 6stlich und stidlich schlieRen sich an das Areal landwirtschaftliche
Nutzflachen und Kleingartenanlagen an.

Die verkehrliche Erreichbarkeit ist durch die Lage direkt an der L 125 gegeben. Nach
Angaben der Gemeindeverwaltung wére eine direkte ErschlieRung von dieser Kreisstrafe
mdglich. Eine direkte Anbindung ans benachbarte Sulzburg besteht tiber die Sulzburger
Stralle. Eine OPNV-Haltestelle existiert derzeit im direkten Standortumfeld noch nicht,
jedoch kann diese nach Angaben der Gemeindeverwaltung ggf. eingerichtet werden.

Die spezifischen Eigenschaften des Planstandortes kénnen in positive und negative Fak-
toren gegliedert werden. Sie haben entscheidenden Einfluss auf die Ausstrahlung, die
Marktdurchdringung und damit auf die Umsatzerwartung des Planobjektes und werden
deshalb nachfolgend vergleichen gegentiibergestellt:

Positive Standortfaktoren:

ausreichende Flachenverfugbarkeit

gute verkehrliche Erreichbarkeit

direkte Anbindung ans benachbarte Sulzburg
OPNV-Anbindung ggf. realisierbar

unmittelbare Nahversorgungsfunktion fir die angrenzenden Wohnbereiche

+ + + 4+ 4+ o+

uneingeschrankte Einsehbarkeit von der L 125

Negative Standortfaktoren:
- stadtebauliche Randlage

- Flachenverbrauch (Flache derzeit landwirtschaftlich genutzt).
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3. Wettbewerbssituation

Der projektrelevante Wettbewerb im Lebensmitteleinzelhandel in den umliegenden Stad-
ten und Gemeinden wird nachfolgend dargestellt und bewertet. Alle Angaben beruhen auf
einer im Januar 2010 vor Ort durchgefiihrten Erhebung.

Als wesentliche Wettbewerber sind dabei insbesondere gréRere Lebensmittelméarkte an-
zusehen, bei denen eine wesentliche Sortimentsiberschneidung mit dem geplanten Su-
permarkt gegeben ist. In den umliegenden Stadten Sulzburg, Staufen im Breisgau, Hei-
tersheim und Buggingen wurden folgende wesentliche Wettbewerber erfasst (vgl. Karte
5):

Sulzburg
] Edeka Markt Sutter, Hauptstralle unter 200 m2 VK

Staufen im Breisgau

- E-aktiv Markt Mutschler, GroRmattenstralle ca. 950 m* VK
" Aldi, Innere Neumatten ca. 850 m? VK
o Penny, Im Gaisgraben ca. 700 m2 VK
= Norma, Im Gaisgraben ca. 650 m? VK
. Treff 3000, Wettelbrunner Stral3e ca. 450 m? VK
i Edeka Freudig, HauptstralRe unter 200 m? VK
Heitersheim

" Rewe, Poststralle ca. 1.200 m* VK
. Aldi, Uhlandstrafie ca. 1.000 m* VK
= Penny, Beiersdorfstralle ca. 650 m?VK
= Netto, B 3 / Im Stlihlinger (im Bau) ca. 800 m?VK
Buggingen

& Edeka aktiv Markt Sutter, Briickleweg ca. 1.600 m? VK.
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4, Marktanteile und Umsatzerwartung des Vorhabens

Zur Einschéatzung der zukiinftigen Marktbedeutung des Supermarktes wird die potenzielle
Umsatzleistung anhand des Marktanteilkonzeptes ermittelt. Dieses Rechenmodell geht
von einer Gegenuberstellung des relevanten Angebotes mit dem vorhandenen Nachfra-
gevolumen ausgegangen (vgl. Tabelle 7).

Tabelle 7: Marktanteile und Umsatz des geplanten Supermarktes

Daten Kaufkraft Marktanteil Umsatz
Zonen in Mio. € in % in Mio. €
Zone | 41 45 1,8-1,9
Zone |l 4,7 25 1,1-1,2
Zonen| -l 8,8 34 3,0
Umsatzanteil Nonfood (ca. 15 %) 0,6
Streuumsétze (ca. 10 - 15 %) 0,5
Umsatz Gesamt 4.1

* PBS = Papierwaren, Blrobedarf, Schreibwaren
Quelle: GMA-Erhebung 2010, ca.-Werte gerundet

Insgesamt ist eine Umsatzleistung von ca. 4,1 Mio. € (davon ca. 3,5 Mio. € im Lebensmit-
telbereich) zu erwarten, was einer Flachenleistung von ca. 3.500 — 3.600 € pro m? Ver-
kaufsflache entspricht'. Bei dem verkehrsglinstigen Standort sind neben den lokalen Um-
satzen in gewissem Umfang auch sog. Streuumséatze mit Pkw-Kunden zu erwarten. Au-
Rerdem ist der Ubliche Nichtlebensmittelanteil von Supermarkten mit Randsortimenten wie
Drogeriewaren, Tiernahrung, Haushaltswaren, Zeitschriften usw. zu beriicksichtigen.

Es wird deutlich, dass die Umsatzleistung voraussichtlich gréBtenteils aus dem Einzugs-
gebiet und hier v. a. aus der Standortgemeinde Ballrechten-Dottingen generiert werden
kann. Dabei handelt es sich insbesondere um die Bindung von derzeit aus der Gemeinde
abflieBender Kaufkraft (vgl. nachfolgende Ausflihrungen zu den Kaufkraftbewegungen). In
diesem Zusammenhang kann von einem ,Ruckholeffekt* gesprochen werden, v. a. ge-
genlber GroRRanbietern in Staufen und Heitersheim.

! Die durchschnittliche Flachenproduktivitét fiir Supermarkte betragt aktuell knapp 4.000 €
pro m? Verkaufsflache (Quelle: EHI Handel aktuell 2009 / 2010). Die leicht unterdurch-
schnittliche Umsatzprognose fiir das Vorhaben ist auf das begrenzte Einwohnerpotenzial
im Marktgebiet sowie der vorhandenen Wettbewerbssituation zuriickzufiihren.
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V.  Auswirkungsanalyse

In einem dritten Schritt sind die mdglichen Auswirkungen der Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes in Ballrechten-Dottingen auf die umliegenden Stadte und Gemeinden (ins-
besondere Sulzburg, Heitersheim und Staufen im Breisgau) zu prifen. Zudem ist zu un-
tersuchen, in wie weit das Vorhaben mit den Zielen und Regelungen des Einzelhandelser-
lasses Baden-Wirttemberg sowie der Landesregionalplanung vereinbar ist.

1. Kaufkraftbewegungen

Zur Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens sind zunachst die zu erwartenden Ver-
anderungen bei den Kaufkraftbewegungen zu ermitteln. Dazu werden zunichst die der-
zeitigen Kaufkraftstréme im Untersuchungsraum auf Basis der aktuellen Angebotssituati-
on ermittelt. Auf Grundlage dieser ,Status-Quo*“-Situation wird eine Prognose zu den ver-
anderten Kaufkraftbewegungen nach dem Markteintritt des geplanten Lebensmittelmark-
tes vorgenommen. Dazu wird ein prognostisches Rechenmodell angewendet, das neben
der derzeitigen Angebotssituation im Untersuchungsraum auch weitere relevante Fakto-
ren (z. B. Verkehrsanbindung, Pendlerbeziehungen, touristische Kaufkraftzufliisse) be-
rlcksichtigt. Die Ergebnisse der Modellrechnung sind schematisch in den Abbildungen 5

und 6 dargestellt.
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Abbildung 5: Kaufkraftbewegungen im Untersuchungsraum - Status Quo

Kaufkraftzufluss

4,7 Mio. € Kaufkraft

Staufen: 1,0 Mio. €

F davon Kaufkraftoindung: |
1,4 Mio. € I

Sonstige Orte: 0,8 Mio. €

Ballrechten- Heitersheim: 1,8 Mio. € >
Dottingen
4,1 Mio. € Kaufkraft Staufen: 1,1 Mio. € >
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Die aktuellen Kaufkraftbewegungen lassen sich wie folgt skizzieren:

u Derzeit fliel3t der gréfite Teil der in Ballrechten-Dottingen vorhandenen Kaufkraft
ab. Davon profitiert insbesondere der Einzelhandel in Heitersheim und Staufen.
Ein geringer Teil von ca. 0,1 — 0,2 Mio. € kommt dem Sulzburger Einzelhandel zu
Gute. Dabei ist jedoch davon auszugehen, dass die Kunden Sulzburg nicht gezielt
zum Lebensmitteleinkauf aufsuchen, sondern vielmehr das gesamte Angebots-
spektrum mit den Fachgeschéften in der Hauptstralle (z. B. Apotheke, Bekleidung,
Elektrowaren) schétzen. Dabei werden z. T. auch in Form von Kopplungskaufen
die Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels (Edeka Markt Sutter, Béackerei, Metz-
gerei) aufgesucht. Fir GroBmengeneinkdufe im Lebensmittelbereich bevorzugen
die Kunden jedoch die groRen Lebensmittelmarkte, insbesondere in Staufen und
Heitersheim.

. In Sulzburg kann durch das vorhandene Angebot ein etwas gréRerer Teil der
Kaufkraft vor Ort gebunden werden. Jedoch fliet auch hier der GroRteil der Kauf-
kraft ab, da sich die Wohnbevélkerung Sulzburgs ebenfalls fur GroBmengenein-
kaufe Uberwiegend auf die grofRen und verkehrlich gut erreichbaren Lebensmittel-
maérkte in Heitersheim und Staufen fokussiert. Vor Ort werden hingegen z. T. nur
Ergadnzungskaufe, v. a. im Frischwarensektor, getatigt.

" Mit Folge der touristischen Bedeutung kommt dem Sulzburger Lebensmitteleinzel-
handel ein Kaufkraftzufluss i. H. v. ca. 0,4 Mio. € zu Gute. In Ballrechten-Dottingen
ist hingegen aufgrund der geringer ausgepragten touristischen Bedeutung sowie
aufgrund des geringen Angebotes derzeit von keinen nennenswerten Kaufkraftzu-
flissen auszugehen.

Bei Realisierung des Vorhabens sind folgende Verdanderungen bei den Kaufkraftbewe-

gungen zu erwarten.

= Durch die Schaffung eines attraktiven Lebensmittelangebotes vor Ort kann die
Kaufkraftbindung in Ballrechten-Dottingen deutlich erhéht werden. Es ist davon
auszugehen, dass zukinftig knapp die Halfte der zur Verfigung stehenden Kauf-
kraft am Ort gehalten werden kann. Im Gegenzug werden sich die Kaufkraftabfliis-
se an andere Standorte, insbesondere nach Heitersheim sowie nach Staufen,
deutlich reduzieren. In diesem Zusammenhang kann von einer ,Kaufkraftriickge-
winnung“ gesprochen werden, die sich in einer Gréfkenordnung von ca. 1,8 — 1,9
Mio. € bewegt.
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" Durch die Schaffung eines attraktiven Lebensmittelmarktes direkt an der L 125
wird das Vorhaben wie bereits gezeigt in betrachtlichem Umfang Streuumsatze re-
alisieren kénnen. Diese werden als Kaufkraftzufllisse nach Ballrechten-Dottingen
wirksam und liegen bei ca. 0,5 Mio. €.

. Fur Sulzburg ist eine teilweise Umlenkung der derzeitigen Kaufkraftabfliisse zu
erwarten. Wahrend die Bevélkerung seither fiir GroRmengeneinkdufe u. a. die
grol3en Lebensmittelmérkte in Staufen aufgesucht hat, wird die dorthin abflieRende
Kaufkraft zukinftig teilweise dem in Ballrechten-Dottingen geplanten Lebensmit-
telmarkt zu Gute kommen. Insgesamt lasst sich dieser Effekt auf ca. 1,1 Mio. € be-
ziffern. Die Umlenkung geht nicht zu Lasten des Sulzburger Einzelhandels.

. Eine Veréanderung der Kaufkraftzufliisse nach Sulzburg durch Einpendler und Tou-
risten ist nicht zu erwarten.

. Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Ballrechten-Dottingen wird
zukunftig ein Teil der Kaufkraftabfliisse nach Sulzburg entfallen. Es ist jedoch nach
wie vor davon auszugehen, dass Einwohner von Ballrechten-Dottingen den Ein-
zelhandelsstandort Sulzburg mit den Fachgeschaften in der Stadtmitte aufsuchen
werden und dabei auch in gewissem Umfang Kopplungskaufe bei den Lebensmit-
telanbietern tatigen. Die Umsatzleistung des Lebensmitteleinzelhandels in Sulz-
burg wird sich durch diesen Effekt daher lediglich marginal verringern.

= Da ein Lebensmittelmarkt in Ballrechten-Dottingen auch fiir die Sulzburger Bevél-
kerung ein attraktives und zudem gut erreichbares Angebot darstellen wird, wer-
den voraussichtlich in geringem Umfang auch dem Edeka Markt Umséatze entzo-
gen. Dieser Anbieter wird in seiner Rolle als spezialisierter ¢rtlicher Nahversorger
jedoch nach wie vor ausfiillen kénnen und von Kopplungseffekten mit den umlie-
genden Fachhandelsbetrieben sowie Umsatzen mit Touristen profitieren.

Ll Auch nach der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes wird noch in betrachtlichem
Umfang Kaufkraft aus dem Marktgebiet abflieRen. Damit verbleibt ein Potenzial fir
die Erweiterung bestehender Lebensmittelanbieter oder die Ansiedlung ergénzen-
der Angebotsformen in beiden Orten.
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2. Auswirkungen des Vorhabens

2.1 Umsatzumverteilungswirkungen

Durch die Veranderung der Kaufkraftbewegungen ergeben sich Umsatzumverteilungswir-
kungen gegeniber bestehenden Einzelhandelsbetrieben. Diese sind in Tabelle 8 darge-
stellt. Die Gegeniberstellung der Umverteilungseffekte und der derzeit in den umliegen-
den Orten getétigten Umséatze im Lebensmitteleinzelhandel erméglicht zudem die Be-
rechnung der Umverteilungsquoten.

Tabelle 8: Umverteilungswirkungen im Lebensmittelbereich
Daten | Umverteilung Umzsealalgzaggzlgm- Umverteilungs-
Gemeinde / Stadt in Mio. € : . quote in %
in Mio. €

Ballrechten-Dottingen - 0,1-0,2 ---
Sulzburg max. 0,1 1,8-2,0 5-6
Heitersheim** 1,1 15,0- 15,5 7-8
Staufen 1,0 16,5-17,0 5-6
Sonstige Orte*** 1,3 k. A. k. A.
Summe 3,5 --- -

* ohne Direktverk&ufe, z. B. Winzergenossenschaften in Ballrechten-Dottingen und Sulzburg-Laufen; bei
gréleren Lebensmittelmarkten um Nonfood-Anteile bereinigte Umséatze

**  inkl. Umsatz des im Bau befindlichen Netto Lebensmitteldiscounters

*** inkl. Streuumsétze

Quelle: GMA-Berechnungen 2010, ca.-Werte gerundet

Es wird deutlich, dass in den umliegenden Stadten Sulzburg, Heitersheim und Staufen
Umverteilungsquoten von max. 8 % erreicht werden. Damit wird ein wettbewerbstibliches
Mal nicht Gberschritten. Negative Auswirkungen i. S. einer Bestandsgefahrdung beste-
hender Betriebe, sind damit nicht zu erwarten.

Unabhéngig von dieser Bewertung ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die beiden Edeka-
Mérkte in den Innenstadten von Sulzburg und Staufen hinsichtlich der Verkaufsflachendi-
mensionierung (jeweils < 200 m?) sowie der Standortrahmenbedingungen als nicht mehr
zeitgemal einzustufen sind. In den vergangenen Jahren sind vergleichbare Angebotsfor-
men vielerorts vom Markt verschwunden, wobei neben wirtschaftlichen Aspekten haufig
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auch strategische Entscheidungen (z. B. Standortverlagerungen, Vereinheitlichung der
Vertriebsformen) der Betreiber verantwortlich waren. Insofern ist, unabhangig von den
Auswirkungen des Vorhabens in Ballrechten-Dottingen, mittelfristige der Erhalt dieser
Anbieter fraglich.

Gegentiber sonstigen Orten werden ca. 1,3 Mio. € umverteilt. Diese Auswirkungen vertei-
len sich jedoch auf eine Vielzahl von Lebensmittelanbietern, u. a. in Buggingen, Millheim
und Bad Krozingen. Gegen einzelne Betriebe werden entsprechend nur marginale Aus-

wirkungen entstehen.

2.2 Rechtliche Rahmenbedingungen

Zur Beurteilung des Ansiedlungsvorhabens sind die landes- und regionalplanerischen
Bestimmungen sowie die das Verwaltungshandeln prazisierende Verwaltungsvorschrift
des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroR3-
projekten (,Einzelhandelserlass®) vom 21. Februar 2001 heranzuziehen.

Der Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg legt in Bezug auf groRflachige Ein-
zelhandelsvorhaben in nicht-zentralen Orten fest:

.Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige
Handelsbetriebe fir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRobjekte) sollen sich in
das zentralértliche Versorgungssystem einfligen; sie durften i. d. R. nur in Ober-,
Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Hiervon
abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zent-
ralértliche Funktion in Betracht, wenn

- dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grund-
versorgung geboten ist oder
diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benach-
barter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind“ (Plan-
satz 3.3.7 des LEP).”

Im Regionalplan Siidlicher Oberrhein ist Ballrechten-Dottingen keine zentralértliche
Funktion zugewiesen. Die Teilfachbeschreibung EinzelhandelsgroRprojekte’ fihrt zum

grol¥flachigen Einzelhandel folgendes aus:

! Teilfortschreibung des Regionalplans 1995 der Region Sudlicher Oberrhein, Kapitel ,Ein-
zelhandelsgrof3projekte” - Entwurf zur Anhérung, Stand 24.09.2009.
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»2.6.9 EinzelhandelsgroRprojekte
2.6.9.1 (G) Gewahrleistung einer verbrauchernahen Versorgung ...
2.6.9.2 (Z) 1 Konzentrationsgebot

Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einkaufszentren, groffla-
chigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groflflachigen Handelsbetrie-
ben (EinzelhandelsgroRprojekte) ist in der Regel nur in den Ober-, Mittel-
und Unterzentren zulassig.

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

(Z) 3 Bei der Frage der Zulassigkeit nach dem Regionalplan orientiert sich diese
an dem landesplanerischen Vorgehen*

Weiterhin werden im Regionalplan mit den Punkten 2.6.9.3 bis 2.6.9.5 die Priifkriterien
des Einzelhandelserlasses (Beeintrachtigungsverbot, Kongruenzgebot, Integrationsgebot)
tibernommen.

Als Prufkriterien sind gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg zu beachten:

1. Integrationsgebot (der Standort des Vorhabens soll stadtebaulich integriert sein).

Der Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg fiihrt aus, dass ein EinzelhandelsgroRpro-
jekt im zentral6rtlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder erweitert
oder diesem in unmittelbarer Néhe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel keine
Beeintrachtigung der Funktionsféhigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde
gegeben ist. ,Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen.*
(vgl. Nr. 3.2.2.3 Einzelhandelserlass Baden-Wrttemberg).

2, Kongruenzgebot (das Vorhaben muss sich in das zentralortliche Versorgungs-
system einfligen)

Grundsétzlich sind ,Einkaufszentren, grofflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grol¥flachige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte)* in das
zentraldrtliche Versorgungssystem einzufiigen. ,Sie durfen i. d. R. nur in Ober-, Mittel-
und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.“ (vgl. Nr. 3.2 Einzelhan-
delserlass Baden-Wirttemberg). Abweichend von dieser Regel kommen auch Gemeinden
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ohne zentraldrtlichen Status in Betracht, wenn dies nach den raumstrukturellen Gegeben-
heiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist (vgl. 3.2.12 Einzelhandelserlass
Baden-Wdrttemberg).

Nach dem Einzelhandelserlass von Baden-Wrttemberg liegt

»eine Verletzung des Kongruenzgebots vor, wenn der betriebswirtschaftlich ange-
strebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich tberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung
ist i. d. R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen auRerhalb
des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.“ (vgl. 3.2.1.4 Einzelhandelserlass
Baden-Wirttemberg).

3. Beeintrachtigungsverbot (das Vorhaben darf das stadtebauliche Geflige und die
Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungskerns sowie die verbraucher-

nahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintrachtigen)

Gemal Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg liegt eine wesentliche Beeintrachtigung
des zentralértlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern) der Standortgemeinde oder
eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie der verbrau-
chernahen Versorgung im Einzugsbereich dann vor, wenn dort aufgrund des Vorhabens

und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Geschéftsaufgaben drohen:

~Anhaltswert fur eine derartige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- oder nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht zentrenrelevanten und nicht
nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 20 % im vorhabenspezifischen Sortiment*
(vgl. 3.2.2.3 Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg).

2.3 Raumordnerische Bewertung

Hinsichtlich der Priifkriterien des Einzelhandelserlasses ist die Ansiedlung eines Lebens-

mittelmarktes in Ballrechten-Dottingen folgendermafien zu bewerten:

= Integrationsgebot: Hinsichtlich der Forderung nach einem stadtebaulich integrier-

ten Standort ist festzustellen, dass ein Lebensmittelmarkt am Planstandort nur ge-
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ringe Nahversorgungsfunktion i. S. eines fullaufig erschlieBbaren Einzugsgebietes
tbernehmen kdénnte. Vielmehr handelt es sich um einen vorrangig autokundenori-
entierten Standort. Das Integrationsgebot wird damit nicht eingehalten. Anderer-
seits ist festzustellen, dass innerhalb des Siedlungskdrpers keine geeignete Fla-

che als Alternative existiert.

= Kongruenzgebot: Von dem zu erwartenden Umsatz des geplanten Lebensmit-
telmarktes kann ein Anteil von ca. 54 % mit Kunden aus Ballrechten-Dottingen er-
zielt werden. Ca. 34 % des Umsatzes kommt aus Sulzburg (= Zone Il), wahrend es
sich bei den restlichen ca. 12 % des Umsatzes um Streuumsétze handelt. Somit
wird der im Kongruenzgebot aufgefiihrte Regelvermutung (70 % des Umsatzes
aus der Standortkommune bzw. dem Verflechtungsbereich) nicht eingehalten. Es
ist jedoch festzustellen, dass das Vorhaben lberwiegend zur Sicherung der bis-
lang unzureichenden Grundversorgung in Ballrechten-Dottingen dient und gleich-

zeitig die Versorgungssituation fur die Bevélkerung der Stadt Sulzburg verbessert.

= Beeintrachtigungsverbot: Es konnte aufgezeigt werden, dass von dem geplan-
ten Lebensmittelmarkt im Fall einer Realisierung Umverteilungsquoten unterhalb
des relevanten Schwellenwertes der Vertraglichkeit von 10 % ausgeltst werden.
Eine Gefahrdung bestehender Betriebe in den umliegenden Stadten und Gemein-
den (insb. Sulzburg, Heitersheim, Staufen) ist nicht zu erwarten. Das Beeintrachti-

gungsverbot wird damit eingehalten.
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VI. Zusammenfassung und Empfehlungen

Die Untersuchung zur Sicherung der Nahversorgung in Ballrechten-Dottingen kommt zu

folgenden wesentlichen Ergebnissen:

. Ballrechten-Dottingen liegt im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald und z&hlt der-
zeit ca. 2.230 Einwohner. Die Gemeinde verfugt landes- bzw. regionalplanerisch

Uber keine zentral6rtliche Einstufung.

= Im Vergleich mit anderen Stadten und Gemeinden ahnlicher Gréie weist der Ein-
zelhandel in Ballrechten-Dottingen eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufs-

flachenausstattung auf.

" Im Geschéftsjahr 2009 erzielte der Einzelhandel in Ballrechten-Dottingen eine
Umsatzleistung von ca. 0,1 — 0,2 Mio. € im Lebensmittelbereich. Die Kaufkraftbin-
dungsquote liegt damit bei lediglich 3 — 4 %, wahrend die Ubrigen 96 — 97 % des

Kaufkraftpotenzials abfliel3en.

n Sofern es gelingt, in Ballrechten-Dottingen einen modernen Lebensmittelmarkt
anzusiedeln, kann dieser ein Marktgebiet erschlieRen, dass neben der Gemeinde
selbst auch das angrenzende Sulzburg umfasst. Insgesamt leben in diesem Ge-
biet ca. 4.950 Einwohner. Diese verfligen im Lebensmittelbereich tUber ein Kauf-

kraftpotenzial von insgesamt ca. 8,8 Mio. €.

" Der fur einen Lebensmittelmarkt in Frage kommende Standort verfugt aus betrieb-
licher Uber gute Standortrahmenbedingungen. Er ist verkehrlich sowohl aus Ball-

rechten-Dottingen als auch aus dem benachbarten Sulzburg gut erreichbar.

= Durch das Vorhaben werden Umverteilungswirkungen gegeniiber bestehenden
Lebensmittelanbietern in den umliegenden Stadten und Gemeinden entstehen.
Diese bewegen sich aber in einem wettbewerbslblichen Rahmen. Negative Aus-
wirkungen i. S. eines Abschmelzens bestehender Betriebe sind als Folge der An-

siedlung des Lebensmittelmarktes nicht zu erwarten.

" Mit einem leistungsféhigen Lebensmittelmarkt kénnte knapp die Hélfte der in Ball-

rechten-Dottingen zur Verfiigung stehenden Kaufkraft gebunden werden. Dabei
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kann von einem ,Rickholeffekt’ bezogen auf die derzeit an andere Standorte ab-

flieRende Kaufkraft gesprochen werden.

" Vor dem Hintergrund des Einzelhandelserlasses ist das Vorhaben wie folgt zu be-

werten:

- Das Integrationsgebot wird formell nicht eingehalten. Allerdings existiert in-

nerhalb des Siedlungskérpers keine geeignete Flache als Alternative.

- Die im Kongruenzgebot genannte Regelvermutung wird nicht eingehalten.
Es ist jedoch festzustellen, dass das Vorhaben tiberwiegend zur Sicherung
der bislang unzureichenden Grundversorgung in Ballrechten-Dottingen
dient und gleichzeitig die Versorgungssituation fir die Bevélkerung der

Stadt Sulzburg verbessert.
- Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

" Durch die Vorhaben wird in Ballrechten-Dottingen eine adaquate Nahversorgungs-
situation hergestellt. Die Versorgung der Wohnbevélkerung mit Lebensmitteln wa-

re damit langfristig gesichert.

= Auch nach der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes wird noch in betrachtlichem
Umfang Kaufkraft aus dem Marktgebiet abflieBen. Damit verbleibt ein Potenzial fiir
die Erweiterung bestehender Lebensmittelanbieter oder die Ansiedlung ergénzen-

der Angebotsformen in beiden Orten.
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