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Vorbemerkung

Im Juni 2023 beauftragte die Gemeinde Durmersheim die GMA, Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes aus
dem Jahr 2019. Ziel des Konzeptes ist die Entwicklung und Starkung des ortlichen Einzelhan-
dels sowie die Sicherung der Nahversorgung in Durmersheim. Um das Konzept auf eine sichere
Datengrundlage zu stellen, ist eine aktuelle Bestandsaufnahme und -analyse der Angebots-
strukturen als erster Arbeitsschritt notwendig. Darauf aufbauend wird eine Bewertung der ak-
tuellen Einzelhandelsplanungen in Durmersheim vorgenommen.

Die Angebotssituation wurde durch eine flaichendeckende Vor-Ort-Aufnahme aller Einzelhan-
delsbetriebe im Juni 2023 erfasst. Dariber hinaus standen der GMA fir die Erstellung der Un-
tersuchung Daten und Informationen der Gemeinde Durmersheim, des statistischen Bundes-
amtes, des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg sowie GMA-interne Unterlagen
zur Verfligung.

Die dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mitar-
beitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Ent-
scheidungsvorbereitung fir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen
der Gemeinde Durmersheim und stellt die Grundlage fir eine Beschlussfassung durch den
Gemeinderat dar.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 28.07.2023
BE KNA wym
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Teil A Einzelhandelskonzept

Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die im Landkreis Rastatt gelegene Gemeinde Durmersheim zahlt aktuell rd. 12.085 Einwohner?
und erflllt die zentralortliche Funktion eines Kleinzentrums. Durmersheim wird dabei im regiona-
len Kontext malgeblich durch die Lage zwischen Karlsruhe und Rastatt beeinflusst.

Die GMA hat zuletzt 2019 das Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Durmersheim aktualisiert,
zwischenzeitlich haben sich in den Einzelhandelsstrukturen sowie bei konkreten Projektplanungen
erneut Anderungen ergeben. Die Ausgangslage kann wie folgt zusammengefasst werden:

An der Alois-Bastian-StralRe wurde inzwischen der neue Rewe-Supermarkt eréffnet. Damit gibt
es nun auch im Stden von Durmersheim eine Moglichkeit zur Nahversorgung.

Weiterhin geplant ist die Neuordnung des Nahversorgungsstandortes , Karlsruher StraRe”. Die
aktuelle Planung sieht nun allerdings einen Abriss und Neubau der Markte vor.

Diese konkreten Entwicklungen erfordern eine erneuerte Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes Durmersheim, um eine fundierte Entscheidungsgrundlage fiir die notwendige Bau-
leitplanung zu entwickeln.

Dabei sind —auch mit Blick auf die Anforderungen des LEP Baden-Wirttemberg und des Regi-
onalplans Mittlerer Oberrhein — zunachst die angebots- und nachfragseitigen Rahmenbedin-
gungen zu untersuchen, die vorhanden Standorte auf ihre Zukunftsfahigkeit hin zu bewerten
und Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels nach Branchen und Standortla-
gen zu treffen. Das Einzelhandelskonzept soll die Grundlage fir die zuklnftige planerische
Steuerung des Einzelhandels in der Gemeinde bilden. Dies dient einerseits der rechtlichen Ab-
sicherung fir zuklnftige Entscheidungen, andererseits auch ggf. der Neudefinition von Stra-
tegien, Zielen und MaRnahmen fiur die zuklnftige Steuerung des Einzelhandels in Durmers-
heim.

Vor diesem Hintergrund werden in vorliegender Untersuchung im Wesentlichen folgende Arbeits-
schritte durchgefihrt:

y 4 Darstellung aktueller Trends in der Einzelhandelsentwicklung, im Zusammenhang mit
Veranderungen des Angebots- und Nachfrageverhaltens

N

Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standort-
entwicklung im Einzelhandel

Analyse und Bewertung der Struktur- und Standortdaten der Gemeinde Durmersheim
Aktualisierung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Durmersheim

Aktualisierung der Nachfragesituation (Kaufkraft in Durmersheim)

N N NN

Ableitung von Entwicklungsperspektiven fir den Einzelhandelsstandort Durmersheim,
differenziert nach Branchen und Standorten

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 31.12.2022.
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Y 4 Entwicklung von Zielsetzungen fir die Einzelhandelsentwicklung in Durmersheim
y 4 Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgungsstruktur

Y 4 Prufung der Erweiterungsvorhaben von Lidl und EDEKA am Standort , Karlsruher StralRe”
(Auswirkungsanalyse).

2. Untersuchungsmethodik

Die vorliegende Untersuchung stltzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es
sich um primérstatistische Daten (Erhebung des Ladeneinzelhandels?), die durch die GMA fla-
chendeckend im Juni 2023 vor Ort erfasst und dann ausgewertet wurden. Basis der Einzelhan-
delserhebung ist die in Abbildung 1 dargestellte Branchensystematik. Im Rahmen der Vor-Ort-
Arbeiten wurden durch die GMA auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen der verschie-
denen Einzelhandelslagen geprift, um eine sachgerechte Beurteilung der Standortvorausset-
zungen fur den Einzelhandel zu ermdglichen.

Darliber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten vom statistischen Bundesamt,
vom Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg, Informationen der Gemeinde Durmers-
heim sowie von Branchenverbanden und Research-Unternehmen zur Verfligung.

Abbildung 1: Verwendete GMA-Branchensystematik

Fristigkeit des | Hauptwarengruppen Sortimente
Bedarfs

Kurzfristiger
Bedarf

Nahrungs- und Genuss-
mittel

Lebensmittel (inkl. Brot- und Backwaren, Fleisch- und
Wurstwaren), Reformwaren, Getranke, Spirituosen, Tabak

Gesundheit, Kérper-
pflege

Drogerie, Kosmetik, Parfimeriewaren / Apothekenwaren
(ohne verschreibungspflichtige Arzneimittel), Sanitatswa-
ren

Blumen, zoologischer
Bedarf, Zeitschriften

Schnittblumen, Tiernahrung und -zubehér, Zeitschriften

Mittelfristiger
Bedarf

Blcher, Schreib- und
Spielwaren

Blicher, Schreib-, Papierwaren, Blroartikel, Bastelbedarf,
Spielwaren (ohne PC-Spiele)

Bekleidung, Schuhe,
Sport

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Un-
terwasche, Schuhe, Lederwaren, Handtaschen, Koffer,
Schirme, Sportartikel (Sportbekleidung, -schuhe)

Langfristiger
Bedarf

Elektrowaren

Elektrohaushaltsgerate (sog. weilRe Ware wie z. B. Wasch-
maschinen, Kihlschrénke, Herde), Telekommunikation
(Telefone, Mobil- / Smartphones), Unterhaltungselektro-
nik / Multimedia (Audio, Video, Spiele, Speichermedien,
Foto), Informationstechnologie (Computer und -Zubehor)

Hausrat, Einrichtung,
Mobel

Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), Mébel (inkl.
Matratzen, Gartenmobel, Badmaobel, Spiegel), Kiichenein-
richtung, Antiquitaten, Kunst, Rahmen, Bilder, Heimtexti-
lien (Haus-, Tisch-, Bettwéasche, Gardinen, Wolle, Stoffe),
Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartengerate,
Pflanzen, Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche,
Bodenbeldge (Laminat, Parkett)

Optik / Uhren, Schmuck

Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck

Hierunter ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der stationare Ladeneinzelhandel zu verstehen.

Dieser umfasst den gewerbsmaligen Verkauf von Waren, ausschlieRlich oder tiberwiegend an den Endver-
braucher, ohne GroBhandel, den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen und verschreibungspflichtigen
Apothekerwaren; ohne reine Onlineanbieter.
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Fristigkeit des | Hauptwarengruppen Sortimente
Bedarfs

Sonstlge Sortimente Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor, -be-
kleidung, Sportgerate(Fahrrader Camping u. a.), Sonsti-
ges (Musikalien, Nahmaschinen, Minzen, Briefmarken,
Stempel, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand etc.)

GMA-Darstellung 2023

Beziglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (etwa bei Lebensmittelmarkten
Nahrungs- und Genussmittel) und ergénzenden Randsortimenten zu trennen:

#  Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getrdnke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, Reformwaren sowie Tabakwaren.

FJ  Als ,Nonfood” (Nichtlebensmittel) sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt
sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird unterschieden zwischen

= Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung) und

= Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie
Textilien, Schuhe, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presse-
artikel, Heimwerker- und Gartenbedarf usw.)>.

Die erhobenen Betriebe wurden folgenden Lagekategorien zugeordnet:
#  zentrale Lagen: Lagen im zentralen Versorgungsbereich einer Kommune

#  stadtebaulich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und Wohn-
gebietsbezug mit Gewicht (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung
besteht in mindestens zwei Himmelsrichtungen)

#  stadtebaulich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohnge-
bietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht in maxi-
mal einer Himmelsrichtung).

Verkaufsflache wird in dieser Analyse als die Flache definiert, auf der die Verkdufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRlich der Fl&-
chen fir Warenprasentation (auch Bedientheken), Kassenvorraum mit Pack- / Entsorgungs-
zone und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume, Treppen, Rolltrep-
pen und Aufzliige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen, auch wenn diese nur temporar
zum Verkauf genutzt werden. Nicht dazu gehdren reine Lagerflachen und Flachen, die der
Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie Sozial- und Toilettenrdume.*

3. Herausforderungen fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Durmersheim

3.1  Entwicklungen und Trends auf der Angebotsseite

Als wesentliche Herausforderungen fiir den Durmersheimer Einzelhandel, die sich aus den
vergangenen und kommenden Entwicklungen auf der Angebotsseite ergeben, sind zu nennen:

3 Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2022, Kéln 2022, S. 375.

4 Definition gemaR EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2022, KéIn 2022, S. 375. Vgl. hierzu auch die
Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.
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Y 4 Bereits seit den 1970er Jahren vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Struktur-
wandel, der v. a. zu Lasten inhabergefihrter Fachgeschéafte geht. Ihre Marktbedeutung
konntenv. a. grol¥flachige Betriebstypen (z. B. Fachmarkte) und preisbetonte Angebots-
formen (z. B. Discounter, SB-Markte, Fabrikverkaufe, Internetverkauf) ausbauen, wenn
diese groRenbedingte, beschaffungsseitige und logistische Vorteile nutzen kénnen. Da
diese Anbieter bei ihren Standortkosten rigide sparen, siedelten sie sich zumeist aulRer-
halb der Innenstddte an autokundenorientierten Standorten an. Insbesondere in tradi-
tionellen Geschaftslagen der Innenstddte und Nahversorgungszentren vollzogen sich
somit Verkaufsflachenriickgdnge und auch Bedeutungsverluste. Abschmelzungen sind
v. a. in Randlagen der Innenstddte zu beobachten.

Y 4 Anders als der stationdre Einzelhandel, dessen Umsatze zuletzt stagnierten, kann der
Onlinehandel hohe Wachstumsraten erzielen (laut HDE +19 % im Jahr 2021)°. Der
Marktanteil des Onlinehandels im Einzelhandel i. e. S. (alle Warengruppen) lag 2021 bei
14,7 %, insgesamt wurden 2021 online ca. 86,7 Mrd. € netto erzielt®. Etwa 54 % der
Onlineumsatze in Deutschland entfielen auf Amazon (Eigenhandel und Marketplace)’.
Der Onlinehandel hat inzwischen alle Warengruppen erfasst. Besonders hoch sind die
Marktanteile des Onlinehandels bei Mode / Schuhen / Accessoires und Unterhaltungs-
elektronik / Fotobedarf und ElektrogroRgeraten, wo sie gegen 50 % streben. Ebenfalls
hohe Bedeutung hat der Onlinehandel bei Spielwaren, Biichern, Sport / Fahrradern und
Biro- und Schreibwaren (jeweils ber 35 %) sowie bei Uhren und Schmuck, Gesundheit
und Wellness, Wohnen und Einrichten (jeweils (iber 18 %).2 Damit sind insbesondere
die Innenstadtleitsortimente durch die Online-Konkurrenz betroffen.

Abbildung 2: Marktanteile des Onlinehandels nach Branchen 2019 — 2021

0% 10% 20% 30%  40% 50% 60%

e 11,0%
e 16,5%
e 37,3%
e 36,9%

Consumer Electronics / Elektro
Fashion & Accessoires
Freizeit & Hobby

Biro & Schreibwaren

Schmuck & Uhren = 26,5%
Gesundheit & Wellness __ 22,3%
Wohnen & Einrichten = 18,4%
Heimwerken & Garten = 8,6%
Lebensmittel & Drogeriewaren (FMCG) -_ 4,1%

Gesamt
E—— 14,5%

w2019 2020 m2021

Quelle: GMA Darstellung 2023; Datenbasis nach bevh 2021, EHI 2022

Quelle: HDE / IfH K6In: Handel digital — Online-Monitor 2022, S. 5.

Quelle: HDE / IfH K&In: Handel digital — Online-Monitor 2022, S. 7. In den Online-Umsatzen sind nicht nur
reine Internethandelsunternehmen enthalten, sondern auch Online-Marktplatze (Amazon Marketplace,
eBay etc.) sowie Multichannel-Anbieter, d. h. stationare Einzelhandler mit Onlineshops, in denen entweder
das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verfligbar sind.

Quelle: HDE / IfH K6In: Handel digital — Online-Monitor 2022, S. 28.

Quelle: HDE / IfH KéIn: Handel digital — Online-Monitor 2022, S. 15.
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V4

3.2

Beim Einkauf von Artikeln des tdglichen Bedarfs spielt der Onlinehandel in Deutschland
wegen der hohen Verbraucheranspriche an Frische, Aussehen und Preis der Waren so-
wie der zusatzlichen Umweltbelastung durch Lieferung und Verpackung bislang keine
weit verbreitete Rolle. So betrdgt der Umsatzanteil des Onlinehandels bei Lebensmit-
teln derzeit ca. 2,2 %, bei Drogeriewaren und Hygienepapieren ca. 3,4 %°. Allerdings ist
hier eine steigende Tendenz festzustellen. Hierzu tragen zum einen spezialisierte Ni-
schenanbieter (z. B. Delikatessen, Wein, Spirituosen) bei, zum anderen Online-Ver-
triebskanale der etablierten Lebensmittelketten (z. B. mit Liefer- und Abholdiensten in
Ballungsgebieten) sowie auch Amazon.

Bedingt durch die schwierige Situation des stationaren Einzelhandels ging die Verkaufs-
flache in Deutschland im Jahr 2020 erstmals zurick. Verstarkt wird die ricklaufige Fla-
chennachfrage zusatzlich durch die Corona-Pandemie. Verschiedene Wirtschaftsinsti-
tute, darunter der Handelsverband Deutschland (HDE) und das Institut fir Handelsfor-
schung (IFH), erwarten ein Ausscheiden vieler Betriebe infolge der wirtschaftlichen Be-
lastungen durch die mit der Corona-Krise verbundenen Beschrankungen. Gefdhrdet
sind vor allem innenstadtrelevante Leitsortimente wie Bekleidung, Schuhe und Sport-
artikel sowie die Elektrobranche (v. a. Unterhaltungselektronik), welche schon heute ei-
ner deutlichen Online-Affinitat unterworfen sind. wird sich das Bild der klassischen In-
nenstadtsortimente zuklnftig wandeln, mit der Folge einer ricklaufigen Verkaufsfla-
chennachfrage durch den Handel.

Entwicklungen und Trends auf der Nachfrageseite

Als wesentliche Einflussfaktoren auf der Nachfrageseite sind folgende Aspekte anzusprechen:

y 4

Gesellschaftliche und demografische Wandlungsprozesse (u. a. Verschiebung der Alters-
struktur, Migration, Trend zu kleineren Familieneinheiten) haben Praferenzverschiebun-
gen bewirkt und dadurch Veranderungen im Einzelhandel ausgeldst. Wenngleich die
Altersgruppe der Senioren jetzt schon deutlich agiler und mobiler ist als frilhere Gene-
rationen, wird wegen der wachsenden Lebenserwartung der Anteil der Personen mit
erhdhtem Service- und Dienstleistungsbedarf noch zunehmen. Daneben wachst die Ge-
neration der ,Digital Natives” in das konsumfahige Alter hinein und pragt das Nachfra-
geverhalten (v. a. durch zunehmende Nutzung von Onlineangeboten).

Die hohe Kunden-Mobilitat hat die Wertigkeit von Einkaufslagen verandert und den Sie-
geszug von autokundenorientierten Standorten erst moglich gemacht. Die bisherige
Praferenz des Autos als bevorzugtes Verkehrsmittel fir den Einkauf bedingte einen gro-
Ren Stellplatzbedarf, was v. a. den Handel in der Innenstadt benachteiligt. Zwar ist mitt-
lerweile eine erhohte Sensibilitdt von Verbrauchern und Politik gegeniber Staus, Luft-
verschmutzung, Benzinpreisen sowie Larm durch Pkw- und Lieferverkehr zu bemerken,
jedoch ist bisher noch keine flachendeckende , Verkehrswende” eingetreten. Als neue
stadtebauliche Herausforderung kommt hinzu, dass der stark gestiegene Warentrans-
port per Zustelldienst oder mit dem Fahrrad besondere Anforderungen an die Verkehrs-
gestaltung mit sich bringt.

Von dem bis 2019 zu beobachtenden Aufschwung der Konjunktur in Deutschland pro-
fitierte auch das Konsumklima. Fir die kommenden Jahre ist allerdings wegen der als

Marktanteile: Quelle: HDE / IfH KoIn: Handel digital — Online-Monitor 2022, S. 21.
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Folge der stark steigenden Energie-, Kraftstoff- und Arbeitskosten zu erwartenden Re-
zession von einem ernsten Konjunktureinbruch auszugehen. Eine daraus folgende Kauf-
zuriickhaltung der deutschen Verbraucher dirfte v. a. modische Glter sowie Guter des
langfristigen Bedarfs betreffen (auch wegen der bereits recht hohen Ausstattungsquote
in Deutschland). Auch steigende Aufwendungen fir Mieten und Gesundheitsvorsorge
kénnten zu einer Dampfung der Einzelhandelsnachfrage fihren. Auch ist als Folge der
zu beobachtenden Preissteigerungen in praktisch allen Bereichen des Lebens zu erwar-
ten, dass die starke Nachfrage nach Niedrigpreisartikeln noch zunehmen wird.

Y 4 Die deutschen Verbraucher zeigen generell ein preissensibles Nachfrageverhalten, was
nicht nur durch ,,Schnappchenlust” bedingt ist, sondern v. a. durch steigende Ausgaben
der Konsumenten fir Energie, Strom, Benzin, Miete oder Gesundheit. Zugleich sind die
Anspriche der Kunden an den Einzelhandel stetig gewachsen (u. a. an Auswahl und Ver-
fligbarkeit der Waren, Nachhaltigkeit, Erreichbarkeit, Sicherheit und Sauberkeit der Ein-
kaufslagen). Mit steigenden Einkommens- und Bildungsniveaus trat eine Ausdifferenzie-
rung der Nachfrage auf, die haufig ein starkeres Qualitdts- und Nachhaltigkeitsbewusst-
sein und eine stark gewachsene Nachfrage nach Biolebensmitteln beinhaltet.

Y 4 Beziglich der Innenstadt zeigen Zeitreihenbefragungen, dass das Thema , Einkaufen”
mittlerweile nicht mehr nur der dominierende Besuchsgrund der Innenstadte ist. Statt-
dessen wird das City-Shopping immer starker mit anderen Aktivitaten verknlpft, etwa
mit Arztbesuchen, Wahrnehmen von Kultur- oder Bildungsangeboten oder mit anderen
Freizeitaktivitaten wie Gastronomiebesuche oder Bummeln / Flanieren.

Festzuhalten ist, dass Kunden bei austauschbaren Waren nur dann einen tendenziell héheren
Preis im stationdren Einzelhandel akzeptieren, wenn hiermit ein echter Zusatznutzen verbun-
denist, der die geringere Bequemlichkeit (im Vergleich zum Onlinehandel) aufwiegt. Beispiels-
weise kdnnen Geschafte mit attraktiver Angebotsvielfalt, inspirierender Darbietung, hoher Be-
ratungsqualitdt, schneller Erhaltlichkeit oder zusatzlichen Dienstleistungen und Annehmlich-
keiten punkten. Erfolgsfaktoren bei (Innen-)Stadten sind Aufenthaltsqualitit, Ubersichtlich-
keit, Multifunktionalitat / Synergieeffekte, kurze Wege.

3.3 Entwicklungen und Trends in der Nahversorgung

Anders als der stationdre Nonfood-Einzelhandel ist der Lebensmitteleinzelhandel bislang nicht
stark vom Onlinehandel gepragt. Der Onlinehandel mit Nahrungs- und Genussmitteln wird
zwar von den Verbrauchern teilweise auch akzeptiert (z. B. fir Spezialitaten, Wein usw.), je-
doch stellt das Internet fir den Lebensmittelkauf wegen der gewiinschten Frische und erfor-
derlichen Verpackung der Waren (noch) keine verbreitete Angebotsform dar. Besonders in
Stadten trifft die onlineaffine Kundschaft zudem meist auf ein sehr engmaschiges Netz an leis-
tungsstarken Lebensmittelmarkten.

Der deutsche Lebensmitteleinzelhandel konnte mit zunehmend attraktiver werdenden Laden
seine Umsatzleistung in den letzten Jahren stetig vergroRern (+35 % zwischen 2011 und 2021)
und zuletzt auch von der Corona-Pandemie profitieren. Unter den Betriebsformen entfallt
nach wie vor der groRte Marktanteil auf Discounter (ca. 44 % des Umsatzvolumens im Jahr
2021); Supermarkte kommen auf ca. 32 %, GrolRe Supermarkte auf ca. 11 %, SB-Warenhauser
auf ca. 11 % und sonstige Lebensmittelgeschafte auf ca. 3 %.1° Discounter sind wegen des

10 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2022, S. 78; K8In 2022; GMA-Berechnung.
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Preisvorteils und ihres Ubersichtlichen Sortiments bei den deutschen Verbrauchern sehr
beliebt. Vollsortimenter (Supermarkte und Grolle Supermarkte) zeichnen sich v. a. durch Sor-
timentsbreite, Frische, Convenience, Service, Ladenatmosphare und persénliche Kundenan-
sprache aus und konnten diese Vorteile wahrend der Corona-Pandemie fir sich nutzen. Ob
spezialisierte Anbieter von Biolebensmitteln (Biosupermarkte und Naturkostldden, Hofladen,
Reformhéuser, Unverpacktladen) weiterhin, wie in den letzten Jahren, von dem verstarkten
Bewusstsein der Verbraucher zu nachhaltigem Konsumverhalten profitieren oder ob Spar-
zwange aufgrund der zu erwartenden Rezession den Fokus der Verbraucher wieder stark auf
Billig-Lebensmittel richtet, ist heute noch nicht absehbar.

In Reaktion auf die zunehmende Konkurrenz von Onlineanbietern bei Nonfoodartikeln haben
sowohl Vollsortimenter als auch Discounter ihr Angebot umstrukturiert; sie profilieren sich
jetzt deutlich starker als noch vor 10 Jahren durch ein qualitatvolleres und ausdifferenzierteres
Lebensmittelangebot (z. B. durch hohen Anteil an Frischeprodukten, Markenartikeln, Biole-
bensmitteln, regional erzeugten Lebensmitteln, fair gehandelten Waren usw.). Zugleich haben
die deutschen Lebensmittelunternehmen im vergangenen Jahrzehnt ihre Umsatzanteile mit
Nahrungs- und Genussmitteln deutlich ausgebaut, wahrend die Umsatze mit Nonfood sanken.

Flr die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs kommt modernen Lebensmittelmarkten
(Vollsortimenter, Discounter) eine besondere Bedeutung zu, da sie nicht nur ein qualifiziertes
Hauptsortiment an Lebensmitteln, Getranken und Drogeriewaren bieten, sondern auch die
wichtigsten weiteren Sortimente des kurzfristigen Bedarfs (z. B. Zeitschriften, Schnittblumen,
Schreibwaren) zumindest ausschnittweise vorhalten. Moderne Lebensmittelmarkte sind da-
her als Garanten einer qualitdtvollen Nahversorgung anzusehen, dariber hinaus auch als Leit-
betriebe der Einzelhandelsstruktur.

Als Verkaufsfliche weisen Discounter heute im Durchschnitt ca. 811 m? VK! auf, wobei mitt-
lerweile GroRen zwischen 1.000 und 1.500 m? VK von den Betreibern als marktgerecht ange-
strebt werden. Supermarkte verfigen Uber eine DurchschnittsgroRe von ca. 1.106 m? VK; bei
neuen Objekten werden von den Betreibern aber nach Moglichkeit Einheiten von deutlich
mehr als 1.500 m? VK geplant. Hinzu kommen ggf. Fldchen fir ergdnzende Betriebe wie etwa
Backshops. Der wachsende Flachenbedarf von modernen Lebensmittelmarkten ist v. a. auf die
Ausdifferenzierung der individuellen Kundenvorlieben zurtckzufihren, die auch eine Auswei-
tung der Sortimente mit sich brachten, auRerdem auf steigende Anforderungen an die kun-
dengerechte Warenprasentation sowie Optimierungsvorgaben der internen Logistik.

Spezialisierte Lebensmittelfachgeschafte, Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Getranke-
markte, Convenience-Shops (Kioske, Tankstellen) und Hofladen Ubernehmen ergédnzende
Funktionen flr die Grundversorgung.

4, Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzelhandel

4.1  Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches In-
strumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden
kann. Folgende Gebietskategorien sind zu unterscheiden:

n Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2022, S. 79; KéIn 2022; GMA-Berechnungen.
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FJ  Gebiete mit Bebauungsplanen

In Gebieten mit Bebauungspldanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in
Bebauungspldnen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzel-
handelsbetriebe nach MalRgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO — teils ausdrlcklich als Laden
oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe —in allen Baugebieten
vorgesehen:

= sie sind zuldssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Dorf-,
Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO)

= inKleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kdnnen sie als Ausnahme zuge-
lassen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Fir grolflachige Einzelhandelsbetriebe enthélt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderre-
gelung fir alle Baugebiete:

,1.  Einkaufszentren,

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

3. sonstige grofsflichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufser in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zu-
ldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere
schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich der
in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2
und 3 i. d. R. anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? iiberschrei-
tet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daflir bestehen,
dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorlie-
gen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die
in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die
Gréfse der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
beriicksichtigen.”

Wenn die Verkaufsflache eines Einzelhandelsvorhabens die Grenze zur GrofRflachigkeit und
die Geschossflache die Regelvermutungsgrenze nach § 11 Abs. 3 BauNVO Uberschreitet, so ist
zunachst davon auszugehen, dass das Vorhaben den Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO un-
terliegt und damit kern- oder sondergebietspflichtig ist. Bei einem groflflachigen Einzelhan-
delsbetrieb, der auf Grund seiner Art der Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegt, kann
somit die Regelvermutung unabhdngig von den tatsachlichen Auswirkungen des Vorhabens
nicht Gberwunden werden.

Handelt es sich dagegen um einen Betrieb, der aus stadtebaulichen oder betrieblichen Grin-
den gerade nicht unter die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO fallt, obwohl er mehr als
800 m? Verkaufsflache und mehr als 1.200 m? Geschossflache aufweist, liegt eine sogenannte
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atypische Fallgestaltung vor.*? Dann sind in einem nachsten Schritt die konkreten Auswirkun-
gen des Vorhabens zu prifen. Sollten keine potenziellen Auswirkungen ermittelt werden, sind
solche Betriebe auch in anderen Gebietstypen der BauNVO zuldssig (z. B. Baustoffhandel in
einem Gewerbegebiet oder Lebensmittelhandel in einem Mischgebiet)®.

y 4 Gebiete ohne Bebauungsplan

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und gleichzeitig die Erschliefung gesi-
chert ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die
BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Bauge-
biete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB durfen von den Vorhaben keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann vom Erfor-
dernis des Einfligens abgewichen werden.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Aus-
fullen einer Rechtsliicke bei Genehmigungsverfahren fir grol3flachige Einzelhandelsvor-
haben in Gemengelagen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche
Steuerung ohne Bauleitplanung zu ermoglichen. Dies soll durch die Sicherung der zent-
ralen Versorgungsbereiche, insbesondere dem Schutz der Angebotsstrukturen in den
Kernstadtbereichen und damit deren Attraktivitatserhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariber hinaus die Moglich-
keit geschaffen, Gber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebau-
ungsplan aufzustellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzun-
gen festgelegt oder ausgeschlossen werden kénnen.

4.2 landes- und Regionalplanung

Fir die raumordnerische Bewertung von EinzelhandelsgroRprojekten sind — neben den ein-
schldgigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO — die Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung, festgelegt im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg (2002) sowie im Re-
gionalplan Mittlerer Oberrhein®®, heranzuziehen.

Bei Standorten fur grofflachigen Einzelhandel sind folgende Prufkriterien zu beachten:
Y 4 Konzentrationsgebot
#  Beeintrichtigungsverbot

FJ  Kongruenzgebot

2 Eine betriebliche Atypik kann z. B. bei einem schmalen und schwer transportablen Warenangebot vorliegen

(z. B. Baustoffhandel), eine stadtebauliche Atypik z. B. bei einem Nahversorger, der vorrangig die Bevolke-
rung in einem fuBlaufigen Einzugsbereich versorgt und einen klaren Angebotsschwerpunkt bei Waren des
taglichen Bedarfs hat.

3 Dies gilt auch fur solche Vorhaben, die nach § 34 Abs. 2 BauGB zu bewerten sind, da die Eigenart der nahe-

ren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht.

4 Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 (vom 13.03.2002, genehmigt durch das Wirtschaftsministerium Ba-

den-Wirttemberg am 17.02.2003).
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#  Integrationsgebot.

Bezlglich dieser Prifkriterien sind folgende wesentliche Ziele im Landesentwicklungsplan Ba-
den-Wirttemberg genannt:*

,Einkaufszentren, grofiflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofsfidchige
Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrofsprojekte) sollen sich in
das zentralértliche Versorgungssystem einfiigen; sie diirfen in der Regel nur in
Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.
Die Verkaufsfldche der Einzelhandelsgrofiprojekte soll so bemessen sein, dass de-
ren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
Uiberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbe-
reich und die Funktionsfdhigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht wesentlich
beeintréchtigt werden. EinzelhandelsgrofSprojekte diirfen weder durch ihre Lage
und GréfSe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfdhigkeit der Stadt- und
Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrdchtigen. Einzelhandelsgrof3-
projekte sollen vorrangig an stddtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden.” (Plansditze 3.3.7, 3.3.7.1 und 3.3.7.2 des LEP).

Der Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 knipft im Kapitel 2.5.3 an die Ziele des LEP Baden-
Wirttemberg an. Fir den Einzelhandel werden folgende Ziele und Grundséatze festgesetzt: 6

»2.5.3 Regionalbedeutsamer Einzelhandel
Z (1) Gewdbhrleistung einer ausgewogenen Einzelhandelsstruktur

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von regionalbedeutsamen
Einkaufszentren, grofSfldchigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
grofificdchigen Handelsbetrieben fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrofs-
projekte) ist so zu lenken, dass sie sich in das Siedlungsgeftige und das zent-
ralértliche Versorgungssystem der Region sowie benachbarter Rdume ein-
ftigen.

Z(2) Konzentrationsgebot

Standorte fiir Einzelhandelsgrofsprojekte sind nur in Ober-, Mittel- und Un-
terzentren zuldssig. Ausnahmsweise kommen auch Standorte in Kleinzen-
tren und Gemeinden ohne zentralértliche Funktion in Betracht, wenn dies
zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist. Hersteller-Direktverkaufs-
zentren sind nur in Oberzentren zuldssig. Bei einer Geschossfléche von we-
niger als 5.000 gm kénnen ausnahmsweise auch Standorte in Mittelzentren
in Betracht kommen.

Z (3) Beeintréichtigungsverbot und Kongruenzgebot

Einzelhandelsgrofsprojekte diirfen die stddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung und die Funktionsfédhigkeit der Stadt- und Ortskerne sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich nicht we-
sentlich beeintrdchtigen. lhre Verkaufsfldche ist auf die Einwohnerzahl des
zentralen Ortes und dessen Verflechtungsbereich abzustimmen.

Z (4) Vorranggebiete fiir Einzelhandelsgrofiprojekte (Integrierte Lagen)

Einzelhandelsgrofsprojekte sind in den in der Raumnutzungskarte ausge-
wiesenen Vorranggebieten (Integrierten Lagen) anzusiedeln. Einzelhan-
delsgrofSprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen nur in diesen

= Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg.

6 Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003, Kapitel 2.5.3 Regionalbedeutsamer Einzelhandel. Satzung vom 5.

April 2006 - genehmigt durch das Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg am 18. Mai 2006.
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Z(5)

Z(6)

V(7)

G(3)

G(9)

Standorten ausgewiesen, errichtet und erweitert werden. lhre Ausweisung
und Errichtung aufSserhalb der Integrierten Lagen ist ausgeschlossen (Aus-
schlussgebiet). Ausnahmsweise sind bestandsorientierte Erweiterungen zu-
ldssig, sofern sie entsprechend der Z (1) bis Z (3) regionalplanerisch vertrég-
lich sind. Zentrenrelevante Randsortimente sind aufserhalb der Vorrangge-
biete zuldssig, sofern sie entsprechend der Z (1) bis Z (3) regionalplanerisch
vertrdglich sind.

Vorbehaltsgebiete fiir Einzelhandelsgrof3projekt (Ergénzungsstandorte)

Einzelhandelsgrofsprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen
in den Integrierten Lagen angesiedelt werden. Falls dort keine geeigneten
Fldchen zur Verfiigung stehen, sind stddtebauliche Randlagen zuldssig.

Fiir die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgrofSpro-
jekten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten geeignete Standortlagen
werden in der Raumnutzungskarte als Vorbehaltsgebiete (Ergdnzungsstan-
dorte) festgelegt.

Ausnahmsweise ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzel-
handelsgrofsprojekten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten aufSerhalb
der Integrierten Standorte und der Ergénzungsstandorte zuldssig, wenn
dort keine geeigneten Fldchen verfligbar sind, eine regionalplanerisch ab-
gestimmte Standortsuche durchgefiihrt und die regionalplanerische Ver-
tréglichkeit entsprechend der Z (1) bis Z (3) nachgewiesen wird.

Nahversorgung

Fiir Einzelhandelsgrofsprojekte mit nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten gelten das Konzentrationsgebot, das Integrationsgebot, das Beein-
tréchtigungsverbot und das Kongruenzgebot. Die Vertrdglichkeit der Ein-
zelhandelsgrofsprojekte ist nachzuweisen.

Anpassung von Bebauungsplédnen

Bebauungspldne mit Festsetzung GE oder Gl, denen die BauNVO 1962 oder
1968 zugrunde liegt, sollen auf die aktuelle BauNVO umgestellt werden.
Raumordnerisch und stédtebaulich nicht vertretbare Entwicklungen durch
die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgrofSprojek-
ten, vor allem mit zentrenrelevanten Sortimenten, sind zu vermeiden.

Anbindung an den OPNV

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die innerértlichen zentral und glinstig
zu Wohngebieten gelegenen Einzelhandelsstandorte zu férdern. Neue
Standorte sollen fiir den Fufsgénger- und Radverkehr gut erschlossen und
mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr erreichbar sein.

Einzelhandelskonzepte

Zur Ordnung und Standortentwicklung von Einzelhandelsgrof3projekten so-
wie zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung sol-
len die Gemeinden kommunale oder interkommunale Entwicklungskon-
zepte erarbeiten, die mit dem regionalen Einzelhandelskonzept abge-
stimmt sind.

Z (10) Einzelhandelsagglomeration

Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres rdumlichen und funktionalen Zu-
sammenhangs (Agglomeration) negative raumordnerische und stédtebau-
liche Folgeeffekte auslésen kénnen, sind wie ein einheitliches Vorhaben zu
beurteilen.
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Il.  Standortbeschreibung und einzelhandelsrelevante Rahmendaten

1. Raumliche Einordnung

Die Gemeinde Durmersheim liegt im Landkreis Rastatt im Zentrum der Raumschaft ,Stdliche
Hardt” zwischen Karlsruhe (rd. 12 km) und Rastatt (rd. 10 km). In der Region Mittlerer Ober-
rhein nimmt Durmersheim die Funktion eines Kleinzentrums ein (vgl. Karte 1). Die zentralortli-
che Ausstattung der Kleinzentren ist fir die Deckung des Grundbedarfs ihrer Nahbereiche zu
sichern und weiter auszubauen.

Mit Blick auf die spezifischen Ausstattungsmerkmale weist die Gemeinde aber teilweise auch
unterzentrale Funktionen auf. Durmersheim ist Schulstandort mit insgesamt drei Grundschu-
len, einer Gemeinschaftsschule, einer Realschule und einem Gymnasium. Gesundheitsinfra-
struktureinrichtungen (u. a. medizinisches Versorgungszentrum fiir Kinder- und Jugendmedi-
zin, Orthopédie, Chirurgie) sowie Kultur- und Freizeitangebote (u. a. Freibad) kommen hinzu.
Die Gemeinde weist damit eine gewisse Vielfalt in der Ausstattung mit Uberdértlichen Einrich-
tungen auf. Durmersheim ist zudem Sitz des Gemeindeverwaltungsverbandes Durmersheim
(GVV) mit den Gemeinden Au am Rhein, Bietigheim, Durmersheim und Elchesheim-Illingen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit wird insbesondere durch die Lage an der B 36 (Mannheim —
Karlsruhe — Rastatt) gewahrleistet. Die nachsten Autobahnzufahrten zur A5 (Karlsruhe — Ba-
sel) befinden sich in Rastatt sowie Ettlingen. Uber diese erfolgt zudem ein schneller Anschluss
an die A 8 (Karlsruhe — Stuttgart — Miinchen). Landes- und KreisstraRen sichern zusétzlich die
Erreichbarkeit zu den umliegenden Gemeinden Au am Rhein, Bietigheim, Elchesheim-lllingen,
Malsch und Rheinstetten.

Im OPNV ist die Gemeinde in das Netz des Karlsruher Verkehrsverbundes (KVV) eingebunden.
Durmersheim liegt an der Rheintalbahn. Uber die Haltepunkte Bahnhof Durmersheim und
Durmersheim Nord besteht Anschluss an die Stadtbahnlinien S7 (Karlsruhe — Achern) und S8
(Karlsruhe — Rastatt — Freudenstadt) im 20- / 40-Minuten-Takt. Die Verlangerung der Linie S2
von Rheinstetten-Mosch nach Durmersheim ist zudem wieder im Gesprach.

2. Siedlungsstruktur und Bevolkerungsentwicklung

Das Gemeindegebiet erstreckt sich tiber eine Flache von rd. 26 km? und umfasst den Hauptort
Durmersheim sowie den Ortsteil Wirmersheim.

Der Einwohnerschwerpunkt liegt im Hauptort Durmersheim, wo etwa 80 % der Gesamtbevol-
kerung leben. Das Siedlungsgebiet erstreckt sich tGber rd. 3 km entlang der alten BundesstraRe.
Die Ost-West-Ausdehnung betragt dabei weniger als 1 km. Nach Osten wird der langgezogene
Siedlungskoérper durch die Bahnlinie begrenzt. In den 1960er Jahren wurden zunachst Flachen
nordlich und stdlich des Ortes besiedelt, im Westen Richtung Wirmersheim entstand spater
eine grolRere Hochhaussiedlung. Seit 1990 konzentriert sich die Bebauung auf den nérdlichen
und nordéstlichen Siedlungsbereich.

Der Ortsteil Wiirmersheim liegt raumlich etwas abgesetzt in westlicher Richtung. Die Anbin-
dung an den Hauptort erfolgt im Stden Uber die Badener Strale / Wirmersheimer StralRe
oder lber die Bickesheimer StraRRe / PilgerstraRe im Norden. Die Siedlungsstruktur in Wr-
mersheim ist hauptsachlich durch Wohn- und Mischnutzungen gekennzeichnet.
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Karte 1: Lage und zentralortliche Struktur
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GrolRere Industrie- und Gewerbegebiete sind im Siden von Durmersheim (,,Malscher Strake”)
zwischen Bahnlinie und B 36 sowie im Norden von Wirmersheim (,, Nordwest” bzw. ,Rottlich-
wald und Brinnelsacker”).

Aktuell leben in Durmersheim ca. 12.085 Einwohner.!” Die Bevdlkerungsentwicklung verlief in
den vergangenen Jahren mit positiver Tendenz. Zwischen 2012 und 2022 verzeichnete die
Gemeinde Durmersheim einen Zuwachs um 326 Einwohner (+ 2,8 %). Die Gemeinde liegt da-
mit unterhalb der Entwicklung im Landkreis Rastatt (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung im regionalen Vergleich

Einwohner Veranderung
2012 2022 absolut in %

Kommune / LK / Region

Durmersheim 11.759 12.085 326 +2,8
Landkreis Rastatt 222.472 234,981 12.509 +5,6
Region Mittlerer Oberrhein 998.196 1.055.326 57.130 +5,7
Land Baden-Wirttemberg 10.569.111 11.280.257 711.146 +6,7

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stichtag jeweils zum 31.12. des Jahres
GMA-Berechnungen 2023

Die Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes geht bis 2035 von einer stabilen bis
leicht steigenden Bevdlkerungszahl aus (+ 1,9 %).*® Die Nachfrage nach Wohnraum ist in der
Gemeinde Durmersheim aufgrund der Nahe zu Karlsruhe hoch. Im Zuge der Baulandentwick-
lung sind in Durmersheim daher weitere Baugebiete geplant.” Steigende Zinsen und Baustoff-
preise erschweren derzeit allerdings die Umsetzung. Wie stark sich dies auf die Baulandent-
wicklung auswirken wird ist heute noch nicht absehbar.

3. Wirtschaftliche Entwicklung

In Durmersheim waren 2022 ca. 2.446 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
tatig?®, was einem Beschéftigtenbesatz von ca. 202 Beschéftigen je 1.000 EW entspricht (vgl.
LK Rastatt: 393). Fiir die Gemeinde Durmersheim war zuletzt eine positive Beschéftigtenent-
wicklung (+ 34,9 % seit 2012) festzuhalten. Damit liegt die Gemeinde iber dem Landkreis-
schnitt (+ 14,5 %). Fur Gewerbetreibende ist der Standort Durmersheim sehr attraktiv. Die
Technologieregion Karlsruhe liegt direkt vor der Haustur, kurze Wege gibt es auch nach Rastatt
sowie zum Baden-Airpark, dem dynamisch wachsenden Regionalflughafen.

Die Wirtschaftsstruktur wird in Durmersheim tGberwiegend durch den Dienstleitungssektor ge-
pragt. Hier sind ca. 38 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort tatig.
Zum Vergleich: Im Landkreis Rastatt ist die Mehrzahl der Beschaftigten im produzierenden
Gewerbe (ca. 49 %) tatig. Weiterhin sind in Durmersheim rd. 27 % im Bereich Handel, Gastge-
werbe, Verkehr sowie rd. 30 % im produzierenden Gewerbe beschaftigt.

7 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 31.12.2022.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Bevolkerungsvorausrechnung bis 2040 mit Wande-
rungen; Regionalisierte Bevolkerungsvorausrechnung Basis 2020 (obere Variante).

18

19 U. a. Baugebiet , Tiefgestade IV“ am 0Ostlichen Ortsrand von Wirmersheim.

20 Quelle: Bundesagentur flr Arbeit, Beschaftigtenstatistik, Stand: 30.06.2022.
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Die zentrale Lage und hervorragende verkehrstechnische ErschlieBung machen Durmersheim
zu einem attraktiven Wohnstandort. Den rd. 1.718 Einpendlern stehen rd. 4.908 Auspendler
gegenlber, woraus sich ein negativer Pendlersaldo (- 3.190) ergibt.

Tabelle 2: Zusammenfassung der wesentlichen Strukturdaten von Durmersheim

Kriterium Charakteristika der Gemeinde Durmersheim

Lage im Raum

Im Zentrum der Hardt etwa 12 km stidwestlich von Karlsruhe bzw. 10 km
nordostlich von Rastatt gelegen

Landkreis

Landkreis Rastatt (insgesamt 234.981 EW)"?; hier flinftgrofRte Kommune

Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Durmersheim zusammen mit Au am
Rhein, Bietigheim und Elchesheim-Illingen

Landesplanerische
Funktion

Kleinzentrum in der Region Mittlerer Oberrhein (Mittelbereich Rastatt);
Randzone um den Verdichtungsraum

Verkehrliche
Erreichbarkeit

B 36 (Mannheim — Karlsruhe — Rastatt)
Autobahn A 5 (Karlsruhe — Basel) und A 8 (Karlsruhe — Stuttgart)

Landes- und KreisstraSen fihren nach Malsch (Anschluss an die B 3), Au
am Rhein, Elchesheim-lllingen, Bietigheim und Rheinstetten

Anschluss an die Stadtbahn Karlsruhe S7/S8
Regionalbuslinien im KVV-Netz

Wirtschaftsstandort

rund 2.446 Beschaftigte ™
negativer Pendlersaldo (-3.190)"

NNNNN NNN

breite Branchenstruktur (ca. 30 % im Produzierenden Gewerbe, ca. 27 %
im Sektor Handel / Verkehr / Gastgewerbe und ca. 38 % im Dienstleis-
tungsbereich)’3

Einzelhandelsstandort | # Kaufkraftindex (2022)™: 104,6

Flache J ca. 26,16 km?, davon ca. 15,5 % Siedlungs- und Verkehrsflache*®

Bevolkerungsaufkom- | # Bevdlkerung (2022)6: 12.085 EW

men und -entwicklung | g Bevdlkerung 2012 — 202276 +2,8 %

J Einwohnerprognose 2035"7: ca. 12.348 EW

Bevélkerungsdichte ca. 465 EW je km? (Kreisdurchschnitt: 315 EW je km?)™!

*1 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Bevolkerungsfortschreibung, Stand 31.12.2022

*2 Quelle: Bundesagentur flr Arbeit, Stand 30.06.2022

*3 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer in den
Gemeinden Baden-Wirttembergs am 30.06.2022

*4 Quelle: Michael Bauer Research (MBR), 2022.

*5 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg: Flachenerhebung, Stichtag 31.12. des Jahres.

*6 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand jeweils 31.12.

*7 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg: Regionalisierte Bevolkerungsvorausrechnung (Basis 2020; obere
Variante).

GMA-Zusammenstellung 2023
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4, Standortgefiige des Einzelhandels in Durmersheim

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandels ist der Karte 2 zu entnehmen. Der 6rtliche Einzelhandel
konzentriert sich dabei bis auf wenige Ausnahmen vorrangig auf den Kernort.

Die Ortsmitte erstreckt sich im Wesentlichen entlang der HauptstralRe zwischen der Pilgerstral3e
und Malscher StralRe, sowie in Teilen auch im Bereich PoststralRe, Speyerer Stralle und Bahn-
hofstralRe. In der Ortsmitte sind vorwiegend kleinteilige Betriebe des kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereichs sowie ausschnittsweise des langfristigen Bedarfsbereichs angesiedelt. Dar-
Uber hinaus weist die Ortsmitte von Durmersheim eine Vielzahl an ergdnzenden Angeboten
(u. a. 6ffentliche Einrichtungen, Dienstleister, Arzte, Banken, Gastronomiebetriebe) auf.

Im Norden von Durmersheim konzentriert sich der Einzelhandel auf das Einkaufszentrum ,,Auf dem
Heilberg" (mit Aldi Stid, dm, Takko) und die Nahversorgungslage an der , Karlsruher StraRe” (EDEKA,
Lidl). Im Slden ist an der ,Alois-Bastian-StraRe” mit dem neuen Rewe-Supermarkt ein weiterer
Standort zur Nahversorgung hinzugekommen.

Neben den o. a. Einkaufslagen finden sich im Gemeindegebiet weitere Anbieter in Streu- bzw.
Wohngebietslage (z. B. am Raiffeisenplatz).

Im Ortsteil Wirmersheim sind v. a. in Gewerbegebietslage (Rottlichwald und Briinnelsacker) wei-
tere Einzelhandelsbetriebe (u. a. Penny, Getrankemarkt Huditz) ansassig. Diese sind vor allem flr
die Versorgung der Bewohner von Wirmersheim von besonderer Bedeutung.

Ortsmitte: Hauptstralle Ortsmitte: Hauptstralle

Auf dem Heilberg: dm, Takko Auf dem Heilberg: Aldi Std

info@gma.biz / www.gma.biz




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE GEMEINDE DURMERSHEIM

Karlsruher StralRe: Lidl Karlsruher StralRe: EDEKA Huck mit Getrankemarkt
Alois-Bastian-Stralle: Rewe Wirmersheim, Robert-Bosch-StraRe: Penny
Raiffeisenplatz: Hardt Ladle Raiffeisenplatz: Olympia Apotheke
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Karte 2: Einzelhandelsbestand der Gemeinde Durmersheim
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Karte 3: Abgrenzung Ortszentrum Durmersheim
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lll.  Angebots- und Nachfragesituation

1. Einzelhandelsbestand in der Gemeinde Durmersheim

Zur Erfassung der Angebotssituation wurde im Juni 2023 eine Vor-Ort-Erhebung des Einzel-
handels in Durmersheim durchgefthrt.

Zum Zeitpunkt der Erhebung waren in Durmersheim insgesamt 47 Betriebe des Ladeneinzel-
handels und Ladenhandwerks mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 10.705 m? anséassig (vgl.
Tabelle 3). Davon entfallen ca. 40 % der Betriebe auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel
bzw. 60 % auf den Nichtlebensmittelbereich. Die Bruttoumsatzleistung betragt rd. 53 Mio. €.

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand nach Branchen

Anzahl der Verkaufsflache Umsatz
Branche
Betrlebe . inm?> | inMio.€ |

Nahrungs und Genussmittel 6.180 32,6
Gesundheit/Korperpflege 3 750 7,2
Blumen/Pflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften 3 235 1,3
Summe kurzfristiger Bedarf 25 7.165 41,0
Bucher, Papier-/Bliro-/Schreibwaren, Spielwaren 3 150 0,8
Bekleidung, Schuhe, Sport 8 1.570 5,2
Summe mittelfristiger Bedarf 11 1.720 6,0
Elektrowaren, Medien, Foto 1 55 0,8
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 1 40 0,7
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 1 350 0,9
Optik, Akustik/Uhren, Schmuck 4 330 1,9
Sonstige Sortimente? 4 1.045 1,3
Summe langfristiger Bedarf 11 1.820 5,7
Nichtlebensmittel 28 4525 20,2
Summe 47 10.705 52,7
1 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

2 Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jewei-

ligen Branchen zugeordnet.
3 SportgrolRgerate (z. B. Fahrrader, Hometrainer), Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, groRteilige Babyartikel, Waf-

fen)

Quelle: GMA-Erhebung 2023 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Die rdumliche Verteilung ist der Karte 2 zu entnehmen. Deutlich werden hieraus die im Kapitel
Il., 4. skizzierten Einzelhandelsschwerpunkte (u. a. Ortsmitte Durmersheim, Einkaufszentrum
,Auf dem Heilberg”, Karlsruher StralRe, Gewerbegebiet Rottlichwald in Wirmersheim).

Der Angebotsschwerpunkt liegt beim kurzfristigen Bedarf; dieser nimmt ca. 67 % der Gesamt-
verkaufsflache ein. Der grofSte Teil davon entfallt auf Nahrungs- und Genussmittel, die aktuell
ca. 58 % der Gesamtverkaufsflache und ca. 62 % des gesamten lokalen Einzelhandelsumsatzes
umfassen. Ein weiterer Schwerpunkt liegt im Bereich Bekleidung, Schuhe, Sport. Auf diese Wa-
rengruppe entfallen ca. 15 % der Gesamtverkaufsflache. Der verbleibende Anteil entfallt auf
die restlichen Sortimente, wobei keine wesentlichen Schwerpunkte hervorzuheben sind.
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Abbildung 3: Angebotsschwerpunkte im Einzelhandel (Verkaufsflachenanteile)

B Nahrungs- und Genussmittel

m Gesundheit / Korperpflege

m Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften
B Bicher, Papier-,Bastel-Schreib-, Spielwaren
M Bekleidung, Schuhe, Sport

M Elektrowaren, Medien, Foto

W Hausrat, Einrichtung, Mobel

M Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

W Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck

B Sonstige Sortimente

GMA-Darstellung 2023 auf Basis eigener Erhebungen 2023 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Die Analyse der BetriebsgroRBenstruktur verdeutlicht die nach wie vor kleinteilige Einzelhan-
delsstruktur in Durmersheim. Von den insgesamt 47 Betrieben entfallen ca. 75 % auf Anbieter
mit einer Verkaufsflache < 200 m2. Diese vereinigen jedoch nur ca. 21 % der Verkaufsfliche
und ca. 19 % des Umsatzes auf sich. Demgegeniber entfallen nur rd. ein Viertel aller Betriebe
auf die GréRBenordnung > 200 m2. Davon ist wiederum etwa die Halfte der Betriebe als groR-
flachig (> 800 m? VK bzw. 1.200 m?2 BGF) einzustufen, welche allerdings eine Verkaufsflachen-
anteil am Gesamtbestand von ca. 55 % reprasentieren und ca. 64 % des Gesamtumsatzes auf
sich vereinigen. Hier sind in erster Linie die Lebensmittelmarkte (Discounter, Supermarkte) zu
benennen. Betriebe zwischen 200 m? und 800 m? VK vereinigen ca. 24 % der Verkaufsflache
sowie ca. 17 % des Umsatzes auf sich. Hierunter fallen u. a. Getrankemarkte und andere Fach-
marktkonzepte wie Takko und dm.

Abbildung 4: Einzelhandelsbestand nach BetriebsgréRenklassen

Betriebe

Verkaufsflache B¥A

Umsatz

0% 20% 40% 60% 80% 100%

munter 50 m? m50-199 m?> W200-799 m? m 800 m?und groRer

GMA-Darstellung 2023 auf Basis eigener Erhebungen 2023 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Die durchschnittliche BetriebsgréRe liegt bei rd. 228 m? Verkaufsflaiche und damit nur leicht
unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (240 m? VK).
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Ein Blick auf die Betriebstypenstrukturen zeigt fir Durmersheim weiterhin eine gute Stellung
der Fachgeschafte. Mit 34 Betrieben und damit ca. 72 % entfallt der Grof3teil der vorhandenen
Anbieter auf diesen Betriebstyp. Sie nehmen allerdings nur ca. 28 % der Gesamtverkaufsflache
ein.

J  'm Lebensmittelbereich entfallen ca. 53 % der Betriebe auf Fachgeschéafte und das Le-
bensmittelhandwerk. Diese machen dabei aber nur etwa 6 % der Verkaufsflache aus.
Demgegenuber liegt der Anteil der Supermarkte / Discounter nur bei ca. 26 % der Be-
triebe, die zugleich aber ca. 81 % der Verkaufsflache auf sich vereinen. Der Rest entféllt
auf sonstige Betriebstypen (z. B. Getrankefachmarkt, Tankstellenshops).

y 4 Fachgeschafte dominieren ebenfalls im Nichtlebensmittelbereich. Sie vereinigen ca. 86
% der Betriebe und ca. 59 % der Gesamtverkaufsflache auf sich. Demgegeniber machen
Fachmarkte in Durmersheim nur einen Anteil von ca. 14 % aller Betriebe aus sowie ca.
41 % der Verkaufsflache.

Tabelle 4: Verteilung der Betriebe und Verkaufsflachen nach Betriebstypen

. Betriebe Verkaufsflache
Betriebstypen -
in %

Lebensmittelhandwerk/kleinere Fachgeschafte 53 6
Supermarkt/GroRer Supermarkt 11 38
Lebensmitteldiscounter 16 43
SB-Warenhaus -- -
sonstige Betriebstypen (z. B. Getrankefachmarkt) 21 13
Summe Nahrungs- und Genussmittel 100 100
Fachgeschaft/filialisierter Einzelhandel 86 59
Fachmarkt 14 a1
Kaufhaus/Warenhaus - -
sonstige Betriebstypen - --
Summe Nichtlebensmittel 100 100

GMA-Darstellung 2023 auf Basis eigener Erhebungen 2023 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Etwa 81 % der gesamtstadtischen Verkaufsflachen werden an Standorten aulRerhalb des Ort-
szentrums v. a. in Wohngebiets- und Streulage (ca. 67 %) sowie in Gewerbegebietslage (ca. 14
%) vorgehalten. Der hohe Anteil der Verkaufsflache auRerhalb des Ortszentrums ist v. a. auf das
umfangreiche Angebot am Einkaufsstandort ,, Auf dem Heilberg” (dm, Takko, Aldi) sowie den Nah-
versorgungslagen an der ,Karlsruher StralRe” (Verbundstandort EDEKA mit Getrankemarkt und
Lidl) sowie an der ,Alois-Bastian-Stralle” (Rewe) zurtickzuflihren.

Im Ortszentrum befinden sich ca. 55 % der Betriebe, auf die ca. 19 % der Gesamtverkaufsflache
entfallt. Der Angebotsschwerpunkt liegt hier einerseits in den typischerweise innenstadtpra-
genden Sortimenten (Biicher, Papier-, Bastel-, Schreib-, und Spielwaren, Bekleidung, Schuhe,
Sport, Elektrowaren, Optik / Uhren, Schmuck). Diese Warengruppen sind Gberwiegend (deut-
lich mehr als die Halfte der Verkaufsflache), bei Optik / Uhren, Schmuck sowie Elektronikwaren
sogar ausschlieRlich, im Ortszentrum zu finden (vgl. Tabelle 5).
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Tabelle 5: Hauptwarengruppen nach Standortlagen

Nahrungs- und Genussmittel [F4 78%
Gesundheit / Korperpflege A 93%
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf, Zeitschriften [ 38%
Blicher, Papier-, Bastel-, Schreib-, Spielwaren 63% 37%
Bekleidung, Schuhe, Sport 62% 38%
Optik, Horgerate / Uhren, Schmuck 100%
Elektrowaren, Medien, Foto 100%
Hausrat, Einrichtung, Mobel 100%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Sonstige Sortimente 91%
Einzelhandel insg. 19% 67%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

H Innenstadt M Streulagen dezentrale Lagen

GMA-Darstellung 2023 auf Basis eigener Erhebungen 2023 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

2. Entwicklung des Durmersheimer Einzelhandels zwischen 2007 und 2023

Die zeitliche Entwicklung des Einzelhandelsbestands in Durmersheim wird im Vergleich der
zwischen 2007 und 2023 erhobenen Bestandsdaten deutlich. Hierzu sind folgende Kernpunkte
festzuhalten (vgl. Tabelle 6):

Tabelle 6: Entwicklung des Einzelhandelsbestandes
Veranderung
2015 2016 2007 — 2023
I (R R N (R in %
Betriebszahl 80 71 64 51 47 -41
Verkaufsflache in m?2 12.365 12.510 12.055 8.610 10.705 -13
Umsatz in Mio. € 45,9 49,2 46,6 41,4 52,7 +15

Vergleich auf Basis der GMA-Erhebung 2007, 2015, 2016, 2019 und 2023 (ca.-Werte gerundet)

Y 4 Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe ist zwischen 2007 und 2023 stetig zuriickgegangen
(von 80 im Jahr 2007 auf 47 im Jahr 2023 bzw. - 41 %). Betriebsabschmelzungen gab es
zuletzt sowohlin der Ortsmitte (z. B. Kdssinger, Optik Hecht, Krux Sanitatshaus, Backerei
Niklaus) als auch in Streulagen (u. a. Backerei Hauser im Ortsteil Wirmersheim). Es sind
aber auch neue Anbieter in den Markt getreten, darunter der Rewe-Markt (inkl. Backe-
rei) am stdlichen Ortsausgang, Delker Optik + Akustik in der Ortsmitte sowie Green So-
lution (Geschaft fir Second-Hand Moébel im ehemaligen Ihre Kette Markt Ganz).

7 Zwischen 2007 und 2022 reduzierte sich mit dem Rlckgang der Betriebsstatten auch
die Gesamtverkaufsflache allerdings ,,nur” um ca. 13 % (auf heute ca. 10.705 m? VK). Im
Vergleich zur Vorgangeruntersuchung 2019 konnte der Verkaufsflachenrtckgang aller-
dings erstmals gestoppt und sogar ein Zuwachs (+ 24 %) verzeichnet werden, was in
erster Linie auf die Neuansiedlung von Rewe sowie die Eréffnung eines Second-Hand
Marktes zurtickzufihren ist.
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Y 4 Die Umsatzleistung des Durmersheimer Einzelhandels erhohte sich zwischen 2007 und
2023 um ca. 15 %*! (von ca. 45,9 Mio. € im Jahr 2007 auf ca. 52,7 Mio. € im Jahr 2023).
Ein Uberproportional starkes Umsatzwachstum zeigte der Lebensmitteleinzelhandel,
der von hoheren Ausgaben der Verbraucher fir qualitdtvolle Lebensmittel profitierte
und insbesondere in den Pandemie-Zeiten nicht von SchlieBungen betroffen war. Dies
beglinstigte die Einkaufslagen auRerhalb des Ortszentrums. Im Ortszentrum gingen die
Umsatze hingegen in den zurtckliegenden Jahren nach GMA-Schatzung deutlich zurtck.

3. Nachfragesituation (Kaufkraft in Durmersheim)

Die Berechnung des Vor-Ort vorhandenen Kaufkraftvolumens wird speziell fir die Wirtschafts-
gruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk vorgenommen. Dazu werden aktuelle Daten
des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-Statistiken verwendet, die auf intensiven Markt-
recherchen beruhen. Nach Berechnungen der GMA betragt die ladeneinzelhandelsrelevante
Kaufkraft in Deutschland (inkl. Ausgaben in Lebensmittelhandwerk und in Apotheken??) der-
zeit pro Kopf der Wohnbevdlkerung ca. 6.760 €.

Davon entfallen

F  ca. 42 % (ca. 2.826 €) auf Nahrungs- und Genussmittel und
F  ca. 58 % (insgesamt 3.934 €) auf Nichtlebensmittel.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftko-
effizient zu berlcksichtigen. Flr die Gemeinde Durmersheim liegt dieser mit 104,6 Uber dem
bundesweiten Durchschnitt (= 100,0).2* Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte
und des Kaufkraftniveaus errechnet sich fir Durmersheim ein jéhrliches einzelhandelsrelevan-
tes Kaufkraftvolumen von

ca. 85,3 Mio. €.
Davon entfallen
#  auf Nahrungs- und Genussmittel ca. 35,7 Mio. €
#  auf Nichtlebensmittel ca. 49,6 Mio. €.

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen wie in
nachfolgender Tabelle dargestellt.

2 Auch im gesamtdeutschen Einzelhandel erhohte sich der Umsatz im Zeitraum 2010 — 2023 ganz erheblich

(umrd. 52 %); Quelle: Handelsdaten.de. URL: https://www.handelsdaten.de/deutschsprachiger-einzelhan-
del/umsatz-im-einzelhandel-deutschland-zeitreihe

2 Ohne verschreibungspflichtige Medikamente.

23 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg 2022.
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Tabelle 7: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Durmersheim
Hauptwarengruppen Kaufkraft in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 35,7
Gesundheit, Korperpflege 5,9
Blumen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften 2,6
kurzfristiger Bedarf insgesamt 44,2
Bicher, Schreib- und Spielwaren 3,0
Bekleidung, Schuhe, Sport 8,7
mittelfristiger Bedarf insgesamt 11,7
Elektrowaren 7,4
Hausrat, Einrichtung, Mobel 8,1
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 6,9
Optik / Uhren, Schmuck 2,0
Sonstige Sortimente 5,0
langfristiger Bedarf insgesamt 29,4
Nichtlebensmittel insgesamt 49,6
Einzelhandel insgesamt 85,3

GMA-Berechnung 2023; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich

4, Zentralitatskennziffer

Als wichtige Orientierung fur die Versorgungsbedeutung einer Kommune sowie fiir deren Ent-
wicklungspotenzial dient die Zentralitatskennziffer. Diese lasst sich durch eine Gegenuberstel-
lung von Kaufkraft und Umsatz errechnen. Dabei deuten Zentralitdtswerte Gber 100 einen Be-
deutungslberschuss (Zuflisse aus dem Umland) und Werte unter 100 einen Netto-Kaufkraft-
abfluss an.

Fur den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt die Zentralitatskennziffer

ca. 32,6 Mio. € : ca.35,7Mio. € = ca.91%

(Umsatz in Durmersheim) (Kaufkraft der Wohnbevélkerung von Durmersheim) (Zentralitat)
Fir den Bereich Nichtlebensmittel betragt die Zentralitdtskennziffer

ca. 20,1 Mio. € : ca.49,6 Mio. £ = ca.41%

(Umsatz in Durmersheim) (Kaufkraft der Wohnbevolkerung von Durmersheim) (Zentralitat)
Fur den Einzelhandel insgesamt betragt die Zentralitatskennziffer

ca. 52,7 Mio. € : ca.85,3Mio. € = ca. 62 %

(Umsatz in Durmersheim) (Kaufkraft der Wohnbevélkerung von Durmersheim) (Zentralitat)
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Im Nichtlebensmittelbereich werden aufgrund der ausgepragten Konkurrenzsituation in dem
nahegelegenen Mittelzentrum Rastatt und dem Oberzentrum Karlsruhe und den daraus re-
sultierenden Kaufkraftabfllssen aus Durmersheim nur sehr geringe Werte erreicht. Mit einer
Zentralitdt von 41 % bei Nichtlebensmitteln fallt diese daher eher unterdurchschnittlich aus.
So werden in sdmtlichen Warengruppen mit Ausnahme von Drogeriewaren Kaufkraftabflisse
festgestellt. Besonders niedrig fallen die Zentralitdten in den Warengruppen Elektrowaren,
Medien und Foto sowie bei Hausrat, Einrichtung, Mobel aus. Auch der Bereich Bau-, Heimwer-
ker-, Gartenbedarf ist kaum ausgepragt, entsprechend hoch fallen hier die Kaufkraftabflisse
aus. Eine hohe Zentralitat ist dagegen fir die Warengruppe Optik, Horgerdte / Uhren, Schmuck
festzustellen, wo der Bestand zuletzt sogar ausgebaut wurde (Delker Optik + Horakustik).

Abbildung 5: Einzelhandelszentralitdten in Durmersheim 2023 nach Warengruppen
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GMA-Darstellung 2023 auf Basis eigener Erhebungen 2023 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)
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IV.  Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes

1. Nahversorgungssituation

Das Nahversorgungsangebot in Durmersheim umfasst aktuell 19 Anbieter von Nahrungs- und
Genussmitteln (Lebensmittel- und Getrankemarkte, Lebensmittelhandwerk, Fachgeschafte,
Tankstellen) und 3 Anbieter von Drogerie- und Gesundheitswaren (Drogeriemarkt, 2 Apothe-
ken). Pragend sind die 5 Lebensmittelmérkte (davon 2 Supermarkte und 3 Discounter) sowie
der Drogeriefachmarkt. Damit sind in Durmersheim die wesentlichen Betriebstypen vertreten.

Die Angebotsstruktur und -qualitat wird primar durch Lebensmittelmarkte gepragt. Der vor-
handene Bestand in Durmersheim ist dabei wie folgt zu bewerten (vgl. hierzu auch die nach-
folgenden Standortprofile).

J Der neue Rewe-Supermarkt ist modern, ausreichend grol8 dimensioniert sowie im Hin-
blick auf die Sortimentsbreite und -tiefe gut aufgestellt. Der Supermarkt Gbernimmt seit
seiner Eroffnung?® eine wichtige Versorgungsfunktion fiir das siidliche Gemeindegebiet.
Aufgrund der guten Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr erschliefSt
der Markt ein Einzugsgebiet, dass z. T. (ber die Gemeinde Durmersheim hinaus geht
und das benachbarte Bietigheim einschlieRt. Der Supermarkt ist bereits gut am Markt
etabliert und damit insgesamt als leistungsfahig einzustufen.

y 4 Der EDEKA-Supermarkt ist in seiner jetzigen Form nicht mehr zeitgemalR aufgestellt.
Zwar ist der Verkaufsraum modern und damit ansprechend gestaltet, allerdings ist der
Markt mit Blick auf die getrennten Zugédnge zum Supermarkt bzw. Getrankemarkt so-
wohl fir den Einkauf der Kunden als auch fir die innerbetrieblichen Abldufe nicht opti-
mal. Auch die Stellplatzsituation sowie die Zu- und Abfahrt stellen sich unglnstig dar.
Daher liegen schon langer Plane zur Umstrukturierung des Standortes vor. Der EDEKA-
Markt liegt stadtebaulich intergiert in glinstiger Zuordnung zu den Wohnschwerpunk-
ten im Norden der Gemeinde. Eine Modernisierung des Standortes zur langfristigen Si-
cherung der Wettbewerbsfahigkeit ist fallig.

J Im Discountsegment ist mit Aldi Std, Lidl und Penny ein umfangreiches Angebot vorhan-
den. Die Markte weisen Verkaufsflachen zwischen 800 und 1.000 m? auf. Wahrend der
Aldi-Markt (rd. 1.000 m? VK) im Einkaufszentrum ,Auf dem Heilberg” schon moderni-
siert und erweitert wurde, bleibt v. a. der Lidl-Markt (rd. 800 m? VK) deutlich hinter den
allgemeinen Marktentwicklungen in der Branche zuriick.?®>. Der Penny-Markt (rd. 800
m?2 VK) entspricht noch der gidngigen MarktgroRe des Betreibers. Langfristig ist aber
wohl auch hier eine Modernisierung zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit erforder-
lich.

Das Angebot in der Ortsmitte von Durmersheim wird vorwiegend durch kleinflachige Spezial-
anbieter (z. B. Vinotheque Véronique) sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks gestellt. Ein
Erhalt dieser Strukturen ist auch fur die Zukunft anzustreben.

24 Oktober 2019.

2 Die durchschnittliche Verkaufsflache einer Lidl-Filiale liegt bei ca. 926 m? (Quelle: Hahn Retail Estate Report

2022/2023). Fir Neubauten werden inzwischen Verkaufsflichen von 1.100 bis 1.500 m? als marktgerecht
angestrebt.
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Unabhdngig von den quantitativen Ausstattungswerten soll im Folgenden eine qualitative Be-
wertung der Nahversorgung erfolgen. Dabei interessiert zum einen die Lage der Lebensmit-
telmarkte zu den Wohnschwerpunkten, d. h. inwiefern eine fulllaufige Erreichbarkeit gegeben
ist. Zum anderen soll eine Einschatzung hinsichtlich der Zukunftsfahigkeit bzw. moglicher Mo-
dernisierungsbedarfe gegeben werden. Dariber hinaus ist fir eine gute qualitative Grundver-
sorgung der Mix an unterschiedlichen Betriebstypen ausschlaggebend.

In Karte 5 ist die raumliche Nahversorgungsstruktur in Durmersheim dargestellt. Fir die Be-
wertung wurden um die strukturpragenden Lebensmittelmarkte im Gemeindegebiet zundchst
Zonen einer fulklaufigen Erreichbarkeit (max. 700 m bzw. 10 Gehminuten) gezogen. Bei dieser
Entfernung kann davon ausgegangen werden, dass die Méarkte noch fuRldufig von Kunden aus
dem Wohnumfeld aufgesucht werden. Auch vor dem Hintergrund der demographischen Ent-
wicklung sollte fur eine nachhaltige Stadtentwicklung die wohnortnahe Versorgung v. a. mit
Lebensmitteln in Durmersheim moglichst flichendeckend gesichert werden.

Raumlich betrachtet konzentrieren sich die Lebensmittelmarkte v. a. auf den nordlichen Be-
reich des Kernortes Durmersheim. Hier ist mit den Anbietern Aldi Sid und dm im Einkaufs-
zentrum ,Auf dem Heilberg” sowie EDEKA und Lidl an der Karlsruher Stralke ein raumlicher
Versorgungsschwerpunkt auszumachen. Dabei kommt der Standortlage ,Karlsruher StrafSe”
in fulllaufiger Hinsicht (Anschluss an Wohngebiete in alle Richtungen) die héchste Nahversor-
gungsfunktion zu. Fir den stdlichen Bereich konnte mit der Neuansiedlung des Rewe-Lebens-
mittelmarktes inzwischen ein qualifiziertes Nahversorgungsangebot geschaffen und die beste-
hende Versorgungsliicke somit geschlossen werden. Der Ortsteil Wirmersheim verflgt mit
dem Lebensmitteldiscounter Penny Gber ein eigenes Nahversorgungsangebot. Obwohl es sich
hier um eine Gewerbegebietslage handelt, sind einige Wohnbereiche auch fullaufig noch gut
zu erreichen.
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Karte 4: R&umliche Abdeckung der Nahversorgung in Durmersheim
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Quelle: © OpenMapTiles © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2023

info@gma.biz / www.gma.biz




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE GEMEINDE DURMERSHEIM

Standortprofil 1: Rewe-Supermarkt, Alois-Bastian-Strale

REWE|

Quelle: © OpenMapTiles © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2023

Bestandssituation
Kurzcharakterisierung = Lage am sudlichen Ortsrand von Durmersheim

= Lebensmittelvollsortimenters v. a. fur das sldliche Gemeindegebiet (Eroff-
nung Oktober 2022)

Verkaufsflache * |m rechtkréiftigen Bebauungsplan ,Sudlicher Ortsrand” ist ein Sondergebiet
(Lebensmittelmarkt mit max. 1.400 m? VK) festgesetzt.
Standortumfeld » Standortumfeld nach Norden und Westen durch Wohnbebauung gepragt
= |mSuden befindet sich ein landwirtschaftlich genutztes Areal bzw. eine Frei-
flache

=  Weiter Ostlich verlduft die Bahntrasse sowie daran anschliefend ein Ge-
werbegebiet

Erreichbarkeit Pkw = Die ErschlieRung fiir den Individualverkehr erfolgt Gber die Hauptstrale, die
Zufahrt zum Standort Uber die davon abzweigende Alois-Bastian-Strafie

= (iber die HauptstralRe ist die stidliche Nachbargemeinde Bietigheim schnell
zu erreichen

Erreichbarkeit OPNV = Bushaltestelle ,Siidliche HauptstraBe” in ca. 550 m Entfernung

Erreichbarkeit Fuganger = straRenbegleitendes FuRwegenetz vorhanden, gute Erreichbarkeit aus um-
liegenden Wohngebieten

Nahversorgungsfunktion = Der Rewe-Markt Gbernimmt eine wichtige Versorgungsfunktionen fir die
im stdlichen Gemeindegebiet von Durmersheim lebende Bevolkerung

Fazit Der Standort dient als ,,Nahversorger” fiir die stidlichen Wohnbereiche des
Hauptortes Durmersheim. Mit der Etablierung eines Lebensmittelvollsorti-
menters konnte die lange Zeit bestehende Versorgungsliicke im stdlichen Teil
von Durmersheim inzwischen geschlossen werden.

Entwicklungspotenziale
= Der Standort ist modern / zeitgemaR aufgestellt. Anpassungsbedarfe bestehen nicht.

GMA-Zusammenstellung 2023
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Standortprofil: EDEKA-Markt, Karlsruher StrafRe

Quelle: © OpenMapTiles © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2023

Bestandssituation

Kurzcharakterisierung = sejt vielen Jahren am Standort ansdssiger, gut frequentierter Supermarkt

= Lebensmittelvollsortimenter v. a. fir das nérdliche Gemeindegebiet

= seit einigen Jahren Modernisierungsstau

= Lage im nordlichen Siedlungsgebiet des Hauptortes Durmersheim

= Standortverbund mit Lidl-Lebensmitteldiscounter

Verkaufsfliche* = rd. 1.000 m?, zzgl. externer Getrankemarkt (rd. 450 m? VK);

= Supermarkt ist deutlich zu klein fir das Kundenaufkommen, die getrenn-
ten Betriebseinheiten sind nicht mehr zeitgemal

Standortumfeld = unmittelbare Nachbarschaft durch weitere Handelsnutzungen (u. a. Lidl,
EDEKA-Getrankemarkt) gepragt

= Standortumfeld im Wesentlichen durch Wohngebiete gekennzeichnet

= im gegenuberliegenden Bereich Mischnutzung vorhanden (u. a. Gastro-
nomie, gewerbliche Nutzungen)

Erreichbarkeit Pkw = durch Lage an der HauptstralRe gute Erreichbarkeit aus samtlichen Sied-
lungsbereichen der Gemeinde sowie dem Umland

= Zufahrt erfolgt vergleichsweise umstandlich Gber Zubringer; die Stellplatz-
situation ist nicht optimal

Erreichbarkeit OPNV = Bushaltestelle ,Hans-Thoma-StraRe” direkt am Standort

Erreichbarkeit FuRganger = stralRenbegleitendes FuBwegenetz vorhanden, gute Erreichbarkeit aus
umliegenden Wohngebieten

Nahversorgungsfunktion =  Markt Ubernimmt wichtige Nahversorgungsfunktionen fir die Wohnbe-

volkerung im Umfeld

Fazit Der EDEKA-Markt erfillt seit vielen Jahren eine wichtige Versorgungsfunk-

tion flr die Bewohner von Durmersheim. Er kann von grofRRen Teilen des
nordlichen Stadtgebiets fuBlaufig erreicht werden. Der Markt entspricht
hinsichtlich seines Marktauftritts, seines Verkaufsflachengréfe sowie des
getrennt liegenden Getrankemarktes nicht mehr den Anforderungen an ei-
nen zeitgemalRen Lebensmittelvollsortimenter.

Entwicklungspotenziale
= Zur Sicherung der zukinftigen Nahversorgung in der Gemeinde Durmersheim ist der Lebensmittelmarkt
zu modernisieren und weiterzuentwickeln; der Markt sollte an das derzeitige Kundenaufkommen sowie
die Kundenanforderungen hinsichtlich Verkaufsflache und Warenprasentation angepasst werden.
= Eine Erweiterung der Verkaufsflache auf ein zeitgeméaRes Niveau ist i. S. einer zeitgemalRen Aufstellung
des Lebensmittelvollsortimenters daher anzustreben.

* Angaben der Fa. EDEKA
GMA-Zusammenstellung 2023
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Standortprofil: Lidl Lebensmitteldiscounter, Karlsruher StraRe

Quelle: © OpenMapTiles © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2023

Bestandssituation

Kurzcharakterisierung = sejt vielen Jahren am Standort ansdssiger, gut frequentierter Lebensmit-
teldiscounter

= Modernisierungsstau, Verkaufsflichendimensionierung zu klein fir aktu-
elle Anforderungen

= lage im nordlichen Siedlungsgebiet von Durmersheim im Standortver-
bund mit EDEKA

Verkaufsflache = ca. 800 m?, deutlich zu klein fur das Kundenaufkommen

Standortumfeld = unmittelbare Nachbarschaft durch weitere Handelsnutzungen (u. a.
EDEKA aktiv Markt, EDEKA-Getrankemarkt) gepragt

= Standortumfeld im Wesentlichen durch Wohngebiete gekennzeichnet

= im gegenuberliegenden Bereich Mischnutzung vorhanden (u. a. Gastro-
nomie, gewerbliche Nutzungen)

Erreichbarkeit Pkw = durch Lage an der HauptstraRRe gute Erreichbarkeit aus samtlichen Teilen
der Gemeinde sowie dem Umland

= Zufahrt erfolgt vergleichsweise umstandlich Gber Zubringer

= ein ausreichendes Angebot an Pkw-Abstellmoglichkeiten ist dem Markt
vorgelagert

Erreichbarkeit OPNV = Bushaltestelle ,Hans-Thoma-Strale” am Standort

Erreichbarkeit FuRganger = stralRenbegleitendes FuBwegenetz vorhanden, gute Erreichbarkeit aus
den umliegenden Wohngebieten

Nahversorgungsfunktion =  Markt Ubernimmt wichtige Nahversorgungsfunktionen fir die Wohnbe-

volkerung im Umfeld
=  Kopplungseffekte durch Verbundstandort mit EDEKA

Fazit Der Lidl-Markt nimmt wichtige Versorgungsfunktion fir die Bewohner im

nordlichen Gemeindegebiet von Durmersheim wahr. Aufgrund der ver-
kehrsginstigen Lage des Marktes im Verbund mit EDEKA verfligt der Markt
Uber Standortvorteile. Die letzte Verkaufsflachenerweiterung und Moderni-
sierung des Anbieters liegen bereits mehrere Jahre zurick.

Entwicklungspotenziale
= Zur Sicherung der zukinftigen Nahversorgung in Durmersheim ist der Lebensmittelmarkt zu sichern und
weiterzuentwickeln; der Markt sollte an das derzeitige Kundenaufkommen hinsichtlich Verkaufsflache
und Warenprasentation angepasst werden.
= Eine Erweiterung der Verkaufsflache isti. S. einer zeitgemaRen Aufstellung des Lebensmitteldiscounters
ist daher anzustreben.

GMA-Zusammenstellung 2023
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Standortprofil: Aldi Lebensmitteldiscounter, Auf dem Heilberg

Quelle: © OpenMapTiles © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2023

Bestandssituation

Kurzcharakterisierung = seitvielen Jahren am Standort anséssiger, stark frequentierter Lebensmit-
teldiscounter

= lage im nordlichen Siedlungsgebiet von Durmersheim am Ortseingang
der Gemeinde

Verkaufsflache = rd.1.000 m?

Standortumfeld = unmittelbares Umfeld durch einen Mix aus Handelsnutzungen, Wohnbe-
bauung und landwirtschaftlich genutzten Flachen gepragt

= Markt ist integriert in einen Fachmarktverbund mit einem Drogeriemarkt
(dm) und einem Textilfachmarkt (Takko)

= verdichtetes Wohngebiet im sidwestlichen Standortumfeld

Erreichbarkeit Pkw = sehr gute Erreichbarkeit des Standorts dank Lage an der HauptstraRe (K
3723), welche rd. 600 m noérdlich in die Bundesstralle B 36 miindet

= Zufahrt zum Lebensmittelmarkt erfolgt unmittelbar Gber die HauptstraRe

= gute Anbindung sowohl in Richtung Ortsmitte von Durmersheim als auch
in die Nachbargemeinden

= ausreichendes Stellplatzangebot dem Markt vorgelagert

Erreichbarkeit OPNV = Bushaltestelle ,Hans-Thoma-StraRe” ca. 450 m entfernt

Erreichbarkeit FuRganger = stralRenbegleitendes FuRwegenetz vorhanden, gute Erreichbarkeit aus
umliegenden Wohngebieten

Nahversorgungsfunktion =  Markt Ubernimmt wichtige Nahversorgungsfunktionen fir die Wohnbe-

volkerung im Standortumfeld
= Kopplungsvorteile durch Verbundstandort mit dm, Takko

Fazit Der Aldi-Markt erfillt an seinem Standort eine wichtige Versorgungsfunk-

tion fur die Bewohner im nordlichen Siedlungsgebiet. Er kann von grofRen
Teilen des nordlichen Gemeindegebiets fuBlaufig erreicht werden. Der
Markt entspricht derzeit noch den tblichen Anforderungen an einen mo-
dernen Lebensmitteldiscounter, die letzte Verkaufsflachenerweiterung und
Modernisierung des Anbieters liegt jedoch bereits mehrere Jahre zurlick.

Entwicklungspotenziale
= Zur Sicherung der zukinftigen Nahversorgung in Durmersheim ist der Lebensmittelmarkt zu sichern und
weiterzuentwickeln; der Markt sollte an das derzeitige Kundenaufkommen hinsichtlich Verkaufsflache
und Warenprasentation angepasst werden.
= Perspektivisch sollte eine Erweiterung der Verkaufsflache zur Anpassung an veranderte Kundenanfor-
derungen (Ausweitung des Angebots, bereitere Gange) i. S. einer zeitgeméaRen Aufstellung des Lebens-
mitteldiscounters ermoglicht werden.

GMA-Zusammenstellung 2023
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Standortprofil: Penny Lebensmitteldiscounter, Robert-Bosch-Stralle

Quelle: © OpenMapTiles © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2023

Bestandssituation

Kurzcharakterisierung = einziger strukturpragender Lebensmittelanbieter im Durmersheimer
Ortsteil Wirmersheim

= Markt wurde in den vergangenen Jahren modernisiert und erweitert

= lage im Gewerbegebiet

Verkaufsfliche = ca. 800 m?
Standortumfeld = unmittelbares Umfeld Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen sowie
Autohduser gepragt
= weitere Handelsnutzungen (Getrankemarkt Huditz) im Standortumfeld
vorhanden
= verdichtete Wohngebiete im weiteren stdlichen Standortumfeld
Erreichbarkeit Pkw = gute Erreichbarkeit des Standorts Uber die Bickesheimer StraRe (K 3721)

= schnelle Anbindung sowohl in die Wohngebiete von Wirmersheim als
auch in den Ortsteil Durmersheim und die Nachbargemeinde Au am Rhein
= ausreichendes Stellplatzangebot fiir den ruhenden Verkehr

Erreichbarkeit OPNV = Bushaltestelle ,Wirmersheim, Auer StraRe” in ca. 300 m Entfernung

Erreichbarkeit FuRganger = stralRenbegleitendes FuBwegenetz vorhanden, gute Erreichbarkeit aus
umliegenden Wohngebieten

Nahversorgungsfunktion = Markt Ubernimmt wichtige Nahversorgungsfunktionen fir die Wohnbe-

volkerung im sldlichen Standortumfeld

= als einziger strukturpragender Lebensmittelmarkt in Wirmersheim tber-
nimmt der Lebensmitteldiscounter Versorgungsfunktionen fir den ge-
samten Ortsteil

Fazit Der Penny-Markt erfillt eine wichtige Versorgungsfunktion fir die Bewoh-

ner des Durmersheimer Ortsteils Wirmersheim. Er kann von groRen Teilen
der Wohnbevélkerung von Wiirmersheim fuRlaufig erreicht werden. Der Le-
bensmittelmarkt wurde in den vergangenen Jahren modernisiert und erwei-
tert, sodass der Markt an die aktuellen Kundenanforderungen hinsichtlich
Warenprasentation und Verkaufsflache angepasst ist.

Entwicklungspotenziale
= Zur Sicherung der zukinftigen Nahversorgung in Wirmersheim ist der Lebensmittelmarkt am Standort
zu sichern.
= Mit der Modernisierung und Erweiterung des Anbieters in den vergangenen Jahren wurde der Markt
bereits auf ein zeitgeméales Niveau gebracht.
= Derzeit ergibt sich fir den Lebensmitteldiscounter kein Handlungsbedarf.

GMA-Zusammenstellung 2023
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2. Rahmenbedingungen der Weiterentwicklung bis 2035

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens im Marktgebiet bis zum Prognosehorizont 2035 ist
neben konjunkturellen Einflissen auch von der kiinftigen Entwicklung des Verbraucherverhal-
tens (z. B. Onlinehandel) sowie der soziodemografischen Entwicklung abhéngig (vgl. auch Ka-
pitel 1., 3.). Bis zum Prognosejahr 2035 ist fir die Gemeinde Durmersheim It. Prognose des
Statistischen Landesamtes von einer leicht positiven Bevolkerungsentwicklung (+ 1,9 %) aus-
zugehen?®, was flr eine stabile Entwicklung der Nachfragesituation spricht.

3. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Im Folgenden wird das vorhandene Angebot nach quantitativen und qualitativen Aspekten
charakterisiert und etwaiger Ergdnzungsbedarf aufgezeigt.

Kurzfristiger Bedarf:

Y 4 Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel liegt in Durmersheim in quantitativer Hinsicht
inzwischen ein guter Verkaufsflaichenbesatz (in Relation zur Einwohnerzahl) vor. Mit ins-
gesamt zwei Vollsortimentern (Rewe, EDEKA) sowie drei Lebensmitteldiscountern (Aldi
Sud, Lidl, Penny) besteht ein ausgewogenes Angebot der gdngigen Betriebstypen und
Betreiber. Hinzu kommen Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzge-
rei) sowie Spezialanbieter (u. a. Getranke Huck, Reformhaus, Vinothek Veronique). Die
strukturprdagenden Lebensmittelanbieter sind hinsichtlich ihrer Verkaufsflachendimen-
sionierung sowie ihres Marktauftritts weitgehend als zeitgemaR zu bewerten. Bei ein-
zelnen Anbietern besteht allerdings Nachholbedarf hinsichtlich Modernisierung / Erwei-
terung der Verkaufsflache; dies betrifft v. a. den EDEKA-Markt als auch Lidl an der Karls-
ruher StraRe. Bei den sonstigen wesentlichen Anbietern besteht aktuell kein Handlungs-
bedarf. Ergdnzungen des Angebotes durch zusatzliche Lebensmittelmarkte sind nicht
erforderlich, spezialisierte Angebote (Stichwort: hoherwertige, regionale- oder Bio-Le-
bensmittel) sind aber denkbar.

Y 4 Im Bereich Gesundheit / Kérperpflege ist Durmersheim ebenfalls gut aufgestellt. Der dm
Drogeriemarkt im Verbund mit dem Aldi-Lebensmitteldiscounter am Standort ,Auf dem
Heilberg” sowie die Lebensmittelmérkte im Gemeindegebiet stellen ein ausreichendes
Angebot an Drogeriewaren in Durmersheim bereit. Der Gesundheitsbereich ist zudem
mit zwei Apotheken besetzt. Ergdnzungsbedarf besteht nicht. Das Sanitdtshaus Krux
wurde allerdings zwischenzeitlich geschlossen.

Y 4 In der Warengruppe Blumen / zoologischer Bedarf ist sowohl eine unterdurchschnittli-
che Verkaufsflachenausstattung als auch eine unterdurchschnittliche Zentralitat festzu-
stellen. Mit derzeit zwei Blumengeschaften (Blumen Lorch, Elite Flowers) ist dieser Sor-
timentsbereich noch ausbaufahig. Der zoologische Bedarf wird in Durmersheim in den
groRen Lebensmittelmarkten als Randsortiment gefuhrt.

% Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Regionalisierte Bevolkerungsvorausrechnung, Basis

2020 (obere Variante).
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Mittelfristiger Bedarf:

y 4

Bei Blchern, Schreibwaren / Spielwaren ist die Ausstattung und Zentralitat ebenfalls als
unterdurchschnittlich einzustufen. Angebote sind derzeit nur vereinzelt (u. a. Blcherin-
sel, Hardt Ladle) vorhanden. Das Traditionsgeschaft Kassinger ist seit der letzten Unter-
suchung aus dem Markt geschieden. Eine Neuansiedelung in dieser Warengruppe
scheint jedoch aufgrund der Nahe zum Mittelzentrum Rastatt und zum Oberzentrum
Karlsruhe als weniger realistisch, zumal der Online-Handel hier stark an Bedeutung ge-
winnt und dieser Sortimentsbereich daher perspektivisch noch starker unter Druck ge-
raten wird.

Im Bereich Bekleidung / Schuhe / Sportartikel liegt fur ein Kleinzentrum in vergleichbarer
Grole ein vielfaltiges Angebot vor. Neben inhabergefiihrten Fachgeschéften fir Da-
menmode, Schuhe und Sportbekleidung (u. a. Muck Mode, Dohr 152 jeans&more, Wa-
schegalerie, Store 75, Top Sport Pradel, Schuh+Sport Haitz) sind in Durmersheim auch
zwei Textilfachmarkte (Takko, NKD) vertreten. Der Sortimentsbereich wird zudem z. T.
in Rahmen von Aktionswaren in den Lebensmittelmarkten (v. a. Aldi Std, Lidl) angebo-
ten. Die Ansiedlung weiterer (Fach-)Anbieter ist in Durmersheim insbesondere in der
Ortsmitte grundsétzlich wiinschenswert, jedoch wegen der Konkurrenz durch den On-
linehandel wohl nur begrenzt moglich. In den nachsten Jahren sollte v. a. der Bestand
gesichert, und wenn moglich gestarkt werden.

Im langfristigen Bedarfsbereich sind wegen der begrenzten Nachfragepotenziale und der feh-
lenden weitreichenden Versorgungsfunktion nur teilweise Angebote vorhanden:

y 4

Im Bereich Elektrowaren liegt eine unterdurchschnittliche Ausstattung vor. Das Angebot
wird nur ausschnittsweise durch ein kleines Fachgeschaft in der Ortsmitte gepragt. Eine
Diversifizierung / Erweiterung des Angebotes ware grundsatzlich gewiinscht, allerdings
ist aufgrund der Branchenentwicklungen, verbunden mit einem starken Kostendruck
durch den Online-Handel, nicht mit einem Ausbau des Angebotes zu rechnen.

Im Bereich Hausrat / Einrichtungsbedarf / Mébel liegt ebenfalls eine deutlich unter-
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung vor. Das Angebot in diesem Sortiments-
bereich wird inzwischen nur noch ausschnittsweise (Handarbeitsecke Doris Stolz) dar-
gestellt. Das grof3flachige Einrichtungshaus Kiibel + Partner, dass eine Bedeutung Uber
die Gemeinde Durmersheim hinaus erlangte, wurde bereits 2018 geschlossen. Der An-
bieter Kiichenforum ist seit der letzten Untersuchung ebenfalls aus dem Markt geschie-
den.

Im Bereich Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf liegt eine deutlich unterdurchschnittli-
che Ausstattung sowie Zentralitat vor. Das Angebot wird derzeit nur durch einen Spezi-
alanbieter (Fliesenfachgeschéaft) gepragt. Ein groBerer Bau- und Gartenmarkt ist in der
Gemeinde nicht vorhanden, groRere Entwicklungsmoglichkeiten bestehen in Durmers-
heim nicht. Ergdnzungen um weitere Spezialanbieter sind grundsatzlich denkbar.

Im Bereich Optik / Uhren / Schmuck liegt eine gute Ausstattung vor. Dabei sind vor allem
Optik- und Akustikfachgeschafte (Iffland, Delker, Hoffmann Optik, Horforum Murgtal)
angebotsbestimmend. Ein Anbieter fir Uhren / Schmuck ist nicht vorhanden. Nennens-
werte Entwicklungsspielraume bestehen in diesem Sortimentsbereich nicht.

info@gma.biz / www.gma.biz




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE GEMEINDE DURMERSHEIM

Y 4 Im sonstigen Bedarfsbereich liegen nur vereinzelt Angebote vor (u. a. Fachgeschéfte fur
Fahrrdder, Campingzubehor, Second-Hand Mobel). Ergdnzungen sind grundsatzlich
moglich es besteht derzeit aber kein dringender Handlungsbedarf.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass in Durmersheim in den meisten Sortimentsberei-
chen eine einem Kleinzentrum entsprechende Ausstattung vorliegt. Die Nahversorgungssitu-
ation im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit / Korperpflege ist mit insge-
samt 5 Lebensmittelmdarkten und einem Drogeriemarkt gesichert; Entwicklungspotenziale i. S.
von Neuansiedlungen sind nicht erforderlich. Hier besteht allerdings punktuell Nachholbedarf
zur langfristigen Standortsicherung (v. a. Modernisierung von Lidl und EDEKA). Eine Ergdnzung
des Angebotes im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, bspw. in den Sortimenten Biicher,
Bekleidung, Schuhe, Sport, Elektrowaren, ist grundséatzlich wiinschenswert, aufgrund der Ex-
pansionspolitik, der Nachfragesituation sowie der Konkurrenz durch den Onlinehandel jedoch
als schwierig einzuschatzen. Mit Blick in die ndahere Zukunft ist daher v. a. ein Augenmerk auf
eine zielgerichtete und standortaddquate Sicherung des Einzelhandels zu legen.

Abbildung 6: Verkaufsflaichenausstattung in Durmersheim im Vergleich

GMA-Darstellung 2023 auf Basis eigener Erhebungen 2023 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)
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Teil B Auswirkungsanalyse

l. Aufgabenstellung

Der Gemeinde Durmersheim liegt eine Anfrage zur Weiterentwicklung des Nahversorgungs-
standortes ,Karlsruher Strafle” vor. Sowohl| EDEKA als auch Lidl mochten ihre Filialen moder-
nisieren und in diesem Zuge ihre Verkaufsflachen erweitern. Mittlerweile haben sich die Pla-
nungen weiter konkretisiert:

y 4 Die Lidl-Filiale verfligt derzeit Gber eine VerkaufsflichengréRe von rd. 800 m? und ran-
giert damit am unteren Ende moderner Discount-Formate. Auf der bestehenden Flache
ldsst sich das aktuelle Filial-Konzept von Lidl nur schwer umsetzen.

y 4 Der EDEKA-Markt ist in zwei Betriebseinheiten aufgeteilt (EDEKA-Supermarkt, rd. 1.000
m?2 VK; EDEKA-Getrdnkemarkt, rd. 450 m? VK). Der Markt erflllt in seiner jetzigen Form
kaum mehr die Anforderungen an einen modernen Lebensmittelvollsortimenter. Zur
Optimierung der innerbetrieblichen Ablaufe sowie zur Erhéhung des Kundenkomforts
ist daher die Zusammenlegung der getrennten Betriebseinheiten geplant.

#  Sowohl EDEKA als auch Lidl méchten auf dem Grundstiick bleibend ihre bestehenden
Marktgebaude komplett zurtickbauen und durch einen modernen Neubau (mit Woh-
nen im Obergeschoss) ersetzen. In diesem Zusammenhang soll eine Verkaufsflachener-
weiterung des EDEKA-Marktes auf rd. 1.800 m? (inkl. Backshop) und des Lidl-Marktes
aufrd. 1.200 m? erfolgen.

Abbildung 7: Ansicht Neubau EDEKA und Lid|

Quelle: Auftraggeber

Ziel der Erweiterungen ist es, durch eine optimierte Warenprasentation und eine groRzliigige
Gestaltung der Verkaufsraume die Kundenfreundlichkeit der Méarkte zu erhéhen. Gegenlber
den Bestandsmarkten konnen mehr Regalflachen in bequemer Greifhdhe, groBere Verkehrs-
und Gangflachen und eine groRere Ubersichtlichkeit im Raum geschaffen werden. Eine gro-
Rere Verkaufsflache wird aber auch fir eine 6konomische Bewirtschaftung bendtigt. Damit
kann evtl. sogar eine Reduzierung der Lieferintervalle erreicht werden. Die Modernisierung
ermoglicht zudem eine energieeffizientere, nachhaltigere Bauweise. Unmittelbare Sorti-
mentserweiterungen sind mit den Vorhaben nicht verbunden.
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Der Vorhabenstandort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Auf den Heilberg”,
1. Anderung. Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet sowie in Teilbereichen Wohnfla-
chen fest. Den Markten soll nun die Méglichkeit zur Modernisierung / Erweiterung und damit
zur Sicherung der weiteren bedarfsgerechten Versorgung in der Gemeinde Durmersheim ge-
geben werden. Hierzu ist der Bebauungsplan entsprechend anzupassen.

Aufgrund der geplanten VerkaufsflichengroBe von deutlich mehr als 800 m? féllt das Vorha-
ben in den Regelungsbereich des § 11 Abs. 3 BauNVO (Sondergebiet grolflachiger Einzelhan-
del), nach dem eine Prifung der vorhabeninduzierten stadtebaulichen und versorgungsinfra-
strukturellen Auswirkungen zu erfolgen hat. Ziel der vorliegenden Auswirkungsanalyse soll es
daher sein, die mit dem Gesamtvorhaben einhergehenden Wirkungen insbesondere auf zent-
rale Versorgungsbereiche in Durmersheim und im Einzugsgebiet, aber auch auf die Nahver-
sorgungsstrukturen zu ermitteln und darzulegen. Darlber hinaus sind die Ziele der Landes-
und Regionalplanung zu beachten.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind folgende Punkte zu bearbeiten:
Y 4 Stddtebauliche Bewertung des Mikrostandortes , Karlsruher Straf3e”

#  Abgrenzungdes Einzugsgebietes und Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraft-
potenziale

N

Beurteilung der gegenwadrtigen Versorgungssituation in der Gemeinde Durmersheim
und im Umland (Wettbewerbsanalyse)

Umsatzprognose und Umsatzherkunft fiir das Planvorhaben
Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Analyse der méglichen wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen

N N NN

Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemafR LEP Baden-Wirttem-
berg bzw. Regionalplan Mittlerer Oberrhein

= Konzentrationsgebot

= |ntegrationsgebot

= Kongruenzgebot

= Beeintrachtigungsverbot

Damit wird eine vollstandige raumordnerische Bewertung durchgefihrt.
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Il.  Standortbewertung

1. Mikrostandort ,Karlsruher StrafSe”

Der Untersuchungsstandort liegt im nordlichen Siedlungsgebiet des Kernortes Durmersheim im
Kreuzungsbereich der Mihlburger StraRe / Hans-Thoma-StraRe und HauptstraRe sowie zwischen
der Karlsruher StralSe und der Stralse Im Eck (vgl. Karte 5).

Die Planung sieht einen Abbruch der Bestandsgebdude und eine Neubebauung am selben Stand-
ort vor. Beide Markte sollen starker zusammengefihrt werden, mit einer gemeinsamen Stellplatz-
anlage sowie direkt aneinander angrenzenden Eingangsbereichen.

LidI-Markt (Bestand) EDEKA-Markt (Bestand)

GMA-Aufnahmen 2023

Das direkte Standortumfeld wird im Wesentlichen durch Wohnnutzung gepragt. Auf der sid-
lichen und westlichen Seite befinden sich Ein- und Mehrfamilienhduser. In norddstlicher Rich-
tung sind neben Wohnnutzungen auch gewerbliche Nutzungen (u. a. medizinische Praxis, Fri-
seursalon) zu finden. Auf der gegeniiberliegenden Seite der Karlsruher Stralle, befinden sich
ein Gastronomiebetrieb (Nam-Nam Asia Food) sowie gewerbliche Nutzungen (Fahrschule, Au-
towerkstatt). Daran schlief3t sich weitere Wohnbebauung an.

Standortumfeld: Wohnen Standortumfeld: Gewerbliche Nutzungen und Wohnen

Zufahrt zu den Lebensmittelmarkten Bushaltestelle ,Hans-Thoma-StraRe”

GMA-Aufnahmen 2023
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Der Standort ist fir den Individualverkehr gut erreichbar. Es ist jedoch zu bemangeln, dass die Le-
bensmittelmarkte trotz ihrer Lage an einer HaupterschlieRungsstralRe ,Hauptstralle® nicht unmit-
telbar Gber diese angefahren werden kénnen. Die Zufahrt zum Standort (v. a. zum Lidl-Markt) er-
folgt vergleichsweise umstandlich Gber einen Zubringer (Karlsruher Strale, die von der Mihlbur-
ger Stralle abgeht). GemaR aktuellen Planungen ist eine direkte Zufahrt von der HauptstraRRe auch
zukUnftig nicht moglich. Allerdings soll die ErschlieBung direkt von der Mihlburger StralRe erfolgen.
Die Lebensmittelmarkte werden zuklnftig Gber eine Zu- /Abfahrt verfigen. Die gemeinsame Stell-
platzanlage (insgesamt 195 Pkw-Stellplatze sowie 60 Fahrradstellplatze) wird den Markten west-
lich vorgelagert sein.

Auch fiir den OPNV kann dem Standort eine gute Erreichbarkeit attestiert werden. Direkt vor dem
Standort befindet sich die Haltestelle ,Hans-Thoma-StraRe”, die in regelmaliger Taktung bedient
wird. Der Standort ist zudem fuRlaufig als auch mit dem Rad aus den umliegenden Wohngebieten
gut erreichbar.

Zusammenfassend kann der Standort wie folgt bewertet werden:

Positive Standortfaktoren
+ stadtebaulich integrierte Lage mit Nahersorgungsfunktion fir umliegende Wohngebiete
+ gute Erreichbarkeit fir den Individualverkehr

+ gute Anbindung an den OPNV

+ gute Sichtbarkeit / Exposition des Standortes

+ Standort als Nahversorgungsstandort bereits langjahrig etabliert
Negative Standortfaktoren

- Auffahrt Gber Zubringer, nicht direkt von Hauptstralle moglich.

Aus betrieblicher Sicht ist der Standort grundséatzlich sehr gut geeignet. Dabei sind insbesondere
die gute Erreichbarkeit (MIV, OPNV, zu FuR mit dem Rad) sowie die Koppelungswirkungen am
Standort (Kombistandort Lebensmittelvollsortimenter und Discounter) positiv zu bewerten.

Aus stadtebaulicher Sicht kann der Standort als siedlungsstrukturell integriert eingestuft werden.
Ein Anschluss an Wohngebiete besteht in alle Richtungen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Lebensmittelmarkte an ihrem langjdhrig etablier-
ten Standort wichtige Nahversorgungsfunktionen innerhalb der Gemeinde Durmersheim und im
Besonderen fir das direkte Wohnumfeld Gbernehmen. Die Modernisierung und damit verbun-
dene Verkaufsflachenerweiterung dient im Wesentlichen der Sicherung der Wettbewerbsfahig-
keit der Markte und damit auch einer langfristigen Sicherung des Nahversorgungsstandortes.
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Karte 5: Mikrostandort , Karlsruher StraRe” und naheres Standortumfeld
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lll.  Projektrelevante Wettbewerbssituation

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes und Ableitung des Untersuchungsraumes wird
zunachst die Angebots- und Wettbewerbssituation in Durmersheim bzw. im Umland darge-
stellt. Als Wettbewerber flir das Planvorhaben gelten grundsatzlich alle Ladengeschafte, in
denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmitteldiscounter bzw. Super-
markt gefihrt werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengréfRe bzw. des jeweiligen Betriebs-
typs und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung davon auszugehen, dass insbe-
sondere betriebstypengleiche oder -dhnliche Betriebe (Lebensmitteldiscounter, Supermarkte)
als Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

1 Angebots- und Wettbewerbssituation in Durmersheim

In Durmersheim sind im Lebensmitteleinzelhandel folgende strukturpréagende Anbieter anzu-
flhren:

Y 4 EDEKA Huck, Karlsruher StraRe, rd. 1.450 m?2 VK (inkl. Getrankemarkt); integrierte Lage
Lidl, Karlsruher StraRe, rd. 800 m?2 VK; integrierte Lage
Aldi, Auf dem Heilberg, rd. 1.000 m? VK; Ortsrandlage mit Wohngebietsanschluss

Rewe, Alois-Bastian-StralRe, rd. 1.350 m? VK, Ortsrandlage mit Wohngebietsanschluss

N N NN

Penny, Robert-Bosch-StralRe, rd. 800 m? VK; Gewerbegebietslage in Wirmersheim.

Darilber hinaus sind in Durmersheim zahlreiche Spezialanbieter (u. a. Reformhaus, Vinothek
Veronique, Getrankemarkt Huditz, Tankstellenshops) sowie Anbieter des Lebensmittelhand-
werks (7 Backereien, 1 Metzgerei) vorhanden.

Insgesamt belauft sich die Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel (inkl. Lidl und EDEKA)
aufrd. 6.180 m2. Die 0. g. Betriebe erwirtschaften einen jahrlichen Gesamtumsatz im Lebens-
mittelbereich von ca. 32,6 Mio. €.7

2. Angebots- und Wettbewerbssituation im Umland
Im Umland stellt sich die Angebots- und Wettbewerbssituation wie folgt dar (vgl. Karte 6).
2.1  Angebotssituation in Au am Rhein

In Au am Rhein wird die 6rtliche Grundversorgung zwischenzeitlich durch den neuen Netto-Markt
gesichert.?® Darliber hinaus erganzen kleinere Spezialanbieter sowie das Lebensmittelhandwerk
das Angebot Vor-Ort.

Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Nonfood-Anteile, inkl. Lidl und EDEKA Markt (im Bestand).

Eroffnung Sommer 2019 an der Wiirmersheimer Strale (stdlicher Ortsrand Richtung Wirmersheim) auf
rd. 800 m? VK; Backerei Hatz im Vorkassenbereich).
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2.2 Angebotssituation in Rheinstetten

Die nordlich angrenzende Nachbarstadt Rheinstetten verfiigt Giber ein umfangreiches Lebensmit-
telangebot. Folgende strukturprdagende Lebensmittelanbieter sind hier ansassig:

Tabelle 8: Strukturpragende Lebensmittelanbieter in Rheinstetten
Rewe, Supermarkt Forchheim, Nell-Breuning-Ring ca. 1.600 m? Streulage
Rewe, Supermarkt Morsch, Hertzstralke ca.1.750 m? | Gewerbegebietslage
Aldi, Discounter Morsch, Hertzstralke ca.1.100 m? | Gewerbegebietslage
Norma, Discounter Morsch, HertzstralRe ca. 700 m? Gewerbegebietslage
Penny, Discounter Morsch, Rheinaustralie ca. 800 m? Streulage

GMA-Zusammenstellung 2023

Hinzu kommen noch eine Vielzahl kleinerer Lebensmittelspezialisten (u. a. Getrankehandel, Tank-
stellen-Shops) sowie Lebensmittelhandwerksbetriebe. Im Rahmen des Vorhabens ,Neue Stadt-
mitte” ist in Rheinstetten die Ansiedlung eines EDEKA-Lebensmittelvollsortimenters geplant (Fer-
tigstellung voraussichtlich 2025). Flir den neuen EDEKA-Markt mit Backshop sind am Standort max.
2.500 m? Verkaufsflache vorgesehen. Zusatzlich ist ein Drogeriemarkt zur Abrundung des Angebo-
tes geplant. Entsprechend wird sich das Lebensmittelangebot in Rheinstetten deutlich vergroRern.

2.3 Angebotssituation in Bietigheim

Die Gemeinde Bietigheim grenzt stidlich an Durmersheim an. Auch hier sind strukturpragende Le-
bensmittelmarkte sowie ein Drogeriemarkt zur Sicherung der Nahversorgung vorhanden:

Tabelle 9: Strukturpragende Lebensmittelanbieter in Bietigheim
Einzelhandelsbetrieb StraRRe VK in m?
EDEKA aktiv Markt, Supermarkt Schneidergarten rd. 1.800 Streulage
Netto, Discounter Alte RathausstraRe rd. 500 Ortsmitte

GMA-Zusammenstellung 2023

Der EDEKA-Markt wurde vor einigen Jahren modernisiert und in diesem Zuge von rd. 1.500 m? auf
rd. 1.800 m? VK erweitert. In Kombination mit einem neuen Drogeriemarkt (dm) ist der Nahver-
sorgungsstandort , Schneidergarten”im Siden von Durmersheim nun attraktiv aufgestellt. Das An-
gebot wird erganzt durch Spezialanbieter (u. a. Getrankemarkt, Tankstellenshops, Feinkost) sowie
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien).

2.4 Angebotssituation in Otigheim

Sudlich an die Gemeinde Bietigheim grenzt Otigheim an. Auch hier ist ein addquates Angebot im
Lebensmittelbereich vorhanden. Folgende strukturpragende Markte sind zu nennen:

Tabelle 10:  Strukturpriagende Lebensmittelanbieter in Otigheim

Aldi Sud, Discounter Industriestralie rd. 1.100 teilintegrierte Lage

Penny, Discounter HandelstraRke rd. 800 Streulage

GMA-Zusammenstellung 2023
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Mit einem modernen Penny-Markt (Verlagerung aus dem Gewerbegebiet in das Neubaugebiet
Hagenacker I1) und dem neuen Aldi-Markt? sind in Otigheim zwei moderne Anbieter aus dem Dis-
countsegment vertreten. Darlber hinaus sind die Bewohner fir ihre Einkdufe in Richtung Bietig-
heim (in erster Linie EDEKA, dm am Nahversorgungsstandort Schneidergarten) sowie nach Rastatt
hin orientiert.

2.5  Angebotssituation in Elchesheim-lllingen

In Elchesheim-Illingen wurde ein moderner Lebensmittelvollsortimenter (EDEKA Huck) am &st-
lichen Ortsausgang Richtung Bietigheim eroffnet®°. Der in die Jahre gekommene Treff 3000-
Markt wurde in diesem Zuge geschlossen. Mit dem neuen EDEKA-Markt sind die Versorgungs-
strukturenin Elchesheim-Illingen zukunftsfahig aufgestellt. Dariber hinaus orientieren sich die
Bewohner flr ihre Einkaufe v. a. in Richtung Bietigheim.

2.6 Angebotssituation in Malsch

In Richtung Osten grenzt die Gemeinde Malsch an. Folgende strukturpragende Lebensmittel-
markte sind hier zu nennen:

Tabelle 11:  Strukturpragende Lebensmittelanbieter in Malsch

Rewe, Supermarkt Sézanner Stral3e rd. 1.600

Aldi, Lebensmitteldiscounter Sézanner Stral3e rd. 1.100 Nahvelrsorgungsstandort
Sézanner Stralle

Lidl, Lebensmitteldiscounter Sézanner StralRe rd. 1.000

GMA-Zusammenstellung 2019

Die wohnortnahe Grundversorgung ist in Malsch mit Angeboten aus dem Discount- und Voll-
sortimentsbereich sowie einem Drogeriemarkt (dm) gut aufgestellt. Das Angebot wird ergédnzt
durch Spezialanbieter (u. a. Getrankemarkt, Naturkostgeschaft) sowie Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks (Backereien, Metzgereien).

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Angebots- und Wettbewerbssituation im Um-
land als recht ausgepragt zu bezeichnen ist. In den zurlckliegenden Jahren wurden zahlreiche
Neuansiedlungen oder Modernisierungen (inkl. Verkaufsflachenerweiterung) im Bestand um-
gesetzt.

» Eroffnung 2021 am Standort des ehemaligen Edeka-Marktes.

30 Eréffnung 2019.
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Karte 6: Angebots- und Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (Auswahl)
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IV.  Einzugsgebiet und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet, Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den Gesamtstandort kommt eine we-
sentliche Bedeutung bei der Beurteilung der Vorhaben zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet
die Grundlage fir alle spdteren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpo-
tenzials sowie das Vorhabenumsatzes sowie der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Standort
voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Bei der konkreten Abgrenzung des Einzugsgebietes kann zunachst auf das Vor-Ort vorhandene
Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial (vgl. Kapitel Ill, 3.) zurlckgreifen werden. Darlber hinaus ist
davon auszugehen, dass die Gemeinde Durmersheim insbesondere im Lebensmittelbereich auch
eine Versorgungsfunktion fiir die Nachbargemeinde Au am Rhein Gbernimmt. 3*

Demnach bildet die Gemeinde Durmersheim mit rd. 12.085 Einwohnern das Kerneinzugsgebiet
(= Zone 1). Hier ist mit der hochsten Kundenbindung an den beiden Planstandorten zu rechnen.
Dem erganzenden Einzugsgebiet (= Zone Il) wird die Gemeinde Au am Rhein mit aktuell rd. 3.475
Einwohnern zugeordnet (vgl. Karte 6). So ist aus dieser Richtung zwar noch mit gewissen Kunden-
einkaufsbeziehungen an den Standort zu rechnen, diese werden jedoch aufgrund der Ndhe zu an-
deren Wettbewerbsstandorten mit attraktivem Lebensmittelanbietern (u. a. Rheinstetten) sowie
vor dem Hintergrund des Angebotes im Ort (Netto) auf einem niedrigeren Niveau liegen.

Folgende Kaufkraftpotenziale sind unter Berticksichtigung des lokalen Kaufkraftniveaus®? im Ein-
zugsgebiet der Planvorhaben vorhanden:

Tabelle 12:  Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

. . . Einwohner- Kaufkraft-
Einzugsgebiet Gemeinde e .
potenzial potenzial

Zone | (Kerneinzugsgebiet) Durmersheim 12.085 35,7

Zone |l (ergénzendes Einzugsgebiet) Au am Rhein 3.475 10,6

Insgesamt 15.560 46,3
* Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg, Stand: 31.12.2022

GMA-Berechnungen 2023

AuRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes sind keine regelmaRigen Einkaufsbeziehungen
mehr an die Untersuchungsstandort zu erwarten. Ursachlich hierfir ist neben der zunehmen-
den Entfernung auch die Kundenorientierung an andere Wettbewerbsstandorte in der Region.
Wie bereits ausfihrlich in der Angebots- und Wettbewerbsanalyse dargelegt, liegt in den um-
liegenden Kommunen ein ausdifferenziertes Angebot im Lebensmittelbereich vor.

31 In Au am Rhein hat sich die ortliche Nahversorgungssituation mit dem neuen Netto-Markt deutlich verbes-

sert. Insofern ist heute von einer etwas geringeren Einkaufsorientierung an den Standort Durmersheim
auszugehen, wenngleich die Bewohner der Gemeinde Au am Rhein aufgrund der Attraktivitat der Angebote
in Durmersheim (v. a. Aldi Std, Lidl, Angebot im Lebensmittelvollsortiment) auch zukinftig einen Teil ihre
Einkaufe in Durmersheim bzw. im weiteren Umland tatigen werden.

32 Die Berechnung des verfligbaren Kaufkraftpotenzials im Einzugsgebiet erfolgte analog zu Kapitel IIl, 3.2.
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Karte 7: Einzugsgebiet des Gesamtstandortes ,Karlsruher StraRe“ (EDEKA und Lidl)
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Aufgrund der der Attraktivitdt des Gesamtstandortes (Kombination aus einem Lebensmittel-
vollsortimenter und einem Discounter) sowie der verkehrsglinstigen Lage an einer Ortsdurch-
fahrt ist aber auch von aulRerhalb des so abgegrenzten Einzugsgebietes teils mit gewissen Ein-
kaufsbeziehungen an den Untersuchungsstandort zu rechnen (u. a. Pendler, Zufallskunden).
Diese Umsatzzuflisse sind allerdings nicht mehr lokalisierbar, sie werden daher als sog. ,Streu-
umsatze” im weiteren Verlauf der Untersuchung angemessen bericksichtigt.

Zusatzlich werden bei Lebensmittelmarkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus
dem Nichtlebensmittelbereich generiert. Diese liegen im Fall von Lidl bei ca. 20 % bzw. bei
dem geplanten EDEKA-Markt bei ca. 15 %; davon entfallt ein Grof3teil auf das sog. ,Nearfood”-
Segment (Drogeriewaren, Tiernahrung).
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V.  Umsatzprognose und wettbewerbliche Wirkungen

1. Umsatzprognose

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Planvorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.®* Somit beschreibt das
Modell, in welchem Ausmal? das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraft-
volumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich an-
hand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens ablei-
ten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsgebiets
generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen ldsst das Marktanteil-
konzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumvertei-
lungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vorhaben
generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des Vorha-
bens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen flr das Vorhaben wird in
Kapitel V., 2. ausfihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fir den Gesamtstandort (Lidl und EDEK inkl. Backshop mit ca.
2.990 m? VK) anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:

Tabelle 13:  Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Gesamtstandort Lidl und
EDKEA inkl. Backshop mit ca. 2.990 m? VK)

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

Zone | (Durmersheim) 35,7 32 11,4 2,5 13,9 78
Zone Il (Au am Rhein) 10,6 14 1,5 0,3 1,8 10
Einzugsgebiet 46,3 28 12,9 2,8 15,7 88
Streuumsatze 1,7 0,4 2,1 12
Insgesamt 14,6 3,2 17,8 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und Il) betragt ca. 15 — 20 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde

von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2023 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Somit lsst sich fur den Gesamtstandort mit ca. 2.990 m? VK eine Gesamtumsatzleistung von
ca. 17,8 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 14,6 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und
ca. 3,2 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich (Nonfood | und II).

Etwa 78 % und damit der Uberwiegende Teil des durch das Vorhaben generierten Umsatzes
stammt aus Durmersheim, rd. 10 % des Umsatzes flielt aus Au am Rhein an den Standort zu.
Rd. 12 % sind auf Streuumsatze (u. a. Pendler, Zufallskunden) zurickzufihren.

3 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktsegment
sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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Mit einer prognostizierten Umsatzleistung von ca. 17,8 Mio. € wird fir den Gesamtstandort
eine Flachenleistung von rd. 5.960 € / m? VK erzielt. Die Raumleistung ist unter Ber{cksichti-
gung der geplanten VerkaufsflaichengréRen von Lidl und EDEKA3* als gut zu bewerten. Eine
noch hohere Umsatzleistung ist fir den Gesamtstandort auch mit Blick auf die inzwischen gute
Ausstattung im Lebensmittelbereich (Neuansiedlung von Rewe) sowie die Wettbewerbssitua-
tion im Umfeld nicht zu erwarten. Die prognostizierte Umsatzleistung stellt einen somit einen
Maximalwert im Sinne moglicher Auswirkungen des Vorhabens dar (worst-case-Ansatz).

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit kann auch die durchschnittliche Filial-
leistung herangezogen werden, wenngleich auch hier die Umsatzleistungen in Abhangigkeit
von der Verkaufsflache, den Standorteigenschaften und der Wettbewerbssituation z. T. sehr
stark variieren kdnnen. Die durchschnittliche Umsatzleistung je Filiale liegt bei Lidl aktuell bei
ca. 8,6 Mio. €, flr EDEKA lasst sich eine durchschnittliche Filialleistung von ca. 6,6 Mio. € er-
rechnen.® Damit liegt der Gesamtstandort mit einem prognostizierten Umsatz von ca. 17,8
Mio. € Gber den ermittelten Durchschnittswerten.

2. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen

2.1  Methodik

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

Im Wesentlichen flieBen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergénzt und
kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflachengréRe
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

#  der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

2.2 Umsatzumverteilungen

Fir die Bewertung der Modernisierung des Standortes , Karlsruher StralRe” werden hinsichtlich der
zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:

y 4 Der Gesamtstandort wird auf einer geplanten Verkaufsflache von insgesamt ca. 2.990
m? eine Umsatzleistung von ca. 17,8 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 14,6 Mio. € auf
den Lebensmittelbereich und ca. 3,2 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

F  Zu berlcksichtigen ist des Weiteren, dass sowohl Lidl als auch EDEKA (mit Getrédnke-
markt) bereits langjahrig am Standort ,Karlsruher StraRe” ansassig sind. Die Markte er-
wirtschaften derzeit nach gutachterlicher Einschatzung eine Umsatzleistung von etwa
15,2 Mio. €, davon entfallen rd. 12,5 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 2,7

34 Nach Angaben des Hahn Retail Real Estate Reports 2022 / 2023 liegt die durchschnittliche Flachenleistung

von Lidl bei ca. 9.320 €/m? allerdings bei einer @ FilialgroRe von ca. 926 m?; EDEKA: ca. 5.130 €/m? VK / @
FilialgroRe ca. 1.293 m2.

» Quelle: Hahn Retail Estate Report 2022 / 2023, S. 34 (Angaben fiir 2021).
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Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsatze werden bereits heute am
Standort , Karlsruher StraRe” generiert und auch weiterhin gebunden werden, da sich
an den generellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine
nennenswerten Verdnderungen ergeben werden.

Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen erfordert eine Prifung des Gesamt-
vorhabens. Dementsprechend wird in vorliegender Auswirkungsanalyse das Gesamt-
vorhaben von Lidl und EDEKA mit rd. 2.990 m? Verkaufsflache bewertet, d. h. es wurde
im Hinblick auf die Ausbildung des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der vo-
raussichtlichen Umsatzleistung oder der Stellung im Wettbewerb jeweils das Gesamt-
vorhaben nach den geplanten Erweiterungen betrachtet. Jedoch ist fir die tatsdchliche
Bewertung der durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumverteilungen der bereits be-
stehenden Markte zu berlcksichtigen, d. h. der Bestandsumsatz wird bereits heute ge-
bunden.

Nach Abzug des Bestandsumsatzes ergibt sich als Folge der Erweiterung ein zusatzlicher
Umsatz von ca. 2,6 Mio. €,

= davon Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel ca. 2,1 — 2,2 Mio. € und ca. 0,5
Mio. € im Nonfoodbereich.

Nur diese Umsatzanteile werden wettbewerbswirksam.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumlenkungen durch das Gesamtvorha-
ben (EDEKA und Lidl mit insgesamt 2.990 m? VK) zu erwarten:

Tabelle 14:  Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Gesamtvorhaben

Umsatzumverteilungs-

effekte
in Mio. €

Lebensmittelbereich

Nichtle-
bens-mittel-

=  Umsatz der bestehenden Markte im Lebensmittelbereich

(Lidl und EDEKA) 12,5
=  Umsatzumlenkungen gegen Wettbewerber in Durmersheim 1,4-15
=  Umsatzumlenkungen gegen Wettbewerber in Au am Rhein 0,2
=  Umsatzumlenkungen auRerhalb des Einzugsgebietes 0,4-0,5
=  Umsatz Gesamtstandort im Lebensmittelbereich 14,6
=  Umsatz der bestehenden Markte im Nichtlebensmittelbereich 2,7
= Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,5
=  Umsatz Gesamtstandort im Nichtlebensmittelbereich 3,2
=  Umsatzinsgesamt 17,8

GMA-Berechnungen 2023; ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen maoglich
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2.3 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu moglichen Umsatzumlenkungen ist von folgen-
den Wirkungen durch das Vorhaben auszugehen:

y 4 Der durch das Vorhaben generierte Mehrumsatz wird zum ganz Gberwiegenden Teil aus
Umverteilungen zu Lasten von Anbietern in Durmersheim selbst erzielt werden. Gegen-
Uber den Anbietern in Durmersheim werden im Lebensmittelbereich ca. 1,4 — 1,5 Mio.
€ umverteilt werden, was einer durchschnittlichen Umverteilungsquote von ca. 7 % ent-
spricht. Betroffen sind davon insbesondere betriebstypengleiche bzw. -dhnliche Wett-
bewerber, d. h. die gréReren strukturprdgenden Lebensmittelmarkte in der Gemeinde.
Der neue Rewe-Markt als auch Aldi sind attraktiv aufgestellt; Aldi profitiert zudem von
Koppelungsvorteilen am Standort (mit dm, Takko). Die direkten Wettbewerber sind als
sehr leistungs- und wettbewerbsfahig einzustufen, so dass trotz deutlich spirbarer Um-
satzumverteilungswirkungen nicht mit einer Betriebsschliefung zu rechnen ist. Bereits
etwas geringer betroffen ware der Penny-Markt, dem jedoch eine wichtige Funktion fur
die wohnortnahe Versorgung der Bewohner des Ortsteils Wirmersheim zukommt. Be-
eintrachtigungen der Nahversorgungsstrukturen sind in Durmersheim insgesamt den-
noch auszuschlieRRen.

J Die Anbieter im Ortszentrum (hier sind keine direkten Wettbewerber ansdssig, das An-
gebot bleibt auf kleinere Lebensmittelgeschéfte und Betriebe des Lebensmittelhand-
werks beschrankt) stehen ebenso wie die Ubrigen Anbieter im Gemeindegebiet (teils in
Streulage, teils in dezentralen Lagen) nur in begrenztem Wettbewerb zum Planvorha-
ben. Insofern ist hier auch nur mir geringen Umsatzumberteilungseffekten (max. 3 — 4
%) zu rechnen. Die Funktionsfahigkeit des Ortszentrums wird hierdurch nicht beein-
trachtigt. Mit negativen stadtebaulichen Auswirkungen ist nicht zu rechnen.

Y 4 In gewissem Umfang ist auch mit absatzwirtschaftlichen Auswirkungen am Planstandort
von EDEKA und Lidl selbst zu rechnen (=, Kannibalisierungseffekte”), weshalb in Folge
dessen auch eine sinkende Umsatzleistung am Standort moglich ist. Die dargestellten
Umsatzumverteilungseffekte stellen insofern einen Maximalwert im Sinne moglicher
Auswirkungen des Vorhabens dar (worst-case-Ansatz).

J In Au am Rhein (Zone Il) ist mit Umsatzumverteilungseffekte in einer GréRenordnung
von max. 0,2 Mio. € bzw. ca. 4 % zu rechnen, welche im Wesentlichen den neuen Netto-
Lebensmitteldiscounter betreffen werden. Die sonstigen Anbieter von Lebensmitteln
(Lebensmittelhandwerk, Spezialanbieter) werden durch das Vorhaben kaum tangiert.
Negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind in Au am
Rhein damit auszuschlieen. Der Netto-Markt sichert seit 2019 die wohnortnahe Nah-
versorgung in der Gemeinde Au am Rhein und wird von der dortigen Einwohnerschaft
gut angenommen. Mit Blick auf die Uberschaubaren Umsatzumverteilungseffekte ist
nicht mit negativen Auswirkungen auf die Nahversorgung in Au am Rhein zu rechnen.

#  AuBerhalb des Einzugsgebietes werden max. 0,4 — 0,5 Mio. € umverteilt. Betroffen sind
u. a. die direkt angrenzenden Nachbargemeinden Rheinstetten und Durmersheim die
Uber eigene Angebot im Lebensmittelvollsortiment und im Discountsegment verfiigt.
DarUber hinaus hatten attraktive Einkaufsstandorte in Karlsruhe, Rastatt und Ettlingen
(wichtige  Arbeitsplatzstandorte) mit  Umsatzriickgdngen zu rechnen. Die
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Umverteilungseffekte liegen an allen untersuchten Standorten auf einem geringen Ni-
veau (< 2 %). Mit negativen stadtebaulichen Effekten oder Beeintrachtigung der ortli-
chen Nahversorgung ist insofern nicht zu rechnen.

#  'm Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungseffekte (max. 0,5 Mio. €) v. a. gegeniiber den anderen Lebensmittelmarkten
und in untergeordneter Form ebenfalls gegenliber den sonstigen Anbietern im Einzugs-
gebiet und angrenzend wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung
als gering einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben unter-
schiedlicher Sortimente. Nennenswerte Verluste bei bestehenden Anbietern sind im
Einzelfall nicht zu erwarten.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass das Vorhaben in erster Linie zu Lasten der Anbie-
ter in der Gemeinde Durmersheim selbst gehen wird. Die ermittelten Umsatzumlenkungen
werden dabei in keinem Fall in groRerem Umfang (10 %-Schwellenwert bzw. dariber) zu Las-
ten stadtebaulich integrierter Versorgungslagen gehen. Mit Marktaustritten einzelner Anbie-
ter ist insofern nicht zu rechnen. In den Umlandkommunen bewegen sich die Umsatzumver-
teilungswirkungen auf einem geringen (Au am Rhein ca. 4 % an allen anderen untersuchten
Standorten < 2 %) bzw. wettbewerblichen Niveau. Eine Gefdhrdung der Angebotsstrukturen
infolge der Umsetzung der Vorhaben ist damit auch im Umland nicht zu beflirchten.

Der EDEKA Markt nimmt zusammen mit Lidl seit vielen Jahren eine bedeutende Versorgungsfunk-
tion im nordlichen Durmersheim ein, wahrend mit dem neuen Rewe-Markt inzwischen auch im
Stden ein gutes Angebot geschaffen wurde. Demnach kommt der Modernisierung des Standortes
zur langfristigen Sicherung der Nahversorgungslage eine entscheidende Bedeutung zu.

Das Vorhaben dient v. a. der Modernisierung und Anpassung der beiden Lebensmittelmarkte
an aktuelle und kinftige Kunden- und Logistikanforderungen. Durch den geplanten Abriss und
Neubau wird ein moderner und leistungsfahiger Nahversorgungsstandort im nérdlichen Sied-
lungsgebiet von Durmersheim gebildet und die Nahversorgung langfristig gesichert.
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VI.  Raumordnerische Prifung

1. Konzentrationsgebot

Maligeblich 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 zentralértliche Funktion in Betracht, wenn

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

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

Auch im Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003% und im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttem-
berg®” wird die 0. g. Regelung nachrichtlich aufgegriffen.

Als Kleinzentrum hat die Gemeinde Durmersheim zunachst ,,nur” einen Versorgungsauftrag fir die
Deckung des Grundbedarfs ihres Nahbereichs (= Durmersheim). Die Gemeinde weist nach der er-
folgreichen Ansiedlung eines Rewe-Lebensmittelmarktes im Sliden an der Alois-Bastian-Stralie in-
zwischen eine gute Ausstattung im Lebensmittelbereich auf. Es besteht ein ausgewogenes Ange-
bot an Betrieben und Betriebstypen aus dem Discount- und Vollsortimentsbereichs. Dementspre-
chend ist die Versorgung mit Lebensmitteln fur die Bewohner vor Ort grundsatzlich erst einmal
gewdhrleistet. Raumlich betrachtet konnte das Ungleichgewicht mit mehreren Lebensmittelmark-
ten im Norden der Gemeinde und einer gréReren Versorgungsliicke im Sliden inzwischen verbes-
sert werden. Die bestehenden Anbieter im Norden der Gemeinde bleiben allerdings teilweise hin-
ter den Anforderungen der Betreiber an moderne Marktkonzepte zuriick, insofern sind hier be-
standsorientierte Erweiterungen zur Sicherung des Nahversorgungsangebotes erforderlich. Die
Vorhaben von Lidl und EDEKA sind als Modernisierungen im Bestand zu sehen, die v. a. im Falle
des Lidl-Marktes, der aktuell mit rd. 800 m? VK kaum mehr dem Standard moderner Lebensmittel-
discounter entspricht, einer Anpassung an aktuelle Kunden- und Markterfordernisse dient.

Auch der EDEKA entspricht mit den getrennten Betriebseinheiten (Supermarkt, Getrankemarkt)
nicht mehr den Anforderungen an einen zeitgemafRen Lebensmittelvollsortimenter, insofern sind
die angedachten ModernisierungsmalRnahmen zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung an
einem stadtebaulich integrierten Standort zu begriRen.

3% Quelle: Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003, Kapitel 2.5.3 Regionalbedeutsamer Einzelhandel.

37 Quelle: Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg, Kapitel 3.2 Raumordnerische Kernregelung.
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Das Konzentrationsgebot wird i. S. der Ausnahmeregelung am Standort Durmersheim erfiillt. Das
Vorhaben dient langfristig der Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit von Lidl und EDEKA und damit
dem Ziel der Sicherstellung der Nahversorgung im nérdlichen Gemeindegebiet.

2. Integrationsgebot

Das sog. Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Wirttemberg zurtckzufihren.

,[...] Einzelhandelsgrofsprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fiir nicht zentrenrele-
vante Warensortimente kommen auch stddtebauliche Randlagen in Frage.”

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg fihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzel-
handelsgroRprojekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder
erweitert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, sodass in der Regel
keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortge-
meinde gegeben ist.

,[...] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stddtebaulichen Randlagen [...].*

Basierend auf der Bewertung der Standorte und den landesplanerischen Vorgaben kann das
Integrationsgebot wie folgt bewertet werden:

Y 4 Der Untersuchungsstandort liegt im nordlichen Siedlungsbereich der Gemeinde
Durmersheim. Der EDEKA-Markt erfillt hier gemeinsam mit Lidl seit vielen Jahren eine
wichtige Nahersorgungsfunktion fir die umliegende Wohnbevdlkerung. Dabei ergédn-
zen sich die beiden Betriebstypen (Supermarkt, Lebensmitteldiscounter) zusammen mit
dem im Vorkassenbereich des EDEKA-Marktes ansdssigen Backers sehr gut. Mit der ge-
planten Modernisierung und bestandsorientierten Erweiterung soll der Nahversor-
gungsstandort zukunftsfahig aufgestellt und so die Versorgung der im Standortumfeld
lebenden Bevolkerung gesichert und verbessert werden.

#  Aus stadtebaulicher Sicht ist der Standort als integrierte Lage (Anschluss an Wohnbe-
bauung in alle Richtungen) einzustufen. Die beiden Markte sichern mit ihrem nahver-
sorgungsrelevanten Hauptsortiment (i. W. Lebensmittel, Drogerie) die verbraucher-
nahe Grundversorgung der Bevolkerung insbesondere im nordlichen Gemeindegebiet.

Das Integrationsgebot wird eingehalten.

3. Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot fordert zundchst, dass EinzelhandelsgroRprojekte sich in das zentralort-
liche System einfligen missen. Dabei ist das sog. Konzentrationsgebot zu beachten. Dariiber
hinaus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgroRprojektes so bemessen sein, dass deren
Einzugsgebiet den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uberschreitet (vgl.
LEP BW Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1).

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Wrt-
temberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4):
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,Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich
angestrebte Einzugsbereich des VVorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbe-
reich der Standortgemeinde wesentlich (iberschreitet. Eine wesentliche Uber-
schreitung ist i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen au-
JSerhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.”

Fir das Kleinzentrum Durmersheim erstreckt sich der Verflechtungsbereich (= Nahbereich) aus-
schlieRlich auf das Gemeindegebiet Durmersheim mit insgesamt ca. 12.085 Einwohnern.

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landes- und
regionalplanerischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

Y 4 Das Einzugsgebiet des Gesamtstandortes erstreckt sich auf die Gemeinde Durmersheim
(= Zone I). Darlber hinaus ist deutlich untergeordnet auch mit Kundenzufihreffekten
aus der Nachbargemeinde Au am Rhein (= Zone Il) zu rechnen. Basierend auf der aus
der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landesplanerischen Vorga-
ben ist festzuhalten, dass ca. 78 % des durch das Gesamtvorhaben (Lidl, EDEKA) gene-
rierten Umsatzes aus Durmersheim selbst stammen werden. Etwa 10 % des Umsatzes
flieRen aus der Nachbargemeinde Au am Rhein an den Standort zu. Der Anteil mit Streu-
kunden von auRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes liegt bei ca. 12 %. Der im Ein-
zelhandelserlass definierte Schwellenwert (mind. 70 % Umsatzanteil aus dem relevan-
ten Verflechtungsbereich) wird damit nicht unterschritten.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

4, Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vor-
haben

y 4 das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskernes
(Stadt- und Ortskernes) sowie

#  die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf. Diese Vorgaben wurden von der Landes- und Regionalplanung un-
ter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP Baden-Wirttemberg aufgegriffen.

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland und den dargestell-
ten Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben hin-
sichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

J In Durmersheim (Zone 1) ist mit den hoéchsten Umverteilungseffekten zu rechnen
(durchschnittlich 7 %). Hiervon betroffen sind in erster Linie die strukturprdgenden An-
bieter, d. h. die groReren Lebensmittelmarkte, wahrend die Ubrigen Betriebe in der
Ortsmitte sowie an sonstigen integrierten Lagen (u. a. Lebensmittelhandwerk, Spezial-
anbieter) nur untergeordnet betroffen sein werden. Die ermittelten Umsatzumlenkun-
gen werden in keinem Fall in groRerem Umfang (10 %-Schwellenwert bzw. dariber) zu
Lasten stddtebaulich integrierter Versorgungslagen gehen. Vielmehr dient das Vorha-
ben der langfristigen Sicherung des fir die Nahversorgung wichtigen Standortes.
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J In Au am Rhein (Zone [) errechnet sich eine Umverteilungsquote von ca. 4 %. Dies ist
eine GroRkRenordnung, die keine betrieblichen Beeintrachtigungen nach sich ziehen wird.
Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung sind damit auszuschlieRen.

#  An allen anderen untersuchten Standorten auerhalb des Einzugsgebietes liegen die
Umsatzumverteilungseffekte auf einem sehr geringen Niveau (< 2 %). Die dort ansassi-
gen Lebensmittelanbieter sind zudem vorrangig in Ortsrand- bzw. Gewerbelagen ange-
siedelt, sodass auch hier eine Gefdhrdung der zentralen Versorgungsbereiche auszu-
schlieen ist. BetriebsschlieRungen einzelner Anbieter sind nicht zu erwarten, insofern
ist auch die verbrauchernahe Versorgung im Umland nicht gefahrdet.

y 4 Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen im Nichtlebensmittelbereich
werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung zentraler Versorgungsbereiche oder einer
Schadigung der Nahversorgungsstrukturen fiihren. Auswirkungen im Sinne des Beein-
trachtigungsverbotes sind auszuschlieRen, da sich die Umverteilungen auf zahlreiche
Sortimentsgruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen werden.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

5. Einzelhandelsagglomeration

Gemall Regionalplan Mittlerer Oberrhein sind mogliche Wechselwirkungen zwischen dem
Lidl-Lebensmitteldiscounter und dem am Standort ansassigen EDEKA-Markt zu berUcksichti-
gen (Einzelhandelsagglomeration).

Im Kapitel 2.5.3 Z (10) des Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003 werden folgende Ausfih-
rungen getroffen:

,Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres rdumlichen und funktionalen Zusam-
menhangs (Agglomeration) negative raumordnerische und stddtebauliche
Folgeeffekte ausldésen kénnen, sind wie ein einheitliches VVorhaben zu beurteilen.”

Dabei ist zu untersuchen, welche zusatzlichen Wirkungen sich Uber die bereits dargelegten
Auswirkungen hinaus aus Agglomerationseffekten ergeben kénnen. Bezlglich moglicher Ag-
glomerationseffekte ist das Vorhaben wie folgt zu bewerten:

#  Zunichst bleibt festzuhalten, dass Agglomerationswirkungen zwischen den Nutzungen
am Standort (Lidl, EDEKA) bereits bei der Ermittlung des zu erwartenden Einzugsgebie-
tes, bei der Prognose der Umsatzleistung und bei der Modellierung der zu erwartenden
Auswirkungen bericksichtigt wurden. Die Ergebnisse und die Bewertung der Um-
satzumverteilungsberechnungen beinhalten daher bereits die durch das Vorhaben aus-
geldsten Wirkungen.

y 4 Darilber hinaus ist jedoch auch das Gesamtvorhaben angemessen zu wiirdigen und zu
prifen, inwiefern dartber hinaus Agglomerationseffekte ausgeloést werden, die nega-
tive raumordnerische Folgen nach sich ziehen kénnten. Zunachst bleibt festzuhalten,
dass alle am Standort ansdssigen Betriebe als nahversorgungsrelevante Betriebe einzu-
stufen sind, die im Wesentlichen der Grundversorgung der Bewohner der Gemeinde
Durmersheim dienen. Aufgrund der ausgepragten Wettbewerbssituation im Lebens-
mitteleinzelhandel in den umliegenden Kommunen ist von einer Gberwiegend drtlichen
Versorgungsfunktion auszugehen. Der Anteil der Kunden aus dem Uberértlichen Ein-
zugsgebiet (Au am Rhein) bleibt deutlich begrenzt. Auch wenn das Vorhaben zu einer

info@gma.biz / www.gma.biz




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES FUR DIE GEMEINDE DURMERSHEIM

gewissen Steigerung der Attraktivitat des Standortes flihren wird, so sind die daraus
resultierenden Effekte als vergleichsweise gering einzustufen. Die durch die geringfi-
gige Steigerung der Umsatzleistung ausgeldsten Rickwirkungen an Standorten auRer-
halb des Einzugsgebietes werden sich nur auf einem sehr geringen Niveau bewegen und
werden daher auch in der Zusammenschau der Nutzungen keine nennenswerte Gro-
Renordnung erreichen. Insofern ist nicht von einer Ausbildung einer schadlichen Agglo-
merationswirkung auszugehen.
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VII.  Zusammenfassung

Die Ergebnisse der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Durmers-
heim kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

Teil A Einzelhandelskonzept

J Die Gemeinde Durmersheim liegt im Landkreis Rastatt und ist gemaf Landesplanung als
Kleinzentrum ausgewiesen. Entsprechend tbernimmt die Gemeinde im Wesentlichen
Versorgungsfunktion fir ihre rd. 12.085 Einwohner.

y 4 Im Rahmen der Bestandserhebung wurden in Durmersheim insgesamt 47 Einzelhan-
delsbetriebe auf einer Gesamtverkaufsflache von rd. 10.705 m? vorgefunden. Diese ver-
teilen sich auf die Ortsmitte Durmersheim sowie Nahversorgungslagen (u. a. Karlsruher
StraRe, Auf dem Heilberg, Alois-Bastian-Stralle) und Streulagen.

y 4 Die Entwicklung des Einzelhandelsbestandes war zuletzt weiter Rickldufig. Seit der Er-
hebung 2019 ist die Zahl der Betriebe (- 8 %) nochmals zurickgegangen. Die Gesamt-
verkaufsflache hat sich hingegen wieder leicht erhoht (war in erster Linie auf die Neu-
ansiedlung des Rewe-Marktes zurlickzufiihren ist).

y 4 Auf den Lebensmitteleinzelhandel entfallen ca. 40 % der Betriebe, ca. 58 % der Verkaufs-
flache und rd. 62 % des Gesamtumsatzes in Durmersheim. Die Nahversorgungssituation
kann guantitativauch vor dem Hintergrund der inzwischen umgesetzten Neuansiedlung
eines Rewe-Supermarktes (zur Schlielung der Versorgungssituation im Stiden der Ge-
meinde) als gut bewertet werden, wenngleich z. T. bei den bestehenden Anbietern (v.
a. EDEKA, Lidl) ModernisierungsmalRnahmen erforderlich sind.

y 4 Das Marktgebiet des Einzelhandels bleibt i. W. auf die Gemeinde Durmersheim mit ihren
rd. 12.085 Einwohnern begrenzt. Das Kaufkraftpotenzial betrdgt insgesamt rd. 85,3
Mio. €. Mit Blick auf die positive Bevolkerungsprognose in Durmersheim (bis 2035
+1,9 %) ist auch in Zukunft von einer stabilen Nachfrage auszugehen.

y 4 In Durmersheim liegt in einigen Sortimentsbereichen und Warengruppen eine gute bis
durchschnittliche Ausstattung vor. In einzelnen Branchen (v. a. Elektrowaren, Medien,
Foto; Hausrat, Einrichtung, Mobel; Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf) werden nur sehr
geringe Ausstattungswerte erzielt. Aufgrund der Ndhe zu regionalen Wettbewerbs-
standorten (u. a. Mittelzentren Rastatt, Ettlingen, Oberzentrum Karlsruhe) sowie dem
wachsenden Druck des Online-Handels sind hier allerdings nur sehr geringe Entwick-
lungsmoglichkeiten gegeben.
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Teil B Auswirkungsanalyse

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben / Plan-
standort

r4
r4

Standort Lidl und EDEKA im noérdlichen Siedlungsgebiet an der Karlsruher
Stralle; Lage in Zuordnung zu Wohngebieten.

Langjahrig etablierter Einzelhandelsstandort mit wichtiger Versorgungs-
funktion fur die nérdlichen Wohnbereiche der Gemeinde Durmersheim.

Erweiterung des Lidl-Lebensmittelmarktes von aktuell rd. 800 m? auf rd.
1.200 m2 VK i. S. einer bestandsorientierten Erweiterung; Zusammenle-
gung der bisher getrennt liegenden Betriebseinheiten von EDEKA (Su-
permarkt, Getrankemarkt) sowie in diesem Zuge Erweiterung von aktu-
ell rd. 1.455 m? auf rd. 1.900 m? VK.

Rechtsrahmen und
Untersuchung

N

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Gesamtstandort EDEKA und Lidl ,Karlsruher Strae”
Zone |I: Durmersheim ca. 12.085 EW / Kaufkraftpotenzial 35,7 Mio. €
Zone Il: Au am Rhein ca. 3.475 EW / Kaufkraftpotenzial 10,6 Mio. €

Umsatzerwartung

Gesamtumsatzleistung am Standort bei ca. 2.990 m? VK: ca. 17,8 Mio. €,
davon ca. 14,6 Mio. € Food und ca. 3,2 Mio. € Nonfood

Umsatzumvertei-
lungseffekte in %

im Einzugsgebiet

. Durmersheim 7%
. Au am Rhein 4%
Y 4 aullerhalb des Einzugsgebiets: <2%

Raumordnerische Bewertungskriterien

Konzentrations-
gebot

Als Kleinzentrum hat die Gemeinde Durmersheim zunachst ,,nur” einen Ver-
sorgungsauf-trag fir die Deckung des Grundbedarfs ihres Nahbereichs (=
Durmersheim). Die Gemeinde weist nach der erfolgreichen Ansiedlung eines
Rewe-Lebensmittelmarktes im Stden an der Alois-Bastian-Stralle inzwischen
eine gute Ausstattung im Lebensmittelbereich auf. Es besteht ein ausgewo-
genes Angebot an Betrieben und Betriebstypen aus dem Discount- und Voll-
sortimentsbereichs. Dementsprechend ist die Versorgung mit Lebensmitteln
fir die Bewohner vor Ort grundsatzlich erst einmal gewahrleistet. Raumlich
betrachtet konnte das Ungleichgewicht mit mehreren Lebensmittelmarkten
im Norden der Gemeinde und einer gréReren Versorgungsliicke im Siden in-
zwischen verbessert werden. Die bestehenden Anbieter im Norden der Ge-
meinde bleiben allerdings teilweise hinter den Anforderungen der Betreiber
an moderne Marktkonzepte zuriick, insofern sind hier bestandsorientierte Er-
weiterungen zur Sicherung des Nahversorgungsangebotes erforderlich. Die
Vorhaben von Lidl und EDEKA sind als Modernisierungen im Bestand zu se-
hen, die v. a. im Falle des Lidl-Marktes, der aktuell mit rd. 800 m? VK kaum
mehr dem Standard moderner Lebensmitteldiscounter entspricht, einer An-
passung an aktuelle Kunden- und Markterfordernisse dient. Auch der EDEKA
entspricht mit den getrennten Betriebseinheiten (Supermarkt, Getranke-
markt) nicht mehr den Anforderungen an einen zeitgemalRen Lebensmittel-
vollsortimenter, insofern sind die angedachten ModernisierungsmalRnahmen
zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung an einem stadtebaulich inte-
grierten Standort zu begrifRen.

Das Konzentrationsgebot wird i. S. der Ausnahmeregelung am Standort
Durmersheim erfillt. Das Vorhaben dient langfristig der Sicherung der Wettbe-
werbsfahigkeit von Lidl und EDEKA und damit dem Ziel der Sicherstellung der

Nahversorgung im nérdlichen Gemeindegebiet.
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Integrationsgebot

Das Integrationsgebot wird eingehalten

Der Standort liegt im nordlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Durmers-
heim. Der EDEKA-Markt erfillt hier gemeinsam mit Lidl seit vielen Jahren eine
wichtige Nahersorgungsfunktion fir die umliegende Wohnbevolkerung. Da-
bei ergdnzen sich die beiden Betriebstypen (Supermarkt, Lebensmitteldis-
counter) zusammen mit dem im Vorkassenbereich des EDEKA-Marktes ansas-
sigen Béackers sehr gut. Mit der geplanten Modernisierung und bestandsori-
entierten Erweiterung soll der Nahversorgungsstandort zukunftsfahig aufge-
stellt und so die Versorgung der im Standortumfeld lebenden Bevolkerung
gesichert und verbessert werden.

Aus stadtebaulicher Sicht ist der Standort als integrierte Lage (Anschluss an
Wohnbebauung in alle Richtungen) einzustufen. Die beiden Markte sichern
mit ihrem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment (i. W. Lebensmittel,
Drogerie) die verbrauchernahe Grundversorgung der Bevolkerung insbeson-
dere im nordlichen Gemeindegebiet.

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot wird eingehalten

Das Einzugsgebiet des Gesamtstandortes erstreckt sich auf die Gemeinde
Durmersheim (= Zone 1). Dariber hinaus ist untergeordnet auch mit Kunden-
zufihreffekten aus der Nachbargemeinde Gemeinde Au am Rhein (= Zone Il)
zu rechnen. Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatz-
herkunft sowie den landesplanerischen Vorgaben ist festzuhalten, dass ca. 78
% des durch das Gesamtvorhaben (Lidl, EDEKA) generierten Umsatzes aus der
Gemeinde Durmersheim selbst stammen werden. Etwa 10 % des Umsatzes
flieBen aus der Nachbargemeinde Au am Rhein an den Standort zu. Der Anteil
mit Streukunden von auRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes liegt bei
ca. 12 %. Der im Einzelhandelserlass definierte Schwellenwert (mind. 70 %
Umsatzanteil aus dem relevanten Verflechtungsbereich) wird damit nicht un-
terschritten.

Beeintrachtigungs-
verbot

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

In Durmersheim (Zone ) ist mit den hochsten Umverteilungseffekten zu rech-
nen (durchschnittlich 7 %). Hiervon betroffen sind in erster Linie die struktur-
pragenden Anbieter, d. h. die groReren Lebensmittelmarkte, wahrend die Ub-
rigen Betriebe in der Ortsmitte sowie an sonstigen integrierten Lagen (u. a.
Lebensmittelhandwerk, Spezialanbieter) nur untergeordnet betroffen sein
werden. Die ermittelten Umsatzumlenkungen werden in keinem Fall in gro-
Rerem Umfang (10 %-Schwellenwert bzw. darlber) zu Lasten stadtebaulich
integrierter Versorgungslagen gehen. Vielmehr dient das Vorhaben der lang-
fristigen Sicherung des fur die Nahversorgung wichtigen Standortes.

In Au am Rhein (Zone |) errechnet sich eine Umverteilungsquote von ca. 4 %.
Dies ist eine GroRenordnung, die keine betrieblichen Beeintrachtigungen
nach sich ziehen wird. Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung
sind damit auszuschliefRen.

An allen anderen untersuchten Standorten auRerhalb des Einzugsgebietes lie-
gen die Umsatzumverteilungseffekte auf einem sehr geringen Niveau (< 2 %).
Die dort ansassigen Lebensmittelanbieter sind zudem vorrangig in Ortsrand-
bzw. Gewerbelagen angesiedelt, sodass auch hier eine Gefahrdung der zent-
ralen Versorgungsbereiche auszuschlieRen ist.

Betriebsschliefungen einzelner Anbieter sind nicht zu erwarten, insofern ist
auch die verbrauchernahe Versorgung im Umland nicht gefahrdet.

Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen im Nichtlebens-
mittelbereich werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung zentraler Versor-
gungsbereiche oder einer Schadigung der Nahversorgungsstrukturen fihren.
Auswirkungen im Sinne des Beeintrachtigungsverbotes sind auszuschlielRen,
da sich die Umverteilungen auf zahlreiche Sortimentsgruppen und unter-
schiedliche Betriebe verteilen werden.

GMA-Zusammenstellung 2023
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