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Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die Firma Frank Sutter e. K. betreibt in der Gemeinde Ballrechten-Dottingen an der Alfred-
Loffler-Stralle 26 seit dem Jahr 2014 einen EDEKA-Lebensmittelvollsortimentsmarkt. Vorgese-
hen ist nun eine Modernisierung des Supermarktes, bei der durch einen Anbau die Verkaufs-
fliche (VK) um 317 m? von derzeit 1.199 m? auf 1.516 m? VK erweitert werden soll. In der
vorgesehenen GroRenordnung handelt es sich um ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben
(ab 1.200 m? Geschossflache bzw. 800 m? Verkaufsflache).

Flr die Umsetzung des Vorhabens muss der bestehende Bebauungsplan geandert werden.
Dies erfordert eine Abstimmung mit den Ubergeordneten Bau- und Planungsbehérden. Zur
Vorbereitung dieses Verfahrens ist eine stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswir-
kungsanalyse durchzufiihren und die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Anforderungen der
Landes- und Regionalplanung zu prufen.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage werden im Rahmen der vorliegenden
Auswirkungsanalyse folgende Punkte bearbeitet:

y 4 Darlegung der rechtlichen Rahmenbedingungen
y 4 Definitionen und Daten zum Vorhaben

#  Strukturdaten zum Makrostandort Ballrechten-Dottingen (Lage im Raum, GroRe und
Gliederung, stadtebauliche Rahmenbedingungen, Einzelhandelslagen)

7 Stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes an der Alfred-Loffler-StralRe 26

7 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation im Lebensmitteleinzelhandel in
Ballrechten-Dottingen und im Umland (insbes. Sulzburg, Heitersheim, Staufen i. Brsg.)

Y 4 Abgrenzung des Einzugsgebietes und Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraft-
potenziale

Y 4 Umsatzprognose und Umsatzherkunft

Y 4 Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum und der daraus abzulei-
tenden moglichen Auswirkungen auf den Stadtebau und die Versorgungsstrukturen

y 4 Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemal LEP Baden-Wirttem-
berg bzw. Regionalplan des Regionalverbandes Studlicher Oberrhein

= Konzentrationsgebot
= |ntegrationsgebot
= Kongruenzgebot

= Beeintrachtigungsverbot

#J  Zusammenfassung und abschlieRende Bewertung.
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2. Definitionen

Als Verkaufsflache (VK) eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf
der der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehdren zum
einen die tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im
AuBenbereich des Gebaudes, zum anderen die hierfur erforderlichen Verkehrs- und Funkti-
onsflachen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche
zum Einpacken der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone,
Leergutautomaten und Windfang.! Keine Verkaufsflichen sind Fldchen, die dem Kunden nicht
zuganglich sind, reine Lagerflachen, auRerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen
und Sozialrdume.

Bezlglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nah-
rungs- und Genussmittel) und erganzenden Randsortimenten zu trennen:

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getrdnke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

Y 4 Als ,Nonfood” (Nichtlebensmittel) sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr be-
stimmt 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, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, BU-
cher und Presseartikel usw.)?.

Zur Unterscheidung der Betriebstypen im Lebensmittelhandel wird in dieser Untersuchung
auf die Definition des EHI zurlickgegriffen. Danach gibt es im Untersuchungsraum folgende
Betriebstypen?:

,Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsflciche zwischen
400 m? und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel
ftihrt und einen geringen Verkaufsfldchen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

GrofSer Supermarkt:

Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfléche zwi-
schen 2.500 m? und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood |
und Nonfood II-Artikel fiihrt.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer tiblichen Ver-
kaufsfldche unter 1.000 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-

Definition gemal EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2024, KéIn 2024, S. 413. Vgl. hierzu auch die
Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.

Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2024, Kéln 2024, S. 413.
Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2023, KéIn 2024, S. 408f.
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Sortiment sowie ein regelmdfSig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood |l fiihrt.

LEH-Fachgeschidift:

Ein LEH-Fachgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdft, das auf eine Warengruppe
spezialisiert ist und ein tiefes Sortiment fiihrt. Dazu zéhlen u. a. Spezialitéiten-
Fachgeschdfte, Getriinkeabholmdirkte, Obst- und Gemdiise-, SiifSwarenldden sowie
handwerklich orientierte Einzelhandelsgeschdifte wie Feinkostgeschiifte, Bcicke-
reien und Fleischereien.

Convenience Store:

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

Kleines Lebensmittelgeschdft:

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

3. Rechts- und Planungsrahmen

Zur Beurteilung des vorliegenden groRkflachigen Einzelhandelsvorhabens sind insbesondere
folgende Rechtsnormen zu beachten:

Y 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990*
7 Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg (LEP) von 2002
Y 4 Regionalplan Sudlicher Oberrhein, Stand Januar 2019.

Gemals § 11 Abs. 3 BauNVO und der dazu ergangenen Rechtsprechung ist fir groRflachige
Einzelhandelsbetriebe, die sich nach ihrer Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, ab ca. 1.200 m? Geschossflache® in der Regel
die Festsetzung eines Kern- oder Sondergebietes erforderlich.

Zur raumordnerischen Beurteilung einer grofflachigen Einzelhandelsplanung sind im LEP Ba-
den-Wirttemberg insbesondere die in den Kapitel 3.3.7 — 3.3.7.4 dargelegten Ziele und
Grundsatze zu beachten. Maligebliche Prifsteine sind:

= Konzentrationsgebot
= |ntegrationsgebot

= Kongruenzgebot

Zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07. 2023.

In Bezug auf die Verkaufsflache ist der Beginn der Grol¥flachigkeit gemaR Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichts bei 800 m? Verkaufsfliche anzusetzen (vgl. BVerwG 4 C3.05 und 4 C 10.04 vom
24.11.2005).
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= Beeintrachtigungsverbot.

Die Ausfiihrungen im LEP werden durch den sog. Einzelhandelserlass konkretisiert.

Ahnliche MaRgaben fiir groRflachige Einzelhandelsvorhaben nennt der Regionalplan Stidlicher
Oberrhein im Kapitel 2.4.4.

Ein kommunales Einzelhandelskonzept besitzt die Gemeinde Ballrechten-Dottingen nicht.

4, Daten zum Vorhaben

Der Standort fir das Vorhaben liegt in Ballrechten-Dottingen an der Alfred-Loffler-StralRe 26.
Hier besteht seit dem Jahr 2014 ein Lebensmittelmarkt des Edeka-Kaufmanns Frank Sutter.
Der Markt nimmt, einschlieRlich des integrierten Backshops (Edeka-Eigenbetrieb ,Markt-Ba-
ckerei”) und Windfang, bisher eine Verkaufsflache (VK) von 1.199 m? ein.

Um den Standort an die sich stetig wandelnden Sortimentswiinsche der Kunden anzupassen
und die Warenprasentation zu optimieren, soll das Bestandsgebdude durch einen Anbau auf
insgesamt ca. 1.516 m? VK erweitert werden. Die Verkaufsfliche im Gebiude erweitert sich
somit um 317 m? VK (vgl. Tabelle 1). Ziel der Erweiterung ist es, durch eine groRzlgige, mo-
derne Gestaltung der Verkaufsraume die Attraktivitat und Kundenfreundlichkeit des Marktes
zu erhohen (mit Blick auf Einkaufserlebnis, Vielfalt und Service). Auch die Sitz- und Verzehrbe-
reiche des integrierten Backerei-Cafés sollen grofSziigiger werden.

Tabelle 1: Daten zur geplanten Erweiterung des EDEKA-Marktes in Ballrechten-Dottingen

Teil-Nutzung BestandsgroRe | Angestrebte Grole Erweiterung

in m? VK in m? VK
Supermarkti. e. S. 1.069 1.368 299 26 %
Backerei-Café 45 63 18 40 %
Mall 50 50 0 0%
Windfang 35 35 0 0%
EDEKA-Markt Sutter insg. 1.199 1.516 317 26 %

Quelle: Angaben von Frank Sutter e. K. / Architekturbtro Muller, Stand 03.10.2024; GMA-Berechnung

Um die gewiinschte VergroRerung zu ermoglichen, wird ein bisher unbebautes Grundstiick im
Osten arrondiert. Die Anfahrtssituation zum Grundstlck, mit Zufahrt fir Pkws und Lkws von
der Alfred-Loffler-StraBe und Fahrrad-Zufahrt von der Sulzburger Stral3e, bleibt unverédndert.

Im Zuge der Markt-Erweiterung soll auch die Parkierungsanlage am Standort etwas vergrofRert
werden und dann 96 Pkw-Stellplatze (statt bisher 85) und 22 Fahrradstellplatze aufweisen.

Mit Blick auf die Aufgabenstellung ist bei dem Vorhaben auf folgende Punkte hinzuweisen:

#  Bei dem Anbau-Vorhaben liegt eine Erweiterung eines Bestandsbetriebs vor. Neue An-
bieter sind nicht vorgesehen. Die Grenze zur GroRflachigkeit wird von dem Betrieb be-
reits heute Uberschritten.

y 4 Die Vertriebsstrategie von EDEKA richtet sich primar auf das Lebensmittelvollsortiment.
Der Angebotsschwerpunkt liegt klar bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittel und
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Getranke); der Umsatzanteil betragt bei EDEKA-Markten rund 85 %. Im Randsortiment
kommen weitere nahversorgungsrelevante Artikel hinzu (gemaf Regionalplan der Re-
gion Sudlicher Oberrhein gehoren hierzu auRerdem Drogeriewaren, Kosmetik, Haus-
haltswaren, Schnittblumen und Arzneimittel). In Summe werden in EDEKA-Markten und
auch im Planobjekt in Ballrechten-Dottingen mehr als 95 % der Verkaufsflache mit nah-
versorgungsrelevanten Artikeln belegt. Der EDEKA-Markt stellt damit einen typischen
Nahversorger dar, ebenso wie der integrierte Backshop.

y 4 In der bisherigen und auch in der angestrebten GroRe ist der EDEKA-Markt® dem Be-
triebstyp Supermarkt zuzuordnen. Supermarkte profilieren sich gegentber Discountern
insbesondere durch Sortimentsbreite, Frische, Mehrweg-Getranke, Convenience und
eine individuelle Ladenatmosphare. Die Artikelzahl in EDEKA-Markten ist mit ca. 12.000
—25.000 Artikeln deutlich héher als bei Discountern; sie gelten daher als Vollversorger.

y 4 FUr EDEKA-Supermarkte wird im aktuellen Hahn-Report eine Flachenproduktivitat von
ca. 5.490 € / m? VK und eine DurchschnittsgroRe von 1.314 m? VK pro Markt genannt.”
Daraus errechnet sich ein durchschnittlicher Umsatz von ca. 7,2 Mio. € pro Markt.

y 4 Der zu bewertende EDEKA-Markt Sutter mitsamt dem inkludierten Backshop besteht
am Standort seit dem Jahr 2014, ist also im Versorgungsgefiige langjahrig etabliert.

#  Als einziger Vollsortimenter nimmt der EDEKA-Markt mit seinem breiten und tiefen Le-
bensmittelsortiment eine groRe Bedeutung fir die Nahversorgungsqualitdt der Ge-
meinde Ballrechten-Dottingen und auch der Nachbarstadt Sulzburg ein. Die Errichtung
des Supermarktes erfolgte 2014 deshalb als interkommunales Projekt zwischen Ball-
rechten-Dottingen und Sulzburg mit umfangreicher Abstimmung und entsprechenden
Beschlissen der Gemeinderate. Im Vorfeld wurde auch ein Zielabweichungsverfahren
auf Grundlage einer ausfihrlichen Standortalternativenprifung durchgefihrt. Auch in
Sulzburg genieRt der Markt eine hohe Akzeptanz. Die interkommunale Zusammenarbeit
zur Sicherung der Grundversorgung der beiden Gemeinden — durch den Lebensmittel-
markt in Ballrechten-Dottingen — soll daher fortgesetzt werden.

y 4 Die jetzt angestrebte ZielgroRe des Marktes ist als zukunftsfahige Dimensionierung fur
Supermdrkte an Nahversorgungsstandorten zu betrachten. Der Uberdrtliche Vergleich
mit anderen Vollsortimentern im Untersuchungsraum (vgl. Kapitel Ill.) macht deutlich,
dass die von EDEKA Sutter angestrebte Dimensionierung nicht ungewd6hnlich grold ist.

Wegen der im Branchenvergleich weitgehend austauschbaren Sortimente, die praktisch in al-
len Lebensmittelmarkten erhéltlich sind, sowie der zumeist niedrigen Warenwerte der Pro-
dukte (= Preis je Artikel) entwickeln Supermaérkte und Discounter, ebenso wie Backereien, nur
kurze raumliche Absatzreichweiten (i. d. R. nur wenige Kilometer bzw. 5 bis hdchstens 10 Mi-
nuten Pkw-Fahrzeit).

Der Markttyp ,EDEKA” weist im Allgemeinen eine GréRe zwischen 800 und 2.500 m? VK auf und ist damit
als klassischer Supermarkt einzuordnen (vgl. Betriebstypen-Definition auf S. 5f. dieses Berichtes). Davon
abzugrenzen ist der Markttyp ,EDEKA center”, der mit mehr als 2.500 m? VK einem GroRen Supermarkt
entspricht. Quelle: https://verbund.edeka/unternehmen/was-ist-der-edeka-verbund/m%C3%A4rkte-ver-
trieb/edeka/; abgerufen am 07.11.2024.

Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs-AG: Retail Real Estate Report Germany 2024/2025, S. 35; Angaben
fur das Jahr 2023.
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Karte 1: Vorentwurfsplanung zur Erweiterung der EDEKA-Filiale in Ballrechten-Dottingen, Alfred-L&ffler-Strafle 26
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Quelle: Architekturbiro Muller + Partner, Oberkirch; Stand 03.10.2024
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Il.  Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Ballrechten-Dottingen

Die Gemeinde Ballrechten-Dottingen (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald) befindet sich im
nordlichen Markgréflerland im Tal des Sulzbaches, rund 20 km siidlich von Freiburg®. Das Ge-
meindegebiet von Ballrechten-Dottingen wird von den Nachbarkommunen Heitersheim, Stau-
fen im Breisgau, Sulzburg und Buggingen umrahmt.

Die Gemeinde gehort zum landlichen Raum der Region Stdlicher Oberrhein und liegt dort ab-
seits von Entwicklungsachsen. Im Regionalplan ist Ballrechten-Dottingen keine zentralortliche
Funktion zugeschrieben, ebenso wie Sulzburg und Buggingen.

In der Gemeinde Ballrechten-Dottingen leben derzeit ca. 2.470 Einwohner®, in Sulzburg ca.
2.770 Einwohner. In den vergangen 10 Jahren wuchs die Bevdlkerung nach Angaben des Sta-
tistischen Landesamtes um rund 7 % bzw. 5,5 %'°. Damit blieben die Kommunen etwas unter
der durchschnittlichen Bevolkerungsentwicklung im Landkreis (vgl. Tabelle 2).

Auch fur die kommende Zeit werden fiir Ballrechten-Dottingen noch weiterhin Bevolkerungs-
zunahmen erwartet (bis 2030 +2,3 %, bis 2040 +3,7 %)%

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung in Ballrechten-Dottingen und Nachbarkommunen 2013
—-2023

Gemeinde / Stadt Einwohner zum 31.12. Entwicklung 2013- 2023

2023 2013 absolut relativ
Ballrechten-Dottingen 2.473 2.311 +162 +7,0 %
Sulzburg 2.769 2.625 +144 +5,5 %
Buggingen 4.460 3.962 +498 +12,6 %
Heitersheim 6.495 5.968 +527 +8,8 %
Staufen im Breisgau 8.553 7.596 +957 +12,6 %
LK Breisgau-Hochschwarzwald 272.194 250.137 +22.057 +8,8 %

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Stand jeweils 31.12., Hauptwohnsitze; GMA-Berechnung Januar 2024

In verkehrlicher Hinsicht ist Ballrechten-Dottingen Uber die LandesstrafRe B 125 (Staufen - Mll-
heim) und die Kreisstralle K 4941 (Heitersheim — Dottingen) sowie Uber Gemeindestrallen aus
den Nachbarkommunen erreichbar. Im OPNV bestehen Busanbindung nach Heitersheim,
Staufen, Sulzburg und Mullheim.

Als Wirtschaftsstandort weist Ballrechten-Dottingen mit aktuell rund 650 sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten am Arbeitsort eine eher maRige Bedeutung auf. Mit ca. 540 Einpend-
lern und 970 Auspendlern besteht ein Auspendleriiberschuss.!? Die Lage in der Weinregion
Markgréaflerland fithrt zudem zu zahlreichen Ubernachtungs- und Tagestouristen.

Entfernungen jeweils zwischen den Rathausern; ermittelt mit www.googlemaps.de, Stand 07.11.2024.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand 31.12.2023; Zahlen gerundet.

10 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand 31.12.2023 bzw. 31.12.2013.

H Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wdirttemberg: Bevolkerungsvorausberechnung nach Altersgrup-
pen; Basisjahr 2020; GMA-Berechnung, ca.-Werte gerundet.

2 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand 30.06.2023.
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Das ortliche Kaufkraftniveau in Ballrechten-Dottingen liegt mit einem Koeffizienten von 111,6
deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt (100,0). Auch fir die Nachbarkommunen, ausgenom-
men Buggingen, sind Uberdurchschnittliche Kaufkraftniveaus ausgewiesen. **

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde liegt in den Talern von Hacklerbach und Sulzbach und um-
fasst die Ortsteile Ballrechten und Dottingen. Im Siiden schlieft sich die Stadt Sulzburg an. Die
Siedlungsstruktur ist hauptsachlich von Wohnnutzungen gepragt; nur am nordlichen Ortsrand
besteht ein Gewerbegebiet (Untermatten). Innerdrtliche HauptverkehrsstraBen sind die Lan-
desstraRe L 125, die beide Ortsteile nach Art einer Umgehung vom Durchgangsverkehr ent-
lastet, sowie die Achse Alfred-Loffler-Strale — Sulzburger Stralle (K 4941), die Ballrechten
durchquert und im Norden an Heitersheim, im Stiden mit Sulzburg verbindet.

Der Ortskern von Dottingen liegt im Bereich Alfred-Loffler-StralRe / Neue KirchstraRe. Hier be-
finden sich das Rathaus, Volksbank, Sparkasse, Dienstleister und Gasthofe. Einzelhandelsbe-
triebe gibt es hier nicht. Weitere gemeindliche Infrastruktureinrichtungen (Grundschule,
Mehrzweckhalle, Kindergarten, Kirche und Friedhof) bestehen am Stidrand von Ballrechten.

Das ortliche Einzelhandelsangebot konzentriert sich auf den Vorhabenstandort des EDEKA-
Marktes. Der dort integrierte Backshop ist der einzige Backereiwarenanbieter in der Ge-
meinde. In Streulagen der Ortsteile gibt es ein Blumengeschaft, einen Verkauf von Glaskunst
und mehrere Weinglter, auBerdem einen Hofladen nérdlich von Ballrechten.

2. Mikrostandort Alfred-Loffler-Stralle 26

Der Vorhabenstandort des EDEKA-Marktes befindet sich am Stdrand von Dottingen im Sied-
lungsbereich Oberdottingen, rund 500 m sldlich des Ortskerns. Das Areal erstreckt sich zwi-
schen der Alfred-Loffler-Strale (K 4941), der Sulzburger StralRe und der LandesstralRe L 125.
Die Gemarkungsgrenze zu Sulzburg ist ca. 700 m entfernt.

Die Nutzungsstruktur im Nahumfeld besteht aus Wohnh&usern sidwestlich der Sulzburger
StraRe. Das Vorhabengrundstiick grenzt hier an das Wohngebiet ,Mihlematten” an (Oberdot-
tingen). Nordwestlich des EDEKA-Standortes ist ein grolReres Wohngebiet mit Mehrfamilien-
hausern ausgewiesen (,Holzweg IV“**). Ostlich der L 125 liegen landwirtschaftlich genutzten
Flachen (vgl. Karte 2). Weitere Einzelhandelsbetriebe gibt es im Umfeld nicht.

Weitere Wohngebiete in Dottingen (u. a. Neubaugebiete Holzweg Il und lll, Ortsmitte) liegen
in fuRlaufiger Nahe bzw. mit dem Fahrrad erreichbarer Distanz. Der Markt agiert so auch als
Nahversorger. Gegenlber 2014, als der Markt errichtet wurde, hat sich wegen der Entwick-
lung der Wohngebiete Holzweg Il bis IV die in Lage des Marktes im Hinblick auf die stadtebau-
liche Integration deutlich verbessert. Mittelfristig ist eine weitere wohnbauliche Entwicklung
zwischen den o. g. Wohngebieten und dem Lebensmittelmarkt beabsichtigt.

Die Zufahrt zum EDEKA-Grundstick erfolgt von Norden her direkt von der Alfred-Loffler-
StraRe. Alle zum Vorhabenstandort flihrenden StralRen sind als leistungsfahige Verkehrswege
einzustufen, die auch fur den vergréoRerten EDEKA-Markt eine unproblematische Abwicklung

3 Die Kaufkraftkoeffizienten sind aus der Steuerstatistik abgeleitet und sind auf den Bundesdurchschnitt

(100,0) normiert. Quelle: Michael Bauer Research (MBR), Nirnberg, 2024.
Der Bebauungsplan wurde 2021 aufgestellt.
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Karte 2: Siedlungsstruktur und Versorgungslagen von Ballrechten-Dottingen
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des Kunden- und Anlieferverkehrs erlauben. Durch die Lage an der K 4941 und der L 125 kén-
nen alle Bewohner der Gemeinde und auch die Bewohner von Sulzburg den Standort mihelos
erreichen. Eine Bushaltestelle (,,Oberdottingen) ist ca. 150 m stdlich des Marktes an der Sulz-
burger StraRe eingerichtet.

Flr FuRganger aus den Wohngebieten von Dottingen ist der Standort (iber stralRenbegleitende
Wege in max. 1.000 m Entfernung erreichbar. Fahrradfahrer aus Ballrechten, Sulzburg und
dem Sulzburger Ortsteil Laufen kdnnen Fahrradwege und Feldwege nutzen, um zum Markt zu
kommen; die Entfernung betragt zwischen ca. 700 m und 2,5 km.

Der EDEKA-Markt wurde am Standort im Jahr 2014 eroffnet, auch als Ersatz fur das nicht mehr
zukunftsfahige Lebensmittelgeschaft Sutter in Sulzburg. Der Ansiedlung ging 2010 eine sorg-
faltige Prifung von Standortalternativen und ausgiebige Abstimmung der Kommunen Ball-
rechten-Dottingen und Sulzburg voran. Beide Kommunen realisierten die Ansiedlung des Su-
permarktes dann als interkommunales Projekt. Es ist flir beide Kommunen der einzige Lebens-
mittelmarkt und — an seinem glnstig flr die Bewohner von Dottingen, Ballrechten, Sulzburg
und Laufen gelegenen Standort — ein zentraler Teil der Infrastruktur.

3. Zusammenfassende Standortbewertung

Die spezifischen Eigenschaften des Standortes konnen in positive und negative Faktoren ge-
gliedert werden. Diese haben entscheidenden Einfluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurch-
dringung und damit auch auf die Umsatzerwartung des Vorhabens.

Y 4 eingeschranktes Einwohneraufkommen in der Standortkommune Ballrechten-Dottin-
gen, jedoch wachsende Bevolkerungsentwicklung

Y 4 enge siedlungsraumliche und versorgungsstrukturelle Verflechtung des Standortes mit
der Gemeinde Ballrechten-Dottingen und der Stadt Sulzburg

Uberdurchschnittlich hohes Kaufkraftniveau in Ballrechten-Dottingen und Sulzburg

N

ginstige Grundstickseigenschaften (ausreichende GroRe, Exposition zu Hauptver-
kehrsstraRRen, verfligbare, nicht landwirtschaftlich oder gewerblich genutzte Flache)

N

sehr gute Erreichbarkeit per Pkw aus Ballrechten-Dottingen, Sulzburg und Laufen
gute OPNV-Anbindung (Bushaltestelle in fuRlaufiger Entfernung)
fuRRlaufige und Fahrrad-Anbindung an Ballrechten-Dottingen und z. T. auch Sulzburg

unmittelbare Nahversorgungsfunktion fir Wohnquartiere im Ortsteil Dottingen

N N N NN

langjahrig etablierter Versorgungsstandort fir Ballrechten-Dottingen und Sulzburg
(nach intensiver interkommunaler Abstimmung)

N

Solitdrstandort ohne Zufihrungseffekte durch weitere Einzelhandelsbetriebe, groRere
Arbeitsstatten oder Infrastruktureinrichtungen im direkten Nahumfeld

7 GUnstige Wettbewerbssituation in Ballrechten-Dottingen und Sulzburg (keine weiteren
Lebensmittelmarkte in beiden Kommunen).
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lll.  Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbssituation fir das Vorhaben

Die Beurteilung der Wettbewerbssituation beruht auf einer Erhebung des projektrelevanten
Einzelhandelsbestands in Ballrechten-Dottingen und angrenzenden Kommunen. AuRerdem
wurden vorliegende Bestandsdaten aus anderen GMA-Untersuchungen zu Lebensmittelmark-
ten in der Region (z. B. Staufen, Bad Krozingen, Miillheim) geprift. Als Wettbewerber fir das
Planobjekt gelten grundsétzlich alle Ladengeschafte, in denen Warengruppen angeboten wer-
den, welche Uberschneidungen mit dem vorliegenden EDEKA-Lebensmittelmarkt aufweisen.
Hierzu zahlen neben Fachanbietern flr Lebensmittel auch Mehrbranchenanbieter (z. B. Dro-
geriemarkte).

1. Wettbewerbssituation in Ballrechten-Dottingen und Sulzburg

In Ballrechten-Dottingen ist der EDEKA-Supermarkt mit integriertem Backshop der einzige Le-
bensmittelanbieter. AuRerdem bestehen nur noch ein kleiner Hofladen (Bachlehof), nordlich
von Ballrechten, sowie Weinkaufmoglichkeiten bei den 6rtlichen Winzern. Insgesamt wurde
in Ballrechten-Dottingen bei Anbietern mit Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel ein
Angebotsbestand von insgesamt ca. 1.550 m? VK ermittelt. Davon entféllt rund 77 % auf den
Vorhabenstandort mit EDEKA und Markt-Backerei.

In Sulzburg ist kein Lebensmittelmarkt vorhanden. Hier besteht das 6rtliche Angebot aus einer
Backereian der Hauptstralle, einem Muhlenladen in Streulage von Sulzburg sowie Vinotheken
bei Winzern im Stadtteil Laufen. Alle Anbieter sprechen auch im hohen MaRe Touristen an,
die in der Stadt Sulzburg mit ihrem attraktiven Ortskern deutlich zahlreicher auftreten als in
Ballrechten-Dottingen.

Festzuhalten ist, dass die Grundversorgung fiir beide Kommunen ganz wesentlich durch den
EDEKA-Standort gewéhrleistet wird.

2. Wettbewerbssituation in benachbarten Stadten und Gemeinden

In den an Ballrechten-Dottingen angrenzenden Kommunen stellen sich die Versorgungsstruk-
turen im Lebensmittelhandel wie folgt dar (vgl. Tabelle 3, Karte 3):

7 In der westlichen Nachbarstadt Heitersheim befinden sich die meisten Versorgungsein-
richtungen in zentraler Lage der Innenstadt im Bereich Hauptstrale / Poststralle / Im
Stlhlinger / Zahringer StralRe. Strukturpragende Anbieter sind ein modernisierter Su-
permarkt (REWE) an der PoststralRe sowie ein Fachmarktstandort mit einem Netto-Le-
bensmitteldiscounter und Fachmarkten (dm Drogerie, AWG Mode, Quickschuh); an bei-
den Standorten ist auch ein Backshop vorhanden. Zudem gibt es in der Innenstadt wei-
tere Backereifilialen, einen Weinladen und Vinotheken von Weingtern.
Erganzungsfunktionen flr die Grundversorgung Ubernehmen zwei Lebensmitteldis-
counter (Aldi, Penny) und ein Getrankemarkt im Gewerbegebiet westlich der B 3.

Y 4 In der nérdlichen Nachbarstadt Staufen im Breisgau wird das ortliche Nahversorgungs-
angebot wesentlich von vier Lebensmittelmarkten im Gewerbegebiet Gaisgraben ge-
pragt, wo der EDEKA-Supermarkt Mutschler (mit integriertem Backshop) und Filialen
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der Lebensmitteldiscounter Aldi, Norma und Penny ansdssig sind. Im Nahumfeld sind
auBerdem ein Getrankemarkt, ein dm-Drogeriemarkt und ein Direktvermarkter von
Obst etabliert. Das Gewerbegebiet liegt zwar im Nordwesten von Staufen, auf der Ball-
rechten-Dottingen abgewandten Seite, ist aber Gber die Landesstralen L 125 und L 123
von Ballrechten-Dottingen und Sulzburg mit dem Pkw gut erreichbar.

In der historischen Innenstadt von Staufen befinden sich die kleinteilig strukturierten
Einzelhandelsgeschafte hauptsachlich entlang der HauptstralRe. Die dortigen Angebote
sind auch zum erheblichen Teil auf Touristen ausgerichtet. Als Nahrungs- und Genuss-
mittelanbieter sind in der Innenstadt der Lebensmittel-SB-Markt Freudig, ein Bioladen,
mehrere Backereien, Konditoreien, Metzgereien, Feinkostanbieter und Weingliter so-
wie der Direktverkauf der Destillerie Schladerer anzusprechen.

Im Ortsteil Grunern gibt es einen selbst verwalteten Dorfladen mit Café, einen Hofladen
und ein Weingut; auch hier besteht teilweise eine Ausrichtung auf Touristen.

Y 4 In der stdwestlich von Dottingen gelegenen Nachbargemeinde Buggingen ist der
EDEKA-Supermarkt Sutter mit integriertem Backshop im Bereich Sandklinge hervorzu-
heben. Dabei handelt es sich um den Hauptsitz und den groBten der Sutter-Mérkte
Hinzu kommen je zwei Backereien und Direktvermarkter von Obst und Gemdse, einen
Kaffeehandel, eine Tankstelle und mehrere Weingtter. Buggingen liegt zwischen den
Uber die B 3 gleichermaRen gut erreichbaren Stadten Heitersheim und Millheim, wo es
u. a. Filialen von REWE, Aldi und Penny und REWE gibt, auRerdem in Millheim Filialen
des Edeka-Centers Hieber und von Lidl). In Buggingen hat sich daher nur ein einge-
schranktes Nahversorgungsangebot entwickelt.

Tabelle 3: Wesentliche Wettbewerber fir den Ballrechten-Dottinger EDEKA-Markt (Lebens-
mittelmarkte in Nachbarkommunen ab ca. 400 m?2 VK)

Ort / Ortsteil Anbieter Betriebstyp Strale Distanz
zum Plan-
standort**

Heitersheim REWE Supermarkt | PoststralRe 1.200 | Stadtkern 4 km
Heitersheim Netto Discounter | Im Stuhlinger 850 | Stadtkern 4—-5km
Heitersheim Penny Discounter | Beiersdorfstralle 700 | Gewerbegebiet 5 km
Heitersheim Aldi Discounter | UhlandstralRe 950 | NV-Standort* 5-6km
Staufen i. Brsg. | EDEKA Supermarkt | GewerbestralRe 1.550 | Gewerbegebiet 6 km
Mutschler
Staufeni.Brsg. |Norma Discounter | Im Gaisgraben 600 | Gewerbegebiet 6 km
Staufeni. Brsg. | Penny Discounter | Gewerbestralle 650 | Gewerbegebiet 6 km
Staufen i. Brsg. |Aldi Discounter | Innere Neumatten 800 | Gewerbegebiet 6 km
Buggingen EDEKA Sutter | Supermarkt | Brickleweg 1.900 |Integr. Streulage | 6 —7 km

* Einordnung gemaRk Ausweisung im kommunalen Einzelhandelskonzept (NV = Nahversorgungsstandort)

HE Kurzeste Entfernung mit dem Pkw; ermittelt mit www.googlemaps.de, abgerufen am 07.11.2024

GMA-Zusammenstellung Februar 2025; ca.-Werte gerundet

Die Stadt Bad Krozingen verflgt gemal ihrer Ausweisung als Mittelzentrum Uber ein vielfalti-
ges Angebot an Lebensmittelmarkten aller Betriebstypen, darunter auch einen grof3en Super-
markt (Hieber’s Frische Center), drei Supermarkte (REWE, CAP, Mix Markt) und die Discounter
Aldi und Lidl. Alle Anbieter liegen mit mehr als 9 km Distanz bereits zu weit entfernt, als dass
das Vorhaben in Ballrechten-Dottingen dort noch spirbare Auswirkungen bewirken wirde.
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3. Fazit der Wettbewerbsanalyse

Bei der aktuellen Wettbewerbserhebung wurde in Ballrechten-Dottingen im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel ein Angebotsbestand von insgesamt ca. 1.550 m?2 VK ermittelt. Rund
77 % davon entfallt auf den Bestandsstandort von EDEKA Sutter. Deutlich wird daraus, dass
die Nahversorgungssituation in der Gemeinde Ballrechten-Dottingen maRgeblich auf dem
dortigen EDEKA-Markt und dem darin integrierten Backshop beruht. In der Stadt Sulzburg be-
steht kein Lebensmittelmarkt mehr, sodass die dortige Bevolkerung ebenfalls stark auf den
glnstig gelegenen Dottinger EDEKA-Markt ausgerichtet ist.

Der mit Nahrungs- und Genussmitteln erzielte Bestandsumsatz in Ballrechten-Dottingen be-
lauft sich auf ca. 6,9 Mio. € (bereinigt, ohne Nonfood). Im Abgleich mit der in Kapitel IV.2.
ermittelten Kaufkraft im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (ca. 7,6 Mio. €) ergibt sich fur
die Gemeinde ein Kaufkraftiberhang, d. h. ein Anteil von ca. 0,7 Mio. € an der vorhandenen
Kaufkraft kann vor Ort nicht gedeckt werden.

In der Stadt Sulzburg ergibt sich — aufgrund des sehr geringen Angebotes und der entspre-
chend niedrigen Bestandsumsétze (ca. 0,6 Mio. €) ein deutlich groRerer Kaufkraft-Abfluss im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (ca. 7,8 Mio. €). Der grofSte Teil der Sulzburger Kauf-
kraft im Nahrungs- und Genussmittelbereich flieRt — wie geplant — zum ,,interkommunalen”
Supermarkt von EDEKA Sutter im nahen Dottingen.

Auferhalb von Ballrechten-Dottingen konkurriert der EDEKA-Markt Sutter in erster Linie mit
einem REWE-Supermarkt in Heitersheim, dem EDEKA-Supermarkt Mutschler in Staufen sowie
dem Sutter-Stammhaus in Buggingen. Auch die zahlreichen Lebensmitteldiscounter in Heiters-
heim, Staufen, Bad Krozingen und Mullheim sowie die groRen Supermarkte von Hieber’s Fri-
sche-Center (im Edeka-Verbund) in Bad Krozingen und Mllheim beschranken die Moglichkeit
des Ballrechten-Dottinger EDEKA-Marktes zur Ausdehnung seines Einzugsgebietes. Die meis-
ten der genannten Wettbewerber befinden sich auRerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen. Viele profitieren von erheblichen Zufiihrungseffekten durch weitere Einzelhandels-
markte im jeweiligen Umfeld oder durch eine verkehrsglinstige Lage an einer Bundes- oder
Landesstralie.

In Bezug auf die Wettbewerbssituation im Lebensmittel-Vollsortiment ist festzuhalten, dass
alle Nachbarkommunen von Ballrechten-Dottingen, mit Ausnahme von Sulzburg, Uber eigene
leistungsfahige Supermarkte verfligen (darunter teils auch Markte des Edeka-Verbunds). Die
Supermadrkte in den Nachbarkommunen sind, bis auf eine Ausnahme, groRer als die ange-
strebte Dimensionierung des Ballrechten-Dottinger EDEKA-Marktes. Um mittel- bis langfristig
konkurrenzfahig zu bleiben und die Grundversorgungsbedirfnisse der 6rtlichen Bevolkerung
decken zu konnen, ist eine Modernisierung und Erweiterung des Marktes erforderlich.
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IV.  Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet und Bevdlkerungspotenzial

Wesentliche Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfi-
gung stehenden Kaufkraft fir das Vorhaben stellt die Abgrenzung des betrieblichen Einzugs-
gebiets dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert, inner-
halb dessen die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmalig aufsuchen.

Bei der Abgrenzung und Einteilung des Einzugsgebiets des erweiterten Lebensmittelmarktes
wurden insbesondere folgende Aspekte bertcksichtigt:

Y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Vertriebskonzept, Verkaufsflaichendimensio-
nierung, Leistungsfahigkeit, Bewerbung, Bekanntheit und Attraktivitdt des Betreibers
usw.) und daraus abzuleitende Wirkungen auf die Einkaufsorientierung der Bevolkerung

7 Erreichbarkeit des Standorts fir potenzielle Kunden, unter Bericksichtigung verkehrli-
cher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

7 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v.a. Lage anderer
EDEKA-Filialen)

7 Strukturdaten des Untersuchungsraums (Bevolkerungsschwerpunkte, Siedlungsstruk-
tur, Pendlerbeziehungen) und grundsétzliche Einkaufsorientierung der Verbraucher im
Untersuchungsraum (z. B. aufgrund geografischer oder historischer Bindungen)

Y 4 Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte)?.

Wegen der gegebenen Topografie und der herrschenden Wettbewerbssituation umfasst das
Kerneinzugsgebiet des Ballrechten-Dottinger EDEKA-Marktes an der Alfred-Loffler-Stralle im
Kern die Gemeinden Ballrechten-Dottingen und Sulzburg. In Ballrechten-Dottingen leben ak-
tuell ca. 2.470 Einwohner, in Sulzburg ca. 2.770 Einwohner?®.

Insgesamt errechnet sich somit fiir das Einzugsgebiet des Vorhabens ein projektrelevantes Be-
volkerungspotenzial von ca. 5.240 Einwohnern (vgl. Tabelle 3). Davon entfallen ca. 47 % auf die
Standortgemeinde Ballrechten-Dottingen.

In Bezug auf andere Kommunen im Umland ist nicht von eindeutigen Bindungen zum EDEKA-
Standort auszugehen, da fur die Bewohner der umliegenden Orte andere Supermarkte naher
liegen und der Markt in Ballrechten-Dottingen auch keine Agglomerationsvorteile durch eine
Bindelung mit weiteren Einkaufsmarkte oder Infrastruktureinrichtungen bieten kann. Hierbei
sind auch herrschenden topografischen Bedingungen im Untersuchungsraum und der Verlauf
der Verkehrswege zu bericksichtigen. Dennoch auftretende Einkaufsbeziehungen zum Vor-
habenstandort (z. B. durch Arbeitspendler Touristen oder Zufallskunden) werden in der Ana-
lyse als sog. Streukunden bericksichtigt.

n Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefthrt, so dass zum Ver-

braucherverhalten aussagefahige Erkenntnisse vorliegen.

16 Quelle: Statist. Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand 31.12.2023, Hauptwohnsitze; ca.-Wert gerundet.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




AUSWIRKUNGSANALYSE ERWEITERUNG EDEKA-LEBENSMITTELMARKT IN BALLRECHTEN-DOTTINGEN 2025

2. Relevantes Kaufkraftpotenzial

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft wird fiir die un-
tersuchungsrelevanten Sortimente vorgenommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statisti-
schen Bundesamtes und GMA-Kaufkraftwerte zugrunde gelegt. Der einzelhandelsrelevante
Ausgabebetrag fir Nahrungs- und Genussmittel betragt im Untersuchungsraum etwa 2.770 €
pro Jahr'’. Das lokale Kaufkraftniveau in der Gemeinde Ballrechten-Dottingen liegt mit einem
Indexwert von 111,6 um etwa 11,6 % Uber dem Bundesdurchschnitt (100,0). Auch fur die
Stadt Sulzburg ist ein Uberdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient ausgewiesen (103,2)%.

Unter BerUcksichtigung dieser Faktoren steht fir den Ballrechten-Dottinger EDEKA-Markt in
seinem Einzugsgebiet ein Kaufkraftpotenzial von insgesamt ca. 15,5 Mio. € p. a. im Kernsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel zur Verfigung (vgl. Tabelle 4). Davon entfallen ca. 7,6 Mio.
€ auf die Gemeinde Ballrechten-Dottingen und ca. 7,9 Mio. € auf die Stadt Sulzburg.

Tabelle 4: Projektrelevante Einwohner- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet des
EDEKA-Marktes am Standort Ballrechten-Dottingen, Alfred-Loffler-Stralie 26

Gemeinden Einwohner * Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel
(Hauptwohnsitz) in Mio. €

Ballrechten-Dottingen 2.470 7,6

Sulzburg 2.770 7,9

Einzugsgebiet 5.240 15,5

* Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Hauptwohnsitze, Stand 31.12.2023; ca.-Werte gerundet

GMA-Berechnung Februar 2025 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich)

Ausgabebetrag abgestimmt mit dem Regierungsprasidium Freiburg.
Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2024.
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V.  Auswirkungsanalyse

Die potenzielle Umsatzleistung des erweiterten Lebensmittelmarktes werden anhand des
Marktanteilkonzepts berechnet. Dieses stellt dem relevanten Angebot im Untersuchungsraum
das flr das Einzugsgebiet errechnete Nachfragevolumen (Kaufkraftpotenzial) gegentber. Da-
bei wurden die konkreten Konzept-, Standort- und Wettbewerbsbedingungen berlcksichtigt,
insbesondere die Angebotskonzepte, Standortbedingungen, Wettbewerbssituation sowie die
Distanzen fir die Bevolkerung im Einzugsgebiet (vgl. Kapitel I. — IV.).

Mit der Frage, wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und
welche Folgen das Vorhaben fur die vorhandenen Wettbewerber hat, setzt sich dann die Be-
trachtung der Umsatzumverteilungen auseinander. Zur Beurteilung der Wirkungen des Plan-
objekts werden zundchst die realistischen Umsatzleistungen des vergroRerten EDEKA-Marktes
bestimmt. Da es sich bei dem Vorhaben um eine Erweiterung eines bereits seit vielen Jahren
am Standort befindlichen Anbieters handelt, ist fur die weitere Bewertung entscheidend, ob
und in welcher Hohe zuséatzliche Umsatze durch die Standortmodernisierung generiert wer-
den kénnen. Danach werden die Folgen des Vorhabens flir den Wettbewerb sowie mogliche
stadtebauliche Auswirkungen in zentralen Versorgungsbereichen analysiert und daraus eine
Bewertung abgeleitet. Schwerpunktmalig wird der Lebensmittelbereich analysiert.

1. Umsatzerwartung und Marktbedeutung des Vorhabens

Bei der Umsatzermittlung mit Hilfe des Marktanteilkonzepts wurden die konkreten Konzept-,
Standort- und Wettbewerbsbedingungen bericksichtigt. Es handelt sich um einen Super-
markt-Filialisten, der im Untersuchungsraum mit weiteren EDEKA-Filialen und anderen leis-
tungsstarken Lebensmittelmarkten konkurriert. Unter Berlcksichtigung der o. g. Einflussfak-
toren, insbesondere der Nahe zu Wohngebieten und der fehlenden Wettbewerber im Ein-
zugsgebiet, ist fUr den erweiterten EDEKA-Markt in Ballrechten-Dottingen und Sulzbach ein
Marktanteil von max. 40 % realistisch. Fur Streukunden ist am Standort im Worst Case ein
Umsatzanteil von max. 10 % anzusetzen.

FUr den EDEKA-Lebensmittelmarkt errechnet sich somit auf Grundlage der gegebenen Kon-
zept-, Wettbewerbs- und Standortbedingungen eine Umsatzprognose von max. 8,1 Mio. € (vgl.
Tabelle 5). Von der Umsatzerwartung entfallen ca. 6,9 Mio. € auf das Kernsortiment Nahrungs-
und Genussmittel und ca. 1,2 Mio. € auf Nonfood-Randsortimente.

Die 0. g. Umsatzerwartung liegt weit Gber dem Durchschnitt von EDEKA-Supermarkten. Hierin
spiegeln sich die glinstige Wettbewerbssituation und das hohe Kaufkraftniveau im Einzugsge-
biet wider. Im Verhaltnis zur angestrebten Verkaufsflaiche von 1.453 m? fir den Supermarkt
i. e. S. (ohne Backshop) ergibt sich aus dem Prognoseumsatz eine leicht Gberdurchschnittlich
Flachenproduktivitat von rund 5.570 € je m? VK.*

= EDEKA-Super- und Verbrauchermarkte weisen aktuell im Bundesdurchschnitt eine Flachenproduktivitat

von ca. 5.490 je m? VK und eine durchschnittliche Verkaufsfliche von 1.314 m? auf. Quelle Hahn-Immobi-
lien-Beteiligungs-AG: Retail Real Estate Report Germany 2024 / 2025, Bergisch Gladbach 2024, S. 35; An-
gaben flr 2023. Hieraus errechnet sich eine Bruttoumsatzleistung je Markt von ca. 7,2 Mio. €.
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Tabelle 5: Umsatzerwartung des erweiterten EDEKA-Lebensmittelmarktes am Standort
Ballrechten-Dottingen, Alfred-Léffler-StraRRe 26

Kaufkraft | Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz
Food Food Food Nonfood* gesamt
in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in Mio. €
I a Ballrechten-Dottingen 8,1 40 3,0-3,1 0,5-0,6 3,6
I'b Sulzburg 8,4 40 3,1-3,2 0,5-0,6 3,7
Einzugsgebiet 16,5 37-38 6,2 1,1 7,3
Streuumsatze** 0,7 0,1 0,8
Insgesamt 6,9 1,2 8,1
* Der Umsatzanteil an Nonfood-Randsortimenten ist bei diesem Anbietertyp auf ca. 15 % zu veranschlagen.
*x Umsatzanteil hier max. 10 %

GMA-Berechnung Februar 2025 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung méglich)

Flr die projektierte Markt-Backerei ist unter den gegebenen Wettbewerbs- und Standortbe-
dingungen ein Einzelhandelsumsatz von max. 0,4 Mio. € zu prognostizieren.

Zusammen addieren sich die Prognoseumsatze von EDEKA und der Markt-Backerei am Standort
auf max. 8,5 Mio. €. Davon entfallen ca. 7,3 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca.
1,2 Mio. € auf Nichtlebensmittel (= Randsortimente bei EDEKA).

Etwa 44 % des Prognoseumsatzes werden mit Kunden aus Ballrechten-Dottingen erzielt, ca.
46 % mit Kunden aus Sulzburg und ca. 10 % mit Streukunden (z. B. Touristen, Zufallskunden).
Insgesamt entfallen rund 90 % der Umsatze auf Kunden aus dem Nahbereich des interkom-
munalen Marktes (einschlieRlich Kunden aus Sulzburg).

2. Umsatzzuwachs am Vorhabenstandort

In der Handelswissenschaft ist unbestritten, dass Flachenerweiterungen von Einzelhandels-
markten nicht im selben Mals zu Umsatzzuwaéchsen fihren, insbesondere dann nicht, wenn es
sich um standardisierte Sortimente handelt oder das Sortiment nur wenig verandert wird.
Auch im vorliegenden Fall wird die VergroRerung der Verkaufsflachen des Marktgebdudes um
ca. 317 m2 (ca. 26 %) nicht zu einer ebenso hohen Umsatzsteigerung fihren. Zu berlcksichti-
gen sind dabei das bewahrte Sortimentskonzept des Filialbetriebs sowie die Uberortliche
Wettbewerbssituation mit weiteren, zumeist gréReren Supermarkten im Untersuchungsraum
(insbesondere die Filialen des Edeka-Kaufmanns Sutter und der besonders leistungsstarken
Hieber-Markte im Edeka-Verbund).

Da sich der EDEKA-Markt bereits seit vielen Jahren am Standort Alfred-Loffler-Strafle befindet,
ist fir die weitere stadtebauliche Bewertung entscheidend, inwiefern durch die Verkaufsfla-
chenerweiterung zuséatzlicher Umsatz am Standort generiert werden kann. Nur er wird gegen-
Uber anderen Anbietern umverteilungswirksam. Vor dem Hintergrund der glinstigen Wettbe-
werbssituation und der hohen Kaufkraft im Einzugsgebiet ist fir den Supermarkt ein leicht
Uberdurchschnittlicher Bestandsumsatz zu erwarten. Nach gutachterlicher Bewertung belauft
sich der Bestandsumsatz des Supermarktes einschliefRlich Backerei-Café auf ca. 7,3 Mio. € (da-
von ca. 6,2 — 6,3 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln, ca. 1,0 — 1,1 Mio. € mit Nonfood).
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Nach Abzug der von EDEKA und der Markt-Badckerei schon heute am Standort erzielten Umsétze
resultiert aus dem Modernisierungsvorhaben ein Mehrumsatz von max. 1,2 Mio. €. Davon ent-
fallen ca. 1,0 — 1,1 Mio. € auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,1-0,2
Mio. € auf Nonfood-Randsortimente.

3. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Umsatzumverteilungen

Bei der Etablierung von neuen Einzelhandelsmarkten oder Erweiterungen von bestehenden
Betrieben werdeni. d. R. Umsatzumverteilungsprozesse gegeniber anderen Einzelhandelsan-
bietern ausgeldst. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt die methodische Grundlage zur Ein-
schatzung und Bewertung der 6konomischen und stadtebaulichen Auswirkungen dar.

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitations-
modells basiert. Hierin flieRt eine Vielzahl von Kriterien ein?°. Die wichtigsten Faktoren sind:

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

y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

Bei der Ermittlung der Umsatzumverteilungswirkungen ist davon auszugehen, dass Standorte,
die die grofRte Nahe und die groRten Konzeptiberschneidungen mit dem Vorhaben aufweisen,
guantitativam starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden. Umgekehrt wer-
den solche Standorte, wo nur wenige direkte Wettbewerber vorhanden sind, kaum bis gar
nicht von dem Vorhaben tangiert. Im vorliegenden Fall werden daher hauptsachlich Super-
markte in Heitersheim (v. a. REWE), Staufen (v. a. EDEKA Mutschler) und Buggingen (EDEKA
Sutter) betroffen sein, des Weiteren andere Vollsortimenter im Umland (insbesondere Edeka-
Markte Hieber) und relativ nahe gelegene Discounter (z. B. in Heitersheim).

Im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel verbleiben nach Abzug der Bestandsumsatze
ca.1,0—1,1 Mio. €, die zu Lasten anderer Anbieter erzielt werden.

Aus den zu erwartenden Umsatzumlenkungen durch das Erweiterungsvorhaben von EDEKA
sind folgende wettbewerbliche Wirkungen im Untersuchungsraum abzuleiten:

F  Wesentliche Umsatzriickgdnge in Ballrechten-Dottingen oder Sulzburg sind nicht zu er-
warten. In beiden Gemeinden gibt es keine Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln,
die Konzeptiberschneidungen mit dem Supermarkt haben.

#  AuBerhalb von Ballrechten-Dottingen und Sulzburg werden sich Umsatzriickgange auf
eine Vielzahl von Anbietern und Standorten verteilen, sodass bei einzelnen Anbietern

20 Berlcksichtigt wurden die folgenden Faktoren: die vorhandenen Verkaufsflachen, die Entfernung zwi-

schen den verschiedenen Einzelhandelsstandorten, das vom einzelnen Markt erschlieBbare Einwohner-
und Kaufkraftpotenzial, die Nachfragebindung im Einzugsgebiet, der Distanziiberwindungsfaktor, der At-
traktivitatsexponent, die Bewertung der Attraktivitat des Angebotsmixes und des jeweiligen Einzelhan-
delsbetriebs, konkret zu erwartenden, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben
(Erweiterungen, ggf. Neuansiedlungen).
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nur noch geringe Umsatzverluste einstellen werden. Die aus dem Vorhaben resultieren-
den Umsatzumverteilungen im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel im Unter-
suchungsraum werden in Tabelle 6 zusammengefasst.

Tabelle 6: Umsatzumverteilungen als Folge des Erweiterungsvorhabens des EDEKA-Marktes
am Standort Ballrechten-Dottingen, Alfred-Loffler-Stralle 26

Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel

el Umsatzumverteilung zu Lasten Durchschnittliche
bestehender Wettbewerber Umverteilungsquote

in Mio. €

Ballrechten-Dottingen n. n. n.n.

Sulzburg n. n. n.n.

Heitersheim 0,3 1-2%

... davon ZVB Innenstadt 0,2 2%

... davon sonstige Standorte 0,1 1%

Staufen i. Brsg. 0,3 1%

... davon ZVB Innenstadt <0,1 1%

... davon sonstige Standorte 0,2-0,3 1%

Buggingen 0,1-0,2 1-2%

andere Kommunen / Onlineanbieter 0,3 n.n.

Summe 1,0-1,1

n. n. = nicht nachweisbar
GMA-Berechnung Februar 2025; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maglich.

Bei den Randsortimenten verteilen sich die Auswirkungen der umverteilungsrelevanten Um-
satzanteile von ca. 0,1 — 0,2 Mio. € auf eine Vielzahl von Standorten und Anbietern, sodass
sich hier keine genaue Zuordnung mehr darstellen lasst. Es ist aber davon auszugehen, dass
auch hier ganz Uberwiegend Betriebe mit dhnlichem Angebotskonzept und Randsortiments-
struktur, d. h. Lebensmittelmarkte, insbesondere Supermarkte, betroffen sein werden.

4, Stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen des Vorhabens

In der Standortgemeinde Ballrechten-Dottingen sind als Folge der Vorhabenrealisierung des
EDEKA-Marktes keine Umsatzumlenkungen zu Lasten anderer Anbieter zu erwarten, da es hier
keine direkten Wettbewerber gibt. So sind in der Gemeinde ansonsten nur Direktvermarkter
von Lebensmitteln (Hofladen) und Wein (Winzer) vorhanden, welche mit ihren Angebotskon-
zepten von dem Vorhaben nicht betroffen sind. Der Markt befindet sich schon heute am
Standort; der geplante Anbau an das Bestandsgebaude und die Ausweitung des Parkplatzes
werden keine wesentlichen Auswirkungen auf das Ortsbild nehmen. Negative Auswirkungen
auf den Stadtebau in der Gemeinde werden sich nicht ergeben.

Vielmehr wird das Vorhaben positive Folgen fir die 6rtliche Versorgungsstruktur bewirken.
Die geplante Modernisierung und VergroRerung des Supermarktes i. e. S. um ca. 299 m? VK
ermoglicht dem Betreiber eine gewisse Sortimentsausweitung und somit den 6rtlichen Kun-
den eine Erweiterung des wohnortnahen Angebotes. Damit wird die Nahversorgung in der
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Gemeinde gestarkt und verbessert. Das Vorhaben kann so auch zu einer Reduzierung von Ein-
kaufsfahrten zu weiter entfernten groReren Lebensmittelmarkten beitragen.

In der Stadt Sulzburg sind ebenfalls keine direkten Wettbewerber vorhanden. Hier konkurriert
das Vorhaben nur im geringen Umfang mit einer Backerei am Ort. Auch fir Sulzburg ist der
EDEKA-Markt der mit Abstand wichtigste Grundversorger. Die Standortsicherung dieses struk-
turpragenden Anbieters dient somit auch in Sulzburg der Verbesserung der wohnortnahen
Grundversorgung und kann zu einer Reduzierung von Einkaufsfahrten zu weiter entfernten
Lebensmittelmarkten beitragen.

Hinzuzuflgen ist, dass der EDEKA-Markt an der Alfred-Loffler-StraRRe seinen bisherigen, lang-
jahrig eingefiihrten Bestandsstandort behalten wird. Dieser hat eine wesentliche Funktion fir
die Kommunen Ballrechten-Dottingen und Sulzburg, weshalb diese in einer interkommunalen
Entscheidung der Errichtung des Marktes vor mehr als 10 Jahren zugestimmt hatten. Durch
die Modernisierung des Marktgebdudes wird keine neue Qualitat erreicht. Damit wird im Ein-
zugsgebiet des Marktes auch weiterhin eine stabile Versorgungsstruktur bestehen.

AuRerhalb des Einzugsgebietes entfallt der groRte Teil der Umsatzumlenkungen auf das Mit-
telzentrum Staufen und das Kleinzentrum Heitersheim. In beiden Stadten ist mit Umsatzriick-
gangen von jeweils max. 0,3 Mio. € zu rechnen. Geringere Umsatzriickgange ergeben sich in
Buggingen am Ort der Schwesterfiliale des EDEKA-Sutter-Marktes (ca. 0,1 — 0,2 Mio. €).

In Staufen i. Brsg. errechnet sich aus den vom Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungen
im Kernsortiment (max. 0,3 Mio. €) eine durchschnittliche Umverteilungsquote von ca. 1 %. In
dieser GroRBenordnung kdnnen Bestandsgefahrdungen von strukturpragenden Anbietern voll-
standig ausgeschlossen werden. In erster Linie wird der EDEKA-Supermarkt Mutschler betrof-
fen sein, im geringeren Umfang auch die Discounter Aldi, Norma und Penny sowie ggf. der
Getrankemarkt Fux. Alle hauptbetroffenen Anbieter befinden sich auRerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches in Gewerbegebietslage. Fiir die Staufener Innenstadt, wo keine gréRe-
ren Lebensmittelmarkte vorhanden sind, leitet sich im Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel eine Umsatzumverteilungsquote von max. 1 % ab. Auch an weiteren nahversorgungs-
relevanten Standorten (z. B. im Ortsteil Grunern) sind keine GbermaRigen Umsatzverluste ab-
sehbar. Bestandsgefahrdungen im Stadtgebiet von Staufen sind insgesamt auszuschlieRen.

In Heitersheim ist in Folge des Erweiterungsvorhabens in Ballrechten-Dottingen von Um-
satzumverteilungen in Hohe von max. 0,3 Mio. € auszugehen. Im Durchschnitt errechnet sich
im Kernsortiment eine Umsatzumverteilungsquote von ca. 1 — 2 %. In der Innenstadt sind zu
Lasten von bestehenden Anbietern von Nahrungs- und Genussmitteln Umsatzumverteilungen
in Hohe von durchschnittlich ca. 2 % zu erwarten. Umsatzverluste werden hier Gberwiegend
den REWE-Supermarkt treffen. Der REWE-Markt ist der einzige Vollsortimenter der Stadt. Eine
Gefahrdung dieses strukturpragenden Anbieters in Folge des Vorhabens ist auszuschlieRen.
Auch in Bezug auf die Ubrigen Anbieter in der Heitersheimer Innenstadt (u. a. Netto-Discoun-
ter) sind, vor dem Hintergrund der gegebenen Agglomerationsvorteile in der Innenstadt mit
weiteren Anbietern und Nonfood-Fachmarkten, keine Bestandsgefahrdungen zu erwarten.
Mit Blick auf die Gbrigen strukturpragenden Lebensmittelmarkte Aldi und Penny ist wegen
ihrer Leistungsstarke und den nach wie vor bestehenden Kaufkraftzuflissen aus anderen Kom-
munen von keiner Gefahrdung durch das Vorhaben in Ballrechten-Dottingen auszugehen.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




AUSWIRKUNGSANALYSE ERWEITERUNG EDEKA-LEBENSMITTELMARKT IN BALLRECHTEN-DOTTINGEN 2025

In der Nachbargemeinde Buggingen ist wegen der unmittelbaren konzeptionellen Uberschnei-
dung des dortigen EDEKA-Marktes Sutter mit dem Vorhaben mit Umsatzrickgangen in Hohe
von max. 0,1—-0,2 Mio. € (max. 1 —2 %) zu rechnen. Diese betreffen ausschlieBlich den EDEKA-
Markt Sutter mit der darin integrierten Markt-Backerei. Eine Bestandsgefahrdung dieser
Schwesterfiliale wird angesichts des betrachtlichen Kaufkraftpotenzials in Buggingen und der
dort giinstigen Wettbewerbssituation (keine weiteren Lebensmittelmarkte) nicht eintreten.

In den weiter entfernten Mittelzentren Mullheim und Bad Krozingen sind die Auswirkungen
der Markterweiterung in Ballrechten-Dottingen zu gering, um sie rechnerisch Uberhaupt nach-
weisen zu konnen (Umverteilung jeweils unter 1 %; vgl. Tabelle 6). Eine Gefdhrdung einzelner
Anbieter oder Standortbereiche ist auszuschlielen. Es ergeben sich keine Auswirkungen auf
zentralortliche Versorgungskerne, strukturpragende Anbieter oder die jeweilige zentralortli-
chen Versorgungsfunktionen.

Bei Nonfood-Sortimenten sind aus der EDEKA-Erweiterung keine konkreten Umsatzriickgdnge
bei einzelnen Anbietern mehr nachweisbar; sie beziehen sich hauptsachlich auf die 6rtlichen
Lebensmittelmarkte mit ihren Randsortimenten.

Zusammenfassend kénnen BetriebsschlieBungen als mogliche Folge des Erweiterungsvorha-
bens von EDEKA Sutter an der Alfred-Loffler-Strale 26 in Ballrechten-Dottingen in allen Kom-
munen ausgeschlossen werden. Die Leitbetriebe der Nahversorgung sowie die Branchenvielfalt
und das strukturelle Geflige in zentralen Versorgungsbereichen werden durch das Vorhaben an
keiner Stelle gefdhrdet. Stadtebaulichen Auswirkungen oder eine Beeintrachtigung der Versor-
gungsstrukturen im Untersuchungsraum sind somit nicht absehbar.

5. Nachweis zur Erforderlichkeit des Vorhabens fir die Sicherung der Grundversorgung im

Versorgungsraum Ballrechten-Dottingen / Sulzburg

Da der Gemeinde Ballrechten-Dottingen und der Stadt Sulzburg keine zentralortliche Funktion
zugewiesen ist, wird vorbereitend zur Prifung des Konzentrationsgebotes die Erforderlichkeit
des Vorhabens fir die Grundversorgung untersucht. Die Betrachtung konzentriert sich auf das
nahversorgungsrelevanten Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel.

In einer Modellrechnung wird das im Einzugsgebiet des Vorhabens verfligbare Bevolkerungs-
und Kaufkraftpotenzial der Wohnbevoélkerung im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel
mit den relevanten Umséatzen der dortigen Betriebe gegenibergestellt (vgl. Tabelle 7):

y 4 Das Einzugsgebiet als raumliche BezugsgroRe (vgl. Kapitel IV., 1.) umfasst Ballrechten-
Dottingen und Sulzburg mit aktuell ca. 5.240 Einwohnern und einem sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftpotenzial von ca. 15,5 Mio. € (vgl. Kapitel IV., 2.). Wegen des Neubauge-
bietes im Nahumfeld des Marktes ist von steigenden Kaufkraftpotenzialen auszugehen.

y 4 In diesem Versorgungsraum ist auller EDEKA kein klassischer Lebensmittelmarkt vor-
handen. Die Nahversorgung ist ansonsten als sehr rudimentar zu bewerten. Aul3er einer
Backerei in Sulzburg, einem Hofladen nérdlich von Ballrechten-Dottingen und mehre-
ren Weingltern ist derzeit kein Lebensmittelangebot vorhanden. Ohne EDEKA besteht
im Versorgungsraum lediglich ein Bestandsumsatz von ca. 1,2 Mio. €. EinschlieRlich
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EDEKA-Markt inkl. Markt-Backerei erhoht sich der Bestandsumsatz mit Nahrungs- und
Genussmitteln auf ca.7,4 — 7,5 Mio. €.

y 4 Nach Gegeniberstellung mit der aktuell vorhandenen Kaufkraft fir Nahrungs- und Ge-
nussmittel im Einzugsgebiet (ca. 15,5 Mio. €) errechnet sich eine Zentralitat von 48 %.
Flr Nahrungs- und Genussmittel — das wichtigste Sortiment der Grundversorgung — be-
deutet dies ein unbefriedigendes Niveau.

#  Addiert man in der Modellrechnung die Umsatzprognose des erweiterten EDEKA-Mark-
tes einschlieRRlich Markt-Béackerei (vgl. Kap. V., 1.) zum derzeitigen Bestandsumsatz (auf
insgesamt ca. 8,5 Mio. €), erhoht sich die Zentralitat der beiden Kommunen im Einzugs-
gebiet bei Nahrungs- und Genussmitteln auf perspektivisch 55 %. Auch dies ist kein
Uberdimensionierter Wert bei der Grundversorgung.

y 4 Die Erweiterung erbringt einen Zentralitdtszuwachs von ca. 7 Prozentpunkten.

Tabelle 7: Nachweis der Erforderlichkeit des Lebensmittelmarktes fir die Grundversorgung
von Ballrechten-Dottingen und Sulzburg (Nahrungs- und Genussmittel)

Kaufkraftpotenzial
Umsatz .
im Versorgungsraum
Nahrungs- und
Genussmittel

Zentralitat

Nahrungs- und

Genussmittel

Bestandsanbieter in Ballrechten-

Dottingen und Sulzburg

(inkl. EDEKA und Markt-Backerei
in bisheriger GroRe)

7,4—-7,5Mio. € 15,5 Mio. € 48 %

Zusatzumsatz aus Erweiterungspla-

— i i [0)
nung EDEKA-Markt inkl. Backerei 1,0-1,1Mio. € 15,5 Mio. £ 7%

Bestandsbetriebe + erweiterter
EDEKA-Markt inkl. Markt-Backerei

GMA-Berechnung 2025

8,5 Mio. € 15,5 Mio. € 55 %

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die aktuell ca. 5.240 Einwohner im Versorgungsraum
Ballrechten-Dottingen / Sulzburg in einem hohen MaRe auf die Prasenz des EDEKA-Super-
marktes und der darin integrierten Markt-Backerei angewiesen sind, da in beiden Kommunen
keine alternativen Anbieter von Lebensmitteln vorhanden sind. Beide Kommunen sind fir sich
genommen zu klein fir einen eigenen Supermarkt. Durch die geplante Erweiterung um ca.
299 m? VK wiirde die Zentralitat im Einzugsgebiet um lediglich ca. 7 % auf zukinftig ca. 55 %
steigen. Dies ist fir Gemeinden ohne zentral6rtliche Bedeutung eine noch angemessene, kei-
nesfalls Uberdimensionierte GroRenordnung flr die Grundversorgung. Die Erweiterung des
Vollsortimenters in Ballrechten-Dottingen ist erforderlich, um die im Verlauf der letzten 10
Jahre seit seiner Eroffnung gestiegenen Kundenanspriiche an Umfang, Tiefe und Frische im
Lebensmittelsortiment erfullen zu kdnnen. Ohne Modernisierung und Erweiterung des inter-
kommunalen Lebensmittelmarktes bestiinde die Gefahr, dass der Anbieter im Wettbewerb
mit anderen Vollsortimentern (die im Untersuchungsraum zumeist groRer sind als die von
EDEKA angestrebte Dimensionierung) mittel- bis langfristig nicht mehr konkurrenzfahig ist.
Damit konnten die Grundversorgungsbedurfnisse der ortlichen Bevolkerung nicht mehr ada-
guat gedeckt werden. Zur Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung in den beiden Ge-
meinden ist die Erweiterung des einzigen Lebensmittelmarktes erforderlich. Mit der geplanten
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GroRe von 1.516 m? VK (inkl. Markt-Béckerei) fugt sich das Vorhaben in die Nachfrage- und
auch die Angebotsstrukturen im Versorgungsraum ein. Auch in der angestrebten GroRe wird
der Lebensmittelmarkt rechnerisch nicht auf Kaufkraftzuflisse von auRerhalb der beiden betei-
ligten Kommunen angewiesen sein.

6. Raumordnerische Bewertung des Vorhabens

Mit Blick auf die Ziele und Grundsatze des LEP Baden-Wirttemberg 2002 und des Regional-
planes Sudlicher Oberrhein 2019 ist das Vorhaben der geplanten Erweiterung des an der Alf-
red-Loffler-StralRe 26 in Ballrechten-Dottingen bestehenden Lebensmittelmarktes EDEKA Sut-
ter auf eine kiinftige GroRe von ca. 1.516 m? VK wie folgt zu bewerten:

7 Konzentrationsgebot (Ziel 3.3.7 des LEP, 2.4.4.2 Regionalplan Stdlicher Oberrhein):

Das Konzentrationsgebot sieht groRflachige Einzelhandelsbetriebe in der Regel nur in
Ober-, Mittel- und Unterzentren vor. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in
Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralortliche Funktion in Betracht, wenn dies nach
den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist
und keine Gberdrtlichen Auswirkungen zu erwarten sind?.

Die Standortgemeinde Ballrechten-Dottingen ist ohne zentralortliche Funktion. Zu pri-
fenist daher, ob fiir das Vorhaben die Bedingungen zur Anwendung des Ausnahmefalles
gegeben sind.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Erweiterung eines bereits bestehenden und
schon heute groRflachigen Lebensmittelmarktes. Hinsichtlich der angebotenen Kern-
sortimente sind sowohl der EDEKA-Markt als auch der integrierte Backshop eindeutig
als Nahversorger einzustufen??.

Der bereits seit 10 Jahren am Vorhabenstandort ansassige EDEKA-Markt ist der einzige
Lebensmittelmarkt in Ballrechten-Dottingen. Als interkommunal geplanter Markt erfillt
er auch wichtige Versorgungsfunktionen fir die Nachbarstadt Sulzburg, wo es mit Aus-
nahme einer Backerei, eines Mihlenladens und mehrerer Winzer keine Lebensmittel-
mittelangebote mehr gibt. Beide Kommunen sind fir sich genommen zu klein fir einen
eigenen Supermarkt. Sie haben daher bereits seit dem Jahr 2010 in enger Abstimmung
die Errichtung eines interkommunalen Marktes als gemeinsamen Trager der Grundver-
sorgung betrieben. Die Zusammenarbeit zur Sicherung der Grundversorgung der bei-
den Gemeinden — durch den Lebensmittelmarkt in Ballrechten-Dottingen — soll fortge-
setzt werden. Das Erweiterungsvorhaben ist auch aus Sicht der Stadt Sulzburg erforder-
lich flr die Sicherung der Grundversorgung. Der EDEKA-Markt leistet an seinem Stand-
ort im Stden von Ballrechten-Dottingen, unweit der Gemeindegrenze zu Sulzburg, ei-
nen wesentlichen Beitrag zur wohnortnahen Grundversorgung der Bevolkerung in

2 Eine Ausnahme konnte auch dann gewahrt werden, wenn die Standortgemeinde in einem Verdichtungs-

raum liegt und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewach-
sen ist. Dies ist hier aber nicht der Fall.

22 Zur Nahversorgung zahlen laut baden-wirttembergischem Einzelhandelserlass Waren des tdglichen Be-
darfs, insbesondere zur Grundversorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln. Vgl. Verwaltungsvorschrift
des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von EinzelhandelsgrolRprojekten — Raumordnung, Bauleitpla-
nung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 21.02.2001, Az.: 6-2500.4/7, S. 5.
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Ballrechten-Dottingen und Sulzburg. Ein Beleg fur die Erforderlichkeit des interkommu-
nalen Marktes wurde im Kapitel V., 5. erbracht.

Wie in Kapitel V., 4. dargelegt, 16st das Vorhaben in seiner angestrebten ZielgréRe von
ca. 1.516 m? VK keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die Versorgungsstruk-
turen der Standortgemeinde oder umliegender Stadte und Gemeinden aus.

Der vorliegende Fall erfiillt die im LEP und im Regionalplan aufgefihrten Bedingungen zur
Anwendung der Ausnahmeregelung vom Konzentrationsgebot.

Y 4 Kongruenzgebot (Ziel 3.3.7.1 S. 1 des LEP, 2.4.4.4 Regionalplan Sidlicher Oberrhein):

Das Kongruenzgebot fordert, dass die Verkaufsflache eines EinzelhandelsgrolRprojektes
so bemessen sein soll, dass dessen Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungs-
bereich nicht wesentlich Gberschreitet. Konkretisiert wird die LEP-Vorgabe im Einzel-
handelserlass. Demnach wird das Kongruenzgebot Uberschritten, wenn mehr als 30 %
des Umsatzes aus Rdumen aullerhalb des Verflechtungsbereichs stammen.

Im vorliegenden Fall resultieren ca. 44 % der zu erwartenden Umsatze des interkom-
munalen Marktes aus der Standortgemeinde Ballrechten-Dottingen. Weitere ca. 46 %
stammen aus der Nachbarstadt Sulzburg. Ursachlich dafir ist die Lage des Vorhaben-
standortes an der Gemeindegrenze zu Sulzburg. Das Planobjekt stellt als interkommu-
naler Markt eine Besonderheit dar, da es auch Grundversorgungsfunktionen fiir Sulz-
burg erfillt, das keinen eigenen Lebensmittelmarkt hat. Insgesamt entfallen rund 90 %
der Umsatze auf Kunden aus dem Versorgungsraum Ballrechten-Dottingen / Sulzburg.
Der Markt entfaltet dagegen nur im geringen Mals Gberortliche Wirkungen tber den
Versorgungsraum Ballrechten-Dottingen / Sulzburg hinaus. Die interkommunale Zu-
sammenarbeit zur Sicherung der Grundversorgung der beiden Gemeinden — durch die
Sicherung des interkommunalen Lebensmittelmarktes— soll fortgesetzt werden.

Das Kongruenzgebot wird bei gemeinsamer Betrachtung von Ballrechten-Dottingen und
Sulzburg erfillt.

7 Beeintrachtigungsverbot (Ziel 3.3.7.1 S. 2 und Ziel 3.3.7.2 Satz 1 des LEP, 2.4.4.3 Regio-
nalplan Stdlicher Oberrhein):

Das Beeintrachtigungsverbot legt fest, dass durch ein Einzelhandelsvorhaben die Funk-
tionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde nicht wesentlich beein-
trachtigt werden dirfen. Auch dirfen weder die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich noch die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte we-
sentlich beeintrachtigt werden.

In der Standortgemeinde Ballrechten-Dottingen ist kein zentral6rtlicher Versorgungs-
kern (zentraler Versorgungsbereich i. S. des BauGB) vorhanden. Eine flr die Ansiedlung
des Marktes im Jahr 2010 durchgefiihrte Standortalternativenprifung ergab keinen ge-
eigneten Standort in integrierterer Lage. Dagegen eignet sich die Lage des Supermark-
tes am Sidrand von Dottingen, mit der Nahe zu Sulzburg und der guten Erreichbarkeit
fir die Bewohner aller Ortsteile der beiden Kommunen, sehr gut fur die vorgesehene
Funktion des Marktes als Grundversorger fir beide Kommunen. Beeintrachtigungen der
Funktionsfahigkeit der Ortskerne von Ballrechten-Dottingen und Sulzburg sind nicht ab-
sehbar.
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Die vorangegangene Auswirkungsanalyse hat dargelegt, dass als Folge des Erweite-
rungsvorhabens keine Beeintrachtigungen der verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich (Ballrechten-Dottingen, Sulzburg) eintreten werden. Das
Vorhaben unterstitzt vielmehr die mittel- und langfristige Sicherung der Grundversor-
gung von beiden Kommunen. Der etablierte Standort des EDEKA-Marktes ist flr die Be-
wohner von Ballrechten-Dottingen und Sulzburg von zentraler Bedeutung. Die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich wird nicht gefdhrdet, sondern
vielmehr gestarkt.

Die Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens beziehen sich hauptsachlich auf Le-
bensmittelmarkte in Heitersheim, Staufen und Buggingen. In keiner der Kommunen
sind Umverteilungsquoten von mehr als 2 % zu Lasten eines strukturpragenden Anbie-
ters absehbar (i. d. R. max. 1 %). Erhebliche negative Auswirkungen bei einzelnen Le-
bensmittelmarkten oder Fachanbietern von Nonfood-Waren in den zentralen Orten im
Untersuchungsraum) sind auszuschlieRen. Die Anbieter in umliegenden Stadten kénnen
an ihren Standorten betrachtliche Kaufkraftpotenziale (auch touristisches Zusatzpoten-
ziale) ansprechen, sodass bei ihnen auch bei einer Erweiterung des EDEKA-Marktes in
Ballrechten-Dottingen keine Bestandsgefahrdungen eintreten werden. Die Funktionsfa-
higkeit anderer Zentraler Orte wird somit durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt, die
Versorgungsfunktionen der zentralen Orte bleiben erhalten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird erfiillt.

Y 4 Integrationsgebot (Ziel 3.3.7.2 Satz 2 des LEP, nachrichtliche Ubernahme in 2.4.4.5 Re-
gionalplan Sadlicher Oberrhein):

Gemals Integrationsgebot sollen EinzelhandelsgroRprojekte vorrangig an stadtebaulich
integrierten Standorten erfolgen.

Das Vorhaben betrifft die Erweiterung eines bestehenden Lebensmittelmarktes. Sein
Standort liegt nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, sondern an einem
Standort am sildlichen Ortsrand von Ballrechten-Dottingen. Wie bereits im Jahr 2010
flr die urspringliche Ansiedlung des Supermarktes festgestellt wurde, existiert inner-
halb des Siedlungskorpers von Ballrechten-Dottingen keine geeignete Flache als Stand-
ortalternative. Ohnehin erfiillt der Ortskern von Dottingen nur eingeschrankte Versor-
gungsfunktionen (Rathaus, Kreditinstitute, Dienstleister und Gasthofe vorhanden, je-
doch keine Einzelhandelsbetriebe), sodass er nicht als zentraler Versorgungsbereich i. S.
des BauGB eingestuft werden kann.

Die Raumstruktur im Untersuchungsraum rund um Ballrechten-Dottingen ist von der
higeligen Landschaft des Markgréaflerlandes geprdgt. Es handelt sich um ein recht diinn
besiedeltes Gebiet auRerhalb eines Verdichtungsraumes. Sowohl in Ballrechten-Dottin-
gen als auch in der Nachbarstadt Sulzburg liegen jeweils nur beschrankte Bevolkerungs-
aufkommen vor, die jeweils zu gering sind, um allein fur sich die Auslastung eines Su-
permarktes zu ermdglichen. Fur den zur Grundversorgung wesentlichen Lebensmittel-
markt sollte daher seinerzeit ein Standort gewahlt werden, der flir die Bewohner beider
Kommunen gut erreichbar ist. Wesentliche Gberoértliche Auswirkungen wird das Vorha-
ben nicht haben, da sich das regelmélige Einzugsgebiets des EDEKA-Marktes auf Ball-
rechten-Dottingen und Sulzburg beschrankt.
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Im Sulzburger Ortszentrum ware eine Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes wegen der
kleinteiligen, historischen Baustrukturen nicht méglich. Die angestrebte Erweiterung
steht damit auch nicht in Widerspruch zu den Bemihungen der Stadt zur Starkung des
Ortszentrums Sulzburg.

Wohngebiete bestehen in fuRlaufiger Erreichbarkeit vom Standort, eine Bushaltestelle in ca.
150 m Entfernung. FuRk- und Radwege aus den umliegenden Wohngebieten sowie die Einrich-
tung eines Fahrdienstes zum Markt-Standort erleichtern auch Menschen ohne eigenen Pkw
die Erreichbarkeit des Lebensmittelmarktes. Mittelfristig ist eine weitere wohnbauliche Ent-
wicklung zwischen den Wohngebieten Holzweg Il und Holzweg IV (in Realisierung) und dem
Lebensmittelmarkt beabsichtigt.
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VI.  Zusammenfassung und Empfehlungen

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Vorhaben / # Erweiterung eines bestehenden EDEKA-Lebensmittelmarktes inkl.
Planstandort Markt-Backerei von ca. 1.199 m? auf kiinftig ca. 1.516 m? Verkaufsflache

Planstandort: Ballrechten-Dottingen, Alfred-Loffler-StralRe 26

Der Lebensmittelmarkt wurde 2014 als interkommunaler Markt zur
Grundversorgung von Ballrechten-Dottingen und Sulzburg etabliert.

Rechtsrahmen und
Untersuchung

Anderung des Bebauungsplans erforderlich
Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Standortrahmenbedin-
gungen

Makrostandort: Ballrechten-Dottingen (Gemeinde ohne zentralortliche
Funktion)

Standort des EDEKA-Marktes: am Stdrand des Ortsteils Dottingen, nahe
der Gemeindegrenze zu Sulzburg, Wohngebaude im Umfeld

Einzelhandelsstrukturen in Ballrechten-Dottingen: EDEKA ist der wich-
tigste Anbieter, auRerdem gibt es nur einen Hofladen und Weinguter

Das Einzugsgebiet umfasst Ballrechten-Dottingen und die angrenzende
Nachbarstadt Sulzburg (zusammen ca. 5.240 Einwohner).

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial
Kaufkraftpotenzial Nahrungs- und Genussmittel: derzeit ca. 15,5 Mio. €

EDEKA-Markt nach Erweiterung: max. 8,1 Mio. €
Backshop: max. 0,4 Mio. €
Gesamtvorhaben: max. 8,5 Mio. €

Umsatzerwartung
(Worst Case)

Umverteilungsrelevant (abziglich Bestandsumsatz bei EDEKA):
max. 1,2 Mio. €, davon 1,0 — 1,1 Mio. € im Lebensmittel-Kernsortiment

Umsatzherkunft: ca. 44 % aus Ballrechten-Dottingen, ca. 46 % aus Sulz-
burg, ca. 10 % aus anderen Orten (z. B. Touristen, Zufallskunden)

Umverteilungseffekte
(Kernsortiment)

Ballrechten-Dottingen, Sulzburg: unter 1%
Heitersheim: 1-2%
Staufen i. Brsg.: 1%
Buggingen: 1-2%

NNNNN N NNNENN N N N NNN NN

Vereinbarkeit mit den Das Konzentrationsgebot wird eingehalten, da der Standort des groffla-
Zielen der Landes- und chigen Einzelhandelsvorhabens zwar nicht in einem zentralen Ort liegt,
Regionalplanung aber die Voraussetzungen des Ausnahmefalles erfllt. Der interkommu-
nale Lebensmittelmarkt ist erforderlich zur Sicherung der Grundversor-
gung von Ballrechten-Dottingen und Sulzburg. Er ist der einzige Lebens-
mittelmarkt der beiden Gemeinden und beeintrachtigt die Versorgungs-
strukturen anderer Kommunen nicht. Seine Erweiterung ist erforderlich,
um Kaufkraftabflisse zu anderen Einkaufsstandorten zu verhindern.

# Das Kongruenzgebot wird bei gemeinsamer Betrachtung von Ballrech-
ten-Dottingen und Sulzburg eingehalten. Insgesamt resultiert mehr als
90 % der Umsatzerwartung aus Ballrechten-Dottingen und Sulzburg. Der
Grundversorger fungiert als interkommunaler Markt fir beide Kommu-
nen und kann hinsichtlich seiner Versorgungsfunktion und Kaufkraftpo-
tenzials beiden Gemeinden zugerechnet werden.

# Das Vorhaben erfiillt das Beeintrachtigungsgebot. Es I3sst keine Be-
triebsaufgaben erwarten und gefdhrdet die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung nicht. Vielmehr wird die Grundversorgung in Ball-
rechten-Dottingen und Sulzburg gesichert. Zentrale Versorgungsberei-
che werden nicht beeintrachtigt. Stérungen des zentralortlichen Versor-
gungssystems sind nicht absehbar.

# Der Mikrostandort liegt in Ortsrandlage, grenzt aber direkt an ein beste-

hendes Wohngebiet und ist durch Geh- und Radwege, eine ca. 150 m
entfernte Bushaltestelle und einen Fahrdienst aus den beiden
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Kommunen auch ohne Auto von beiden beteiligten Gemeinden gut er-
reichbar. Ein geeigneter, besser integrierter Standort steht in Ballrech-
ten-Dottingen oder Sulzburg nicht zur Verfligung. Die Erweiterung des
Marktes steht konterkariert die Bemihungen der Stadt Sulzburg zur
Starkung des Ortszentrums Sulzburg nicht.

GMA-Bewertung Februar 2025
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