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Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Im November 2020 erhielt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Lud-
wigsburg, den Auftrag der Gemeinde Riegel am Kaiserstuhl zur Erstellung eines Nahversor-
gungskonzeptes.

Die Gemeinde Riegel zdhlt aktuell rd. 4.038 Einwohner und ist in den zurlckliegenden Jahren
zu einem beliebten Wohnstandort, insbesondere fiir die Pendler Richtung Freiburg geworden.
Die Gemeinde Riegel entwickelt derzeit das Baugebiet ,Breite I11“, das als neues Wohnquartier
auf 4,9 ha entstehen soll. Es sind u. a. ca. 200 Wohneinheiten geplant, die ein Bevolkerungs-
potenzial von ca. 450 Einwohnern darstellen.

Im Baugebiet im Bereich zwischen L116 und Bahnlinie der Kaiserstuhlbahn soll neben dem
Wohnen verschiedener Art (freistehende Einzel- und Doppelhausern, Seniorenwohnen, Ge-
schosswohnungsbau, Tiny Houses etc.) auch verschiedene andere Nutzungen (u. a. Jugend-
treff, Pflegebereiche, Gemeinschaftsgarten, Dienstleister, Biros etc.) untergebracht werden.
Im ,Eingangsbereich” zu diesem neuen Quartier ist die Ansiedlung eines Nahversorgers vor-
gesehen. Noch nicht festgelegt sind Art und zum Umfang des Nahversorgers, auch vor dem
Hintergrund der Entwicklung in der Ortsmitte.

Somit ist die Frage zu kldren, wie sich die Gemeinde Riegel im Kontext dieser Wohnbauent-
wicklung, des regionalen Wettbewerbsgefiiges sowie im Hinblick auf die Entwicklungspoten-
ziale als Nahversorgungsstandort zuklnftig positionieren soll.

Zielsetzung der Untersuchung ist es, folgende zentrale Fragen zu klaren:

y 4 Wie stellt sich die Nahversorgungssituation in Riegel aktuell dar?

y 4 Welche realistischen Perspektiven bestehen in Riegel zur Sicherung und Weiterent-
wicklung der Nahversorgung?

Welche Konzepte sind umsetzbar und wirtschaftlich tragfahig?
Was ist die ,richtige Losung” fir einen moglichen Markt im Baugebiet ,Breite I11“?

Wieviel Verkaufsflache ist angemessen fiir Riegel?

N N NN

Welche Auswirkungen hatte einer neuer Lebensmittelmarkt auf die vorhandenen
Strukturen in Riegel und im Umland?

y 4 Hatte ein neuer (groRkflachiger) Lebensmittelmarkt Aussicht auf Genehmigung?

Zur Erarbeitung des Nahversorgungskonzeptes wurde im Dezember 2020 eine Erhebung des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Gemeinde Riegel vorgenommen. Dabei wur-
den auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen untersucht und eine Besichtigung der
Ortsmitte sowie der Einkaufslage ,Im Kleinfeldele” vorgenommen. Darlber hinaus wurden
verschiedene sekundarstatistische Quellen (u. a. soziodemografische Daten aus der amtlichen
Statistik, Kaufkraftdaten von MB Research sowie EHI Handelsdaten) ausgewertet.
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Darlber hinaus wird im Rahmen des Nahversorgungskonzeptes eine Bewertung der Planun-
gen im Bereich ,Breite IlI“ unter Bericksichtigung verschiedener Szenarien vorgenommen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung der Ge-
meinde Riegel in Bezug auf stadtplanerische und bauplanungsrechtliche sowie kommunalpo-
litische Entscheidungen. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recher-
chiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

2. Nahversorgung — Definitionen und Entwicklungstrends

Der Begriff ,Nahversorgung” ist nicht feststehend definiert. Zumeist wird darunter eine Mi-
schung aus Einzelhandelsbetrieben des taglichen Bedarfs, personennahen Dienstleistungen,
Gastronomiebetrieben sowie Einrichtungen zur sozialen und gesundheitlichen Grundversor-
gung verstanden, die in fuRldufiger Nahe zum Wohnstandort existieren (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: Facetten der Nahversorgung

Nahversorgung

hat viele
Facetten

Quelle: Das 1 x 1 der Nahversorgung; GMA Ludwigsburg, GMA-Bearbeitung 2021
Zu den nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsgltern gehoren Ublicherweise

y 4 Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, Reformwaren, Getranke, Tabak, Backwa-
ren, Fleisch- und Wurstwaren)

Drogeriewaren, Kosmetik, Wasch- und Putzmittel
Apothekerwaren
Schnittblumen

Zeitungen und Zeitschriften, Toto / Lotto

NN NNN

Papier- und Schreibwaren (inkl. Bastelbedarf).
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Erganzt werden die o. g. Einzelhandelsangebote durch Dienstleistungen und andere Einrich-
tungen (z. B. Bankfiliale, Postagentur, Arzte, Reinigungsannahme, Biicherei, Geldautomat,
Briefkasten, Bistro, Kindergarten, Grundschule). Wesentlich fur eine funktionierende Nahver-
sorgung ist aber die Existenz eines hinreichend leistungsfahigen Lebensmittelmarktes. Dieser
bietet zusatzlich zu einem breiten und tiefen Lebensmittelangebot auch weitere nahversor-
gungsrelevante Warengruppen und sorgt fiir entsprechende Frequenz (auch fir umliegende
kleinere Betriebe).

2.1 Marktentwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel

Was friher der Tante-Emma-Laden war, wird heute von unterschiedlichen Anbietern und Be-
triebsformen des Lebensmitteleinzelhandels abgedeckt.

Wesentliche Unterschiede zwischen den Betriebstypen zeigen sich in Sortiment, Be-
triebsgroRe, Bedienprinzip, Preisgestaltung, Kundenkreis und Standortverhalten. Nicht alle
Angebotsformen kommen fir jeden Standort gleichermaRen in Frage.

Anbieter und Kommunen mussen sich mit den Rahmenbedingungen und Zielvorstellungen fir
den jeweiligen Standort auseinandersetzen. Wahrend der Supermarkt mit seinem Vollsorti-
ment und einer Vielzahl an Produkten eine zentrale Rolle in der Versorgung der Bevolkerung
mit Lebensmitteln und Drogerie- / Haushaltswaren einnimmt, belegt z. B. der Lebensmitteldis-
counter, mit einer im Vergleich zum Supermarkt geringeren Artikelanzahl, eine andere Rolle
in der Nahversorgung.

Das Lebensmittelhandwerk (Backerei, Metzgerei) wiederum stellt vielerorts eine Ergédnzung zu
zu den Lebensmittelmarkten dar und kann dartber hinaus v. a. in einwohnerschwachen Rau-
men mit ergdnzenden Warenangeboten (Kaffee, Frihsticksortiment, eingeschranktes Le-
bensmittelsortiment etc.) zumindest die rudimentare Grundversorgung sicherstellen. Kleinfla-
chenkonzepte und Dorfladen konzentrieren auf einer kleinen Verkaufsflache ein Angebot aus-
gewahlter Lebensmittelsortimente. Sie haben sich in den vergangenen Jahren v. a. in landli-
chen Rdumen entwickelt, um das Defizit an Nahversorgung auszugleichen.! Im Einzelfall exis-
tieren auch Konzepte wie ,,mobile Laden”, die eine Grundversorgung mit Lebensmitteln auch
in abgelegenen Siedlungsgebieten bewerkstelligen.

Auch die Verschiebung der Marktanteile und die unterschiedliche Entwicklung der einzelnen
Betriebstypen ist ein pragendes Element im Lebensmittelhandel. Nach einer langeren Konso-
lidierungsphase der Supermadrkte zugunsten der Lebensmitteldiscounter scheint sich der Su-
permarkt als Vollsortimenter aktuell wieder starker am Markt zu behaupten. Dennoch hat sich
auch der Discounter mit einem Marktanteil von ca. 45 % neben dem Supermarkt als wesent-
licher Trager der Nahversorgung etabliert (vgl. Abbildung 2).

In der Praxis haben sich unterschiedliche Betreibermodelle (v. a. Genossenschaft, Verein etc.) und Ange-
botsschwerpunkte (Frischeprodukte wie Obst, Gemuse, Wurst / Fleisch, Kase, Backwaren, regionale Pro-
dukte etc.) bewahrt.
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Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2011 -

2019

EXE [ 2.9 |
14,0 126 1.7 129 126 12,3 s 11,4 afiat

9,4 9,5 9,6 9,8 9,9 9,9 10,0

27,7 28,0 283 30,0

45,8 45,8 45,8 45,6 44,9
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 20019

H Discounter  ® Supermarkte GrolRe Supermarkte SB-Warenhduser M sonstige LM-Geschéfte

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2020; GMA-Darstellung 2021

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
ist dabei fur den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fir die Differenzie-
rung nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruk-
tur und hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Die Definitionen fir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zurickgegriffen wird, ist die des EHI Retail
Institute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:?

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel® fiihrt
und einen geringen Verkaufsflichen-Anteil an Nonfood II* aufweist.

GrofSer Supermarkt

Ein grofSer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und
Nonfood Il-Artikel fiihrt.

Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (blichen Ver-
kaufsfldche unter 1.000 m? das ausschliefllich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-
Sortiment sowie ein regelmdfSig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood Il fiihrt.

Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 361.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

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

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsflciche von min-
destens 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie
ein umfangreiches Nonfood II-Angebot fiihrt.

Convenience Store

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche un-
ter 400 m? das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren,
Sifswaren, Getrénke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte anbie-
tet. Ein Convenience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und
Ubliche Sonntagséffnung aus. Zu den Convenience Stores gehéren Kioske und
Tankstellenshops.

Kleines Lebensmittelgeschdft

Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als 400
m? Verkaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment an-
bietet.

Wesentliches Unterscheidungskriterium der einzelnen Betriebstypen ist die Sortimentsstruk-
tur. Discounter beschranken sich auf ein straffes Sortiment aus Artikeln, die haufig nachgefragt
werden (sog. ,Schnelldreher”). Im Durchschnitt bieten Discounter daher nur rd. 2.300 Artikel
an und Supermarkte dagegen im Mittel rd. 11.800 Artikel (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Sortimentsstruktur von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten
Daten Discounter Supermarkt
(z. B. Aldi, Netto) (z. B. EDEKA, REWE)
Filialen in Deutschland 15.990 10.960
@-Verkaufsflache in m? /88 1.031
) . 1.000-1.300 1.200-1.800
bei Neuansiedlungen
Artikelanzahl 2.295 11.830
Food 1.755 8.995
Nonfood I? 265 2.030
Nonfood II? 275 805
@-Flachenproduktivitit in €/m? 3 5.000 3.700
Marktanteil in Deutschland 45-46 % 30 %

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

2 Ge-und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungs-
elektronik, ElektrogroRgerate, Bucher und Presseartikel usw.

Durchschnittliche Flachenproduktivitdt gemaf Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018 Baden-Wirttemberg,
S. 17

Quelle: EHI Koln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2020.

Als durchschnittliche Verkaufsflache weisen Discounter mit ihrem gestrafften Angebot derzeit
rd. 790 m? auf. Vollsortimenter bendtigen dagegen wegen ihres tieferen Sortiments groRere
Flachen.” Mittlerweile werden allerdings von den Discount-Betreibern GréRen zwischen 1.000
und 1.300 m? VK als marktgerecht angestrebt. Bei Supermarkten werden i. d. R. Einheiten von
1.200 - 1.800 m?VK geplant. Zudem wird versucht, bestehende kleinflichige Filialen zu erwei-
tern und an aktuelle Marktkonzepte anzupassen.

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 79 f.; GMA-Berechnungen.
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Nahezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels optimieren derzeit ihre
Standortnetze, was i. d. R. mit einer Flachenausweitung der einzelnen Betriebe verbunden ist.
Hauptursachen fir den steigenden Flachenbedarf sind neue Anforderungen an die kundenge-
rechte Warenprasentation, Optimierungsvorgaben der internen Logistik sowie eine Anpas-
sung an den demografischen Wandel und die Ausdifferenzierung der individuellen Kunden-
vorlieben. Die Ausdifferenzierung der Kundenwinsche hat — sowohl bei Vollsortimentern als
auch bei Discountern — eine sukzessive Ausweitung der Sortimente mit sich gebracht. Wichtig
fir den Unternehmenserfolg ist heute das Vorhalten von Artikeln aus verschiedenen Preis-
Bereichen (Marken- und Eigenmarken), VerpackungsgroRen (Normal-, Familien-, Single-Gro-
Ren) und Qualitatsstufen (z. B. Lebensmittel ausdifferenziert im Hinblick auf Bio-, Diat- und
Spezial-Lebensmittel).

2.2 Sicherung der Nahversorgung als kommunale Aufgabe

Die primdre Aufgabe der Nahversorgung ist es, die kurzfristigen, taglichen Bedarfe der Bevol-
kerung abzudecken. Dazu gehoren all jene Giter, die vom Verbraucher nahezu unmittelbar
nach dem Kauf verwendet oder verbraucht werden.

Neben der Versorgungsaufgabe der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs Gbernehmen
Nahversorgungseinrichtungen eine bedeutende Rolle im sozialen Alltag der Bewohner. Der
Einkauf ermoglicht es, am sozialen Leben teilzuhaben, was insbesondere fiir dltere Menschen
wichtig ist. AuBerdem kommt dem Lebensmittelhandel eine hohe Bedeutung als Arbeitgeber
zu. Neben dem reinen Beschaftigungseffekt ist zu berlicksichtigen, dass ein Teil der Ausgaben
fur die Nahversorgung in die lokale Wirtschaft zuriickflieRt.°

Nahversorgung nimmt in der Bewertung der Standort- und Lebensqualitat eine wichtige Rolle
ein. Zahlreiche Untersuchungen belegen, dass dort, wo der Nahversorger vor Ort fehlt, die
ortliche Kaufkraftbindung dulerst gering ist. Ein gutes Angebot im Nahversorgungssegment
ist eine wichtige Voraussetzung fur die Zufriedenheit der Bewohner und ein wichtiges Aus-
wahlkriterium bei der Wohnortsuche. Dies gilt sowohl fir die jingere Bevolkerung als auch v.
a. fir Familien und die alteren Bevolkerungsgruppen. Letztlich sind selbst die Immobilienwerte
in einer Gemeinde mit der ,,Sicherung der Grundversorgung” verknipft.

Neben Baulandverfiigbarkeit und -preisen sind v. a. das Angebot an Versorgungsinfrastruktur,
offentlichen und kulturellen Einrichtungen sowie auch die medizinische Versorgung wichtige
Faktoren in der Entscheidung fir einen Wohnstandort.

Nur durch passende Angebote im Bereich Versorgung, Medizin, Kultur, Datennetze, Bildung,
Kinderbetreuung etc. konnen mobile (v. a. jingere) Bevolkerungsschichten in der Kommune
gehalten werden. Andernfalls drohen die Abwanderung und damit der Beginn der Abwaértsspi-
rale.

Nahversorgungsbetriebe beziehen regelmaRig Waren aus der Region und unterstiitzen somit regionale
Wirtschaftskreislaufe.
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Abbildung 3: Abwartsspirale der Standortattraktivitat

Riickgang der
Infrastruktur
Einwohnerverluste

Verlust an
Standortattraktivitat

weitere

Einwohnerverluste
weiterer Riickgang
der Infrastruktur

weitere

weiterer Verlust der Einwohnerverluste
Standortattraktivitat

Quelle: GMA-Darstellung 2021

Auch fir Unternehmen spielt bei ihrer Ansiedlungsentscheidung der Wohnstandort eine wich-
tige Rolle. Nur bei einer ausreichend hohen Qualitdt kann es gelingen, auch qualifizierte Mit-
arbeiter flr den Standort zu gewinnen.

Ein Mangel oder das Fehlen von Angeboten in einer Gemeinde hat direkte Auswirkungen auf
die Standortqualitat und damit auch auf die Stabilitdt der Kommune insgesamt. Fehlende oder
wenig attraktive Angebote fiihren dazu, dass die Standortattraktivitat fir Unternehmen und
Privatpersonen sinkt und Zuzug ausbleibt. Erganzend kann ein fehlendes Angebot — insbeson-
dere der Nahversorgung — dazu fihren, dass Haushalte und ausgewahlte Bevolkerungsgrup-
pen ihren gegenwartigen Wohnstandort Uberdenken und einen Fortzug erwagen.

2.3 Zukinftige Entwicklungen

Auch im Lebensmittelhandel wird der demografische und technologische Wandel bestimmen-
der Faktor bleiben. Wenngleich der technologische Wandel (Stichpunkt: Onlinehandel) fir den
restlichen Handel der zentrale Verdanderungsfaktor sein wird, ist davon auszugehen, dass fur
den Lebensmittelhandel der demografische Wandel mit all seinen Konsequenzen’ der Haupt-
einflussfaktor bleiben wird. In der Konsequenz ist mittelfristig mit folgenden Veranderungen
im Lebensmittelhandel zu rechnen:

7 Stichworte v. a. buntere und altere Gesellschaft, heterogene Lebens- und Familienbilder, Zunahme der re-

gionalen Disparitdaten zwischen sich entleerenden landlichen Regionen und Uberlasteten, erfolgreichen
stadtische Regionen
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' 4

Alle relevanten Betreiber im Lebensmittelhandel, aber auch im Drogeriehandel, werden
weiterhin ihre Standortnetze konsequent optimieren und modernisieren, bei sich fort-
setzenden Konzentrations- und Ubernahmetendenzen. Das beinhaltet neben der Er-
schlieBung neuer Standorte v. a. die Optimierung des Bestandes durch Modernisierung.
Prioritdt haben Uberwiegend integrierte Standorte in den Ballungsrdumen, wenngleich
der landliche Raum ebenfalls im Fokus steht, dies allerdings nur bei passenden Stand-
ortbedingungen.

Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Produkte,
zunehmend auch fair gehandelte Produkte, durch die gesamte Branche. War es lange
eine Nische fir die ,Kleinen”, bieten zunehmend alle Betreiber entsprechende Sorti-
mente an. Gleichzeitig hat sich bereits der Betriebstyp des ,Biosupermarktes” heraus-
gebildet, der zumindest mittelfristig zur Reduzierung kleinflachiger ,Bioldden” fihren
wird. Darlber hinaus werden kleinere VerpackungsgrofRen und die Weiterentwicklung
von Convenience ihren Beitrag zur Flachenentwicklung haben, ergdnzt um breitere
Gadnge und niedrigere Regalhdhen (Stichwort: Barrierefreiheit, demographischer Wan-
del).

Die Ausdehnung sog. Eigenmarken, insbesondere im Supermarktbereich, bzw. von Mar-
kenartikeln im Discountsegment nimmt weiteren Platz in Anspruch. Dabei ist bereits
heute eine zunehmende Auflésung der bisher harten Grenzen zwischen Discount und
Supermarkt festzustellen (Stichworte: Preiseinstieg, Upgrading).

In der Konsequenz wird es um Verkaufsflichenentwicklungen und Verschiebungen zwi-
schen den Betriebstypen gehen, wobei die beiden Betriebstypen Discounter und Super-
markt im Fokus der Entwicklung stehen. Wesentliche Veranderungen bei den Discoun-
tern sind aktuell die Ausweitung des Sortiments im Food-Segment bei gleichzeitiger Re-
duzierung des Nonfood-Segmentes (hier: Aktionswaren), die flaichendeckende Einfih-
rung von Backstationen, die Auslagerung der Pfandrickgaben, die Erhohung der Arti-
kelanzahl vor allem im Bereich Bio, Frischfleisch, Markenartikel. In diesem Zuge werden
kleinflachige und schwachere Standorte modernisiert, angepasst und entsprechend er-
weitert. Die einzelnen Betreiber verfolgen aktuell jedoch sehr unterschiedliche Strate-
gien. Die Konzentrationstendenzen sind beim Supermarkt auf den ersten Blick beson-
ders stark ausgepragt, konnen doch mit den beiden genossenschaftlich organisierten
Anbietern Edeka und REWE nur noch zwei ,global player” angeflhrt werden. Bei ge-
nauem Hinsehen gibt es jedoch grolRe Unterschiede zwischen den Regiebetrieben und
den inhabergefihrten Markten hinsichtlich Ladengestaltung, aber auch in puncto Leis-
tungsfahigkeit. Zentrale Verdnderungsfaktoren sind Sortimentsausdehnung (vor allem
Eigenmarken als Preiseinstiegssortiment, Bio, Regionalitat, Drogerieartikel, Fair, Allergi-
kerprodukte, international orientierte Produkte, Convenience), aufwandigere Waren-
prasentation und verbesserte Einkaufsatmosphére (vor allem geringere Regalhohen,
breitere Gange), aber auch die Errichtung zentraler und fir den Kunden besser zugang-
liche Pfandriicknahmestationen (und damit Einbindung als Verkaufsflache).

Strukturveranderungen werden sich letztlich auch aus dem Thema Onlinehandel erge-
ben. Allerdings war der Erfolg im Lebensmittelhandel bislang auf Spezialanbieter fir lo-
gistikaffine und wenig preissensible Produkte (z.B. Wein, Spirituosen) konzentriert. nach
Angaben des HDE liegt der Online-Anteil am Gesamtumsatz mit Lebensmitteln bei nur
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etwa 1,4 %.8 Aktuell haben sich jedoch alle Handler dem Thema angenommen, wobei
neben dem klassischen Onlinehandel mit Bring- bzw. Lieferservice dem Konzept des
Drive-In-Modells tendenziell groRere Erfolgschancen in Deutschland eingerdumt wer-
den (z. B. Edeka, Rewe). Es bleibt jedoch abzuwarten, in welchem Umfang und Dauer
sich die Marktanteile verschieben werden, v. a. vor dem Hintergrund des vergleichs-
weise sehr engen und leistungsfahigen stationdren Grundversorgungsnetzes in

Deutschland.

Tabelle 2:

maogliche / typische

Angebotselemente

Supermarkt

bendtigte Mindest-
Einwohnerzahl im
Einzugsgebiet
ca. 4.000 - 10.000
(je nach Betreiber)

angestrebte
Verkaufsflache

ca. 1.200 - 1.800 m?

Standortanforderungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

sonstige Standort-
bedingungen

gute Sichtbarkeit
ca. 60 - 70 Stellplatze

Lebensmitteldiscounter

ca. 3.000 - 10.000
(je nach Betreiber)

ca. 800 — 1.400 m?

gute Sichtbarkeit
ca. 75 - 100 Stellplatze

Getrankefachmarkt

ca. 5.000 - 10.000

ca. 300 — 500 m?

gute Sichtbarkeit
mind. 10 Stellplatze

Drogeriefachmarkt

ab 10.000
(je nach Betreiber)

ca. 600 — 800 m?

gute Sichtbarkeit
mind. 30 Stellplatze

ca. 50 — 80 m? gute Sichtbarkeit oder
Backereifiliale ca. 2.000 - 3.000 (zzgl. Verzehrbe- | Vorkassenzone des Lebens-
reich) mittelmarktes
ca. 20— 80 m? gute Sichtbarkeit oder

Metzgereifiliale

ca. 4.000 - 10.000

(ggf. zzgl. Stehtische)

Vorkassenzone des Lebens-
mittelmarktes

Apotheke

ca. 4.000

ca.80—-120 m?

Arztpraxen im Umfeld

Quelle: GMA-Standortforschung 2021

Fazit: Bereits an dieser Stelle wird deutlich, dass eine Versorgungseinrichtung, die ausschlieR-
lich dem Wohngebiet ,Breite” dient, nicht moglich ist (zu geringes Einwohnerpotenzial). Eine
Nahversorgungseinrichtung im Wohngebiet ,Breite” wird immer auch auf Kunden aus den
sonstigen Wohngebieten von Riegel angewiesen sein.
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Il.  Standortanalyse der Gemeinde Riegel

Die Gemeinde Riegel am Kaiserstuhl mit aktuell ca. 4.038 Einwohnern? liegt im Westen des
Landkreises Emmendingen, in der Region Stdlicher Oberrhein.

Riegel ist It. Regionalplan keine zentraldrtliche Funktion zugewiesen. Die ndchsten Zentralen
Orte sind das Unterzentrum Endingen (4 — 5 km), zu dessen Nahbereich die Gemeinde zuge-
ordnet ist und das Doppel-Unterzentrum Kenzingen-Herbolzheim (rd. 10 — 12 km). Zum Mit-
telzentrum Emmendingen, zu dessen Mittelbereich die Gemeinde gehort, betragt die Entfer-
nung ca. 11 km. Die Gemeinde liegt gemalk Regionalplan im Ldndlichen Raum i. e. S.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan Sidlicher Oberrhein

TN diireh)
TN

e A it g J T

Quelle: Reioﬁalblan Sudl.i.cher Ober-rheir.w, bearbeitet durch GMA 2021
Die rdumlich-funktionalen Verflechtungen mit der Region werden durch die gute verkehrliche
Anbindung beglinstigt. Die verkehrliche Erreichbarkeit von Riegel ist malRgeblich durch die Au-
tobahn A5 (Basel-Freiburg-Karlsruhe) gekennzeichnet. Die Autobahnanschlussstelle (59) ,,Rie-
gel“istinrd. 1 —2 km zu erreichen.

Innerhalb des OPNV ist Riegel an das Netz der Kaiserstuhlbahn tiber den Bahnhof Riegel und
zum anderen an das DB-Netz Uber den Bahnhof Riegel-Malterdingen angeschlossen. Das wei-
tere Angebot im OPNV wird durch den Regio-Verkehrsverbund Freiburg (RVF) tibernommen.

Riegel ist durch eine kompakte Siedlungsstruktur gekennzeichnet. Einzig die Waldsiedlung ist
durch ihre Lage 6stlich der Autobahntrasse raumlich separiert.

Quelle: Gemeinde Riegel, Stand: 30.06.2020.
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Die Bevolkerungsentwicklung in Riegel verlief in den vergangenen Jahren sehr positiv; zwi-
schen 2011 und 2020 war ein Zuwachs von + 365 Personen bzw. rd. 10 % zu verzeichnen.
Damit Ubertrifft die Gemeinde die Entwicklung des Landkreises (+ 6,4 %). Dies ist in erster Linie
auf den regen Zuzug aus Richtung Freiburg, auch aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung
nach Freiburg, zurickzufihren.

Die positive Entwicklung resultiert nicht zuletzt aus dem Baugebiet Breite (I-11). Im Baugebiet
,Breite 111“, welches aktuell entwickelt wird, werden weitere ca. 450 EW erwartet.'® Damit
ergibt sich eine sehr positive Bevdlkerungsprognose.

Die Wirtschaftsstruktur von Riegel wird im Vergleich zum Landkreis Emmendingen etwas star-
ker durch die ,,Dienstleistungen” bestimmt (ca. 42 % der Beschaftigten; vgl. LK Emmendingen:
ca. 37 %). Im Handel, Verkehr und Gastgewerbe sind rd. 23 % der Beschaftigten tatig. Auf das
Produzierende Gewerbe entfallen rd. 34 % der Beschaftigten. Seit 2008 hat in Riegel eine deut-
liche Schwerpunktverschiebung vom Produzierenden Gewerbe (2008: 53,3 %) hin zu den
,Dienstleistungen” (2008: 19,4 %) stattgefunden.

Im Jahr 2019 waren in Riegel rd. 1.026 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
gemeldet. Riegel ist bedingt durch die raumliche Lage im Einzugsgebiet des Oberzentrums
Freiburg eine klassische Auspendlergemeinde. Auf rd. 817 Einpendler kamen zuletzt rd. 1.565
Auspendler. Daraus ergibt sich ein negativer Pendlersaldo von - 748. Dies schldgt sich auch in
einem etwas niedrigen Beschaftigtenbesatz nieder (254 Beschaftigte je 1.000 EW; vgl. LK Em-
mendingen: 322).

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in der Region und die Einkommens- und Beschaf-
tigtensituation spiegeln sich auch in der Kaufkraft wider. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer liegt in Riegel bei 97,7 und damit gemessen am Bundesdurchschnitt (Index =
100,0*) auf einem nahezu durchschnittlichen Niveau.*?

Der innerodrtliche Einzelhandel ist nahezu ausschlieRlich durch die nahversorgungsrelevanten
Anbieter im Ladenhandwerk (Backer, Metzger), Obst-Gemise und die Apotheke gepragt. Wei-
tere Handelsbetriebe sind nur vereinzelt vorhanden. Ergénzt wird der innerértliche Einzelhan-
del durch Dienstleistungen, Gastronomie (Gasthduser, Eiscafé) und sonstige ergdnzende Nut-
zungen (u. a. Bankfilialen, Reisebliro, Frisor, Reinigung, Kosmetik, Arzte, Fahrschule etc.). Ne-
ben dieser kleinteiligen Struktur in der Ortsmitte bestimmen die groReren Betrieben Netto
und dm am Standort ,,Im Kleinfeldele” die Strukturen.

10 In einem sehr langfristigen Kontext wird Gber die Erweiterung der Wohnbauflachen auch nordlich der Bahn-

linie diskutiert.

n Ein Index von 97,7 sagt aus, dass in einer Gemeinde im Vergleich zum Bundesdurchschnitt pro Einwohner

2 — 3 % weniger Kaufkraft zur Verfligung steht. Ein Index von 110 bedeutet beispielsweise, dass die Kauf-
kraft entsprechend 10 % tUber dem Bundesdurchschnitt liegt.

2 Quelle: © Michael Baur Research GmbH 2020, basierend auf © Statistisches Bundesamt.
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lll.  Nachfragesituation

1. Marktgebiet und Bevolkerungspotenzial

Die Abgrenzung des Marktgebiets fir den Einzelhandel in Riegel stellt eine wichtige Grundlage
zur Ermittlung des Bevdlkerungspotenzials und der damit zur Verfligung stehenden Kaufkraft
dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, innerhalb dessen die Verbraucher regelmaRig
die Einzelhandelsstandorte in Riegel aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Einzugsbereichs wurden folgende Kriterien herangezogen:

F  wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B.
Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

#J  Topografie

y 4 die VerkehrserschlieBung im Untersuchungsraum und die damit zusammenhéangenden
Zeit-Distanz-Werte

F die Angebotssituation in Riegel bzw. in den umliegenden Stadten und Gemeinden

y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region (u. a. in Malterdingen, Em-
mendingen etc.).

Das Marktgebiet von Riegel beschrankt sich im Wesentlichen auf die Gemeinde selbst mit der-
zeit ca. 4.038 Einwohnern.

An dieser Stelle ist auf die Entwicklung des Baugebietes ,Breite IlI” hinzuweisen. Hier sind ca.
200 Wohneinheiten vorgesehen. Damit kann von einem Uberschlagigen Bevolkerungszuwachs
von ca. 450 Einwohner ausgegangen werden.

Aufgrund der vorhandenen Angebotsstrukturen sowie des Wettbewerbsumfeldes sind nen-
nenswerte Kundenzufihreffekte aus dem Umland aktuell kaum zu erwarten.

Die Nachbarstadte und -gemeinden Endingen, Malterdingen und Teningen verfligen selbst
Uber ausdifferenzierte Nahversorgungsangebote bzw. orientieren sich an anderen attraktiven
Einzelhandelsstandorten (vgl. hierzu Kapitel IV. 3.). Uberlagert wird das Marktgebiet in Riegel
durch die sehr starke Position des Mittelzentrums Emmendingen. Hier sind sowohl in der In-
nenstadt als auch in den Gewerbegebieten sehr leistungsfahige Einzelhandelsbetriebe, darun-
ter auch groRflachige Lebensmittelmarkte, vorhanden.

2. Kaufkraftpotenzial in der Gemeinde Riegel

Nach Berechnung des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbe-
volkerung in Deutschland derzeit bei ca. 6.210 €.3. Davon entfallen ca. 2.285 € auf Nahrungs-
und Genussmittel und ca. 3.925 € auf Nichtlebensmittel (Nonfood). Fir Gesundheit und Kor-
perpflege ist aktuell ein Kaufkraftbetrag von 466 € pro Kopf p. a. anzusetzen, fir die Gbrigen
nahversorgungsrelevanten Sortimente (Blumen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften) 201 € pro
Kopf p. a.

B Ohne Anteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
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Insgesamt errechnet sich somit ein Kaufkraftbetrag fir nahversorgungsrelevante Sortimente
i. H. von 2.952 € pro Kopf p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftni-
veau zu berlcksichtigen. MB Research errechnet die Kaufkraftkoeffizienten auf der Grundlage
der Steuerstatistik.X* In Riegel ist hierbei ein Wert von 97,7 zugrunde zu legen.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Einwohnerzahlen und des lokalen Kaufkraftniveaus er-
rechnet sich fir die Gemeinde Riegel aktuell ein jahrliches nahversorgungsrelevantes Kauf-
kraftpotenzial von ca. 11,3 Mio. €, davon ca. 9,0 Mio. € fir Nahrungs- und Genussmittel.

Tabelle 3: Kaufkraftpotenziale nach Sortimenten in der Gemeinde Riegel
Sortimente Kaufkraft in Mio. €
Lebensmittel, Getréanke, Tabakwaren, Reformwaren 7,5
Backereihandwerk 0,8
Fleischerhandwerk 0,7
Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 9,0
Drogeriewaren, Parfimerie, Kosmetik 1,2
Apotheker-, Sanitatswaren (ohne verschreibungspflichtige Arzneimittel) 0,7
Gesundheit, Korperpflege insgesamt 1,9
Blumen, Pflanzen 0,4
zoologischer Bedarf 0,3
Zeitschriften, Zeitungen (nur Einzelhandel) 0,2
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften insgesamt 0,9
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf insgesamt 11,3

GMA-Berechnungen 2021 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maglich)

Beriicksichtigt man den erwarteten Bevolkerungszuwachs durch das Baugebiet ,Breite Il
dann liegt das Potenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich bei ca. 10,0 Mio. € und im
gesamten nahversorgungsrelevanten Bedarf bei ca. 12,9 Mio. €.

4 Quelle: MB Research, Nirnberg 2020.
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IV.  Angebotssituation

Die Bewertung der Angebotssituation in Riegel beruht auf einer Vor-Ort-Erhebung der ortli-
chen Einzelhandelsbetriebe im Dezember 2020. Die Daten flieBen in die Bewertung der Ver-
sorgungssituation in Riegel ein.

1. Nahversorgungsrelevante Angebotssituation in der Gemeinde Riegel

In der Gemeinde Riegel sind insgesamt zehn Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-

vantem Kernsortiment auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 1.930 m? ans&ssig. Die Um-
satzleistung der Betriebe betrigt ca. 9,5 — 10,0 Mio. €.

Tabelle 4: Angebot in Riegel im nahversorgungsrelevanten Sortiment
Branchenname Anzahl der VK in m? Umsatz in Mio. €
Betriebe (ca.-Werte)
Lebensmittel, Getranke 5 900 -950
Backerei- und Fleischereihandwerk 3 150 -200
Nahrungs- und Genussmittel insg. 8 1.100-1.150 4,5-5,0
Drogerie 1 700
Apotheke 1 50-100
Gesundheit / Korperpflege insg. 2 750 — 800 4,5-5,0
kurzfristiger Bedarf insg. 10 1.900-1.950 9,5-10,0

GMA-Berechnungen 2021 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich); Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt

Das nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebot in der Gemeinde Riegel ist wie folgt zu be-
werten:

y 4

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich ist in Riegel mit dem Netto-Markt an der StraRe
,Im Kleinfeldele” ein Lebensmittelmarkt vorhanden. Der Lebensmitteldiscounter im
nordlichen Gewerbegebiet Gbernimmt trotz seiner im Vergleich zu modernen Anbie-
tern geringeren Verkaufsflache eine wichtige Rolle fur die Versorgung der Bewohner
mit Nahrungs- und Genussmitteln. Die Backereien Ritter und Rosch im Ortszentrum
Ubernehmen mit der Metzgerei Kaiser das Angebot im Lebensmittelhandwerk. Dabei
handelt es sich um zeitgemalke Anbieter mit guter Angebotstiefe und guter Kundenak-
zeptanz. Ergdnzend sind der Obst- und GemuUseanbieter Vitamin Vulkan und der Anbie-
ter Alamir im Segment ,orientalische Lebensmittel” anzufiihren. Auch der stéandige Ver-
kaufsstand des Obsthofes Bressel an der L 105 sowie das Sortiment des Aral-Tankstel-
lenshops mit der Vertriebslinie ,Rewe to go“ sind zu nennen. Erganzend ist auf den Wo-
chenmarkt in Riegel auf dem Kirchplatz (Dienstag und Freitag 15-18 Uhr) hinzuweisen.

Die Versorgung mit Drogeriewaren wird in erster Linie vom dm-Drogeriemarkt im
Standortumfeld von Netto Gbernommen. Im Gesundheitsbereich ist eine Apotheke
(Mithras-Apotheke an der Hauptstralie) anzufihren.

» Gesamtumsatzleistung; inkl. Randsortimente des Netto-Lebensmittelmarktes sowie des dm-Drogeriemark-

tes.
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Karte 1: Nahversorgungsrelevante Betriebe in der Gemeinde Riegel
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y 4 Die Ubrigen nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereiche (Blumen, zoologischer Be-
darf, Zeitungen / Zeitschriften) werden Uber das Randsortiment von Netto und dm ab-
gebildet.

In rdumlicher Hinsicht verteilt sich das Angebot wie folgt:

y 4 In der Ortsmitte sind entlang der HauptstraRe vereinzelt kleinteilige Einzelhandelsge-
schéfte (u. a. Backereien, Obst/Gemse, orientalische Lebensmittel, Mithras-Apotheke,
Jagdbedarf, Schreibwaren), Dienstleistungs- und Gastronomietriebe (u. a. Sparkasse,
Café, Restaurant) sowie 6ffentliche Einrichtungen zu finden.

y 4 Pragend fur die Nahversorgung in Riegel sind der Netto-Lebensmitteldiscounter sowie
der dm-Drogeriemarkt an der StraRe ,,Im Kleinfeldele”. Der Standort liegt im Gewerbe-
gebiet nordlich der L 113, die die VerbindungsstralRe zur Autobahn darstellt.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass mit Netto zwar ein Lebensmittelmittelmarkt in Rie-
gel vorhanden ist. Dennoch bedient dieser als Nachfolger des geschlossenen Treff 3000-Mark-
tes nicht vollumfanglich die Nahversorgung. Der 2018 / 2019 ertffnete dm-Drogeriemarkt leis-
tet ebenfalls einen erheblichen Beitrag zur Nahversorgung in Riegel. Beide Standorte sind je-
doch nicht ausreichend in die Siedlungsstrukturen der Gemeinde integriert.

2. Angebotssituation im Umland

Die Moglichkeit zur ErschlieRung eines Uber die Gemeinde Riegel hinausgehenden Einzugsge-
bietes wird maRgeblich durch die Wettbewerbsstrukturen im Umland, aber auch durch die
raumliche Lage, Topografie sowie die verkehrliche Erreichbarkeit beeinflusst.

Die Angebotsstrukturen im Umland sind wie folgt zusammenzufassen:

#  Sidwestlich von Riegel liegt das Unterzentrum Endingen (4 — 5 km entfernt). Hier wird
die Angebotssituation im Lebensmittelsegment durch den Vollsortimenter Edeka mit
ca. 1.700 m? VK sowie die Discounter Aldi und Lidl mit je ca. 900 — 1.000 m? VK gepragt.
Die Gemeinde Forchheim orientiert sich aktuell nach Endingen.

J  Ostlich der Autobahn bzw. der Bahnlinie schlieRt sich die Gemeinde Malterdingen (keine
zentralortliche Funktion, ca. 4 — 5 km entfernt) an. Die Nahversorgung wird hier in erster
Linie durch den Anbieter Edeka Rees, der 2016 erdffnet wurde, ibernommen. Der Voll-
sortimenter verfugt Uber eine Verkaufsflache von ca. 1.250 m?.

#  Nordostlich von Riegel befindet sich das Doppel-Unterzentrum Kenzingen-Herbolzheim
(9 —10 km entfernt). Hier ist eine Vielzahl an Vollsortimentern und Discounter verschie-
dener Betreiber ansassig.

#  Sudlich von Riegel schlieRt sich die Gemeinde Bahlingen am Kaiserstuhl (keine zentral-
ortliche Funktion, rd. 4 km entfernt) an. Hier ist der Anbieter Edeka Rubin als struktur-
pragender Anbieter mit ca. 1.200 — 1.300 m? VK anzufthren.
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#  Sudlich von Malterdingen (Richtung Emmendingen) liegt das Kleinzentrum Teningen,
das von Riegel aus Uber die Teninger Stralse innerhalb von 8 km gut zu erreichen ist.
Hier sind im Bereich 6stlich der Elz neben dem Edeka-Vollsortimenter (ca. 2.100 m? VK)
die Discounter Penny und Lidl mit je ca. 800 m? VK ansassig.

y 4 Uberlagert wird die Versorgungsstruktur von Riegel auBerdem durch die starke Position
des Mittelzentrums Emmendingen, das nur rd. 12 km von der Gemeinde entfernt liegt.
Hier sind sowohl in der Innenstadt als auch in den Gewerbegebieten sehr leistungsfa-
hige Einzelhandelsbetriebe, insbesondere auch grolkflichige Lebensmittelmarkte (u. a.
Kaufland), vorhanden.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass die regionalen Wettbewerbsstrukturen die Mog-
lichkeit zur ErschlieBung eines Gberortlichen Einzugsgebietes in Riegel begrenzen. So sind im
Umland flachendeckend Uberwiegend zeitgemalRe Versorgungsstrukturen im Lebensmitte-
leinzelhandel vorhanden, die Angebote wurden zuletzt modernisiert bzw. weiter ausgebaut.
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Karte 2: Angebotsstrukturen im Umland (Lebensmittelméarkte ab 400 m? VK)
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V.  Entwicklungspotenziale

1. Quantitative Bewertung

Zur Bewertung der Angebotssituation im Nahrungs- und Genussmittelbereich wird als Vergleichs-
maRstab die Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner herangezogen. Durch die Normie-
rung der Verkaufsflache mit den Einwohnerzahlen werden die vorhandenen Angebotsstrukturen
untereinander vergleichbar und kénnen auch mit den bundesdeutschen Durchschnittswerten ver-
glichen werden.

Fdr einen Vergleich des Verkaufsflachenbestandes werden die Verkaufsflachenerhebungen des
EuropéischenHandelsInstitutes (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den Verkaufsflachen-
bestand des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland. Dabei werden Spezialgeschéfte (z. B. Bio-
markte) und nicht organisierter Lebensmitteleinzelhandel (u. a. Hofldden) sowie Lebensmittel-
handwerksbetriebe (Backereien, Metzgereien) und Getrankemarkte nicht beriicksichtigt. Die Ver-
kaufsflache der Betriebe wird dabei inkl. Nonfood-Verkaufsflache erfasst.

Anhand dieser Erhebungsmethodik lasst sich aktuell fir die Bundesrepublik Deutschland eine Ver-
kaufsflichenausstattung von rd. 435 m? VK / 1.000 EW festhalten (vgl. hierzu folgende Abbildung).

Abbildung 5: Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich in Deutschland

Ubrige LM-Geschéfte
2,5 Mio. m? VK
7%

-4

Discounter
12,6 Mio. m? VK
35%

SB-Warenhauser;
5,7 Mio. m?2 VK
16%

36,2 Mio. m? VK insgesamt*
=435 m?VK/ 1.000 EW
GroRe
Supermarkte
4,0 Mio. m? VK
11%

Supermarkte
11,3 Mio. m? VK
31%

*ohne Spezialgeschafte und ohne nicht organisierten Lebensmitteleinzelhandel; Verkaufsflache inkl. Nonfood-Verkaufsflache

GMA-Darstellung 2020; Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2020; Einwohnerzahlen: 31.12.2019 Statistisches Bundesamt

Ubertragt man die vom EHI angewandte Methodik auf die Situation in Riegel bzw. die umlie-
genden Stadte und Gemeinden, zeigt sich folgendes Bild:
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Tabelle 5: Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich im Untersuchungsraum
Gemeinde / Verkaufsflache Einwohner* Verkaufsflache Einordnung
Stadt in m?2 inm?2/ im Vergleich
(nur Haupt- 1.000 EW zum Bundes-
anbieter) durchschnitt
Riegel 800 4.038 198 vvyy
Endingen 3.360 10.170 330 vy
Malterdingen 1.250 3.200 390 @
Teningen 3.700 12.100 302 vy
Kenzingen 6.400 10.400 616 AAA
Herbolzheim 5.400 11.100 482 A
BRD 36.200.000 83.166.711 435 @

* Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 31.03.2020 bzw. Statistisches Bundesamt, Stand: 31.12.2019
GMA-Berechnungen 2021

In Riegel lasst sich aktuell mit einer Verkaufsflaichenausstattung von ca. 198 m? VK / 1.000
Einwohner im Nahrungs- und Genussmittelbereich ein geringeres Niveau festhalten.

Zieht man ergianzend den regionalen Wert der GMA-Kennziffer'®, die alle Lebensmittelbe-
triebe bertcksichtigt, heran, dann ergibt sich fiir Riegel ein Wert von 280 m? VK je 1.000 EW.
Der Regionsdurchschnitt liegt bei 497 m? VK / 1.000 EW. Damit ergibt sich auch bei diesem
Ansatz ein unterdurchschnittliches Niveau.

Als weiterer Orientierungswert fir das Entwicklungspotenzial in Riegel kann die Zentralitats-
kennziffer herangezogen werden. Zur Berechnung der Zentralitat erfolgt eine Gegenlberstel-
lung von Kaufkraft und Umsatz. Dabei deuten Werte Uber 100 einen Bedeutungsiberschuss
(Zuflisse aus dem Umland) und Werte unter 100 einen Nettokaufkraftabfluss an.

Fir den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betrdgt die Zentralitdtskennziffer in Riegel

ca. 4,6 Mio. €Y7 ca. 9,2 Mio. € = rd. 50 %.
(Umsatz in Riegel) (Kaufkraft der Wohnbevolkerung von Riegel) (Zentralitat)

In der Gemeinde Riegel ist derzeit eine Zentralitdt von lediglich rd. 50 % festzuhalten. Das
bedeutet, dass aktuell im Lebensmittelbereich rund die Halfte der verfligbaren Kaufkraft an
umliegende Standorte (v. a. Malterdingen, Endingen, Emmendingen) abflieBt. Unter Berick-
sichtigung des perspektivisch wachsenden Kaufkraftpotenzials (inkl. ,Breite Il1“) wirde die
Zentralitat bei gleichbleibender Ausstattung sinken.

Die Analyse der quantitativen Ausstattung in der Gemeinde Riegel im Lebensmittelbereich zeigt,
dass grundsétzlich Entwicklungspotenziale fur einen Ausbau der Angebotsstrukturen vorhanden
sind. Da in Riegel aktuell ein Discounter die Nahversorgung pragt, ware eine Ergdnzung des An-
gebotes durch einen Vollsortimenter wiinschenswert. Hierbei ist jedoch eine standortgerechte
Verkaufsflachengrée anzustreben.

16 Die GMA hat im Jahr 2017 Untersuchungen zur Einzelhandelsentwicklung in der Region Mittlerer und Std-

licher Oberrhein sowie zur Einzelhandelssituation in der Region Hochrhein-Bodensee und im Kanton Schaff-
hausen (CH) durchgefiihrt. Uber den gesamten Untersuchungsraum hinweg errechnet sich fiir das Nah-
rungs- und Genussmittelsortiment (inkl. Spezialanbieter und Betriebe des Lebensmittelhandwerks) eine
Verkaufsflachenausstattung von 497 m? VK / 1.000 EW. Die Nonfood-Flachen der Lebensmittelmarkte wer-
den nicht bertcksichtigt.

v Umsatz nur Food, d. h. ohne Randsortimente des Netto-Marktes (inkl. Food-Anteil bei dm).
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Im Drogeriewarenbereich ist in Riegel durch den dm-Drogeriemarkt ausreichend versorgt. Eine
Erganzung ist hier nicht erforderlich.

Mit der bestehenden Apotheke (Mithras-Apotheke) ist in Riegel ein Anbieter aus dem Gesund-
heitsbereich vertreten. Im Durchschnitt versorgt eine Apotheke in Deutschland rd. 4.360 Ein-
wohner®®, rein rechnerisch liegt damit ein ausreichendes Angebot vor.

Insgesamt |asst sich festhalten, dass im Bereich der Nahversorgung fir die Gemeinde Riegel im
Nahrungs- und Genussmittelbereich Entwicklungspotenziale identifiziert und quantifiziert
werden kdnnen.

2. Qualitative Bewertung

Neben einer quantitativen Bewertung anhand von Kenndaten und dem verflgbaren Einwoh-
ner- und Kaufkraftpotenzial ist im Rahmen einer qualitativen Bewertung zu prifen, inwieweit
die in der Gemeinde Riegel vorhandenen Nutzungsstrukturen zukunftsfahig aufgestellt sind
und welche Moglichkeiten fir Angebotsergdnzungen unter Berlcksichtigung der vor Ort ver-
figbaren Potenziale denkbar sind. Dabei sind die Nahversorgungsstrukturen unter qualitati-
ven Gesichtspunkten wie folgt zu bewerten:

y 4 In Riegel ist die Grundversorgung mit einem Lebensmitteldiscounter sowie ergdnzen-
den Anbietern (u. a. Lebensmittelhandwerk, Spezialanabieter) grundsatzlich vertreten.
In qualitativer Hinsicht kann zum einen vor dem Hintergrund einer gewiinschten voll-
umfanglichen Nahversorgung die Erganzung durch einen Vollsortimenter gesehen wer-
den.

y 4 Die bestehenden kleinteiligen Strukturen des Lebensmittelhandwerks sind grundsatz-
lich gut aufgestellt und bieten erganzende Funktionen wie Cafébereich, Mittagstisch.

y 4 Im Drogeriewarenbereich ist in Riegel durch den modernen Markt der Fa. dm und er-
ganzend die Teilflache bei Netto auch qualitativ sehr gut aufgestellt.

F  'm Gesundheitsbereich liegt mit der Mithras-Apotheke auch in qualitativer Hinsicht ein
gutes Angebot vor. Die Apotheke befindet sich in der Ortsmitte an der Hauptstralle und
damit an einem zentralen Standort i. S. der Frequenzsteigerung und Kopplungseffekten.

y 4 Die Sortimente Blumen, zoologischer Bedarf, Zeitungen / Zeitschriften werden im We-
sentlichen Uber das jeweilige Randsortiment des Netto- bzw. dm-Marktes abgedeckt.

8 Quelle: ABDA-Statistik 2019.
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3. Zusammenfassende Bewertung

Zur Nahversorgungssituation in Riegel sind derzeit folgende Punkte hervorzuheben:
Starken

+ positive nachfrageseitige Rahmenbedingungen: deutlicher Bevdlkerungszuwachs in
den vergangenen Jahren (+ 10 %), positive Bevolkerungsprognose (Hinweis Baugebiet
Breite Ill); durchschnittliches Kaufkraftniveau (97,7)

+ sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit

+ Netto-Lebensmitteldiscounter als wesentlicher Nahversorger fir die Gemeinde, aber
ausbaufahige Versorgung in Anbetracht der GroRe der Gemeinde

+ erganzendes Nahversorgungsnetz durch dm-Drogeriemarkt und kleinteilige Angebote
(u. a. Lebensmittelhandwerk, Spezialanabieter, Apotheke) als etablierte Nahversor-
gungsstrukturen

Schwachen

- Discounter mit begrenzter Artikelzahl und unterdurchschnittlicher Verkaufsflache von
rund 800 m? VK bietet kein vollumféngliche Angebot i.S. der Nahversorgung; Lage de-
zentral nordlich des Siedlungsgebietes

- starke Wettbewerbsstrukturen im regionalen Umfeld (v. a. Endingen, Malterdingen,
Kenzingen, Teningen und Emmendingen).

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass bei einer quantitativen und qualitativen Bewer-
tung der Angebotssituation zum jetzigen Zeitpunkt ein Fokus auf die Ergdnzung der Nahver-
sorgung durch einen standortgerechten Vollsortimenter gelegt werden sollte.
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VI.  Baugebiet ,Breite IlI” als Standort fiir einen Lebensmittelmarkt

Wie bereits bei den Entwicklungsperspektiven fir die Gemeinde Riegel insgesamt dargestellt,
wird in der Gemeinde die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Rahmen der Entwicklung
des Baugebietes ,Breite IlI” diskutiert. Da auf politischer Ebene bisher keine konkrete Ent-
scheidung zur Ausformung dieses Vorhabens (Betriebstyp, Gréfkenordnung, mogliche Betrei-
ber) getroffen wurde, soll in Ergdnzung zur Darstellung und Bewertung der aktuellen Nahver-
sorgung in Riegel auf Basis moglicher Szenarien eine Vorstellung und Bewertung des Vorha-
bens vorgenommen werden.

Im Rahmen der Blrgerbeteiligung wurde als Zielsetzung flr das Baugebiet ,Breite IlI“ Folgen-
des formuliert:

,[...] Durch das Fehlen eines Nahversorgers im Ortsbereich wird jeder Einkauf zur
Autofahrt. Im Neubaugebiet sollte ein angemessenes weiteres Angebot entstehen
— nicht nur fiir die Breite Ill. [...]“

Abbildung 6: Stadtebauliches Konzept fir das Baugebiet ,Breite l11“

- Baugruppen - Reihenhsuser

- Flexible Grundrisse - Kleine Mehrfamilienhiuser
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g /1 moglichen Lebens-

D‘I £ mittelmarkt

- Co-Housing Rameriagune
schaftsfordernde Wohn R g
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- Drinte Orte

e
e
G
EBLE MESSERSCHMIDT PARTNER PP von zaoow " RIEGEL
Architekten und Stadtplaner PartGmboE INTERNATIONAL am Kaisersiuhl

Quelle: Eble Messerschmidt Partner, November 2018
Erganzend seian dieser Stelle drauf hingewiesen, dass das vorliegende stadtebauliche Konzept

vom November 2018 (vgl. Abbildung) zwar als Basis der Biirgerbeteiligung diente, aber in Teil-
bereichen / nach Teilflachen noch variiert werden kann.
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1. Weiterentwicklung der Nahversorgung in Riegel — Darstellung der Szenario-Varianten

Flr eine Weiterentwicklung der Nahversorgung in Riegel mit Fokus auf einen Standort im Bau-
gebiet ,Breite IlI“ werden folgende Szenario-Varianten naher betrachtet:

Tabelle 6: Szenario-Varianten zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Riegel

Szenario-
Variante

Details Mogliche Betreiber

= Kleiner Lebensmittelmarkt wie z. B. ein Bio-Super-
SzZ1 markt = Rinklin Naturkost
= Verkaufsfliche zwischen 200 und 500 m?

572 =  MittelgroRer Lebensmittelmarkt = Beckesepp

= Verkaufsfliche ca. 800 m? = Discounter (Norma, Penny)
7 3 = GroRerer Lebensmittelmarkt = Edeka

= Verkaufsflache mind. 1.200 m? = Rewe

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2021

In der Gegenlberstellung der moglichen Szenarien ist festzuhalten, dass diese sich zum einen
durch die steigende Verkaufsflache und zum anderen durch den moglichen Betriebstyp unter-
scheiden. Wahrend Szenario | von einem kleinen Bio-Supermarkt mit vergleichsweise starker
Spezialisierung ausgeht waren in Szenario Il und Il ein klassischer Supermarkt mit 800 bzw.
1.200 m? VK bzw. ein Discounter mit max. 800 m? VK denkbar.

In den folgenden Kapiteln werden die drei Szenarien durch die GegenUberstellung der positi-
ven und negativen Aspekte der jeweiligen Planung sowie einer Darstellung der méglichen Be-
treiber im Detail bewertet.

2. Szenario |

Fir Szenario |, welches einen kleineren Lebensmittelmarkt mit 200 — 500 m?2 VK z. B. in Form
eines Bio-Supermarktes vorsieht, wiirde als moglicher Betreiber die Fa. Rinklin aus der Ge-
meinde Eichstetten infrage kommen. Rinklin Naturkost, der in erster Linie ein Bio-Grohandler
ist, betreibt eigene VITA Biomarkte in Eichstetten (300 — 400 m? VK), Lorrach-Tumringen (400
—500 m? VK), Lérrach-City (150 — 200 m? VK) und Freiburg (800 m? VK) und ist zudem Lieferant
fir private Biomarkte. Er bietet neben einem breiten Food-Sortiment auch Nonfood-Artikel
an. Diese bestehen jedoch in erster Linie aus Naturkosmetik und Drogeriewarenartikel (keine
klassischen Aktionsartikel wie bei Lidl oder Aldi). Zudem gibt es i.d.R. eine Backwaren-Theke
sowie z. T. eine Feinkosttheke. Auch verflgt der Bio-Markt tGber einen gastronomischen Be-
reich (Mittagstisch).

Das Szenario | ist wie folgt zu bewerten:
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Tabelle 7: Positive und negative Aspekte von Szenario |

Positive Aspekte Negative Aspekte

= Bjo-Supermarkt als Ergdnzung zum Bestand = stark spezialisierter Lebensmittelmarkt

(Netto) » weniger breites Spektrum an Sortimenten /

= Verbesserung des Betriebstypenmix Marken

= Markt wiare bis zu einer VK von 800 m? auch = andere Preisgestaltung im Vergleich zu einem
ohne Sondergebietsausweisung baupla- klassischen Supermarkt

nungsrechtlich umsetzbar = spezialisierter Markt braucht Gberortliches Ein-

= Nachhaltigkeitsaspekte wirden mit dem An- zugsgebiet (Potenzial aus Riegel nicht ausrei-
spruch des neuen Baugebietes ,Breite I11“ chend)

korrespondieren = Rinklin in Eichstetten (7 km) deckt Bedarf schon

= geringes Verkehrsaufkommen ab

= kombinierbar mit anderen Nutzungen = wirtschaftlich sehr hohes Risiko (insb. auch
(Dienstleister, Blro, Praxen, Wohnen, Gast- Mietbelastung)
ronomie)

= praktisch keine Auswirkungen auf die Orts-
mitte

GMA-Zusammenstellung 2021

Der in Szenario | angedachte Bio-Markt wiirde gut zum geplanten stadtebaulichen Konzept
des Wohngebietes ,Breite Ill1“ passen und sich in die kleinteiligen und vielschichtigen Struktu-
ren einflgen. Wirtschaftlich ware dieser Markt jedoch kaum umsetzbar. U.E. ware der Markt
ausschlieBlich durch eine kommunale Subventionierung tragfahig. Bei einer marktiblichen
Miete von ca. 15 € / m? VK waren am Standort Riegel vermutlich max. 5 € / m? VK tatsachlich
realisierbar. Als Beispielrechnung wirden sich bei einer Differenz von 10 € /m? VK und einer
Verkaufsflache von ca. 200 — 300 m? ein monatlicher Subventionierungsbedarf von ca. 2.000
—3.000 € ergeben, der folglich von der Gemeinde beglichen werden musste. Insgesamt ware
ein solches Konzept mit einem ganz erheblichen wirtschaftlichen Risiko verbunden.

3. Szenario ll

Fur Szenario Il, welches einen mittelgroRen Lebensmittelmarkt mit rund 800 m? VK entweder
als Supermarkt oder als Discounter (vgl. Netto) vorsieht, wiirde neben den Discounteranbie-
tern Penny und Norma'® die Fa. Beckesepp (Vollsortiment) als regionaler Betreiber infrage
kommen. Da in Riegel bereits ein Discounter vorhanden ist, wirde die denkbare Belegung der
Lebensmittelmarktflache durch einen Discounter nicht infrage kommen. Dieser Betriebstyp
wirde zudem nur bedingt in das angedachte stadtebauliche Konzept des Baugebietes passen.
Dieses Teilszenario wird nicht weiterverfolgt.

Die Fa. Beckesepp, die urspringlich als reine Backerei mit kleinerem Lebensmittelangebot
startete, erdffnete Ende 1950er Jahre einen Tante-Emma-Laden mit ca. 40 m? VK. In den
1970er Jahren entwickelte sich bereits daraus ein ca. 200 m? groRer Einkaufsladen, der heute
als Supermarkt mit integrierter Backerei besteht. Der Anbieter profitierte in den letzten Jahren
oft von Ubernahmen der Filialstandorte von z. B. nah und gut, Treff 3000. Aktuell betreibt

B Neubauten der Anbieter Aldi und Lidl sind i.d.R. groRer als 800 m? VK
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Beckesepp Filialstandorte in St. Peter, Freiburg (3 Standorte), Weingarten (im Bau), Kirchzar-
ten (2 Standorte), Hinterzarten und Solden. In der Regel werden Verkaufsflachen von max.
800 m? betrieben.

Das Szenario Il ist wie folgt zu bewerten:

Tabelle 8: Positive und negative Aspekte von Szenario ||

Positive Aspekte Negative Aspekte

= Kaufkraftrickholung aus dem Umland; Erhé- = Flachenentwicklung im Lebensmittelhandel geht
hung der Zentralitdt im Lebensmittelbereich hin zu Flachen Uber 800 m? VK - langfristige Per-

= Klassischer Nahversorger spektive ist in die Betrachtung einzubeziehen

Uberschneidungen mit den Anbietern im Orts-

= Verringerung der Fahrwege fir Kunden, die B :
kern zu erwarten (Backerei)

bislang fur ein Vollsortiment auf Einkaufs-
markte im Umland zurlckgreifen

= standortgerechte Dimensionierung fur eine
Gemeinde mit rd. 4.000 Einwohnern (ge-
ringe Zuflisse von aullen, d.h. weniger ge-
bietsfremder Verkehr)

= Markt wiare bis zu einer VK von 800 m? auch
ohne Sondergebietsausweisung baupla-
nungsrechtlich umsetzbar

=  kombinierbar mit Wohnen, Praxen im OG

GMA-Zusammenstellung 2021

Der in Szenario |l vorgesehene Supermarkt mit 800 m? VK wire als klassischer Nahversorger
ohne UberméRige Zuflisse von aulRerhalb der Gemeinde zu bewerten und wiirde grundsatz-
lich gut zum zentralortlichen Status der Gemeinde als Standort flr Eigenentwicklung passen.

Unter Berlcksichtigung des moglichen Betreibers Beckesepp, der einen Fokus auf seine Ba-
ckerei legen wird, sind fir Szenario Il beispielhaft die Auswirkungen auf die 6rtlichen Backe-
reien zu bewerten. Nimmt man als Referenzwert den bundesdeutschen Ausstattungsgrad an
Backfilialen in Hohe von ca. 2.400 Einwohner je Betrieb? an, dann zeigt sich fiir Riegel mit
rund 4.000 EW und zwei Backereien eine optimale Ausstattung. Eine weitere Backerei, die den
Wettbewerb in Riegel verscharfen wirde, wiirde zu ca. 10 — 20 % Umsatzverlusten bei den
bestehenden Béckereien fiihren.?

4, Szenario lll

Fur Szenario Ill, welches einen Lebensmittelmarkt mit mind. 1.200 m? VK vorsieht, kommen
die Marktbetreiber Edeka und Rewe in Betracht. Bezieht man die regional agierenden Kauf-
leute / Betreiber ein, dann ergeben sich als mogliche Betreiber die Anbieter Edeka Rees und
Rewe Schneider.

20 Rechenweg: rund 83 Mio. Einwohnern in Deutschland und rund 35.000 Filialen

2 An dieser Stelle sei der Hinweis gegeben, dass bei Netto im Gewerbegebiet urspriinglich ebenfalls eine

Backerei ansassig war, die aktuell nicht mehr betrieben wird, da Riegel fir drei Backereien zu klein ist.
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Nach eigenen Angaben betreibt Edeka Rees Markte in Karlsruhe-Knielingen, Karlsruhe-Neu-
reut, Waldkirch, Freiburg-St. Georgen, Freiburg-Quadriga (im Bau), Denzlingen und Malterdin-
gen. Die Spannbreite der Verkaufsflichen der bestehenden Markte liegt zwischen 800 m?
(Waldkirch) und 2.900 m? (Karlsruhe-Knielingen). Neubauten werden erst ab einer Verkaufs-
flache von 1.250 m? VK realisiert. In die Vorkassenzone ist die unternehmenseigene Backerei
(,Backkultur”) integriert.

Die Fa. Rewe Schneider betreibt Méarkte in Denzlingen (2 Standorte), Emmendingen (2 Stand-
orte), Kenzingen, Merdingen, Munzingen, Freiburg, Gutach, Glottertal, Schallstadt, Waldkirch
und Gundelfingen (im Bau). Auch Rewe bietet Verkaufsflachen zwischen 800 m? (Denzlingen)
und 3.000 m? (Waldkirch) an. Neubauten werden erst ab einer Verkaufsflache von 1.200 m?
VK realisiert. Die Backerei in Vorkassenzone wird anders als bei Edeka i. d. R. an einen lokalen
bzw. regionalen Anbieter vermietet. Die Kooperation mit einem lokalen bzw. regionalen Metz-
ger ist grundsatzlich ebenfalls moglich.

Das Szenario Ill ist wie folgt zu bewerten:

Tabelle 9: Positive und negative Aspekte von Szenario |lI

Positive Aspekte Negative Aspekte

= Kaufkraftrickholung aus dem Umland; Erho- = deutliche Verkehrszunahme im Gebiet

hung der Zentralitat im Lebensmittelbereich |, Supermarkt mit > 1.200 m? VK geht in gewissem

= Verbesserung bzw. Ergdnzung des Betriebs- Umfang Uber die Versorgungsfunktion (Eigen-
typenmix (Vollsortiment) entwicklung) der Gemeinde hinaus (vgl. dm-Dro-

= Verringerung der Fahrwege fir Kunden, die geriemarkt)

bislang fir ein Vollsortiment auf Einkaufs- = Markt ware nur mit einer Sondergebietsauswei-
markte im Umland zuriickgreifen sung bauplanungsrechtlich umsetzbar

= Unter BerUcksichtigung der Flachenentwick- ® mind. 70 — 80 Stellpldtze ebenerdig notwendig
lung im Lebensmittelhandel vermutlich lang-

o o - = Grundsticksanforderungen (Flachenverbrauch)
fristig betrachtet die sicherste Variante.

GMA-Zusammenstellung 2021

Derin Szenario Ill vorgesehene Markt mit mind. 1.200 m? stellt im Vergleich zu beiden anderen
Varianten nach Abwagung u. E. die langfristig optimalste Variante zur Sicherung der Nahver-
sorgung in Riegel dar. Hier kommt es zu einer deutlichen Verringerung der Fahrtwege der
Riegler Wohnbevdlkerung zu anderen Standorten im Umland. Dennoch ist auf die Zunahme
an Verkehr im Gebiet hinzuweisen. Diesbezlglich werden in einer Bespielrechnung fir Szena-
rio Il und Il die Fahrbewegungen Uberschlagig ermittelt.

Bei einer Verkaufsflache von 800 m? bzw. 1.200 m? generieren die Markte unter Zugrundele-
gung einer durchschnittlichen Flachenleistungen von ca. 3.700 € / m? VK?> Gesamtumsatze
von ca. 3,0 Mio. € bzw. ca. 4,4 Mio. € p.a. Unter Berlcksichtigung der unterschiedlich ausfal-
lenden Einkaufsbons?® (Grundversorgung vs. Versorgungseinkauf) sowie des spezialisierten
Konzeptes der Fa. Beckesepp in Szenario Il ergeben sich fir die beiden Szenarien jeweils Kun-
denzahlen zwischen 290.000 — 330.000 p.a. Stellt man ergidnzend die Offnungstage (ca. 300
Tage p.a.), den durchschnittlichen Pkw-Besetzungsgrad von 1,2 — 1,4 Personen und dem zu

22 Quelle: IHKn Baden-Wirttemberg: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018, S. 17.

=3 Durchschnittlicher Ausgabebetrag je Einkaufsvorgang.
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erwartenden Modal-Split?®, der bei dem kleineren Markt etwas starker zugunsten der FuRgén-
ger / Radfahrer insbesondere aus dem Gebiet ,,Breite Il1I“ ausfillt, dann ist mit folgenden tag-
lichen An-und Abfahrtsverkehren zu rechnen:

#F  ca. 1.200-1.600 Fahrten pro Tag.

Neben den verkehrlichen Aspekten, die insbesondere bei Szenario Il z. T. auch durch gebiets-
fremden Verkehr bestimmt werden, unterscheiden sich die Grundstlicksanforderungen der
beiden Szenarien. Ein klassisches Nahversorgungskonzept mit 1.200 m? Verkaufsflache und
ca. 60 — 70 Stellplatzen bendtigt ca. 5.000 — 7.000 m? VK (z. B. Edeka, Malterdingen, REWE
Schneider, Merdingen). Eine Flacheneinsparung wirde sich ergeben, wenn Teile des Super-
marktes mit anderen Nutzungen (Praxen, Blros, Pflege etc.) Uberbaut werden konnten.

Da ein Markt mit ca. 1.200 m? VK bauplanungsrechtlich nur Uber eine Sondergebietsauswei-
sung umsetzbar ist, ist als rechtlicher Rahmen der § 11 Abs. 3 BauNVO heranzuziehen. Im
Rahmen dessen wird fir Szenario Ill ein Kurzcheck fur die Genehmigungsfahigkeit vorgenom-
men.

Modal-Split: Zusammensetzung des Verkehrs (FuBganger / Radfahrer / Pkw).
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VII.  Prifung der raumordnerischen Vorgaben (Szenario )

FUr das Szenario lll, welches mit einer Verkaufsflache von mind. 1.200 m? VK den Schwellen-
wert der GroRflachigkeit von 800 m? VK Uberschreiten wird, sind ergédnzend die raumordneri-
schen Vorgaben zu prifen. Diese Prifung bezieht sich ausschlieRlich auf einen Standort im
Baugebiet ,Breite Il (stdlich der Bahnlinie).

1. Konzentrationsgebot

MalRgeblich fur die Bewertung des , Konzentrationsgebots” ist Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungs-

planes 2002 Baden-Wirttemberg:

3.3.7(Z) Einkaufszentren, grofsficichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofs-
fldchige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrofspro-
jekte) sollen sich in das zentralértliche Versorgungssystem einfiigen; sie
diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden.

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Ge-
meinden ohne zentraldrtliche Funktion in Betracht, wenn

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

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

Riegel ist als nicht-zentraler Ort fir grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe zunachst nicht vorge-
sehen, jedoch greift fiir das Vorhaben die im Konzentrationsgebot verankerte Ausnahmerege-
lung zur Sicherung der Grundversorgung.

In quantitativer Hinsicht lasst sich fir die Gemeinde eine unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung im Lebensmittelbereich ermitteln (rd. 198 m? VK je 1.000 EW). Auch die Zent-
ralitat (ca. 50 %) zeigt auf, dass das vor Ort vorhandene Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und
Genussmittelbereich bei Weitem nicht abgedeckt wird bzw. dass ein GrofRteil der ortlichen
Kaufkraft an Lebensmittelstandorte im Umland abfliel3t. Durch den erwarteten Bevolkerungs-
zuwachs durch das Baugebiet , Breite IlI” ist mit einem Absinken der Zentralitdt bei gleichblei-
bender Ausstattung zu rechnen.

Um langfristig auch gegeniber den Wettbewerbsstandorten im Umland zukunfts- und wett-
bewerbsfahig bleiben zu koénnen, ist die Erganzung der bestehenden Versorgungsstrukturen
durch einen modernen Lebensmittelvollsortimenter erforderlich.

Der Ausnahmetatbestand der Sicherung der Grundversorgung kann positiv bewertet werden.
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2. Integrationsgebot

Maligeblich fir die Bewertung des ,Integrationsgebotes” ist Ziel 3.3.7.2 des Landesentwicklungs-

planes 2002 Baden-Wirttemberg:

,[...] Einzelhandelsgrof3projekte sollen vorrangig an stédtebaulich integrierten Standorten aus-
gewiesen, errichtet oder erweitert werden. Flir nicht zentrenrelevante Warensortimente kom-
men auch stddtebauliche Randlagen in Frage.”

Erganzend wird im Regionalplan Stdlicher Oberrhein fir zentrenrelevante Einzelhandelsgrol3-
projekte Vorranggebiete festgelegt:

,2.4.4.6 Vorranggebiete fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgrofsprojekte

(1) Z Einzelhandelsgrofsprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur in
den in der Raumnutzungskarte dargestellten Vorranggebieten fiir zentrenrele-
vante EinzelhandelsgrofSprojekte auszuweisen, zu errichten und zu erweitern. In
den Vorranggebieten fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgrofsprojekte sind andere
mit der vorrangigen unvereinbaren raumbedeutsamen Nutzung ausgeschlossen.

(2) Z AufSerhalb der Vorranggebiete fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgrofSpro-
jekte ist die Ausweisung und Errichtung von Einzelhandelsgrofsprojekten mit zen-
trenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen (Ausschlussgebiet fiir zentrenrele-
vante EinzelhandelsgrofSprojekte). Ausnahmsweise sind bestandsorientierte Er-
weiterungen zuldssig, sofern sie entsprechend der Plansétze 2.4.4.2 bis 2.4.4.4
regionalplanerisch vertrdglich sind.

(3) Z Zentrenrelevante Randsortimente sind in den Ausschlussgebieten flir zen-
trenrelevante Einzelhandelsgrofsprojekte auf die Verkaufsflichengréfie zu be-
grenzen, die der Schwelle zur Grofsfldchigkeit entspricht. Die Verkaufsfldche fiir
zentrenrelevante Randsortimente hat sich der Verkaufsfliche des Hauptsorti-
ments deutlich unterzuordnen.”

Da fur die Gemeinde Riegel als ,nicht zentraler Ort“ kein Standortbereich fur regionalbedeut-
same EinzelhandelsgroRprojekte ausgewiesen ist, ist zunachst der Ortskern als moglicher
Standort flr EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevantem Sortiment in Betracht zu zie-
hen.

Der Planstandort liegt auBerhalb des Ortskerns, aber perspektivisch an einem Standort am
Rand des neuen Baugebietes ,Breite 11l (Richtung bestehende Wohngebiete) mit wesentli-
chen Wohnanteilen im Umfeld. Aufgrund der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in Riegel
sind keine besser integrierten Alternativstandorte vorhanden (ggf. Nachweis zu fiihren).

Ill

Das Integrationsgebot wird am Standort ,Breite 1I“ eingehalten.
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3. Kongruenzgebot

Maligeblich fur die Bewertung des , Kongruenzgebotes” sind die Ziele 3.3.7 und 3.3.7.1 des Lan-
desentwicklungsplanes 2002 Baden-Wirttemberg:

Das Kongruenzgebot bedeutet zundchst, dass Einzelhandelsgrofsprojekte sich in
das zentralortliche System einfligen muissen. Dabei ist das sog. Konzentrationsge-
bot zu beachten. , Die Verkaufsfldche der Einzelhandelsgrof3projekte soll so be-
messen sein, dass deren Einzugsbereich den zentralértlichen Verflechtungsbe-
reich nicht wesentlich liberschreitet. Im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg
wird ein Schwellenwert von mind. 70 % des Umsatzes aus der Standortkommune
bzw. dem Verflechtungsbereich benannt.

Der geplante Markt wird im Wesentlichen der Nahversorgung in Riegel dienen. Insofern wird
der Lebensmittelmarkt in Riegel in erster Linie eine auf das eigene Gemeindegebiet bezogene
Versorgungsfunktion Gbernehmen.

Ein regelméaRiges Uberortliches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen. Die Moglichkeit zur Er-
schlieRung eines Uberdrtlichen Einzugsgebietes wird dabei in erster Linie durch die Wettbe-
werbsstrukturen im Umland begrenzt. Hier sind nahezu flachendeckend zeitgemalRe Versor-
gungsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel vorhanden (u. a. Endingen, Malterdingen). Hin-
zukommen Anteile von Streukunden z. B. aus Forchheim (Wettbewerbsgebiet mit den Mark-
ten in Endingen) bzw. durch Pendler.

Tabelle 10:  Grobabschatzung des Kongruenzgebotes in Szenario llI

Kriterien Lebensmittelmarkt 1.200 m? VK in Riegel

ca. 9,0 Mio. €

Kaufkraft Lebensmittel in Riegel
inkl. Breite Ill: ca. 10,0 Mio. €

Abschoépfung der Kaufkraft in

ca.35%
Riegel durch das Vorhaben
Umsatz durch Wohnbevélkerung ca. 3,2 Mio. €
in Riegel inkl. Breite Ill: ca. 3,5 Mio. €

Streukundenanteil von auBer-
ca. 15 % bzw. ca. 0,6 Mio. €
halb der Gemeinde

ca. 4,4 Mio. €, davon ca. 3,8 Mio. € Food zzgl. 0,6 Mio. € Nonfood*

Erzielbarer Umsatz in Riegel ) ) ) )
inkl. ,Breite lll”: ca. 4,9 Mio. €, davon ca.4,2 Mio. € Food

* v. a. Drogeriewaren

Quelle: GMA-Berechnung 2021

Der realistische Anteil an Kunden von auBerhalb der Gemeinde (hier: Streukunden) wird bei
max. 15 % des Gesamtumsatzes liegen. Der Umsatzschwerpunkt liegt damit mit mindestens
85 % auf der Gemeinde Riegel selbst. Der im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg ge-
nannte Schwellenwert (mind. 70 % des Umsatzes missen aus der Standortkommune bzw.
dem Verflechtungsbereich stammen) wird nicht Gberschritten. Die Vorgaben des Kongruenz-
gebotes werden somit erfiillt.
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4, Beeintrachtigungsverbot

Maligeblich flr die Bewertung des ,Beeintrachtigungsverbotes” ist die Ziele 3.3.7.1 und 3.3.7.2
des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wirttemberg:

,Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich und die
Funktionsfédhigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht wesentlich beeintrichtigt
werden.”

In der Gemeinde Riegel ist nachweislich ein Entwicklungspotenzial im Lebensmittelsegment
vorhanden (Verkaufsflaichenausstattung, Zentralitdt). Der Gberwiegende Teil der Auswirkun-
gen ist als Kaufkraftriickholung gegentiber den Umlandgemeinden wie Endingen, Malterdin-
gen, Kenzingen, Emmendingen, die aktuell von der Angebotslicke in Riegel profitieren, einzu-
stufen. Die Auswirkungen werden sich auf eine Reihe an Gemeinden verteilen, wobei jeweils
voraussichtlich nur geringfligige Effekte, die gegeniber stadtebaulich nicht relevanten Lagen,
auftreten werden. Eine Beeintrachtigung der Nahversorgung, die zu Marktaustritten o. &. fih-
ren wird, ist nicht zu erwarten.

Innerhalb von Riegel werden in erster Linie Uberschneidungen mit dem Netto-Markt auftre-
ten. Aufgrund der dezentralen, nicht stadtebaulich integrierten Lage auRerhalb des Ortskerns
sind die moglichen Auswirkungen rein wettbewerblicher Natur und ohne stadtebauliche Re-
levanz. Aufgrund der zuséatzlichen Béckerei in der Vorkassenzone wird es abhangig vom mog-
lichen Betreiber zu Uberschneidungen mit den etablierten Béckereien in der Ortsmitte kom-
men (Kooperation zu empfehlen).

Eine Beeintrachtigung der Umlandgemeinden sowie deren Nahversorgungsfunktion ldsst sich
ausschlieBen, sofern eine GréRenordnung von ca. 1.200 m? VK realisiert wird.
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VIIl.  Zusammenfassung

Strukturdaten

Zentralértliche Funktion ™ Keine zentralértliche Funktion
= néachste Zentrale Orte: Unterzentrum Endingen (4 — 5 km), Doppel-
Unterzentrum Kenzingen-Herbolzheim (rd. 10 — 12 km)

Einwohnerentwicklung ™ Bevélkerungsentwicklung 2011 —2020: +10 %
= Bevolkerungsprognose bis 2030: sehr positiv

Kaufkraftindex (D=100) 97,7 (leicht unterdurchschnittlich)

Nachfragepotenzial

Marktgebiet = Das Marktgebiet des Einzelhandels ist auf die Gemeinde Riegel be-
grenzt; Einwohnerpotenzial im Marktgebiet rd. 4.038 Personen
Kaufkraftpotenzial = Kaufkraft (Mio. €) insg. 24,5 Mio. €
= Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel 9,0 Mio. €
= Kaufkraft Nichtlebensmittel 15,5 Mio. €
= Perspektivisch Kaufkraftzuwachs durch Wohngebiet ,Breite I11“
(+450 EW)

Bewertung der Nahversorgungssituation in Unterensingen

Angebotssituation = 10 Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment

= rd. 1.900 — 1.950 m? Verkaufsflache

= ca.9,5-10,0 Mio. € Umsatzleistung

= Netto-Discounter (ohne Backerei) im dezentral gelegenen Gewerbe-
gebiet zusammen mit dm-Drogeriemarkt

= |n der Ortsmitte im Kern nur nahversorgungsrelevante Anbieter wie
Backerei, Obst-GemUise-Handler, oriental. Lebensmittel; Erganzung
durch Dienstleister, Rathaus, gastronomische Betriebe

Wettbewerbsstandorte ' Endingen: Lidl, Aldi, Edeka
= Malterdingen: Edeka

= Bahlingen: Edeka
=  Teningen: Edeka, Penny, Lidl
= Kenzingen-Herbolzheim sowie Emmendingen: Vielzahl an Anbieter

im Umland

Quantitative Bewertung " Verkaufsfldchenausstattung im Lebensmittelbereich:
= rd. 198 m? VK / 1.000 EW (BRD: 435 m?/ 1.000 EW)
= GMA-Kennziffer: 280 m? VK / 1.000 EW (Regionsdurchschnitt:

497 m2 VK / 1.000 EW)

= Zentralitat im Nahrungs- und Genussmittelbereich: rd. 50 %

= Drogeriemarkt vorhanden

= 1 Apotheke (BRD 4.360 Einwohner je Apotheke), damit liegt rein
rechnerisch ein ausreichendes Angebot vor.

Qualitative Bewertung = Netto-Discounter mit rd. 800 m? VK entspricht nicht mehr den Anfor-
derungen an einen modernen Anbieter; keine vollumfangliche Nah-
versorgung moglich.

= Drogeriewarenbereich: sehr gute Ausstattung durch vorhandenen
modernen Drogeriemarkt

= QOrtsmitte mit Schwerpunkt auf kleinteilige Nahversorgung

Entwicklungspotenziale ™ Die Entwicklungspotenziale in Riegel sollten dazu genutzt werden, ei-
nen Vollsortimenter anzusiedeln, der eine qualitativ wertige und voll-
umfangliche Nahversorgung ermoglicht. Eine angemessene Grofen-
ordnung liegt bei ca. 1.200 m? VK.
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Bewertung der Szenario-Varianten fiir einen Lebensmittelmarkt im Baugebiet ,,Breite I11“

Zur Diskussion stehende ® Szenario I: Bio-Supermarkt mit 200 — 500 m?VK
Szenario II: Mittlerer Supermarkt oder Discounter mit max. 800 m? VK
= Szenario Ill: groBerer Supermarkt mit mind. 1.200 m? VK

Szenario-Varianten

Szenario | Das Szenario | sieht einen Markt vor, der gut zur kleinteiligen Nutzungs-
mischung passen wirde, die das aktuelle stadtebauliche Konzept vor-
sieht.

Bei einer Gegenuberstellung von Betreiberanforderungen, begrenztem
Bevolkerungspotenzial in Riegel und erzielbaren Mieteinnahmen etc. ist
festzuhalten, dass ein kleiner Bio-Markt kaum eigenstandig tragfahig sein
wird. Hier ist davon auszugehen, dass eine dauerhafte kommunale Sub-
ventionierung erforderlich sein durfte.

Szenario Il Der hier vorgesehene Markt mit max. 800 m? ist als Nahversorger fiir das
Baugebiet und die Gemeinde Riegel zu bewerten. Er wirde zwar eine
standortgerechte Dimensionierung fir Riegel insgesamt darstellen. Be-
ricksichtigt man aber die Flachenentwicklung im Lebensmitteleinzelhan-
del, dann ist die langfristige Perspektive des Marktes jedoch nicht opti-
mal. Aufgrund des Konzeptes des moglichen Betreibers sind spirbare
Uberschneidungen mit dem értlichen Backereihandwerk zu erwarten.

Szenario Il Ein Vollsortimenter mit mind. 1.200 m? VK wirde fir die Gemeinde eine
vollumfangliche Nahversorgung ermdglichen, aufgrund seiner groRenbe-
dingten Attraktivitat aber auch in Teilen gebiets- bzw. gemeindefremden
Verkehr erzeugen. Hier ist auf Streukunden z. B. aus Forchheim hinwei-
sen. Dennoch wirde dieser Markt langfristig betrachtet die optimale Va-
riante flr Riegel darstellen. Bezogen auf das stadtebauliche Konzept wa-
ren noch Anpassungen erforderlich, die einen Markt inkl. Stellplatzen in
dieser GroRenordnung ermoglichen (vgl. Flachenanforderung).

Flr dieses Szenario wurde ergdnzend ein Kurz-Check der raumordneri-
schen Vorgaben vorgenommen. Es kann festgehalten werden, dass flr
das Konzentrationsgebot der Ausnahmetatbestand der Grundversorgung
herangezogen werden kann. Durch den integrierten Standort (Integrati-
onsgebot) und dem maRvollen Zufluss von auRerhalb der Gemeinde (Kon-
gruenzgebot) sind weitere Vorgaben erflllt. Eine Beeintrachtigung der
Umlandgemeinden sowie deren Nahversorgungsfunktion lasst sich aus-
schlieRen. Uberschneidungen in Riegel werden gegeniiber dem Netto-
Markt aber auch gegeniber den Backereien in der Ortsmitte auftreten
(Hinweis auf mogliche Kooperation). Zur Vermeidung Uberproportionalen
Flachenverbrauchs ist ggf. eine (Teil-)Uberbauung des Lebensmittelmark-
tes mit anderen Nutzungen (Praxen, Pflege o. 4.) zu prifen.

GMA-Zusammenstellung 2021
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