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1. Auftrag

Im Dezember 2017 wurde die CIMA Beratung + Management GmbH, Stuttgart, von der
Stadt Karlsruhe, mit einer Markt- und Vertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten Ansied-

lung eines Lebensmittelmarktes im Stadtteil Griinwettersbach beauftragt.

Nach den zugeleiteten Unterlagen ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimentes mit
einer geplanten Verkaufsfliche von 1.600 gm VK vorgesehen. Der Planstandort befindet
sich sldlich der Feuerwache entlang der WiesenstraBe. Ein Teil der Vorhabenflache wird
momentan als Wertstoffstation und Bauhoflager genutzt. Die Vorhabenflache fiir den Le-

bensmittelmarkt betrdgt insgesamt 0,7 ha.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen grofflachigen Einzelhandelsbetrieb gemaly
§ 11 Abs. 3 BauNVO. Die Grenze zum grofflaichigen Einzelhandel liegt nach aktueller
Rechtsprechung bei 800 gm VK.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist damit auf Grundlage der im § 11 Abs. 3
BauNVO, im Regionalplan Mittlerer Oberrhein, im LEP Baden-Wiirttemberg und im Einzel-
handelserlass Baden-Wirttemberg formulierten Priifkriterien der Nachweis zu erbringen,
dass mit der vorgesehenen Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes keine negativen stadte-
baulichen und raumordnerischen Auswirkungen in der Stadt Karlsruhe selbst sowie fiir die

Nachbarkommunen zu erwarten sind.

Neben der Aufbereitung der handelsrelevanten Grundlagendaten erfolgte im Februar 2018
eine Standortbegehung und Aktualisierung der Bestandsdaten zur gegenwdrtigen Handels-
struktur in Form einer Erhebung der relevanten Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Karlsru-
he selbst sowie in den Umlandkommunen durch CIMA-Mitarbeiter. In Bezug auf die Einzel-
handelsdaten der Stadt Karlsruhe konnte daneben auf das stddtische Nahversorgungs-

Monitoring ,.LeNa“ (LebensmittelNahversorgung) zuriickgegriffen werden.
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2. Entwicklungstendenzen in der Handelslandschaft in
Deutschland

Vor dem Hintergrund der dynamischen Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel erfolgt eine
kurze Darstellung der grundlegenden Entwicklungstendenzen fiir die wesentlichen Betriebs-
typen im Lebensmitteleinzelhandel. Ferner wird kurz auf die unterschiedliche Sortimentspoli-

tik der verschiedenen Betriebstypen eingegangen.

Die nachfolgenden Aussagen sind als wertneutral zu verstehen und beinhalten keinerlei
Wertung bzgl. der Attraktivitat oder Qualitdat der verschiedenen Betriebstypen bzw. einzelner
Unternehmen des Lebensmitteleinzelhandels. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass die
nachfolgenden Definitionen und betriebstypenbezogenen Spezifika unabhdngig von den
bauplanungsrechtlichen Definitionen zu sortimentsbezogenen Verkaufsflichenfestsetzungen

einzuordnen sind.

2.1 Begriffsdefinitionen im Lebensmitteleinzelhandel

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfliche zwischen 400 und
2500 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel! fiihrt und einen gerin-
gen Verkaufsflichenanteil an Nonfood lI-Artikeln? aufweist. Die brancheniibliche Mindestver-
kaufsflache fiir Neuansiedlungen liegt beim Betriebstyp ,Vollsortimenter® zwischen 1.200

und 1.600 gm VK.

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfliche zwischen
2500 und 5.000 gm, welches ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Nonfood

II-Artikel fihrt.

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit einer Verkaufsfliche von mindestens
5.000 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein umfangreiches

Nonfood ll-Angebot fihrt.

Der Betriebstyp Lebensmitteldiscountmarkt ist als Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft
definiert, das ein auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Non-
food I-Artikel sowie ein regelmalig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood

Il fiihrt und den Verbraucher insbesondere iiber seine Niedrigpreispolitik anspricht®. Die

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

2 Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unter-
haltungselektronik, ElektrogrofRgerdte, Biicher und Presseartikel usw.

3 Quelle: Begriffsdefinitionen EHI Handelsdaten.de



Stadt Karlsruhe CI m a
Marktuntersuchung Lebensmittelmarkt Karlsruhe-Griinwettersbach n

branchentibliche Mindestverkaufsfliche fir Neuansiedlungen liegt bei diesem Betriebstyp

derzeit zwischen 800 und 1.200 gm VK.

2.2 Entwicklungstendenzen im Lebensmitteleinzelhandel

Die Anzahl der Lebensmittelgeschéfte ist bundesweit von ca. 64.000 Betrieben im Jahr
1990 auf ca. 37.700 Betriebe im Jahr 2016 um lber 40 % gesunken. Von diesem Struk-

turwandel waren insbesondere kleinere Betriebseinheiten betroffen.

Demgegeniiber ist die Verkaufsfliche im Lebensmitteleinzelhandel seit 1990 von ca. 18,6
Mio. gm VK auf ca. 35,7 Mio. gm VK im Jahr 2016 um ca. 92 % gewachsen, wobei insbe-
sondere beim Lebensmitteldiscountmarkt eine vergleichsweise starke Flachendynamik vor-

handen war.

Die Umsatzleistung im Lebensmitteleinzelhandel stieg von ca. 85,3 Mrd. € im Jahr 1990
um ca. 80 % auf ca. 153,6 Mrd. € im Jahr 2016 an. Die Verteilung der Umsatzanteile ist
seit 2010 insgesamt als relativ konstant einzuordnen. Leichte Gewinne verzeichnen neben
den Supermarkten die Discounter zu Lasten der SB-Warenhduser sowie der (brigen Le-

bensmittelgeschéfte (z.B. , Tante-Emma-Ldden).*

Abb. 1 Umsatzanteile der Lebensmittelgeschafte am Lebensmitteleinzelhandelsumsatz gesamt in
Deutschland nach Betriebsformen 2010 bis 2016
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Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2017

4 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2017
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2.3 Sortimentsstruktur nach Betriebstypen

Nach der Sortimentsbreitenerhebung des EHI Retail Institute, Koln, kann im Durchschnitt
beim Betriebstyp Lebensmitteldiscountmarkt von einer Artikelzahl zwischen ca. 1.400 bis
3.700 Artikeln ausgegangen werden. Die durchschnittliche Artikelzahl belduft sich auf 2.295
Artikel bei diesem Betriebstyp, wobei diese zwischen den verschiedenen Betreiberfirmen va-
riiert.

Im Gegensatz hierzu ist bei Lebensmittelsupermarkten eine deutlich groBere Artikelvielfalt
vorhanden (durchschnittliche Artikelzahl von ca. 11.830 Artikeln). Somit ist in einem Le-
bensmittelsupermarkt eine deutlich groBere Sortimentsbreite und -tiefe gegeben.

Abb. 2 Durchschnittliche Anzahl der Artikel in Food und Nonfood im deutschen Lebensmittelhan-
del nach Betriebsformen im Jahr 2016
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Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2017

Bei Berlicksichtigung der aktuellen Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel ist eine
zunehmende ,Verwischung® der Grenzen zwischen den verschiedenen Betriebstypen zu be-
obachten. So wurde beim Betriebstyp ,Lebensmitteldiscounter” in jiingerer Vergangenheit
zB. das Segment ,Obst und Gemiise“ oder auch das Segment ,Backwaren® deutlich aus-
geweitet. Umgekehrt wird beim Betriebstyp ,Lebensmittelsupermarkt® mit den sog. ,Eigen-

marken® das preisorientierte Marktsegment zunehmend abgedeckt.
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2.4 Entwicklung der Flachenleistungen im Lebensmitteleinzelhandel

Die gestiegene Artikelvielzahl, die veranderten Anspriiche an die Warenprasentation, die
Veranderungen bei den Einkaufsgewohnheiten u..m. haben unmittelbaren Einfluss auf die

VerkaufsflachengroRe von Einzelhandelsbetrieben.

Mit steigender Verkaufsflichengrofe ist nicht automatisch von einem proportionalen Um-
satzzuwachs auszugehen, da groBziigigere VerkaufsflachengréoBen auch unter den Aspekten
der Optimierung der innerbetrieblichen Logistik und der Foérderung eines reibungslosen Be-

triebsabflusses einzustufen sind.

Mit dem Verkaufsflaichenwachstum insgesamt und der nach wie vor anhaltenden Standort-
expansion ist in den letzten Jahren ein steter Riickgang der Flachenleistungen (Umsatz pro
gm VK) eingetreten. Fir den Betriebstyp Lebensmittelvollsortimenter liegt die branchentibli-

che Flachenproduktivitat zwischen 3.500,- bis 4.500,- € pro gm/VK p.a..
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3. Standortdaten

3.1 Makrostandort Karlsruhe-Griinwettersbach

Die Stadt Karlsruhe verfiigt gegenwdrtig Uber ca. 309.519 Einwohner® und liegt in der Re-
gion Mittlerer Oberrhein. Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 ist die Stadt Karlsruhe

als Oberzentrum ausgewiesen.

Siedlungsstrukturell setzt sich die Stadt Karlsruhe aus 27 Stadtteilen zusammen. Insgesamt
lassen sich die Stadtteile aufgliedern in die Innenstadt (ca. 17.447 Einwohner), den Westen
(ca. 70.813 Einwohner), den Osten (ca. 76.327 Einwohner), den Norden (ca. 63.926 Ein-
wohner), den Siiden (ca. 68.981 Einwohner) und in die Bergdorfer (ca. 12.025 Einwohner).

Als Bergdorfer werden die Stadtteile Griinwettersbach (ca. 4.117 Einwohner), Hohenwetters-
bach (ca. 3.057 Einwohner), Palmbach (ca. 2011 Einwohner) und Stupferich (ca. 2.840 Ein-

wohner) bezeichnet.

Griinwettersbach bildet unter den Bergdorfern den einwohnerstarksten Stadtteil und weist
unter ihnen die hochste Einzelhandels- und Dienstleistungsausstattung auf, wodurch es in
der Zentrenstruktur der Stadt Karlsruhe als D-Zentrum ausgewiesen ist® Als D-Zentrum ist

der Stadtteil mit Gilitern und Dienstleistungen des tdglichen Bedarfs ausgestattet.

5> Quelle: Stadt Karlsruhe, wohnberechtigte Bevolkerung, Stand 31.12.2017
6 Quelle: Stadt Karlsruhe, Zentrenstruktur in Karlsruhe
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Abb. 3 Lage der Stadt Karlsruhe in der Reglon Mlttlerer Oberrhein
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Quelle: Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003, Strukturkarte, Bearbeitung: CIMA 2018

3.2 Einzelhandelskennziffern

Mit einem regionalen Kaufkraftkoeffizienten (bezogen auf die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft) von 103,4 liegt die Stadt Karlsruhe tber dem Bundesdurchschnitt von 100,0 (Index-
wert). Im Vergleich zu anderen zentralen Orten in der Region liegt die Stadt Ettlingen
(112,4) iuber dem Wert der Stadt Karlsruhe, wiahrend Pforzheim (98,1), Bruchsal (101,3),
Bretten (102,1) und Rastatt (97,7) Uber eine niedrigere Kaufkraftkennziffer verfligen.

10



Stadt Karlsruhe c I m a
Marktuntersuchung Lebensmittelmarkt Karlsruhe-Griinwettersbach n

Der Landkreis Karlsruhe insgesamt weist einen Wert von 104,2 auf, welcher Uber dem

Bundesdurchschnitt liegt.

Abb. 4 Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
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Quelle: BBE!CIMAIMB Research 2017; Bearbeitung: CIMA 2018

Die Zentralitatskennziffer (Einzelhandelsumsatz im Verhdltnis zur einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft) als MaR fiir die Handelszentralitit einer Stadt bzw. Gemeinde wird erst fir
Kommunen ab einer GroBenordnung von mehr als 10.000 Einwohnern ausgewiesen. Ein
Wert tber 100,0 signalisiert per Saldo einen Kaufkraftzufluss von auBerhalb des Stadt-

bzw. Gemeindegebietes.

Mit einer Zentralitatskennziffer von 120,9 besitzt das Oberzentrum Karlsruhe eine hohe
Handelszentralitdt, d.h. es liegt ein Kaufkraftzufluss von aulerhalb der Stadt vor. Im regio-
nalen Vergleich mit den umliegenden Zentren verzeichnen die Stddte Pforzheim, Bruchsal
und Rastatt eine hohere Zentralitdtskennziffer, wahrend die Mittelzentren Bretten und Ett-

lingen Uber eine niedrigere Handelszentralitdt wie das Oberzentrum Karlsruhe verfiigen.

11
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Abb. 5 Zentralitdtskennziffern im regionalen Vergleich
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Quelle: BBEICIMAIMB Research 2017; Bearbeitung: CIMA 2018
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3.3 Daten zum Mikrostandort

Der Planstandort ,WiesenstraBe® liegt am sidlichen Ortseingang des Stadtteils Griinwet-
tersbach. Es handelt sich um eine aktuell teils unbebaute Griinfliche sowie eine teils
durch eine Wertstoffstation und ein Bauhoflager genutzt Flache. Die GroRe fiir die Vorha-

benflache fiir den Lebensmittelmarkt betrdgt ca. 0,7 ha.

Der Planstandort liegt an der Landesstrae L 623, welche eine HauptverkehrsstraBe in den
Hohenstadtteilen darstellt. Sie bildet die Verbindung zu den Stadtteilen Wolfartsweier und
Durlach sowie zur Gemeinde Waldbronn. Durch die Lage an der LandesstraBe L 623 ist

sowohl die Erreichbarkeit als auch die Einsehbarkeit des Standortes als gut zu bewerten.

Nordlich des Planstandortes grenzt die freiwillige Feuerwehr an. Gegeniiber befindet sich
eine Seniorenresidenz sowie Wohnbebauung. Es handelt sich um einen stddtebaulich inte-

grierten Standort.

Direkt am Standort sind keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden. Weitere Einzelhandels-
nutzungen, u.a. zwei Backereien und eine Metzgerei befinden sich erst im weiteren Verlauf
der ,WiesenstraBe® im Ortskern des Stadtteils Griinwettersbach. Der nédchste Lebensmittel-

markt befindet sich ca. 1 km stdlich im Stadtteil Palmbach.

Abb. 6 Lage Mikrostandort in Karlsruhe-Griinwettersbach
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Quelle: OpenStreetMap, Bearbeitung: CIMA 2018
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4. Daten zur projektbezogenen Nachfragesituation

Zur Beurteilung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit des geplanten
Lebensmittelmarktes an der Wiesenstralle werden die wesentlichen Daten zur projektspezi-

fischen Nachfragesituation im Raum Griinwettersbach dargestellt.

4.1 Einzugsgebiet und Bevolkerungspotential

Das Marktgebiet fiir den geplanten Lebensmittelvollsortimenter in Karlsruhe-Griinwettersbach

wurde unter Beriicksichtigung u.a. folgender Faktoren abgegrenzt:

= R&umliche Distanzen und verkehrliche Gegebenheiten
=  Standortverteilung der wesentlichen Wettbewerber im Lebensmitteleinzelhandel

= Administrative Grenzen/ topographische Gegebenheiten

Der Schwerpunkt der Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten liegt bei dem tdglichen
bzw. kurzfristigen Bedarfsbereich und damit auf der Grundversorgung. Die Absatzreichweite
ist daher deutlich niedriger anzusetzen als bei den Betrieben zur mittel- bis langfristigen
Bedarfsdeckung (z.B. Bekleidung, Elektrowaren, Mobel) und bei den gréBeren Vertriebstypen
des Lebensmitteleinzelhandels (Verbrauchermérkte/SB-Warenhduser mit ausgeprdagtem Non-

food-Angebot).

Aufgrund der ausgeprdgten Wettbewerbssituation im Lebensmitteleinzelhandel in den siid-
lich gelegenen Gemeinden Waldbronn und Karlsbad sowie im nérdlich liegenden Stadtteil
Durlach beschrankt sich das Einzugsgebiet weitestgehend auf die Hohenstadtteile von
Karlsruhe. Die Hohenstadtteile bestehen aus den Stadtteilen Stupferich, Palmbach, Griinwet-

tersbach, Hohenwettersbach sowie aus der Bergwaldsiedlung des Stadtteils Durlach.

Da die Stadtteile Griinwettersbach und Palmbach siedlungsstrukturell eng verflochten sind,
konnen diese beiden Stadtteile gemeinsam als Marktzone | (aktuell ca. 6.128 Einwohner)
abgegrenzt werden. Auf die Stadtteile Stupferich, Hohenwettersbach und die Bergwaldsied-

lung (Zone II) entfallen aktuell ca. 7.257 Einwohner.

Im Marktgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes ,WiesenstraBe® ist aktuell ein Bevolke-

rungspotential von insgesamt ca. 13.385 Einwohnern vorhanden.

Bei Beriicksichtigung der geplanten Wohnbauflichen in den Stadtteilen Stupferich, Palm-
bach, Griinwettersbach und Hohenwettersbach ergibt sich ein prognostiziertes Bevélke-

rungspotential von ca. 15.570 Einwohnern.

14
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cima.

Daneben konnen aufgrund der Lage an der LandesstraBe L 623 gewisse Umsatzanteile

durch Berufspendler, Zufallskunden etc. von auBerhalb des abgegrenzten Marktgebietes an-

genommen werden.

Tab. 1 Bevélkerungspotential im Marktgebiet

Insgesamt

Quelle: CIMA-Zusammenstellung, Stadt Karlsruhe, wohnberechtigte Bevolkerung,

Hohenstadtteile Karlsruhe

13.385 Einwohner

prognose auf Basis der Fortschreibung des FNP Wohnen

. Bevolkerungspotential Bevolkerungspotential
Staditeile (Ist-Situation) (Prognose)
Griinwettersbach 4.117 Einwohner 4513 Einwohner
Zone |
Palmbach 2.011 Einwohner 2.581 Einwohner
Hohenwettersbach 3.057 Einwohner 3.361 Einwohner
Zone |l Stupferich 2.840 Einwohner 3.755 Einwohner
Bergwaldsiedlung 1.360 Einwohner 1.360 Einwohner

15.570 Einwohner

Stand 31.12.2017, Bevélkerungs-

15
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Abb. 7 Marktgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes (schematische Darstellung)
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4.2 Kaufkraftpotential

Im Bundesdurchschnitt kann eine einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft von ca. 5.890,-€

fur das Jahr 2017 angesetzt werden’. Hiervon entfallen:

= ca. 2.145,- € auf den Lebensmittelbereich
= ca. 3.745,- € auf den Nichtlebensmittelbereich

Unter Zugrundelegung der Bevdlkerungszahlen sowie der regionalisierten Pro-Kopf-

Ausgaben ldsst sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotential berechnen. Das Kauf-

7 Quelle: BBE!CIMAIMB Research, 2017
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kraftpotential stellt die Geldmenge dar, die dem Einzelhandel im abgegrenzten Einzugsge-

biet theoretisch zur Verfligung steht.

Fir das Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes kann unter Berilicksichtigung des
regionalen Kaufkraftniveaus aktuell von einem Kaufkraftpotential von ca. 81,5 Mio. € fir

den Einzelhandel insgesamt ausgegangen werden. Hiervon entfallen:

= auf Zone | (Stadtteile Griinwettersbach, Palmbach): ca. 37,3 Mio. €
= auf Zone Il (Stadtteile Stupferich, Hohenwettersbach,
Bergwaldsiedlung): ca. 44,2 Mio. €

Im gesamten Einzugsgebiet betragt das Kaufkraftpotential fiir den Food-Bereich ca.

29,7 Mio. € und fiir den Nonfood-Bereich ca. 51,8 Mio. €.

Die Kaufkraftpotentiale sind nach den Hauptwarengruppen Food und Nonfood in der nach-

folgenden Tabelle fir die einzelnen Marktzonen im Einzugsgebiet ausgewiesen.

Tab. 2 Kaufkraftpotential im Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes in Mio. €

Marktzonen Zone | Zone || Finzugseebiet
: .. (Stadtteile Stupferich, nzugsg
(Stadtteile Griinwettersbach, insgesamt
Hohenwettersbach, Berg-
Palmbach) ; (Zone I+ll)
waldsiedlung)

Food 13,6 Mio. € 16,1 Mio. € 29,7 Mio. €
Nonfood 23,7 Mio. € 28,1 Mio. € 51,8 Mio. €

Einzelhandel 37.3 Mio. € 442 Mio. € 81,5 Mio. €

insgesamt

Quelle: CIMA-Berechnungen, leichte Rundungsdifferenzen moglich

Kaufkraftprognose

Unter Berticksichtigung der Einwohnerprognose auf Basis der Fortschreibung des FNP
Wohnen wird das Kaufkraftpotential, welches kiinftig im Marktgebiet zur Verfiigung steht,

hochgerechnet.

Tab. 3 Kaufkraftprognose im Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes in Mio. €

Marktzonen Zone |

Zone | ; . Einzugsgebiet
(Stadtteile Griinwettersbach, (Stadtteile Stupferich, insgesamt
Hohenwettersbach, Berg-
Palmbach) ; (Zone I+l
waldsiedlung)
Food 15,7 Mio. € 18,8 Mio. € 34,5 Mio. €
Nonfood 27,5 Mio. € 32,8 Mio. € 60,3 Mio. €
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Einzelhandel

insgesamt
Quelle: CIMA-Berechnungen, leichte Rundungsdifferenzen moglich

Das kiinftige projektrelevante Kaufkraftpotential (Food) belduft sich auf ca. 34,5 Mio. € im
Einzugsgebiet insgesamt. Durch die geplanten Wohnbauflachen ergibt sich somit ein Kauf-

kraftzuwachs von insgesamt 4,8 Mio. € gegeniiber der Ist-Situation.
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5. Daten zur projektspezifischen Angebotssituation

Zur Einschatzung der moglichen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
geplanten Lebensmittelmarktes am Standort ,WiesenstraBe“ erfolgt eine Darstellung der re-
levanten Wettbewerbssituation im abgegrenzten Marktgebiet sowie in den wesentlichen Ein-

kaufslagen im Umland.

5.1 Angebotssituation in den Karlsruher Hohenstadtteilen

Innerhalb des abgegrenzten Marktgebietes (Griinwettersbach, Palmbach, Stupferich, Hohen-
wettersbach, Bergwaldsiedlung) wird durch die Betriebe, welche der Hauptwarengruppe Le-
bensmittel zuzuordnen sind, auf ca. 1.020 gm Verkaufsfliche eine Umsatzleistung von ca.
5,6 Mio. € (hur Food-Umsatz, um Nonfood-Umsitze des groBeren Lebensmittelmarktes be-

reinigt) erwirtschaftet.

Im Stadtteil Griinwettersbach wird das Sortiment Lebensmittel auf einer Verkaufsflache von
insgesamt ca. 230 gm angeboten. Es sind zwei Backereien, eine Metzgerei, ein Naturkost-
landen sowie ein Tankstellenshop ansassig. Die durch die Bestandsbetriebe generierte Um-

satzleistung belauft sich auf ca. 1,7 Mio. €.

Im sidlich angrenzenden Stadtteil Palmbach stellt der Edeka-Markt an der Talstrale mit
600 gm und zusatzlicher Béackerei den pragenden Lebensmittelanbieter dar. Der Edeka-

Markt ist gegenwdrtig der einzige Supermarkt in den Karlsruher Hohenstadtteilen.

Das Lebensmittelangebot in den Stadtteilen Hohenwettersbach und Stupferich ist durch
Lebensmittelhandwerksbetriebe geprédgt. In beiden Stadtteilen ist jeweils eine Backerei und
eine Metzgerei vorhanden. Das Angebot in Hohenwettersbach wird ergdnzt durch eine

Weinhandlung. In der Bergwaldsiedlung ist kein Lebensmittelangebot vorhanden.

Im Stadtteil Hohenwettersbach ist auf die kiinftige Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters

Treff 3000 mit einer Verkaufsfliche von 800 gm VK hinzuweisen.
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Abb. 8 Einzelhandelbetriebe in den Karlsruher Hohenstadtteilen

Quelle: CIMA

Durch Gegeniiberstellung der Umsdtze der Bestandsbetriebe mit den einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftvolumina im Einzugsgebiet wird die Kaufkraftabschopfung durch den ortsan-
sassigen Einzelhandel verdeutlicht. In den Karlsruher Hohenstadtteilen ergibt sich fiir den
Lebensmittel-Einzelhandel eine Kaufkraftbindung von ca. 19 %, d.h. dass mehr als Dreivier-
tel der Kaufkraft der Wohnbevdlkerung in den Karlsruher Hohenstadtteilen flieBen derzeit
an Einkaufslagen aulerhalb der Stadtteile ab. Eine Kundenorientierung ist v.a. in den

Stadtteil Durlach sowie in die Gemeinden Waldbronn und Karlsbad festzuhalten.

5.2 Angebotssituation im Stadtteil Durlach

Im Stadtteil Durlach, der nordwestlich an die Hohenstadtteile angrenzt, ist ein hoher Be-
satz an Lebensmittelmarkten, auch im Segment der Lebensmittelvollsortimenter, vorzufin-

den.

Hervorzuheben ist der Edeka Scheck-in-Center mit ca. 3.000 gm Verkaufsfliche. Neben
dem Edeka ist ein breit gefdachertes Angebot an Lebensmittelmarkten (u.a. Rewe, Treff

3000, 2x Aldi, Netto, Cap-Markt, Nah und gut) vorhanden.

Aufgrund der ausgepragten Angebotssituation im Stadtteil Durlach ist eine ,natirliche” Be-

schrankung des Einzugsgebietes des geplanten Lebensmittelmarktes gegeben.

20



Stadt Karlsruhe c I m a
Marktuntersuchung Lebensmittelmarkt Karlsruhe-Griinwettersbach n

53 Angebotssituation in den umliegenden Kommunen

Im weiteren Umland der Karlsruher Hohenstadtteile ist ebenfalls ein hoher Besatz an Le-
bensmittelmarkten, auch im Segment der Lebensmittelvollsortimenter vorzufinden. Insbeson-
dere die beiden Gemeinden Waldbronn und Karlsbad weisen ein breit gefdchertes Angebot
auf und binden aktuell einen hohen Anteil der Kaufkraft der Bevolkerung der Karlsruher

Hohenstadtteile.

Im sldlich angrenzenden Kleinzentrum Waldbronn ist ein Lebensmitteldiscounter der Fa.
Aldi sowie ein Lebensmittelvollsortimenter der Fa. Edeka ansdssig. Am Standort der Fa. Al-
di befindet sich daneben ein Drogeriemarkt der Fa. dm. Des Weiteren ist an diesem
Standort die Neuansiedlung eines Lebensvollsortimenters der Fa. Rewe mit ca. 1.600 gm
sowie die Erweiterung des Marktes der Fa. Aldi geplant. Das restliche Lebensmittelangebot

im Stadtgebiet ist durch Lebensmittelhandwerksbetriebe (u.a. Backerei, Metzger) gepragt.

Im Unterzentrum Karlsbad, welches einen hohen Besatz an Lebensmittelmarkten aufweist,
sind u.a. die Lebensmitteldiscounter der Fa. Lidl, der Fa. Aldi, der Fa. Netto sowie zwei Le-
bensmittelvollsortimenter der Fa. Edeka vorhanden. Das Angebot im Sortiment Lebensmittel
wird ergdnzt durch mehrere Lebensmittelhandwerksbetriebe (u.a. Bécker, Metzger), einen
Getrankemarkt, einen Obst- und Gemiiseladen, einem kleinen Supermarkt im Ortsteil Auer-

bach sowie durch einen Biomarkt.

Tab. 4 Zusammenfassende Darstellung der Ist-Verkaufsfliche (Hauptwarengruppe Food) und der
geplanten Verkaufsflache in den Karlsruher Hohenstadtteilen und den umliegenden Kom-

munen
Stadtteile/ " . Geplante zusdtzliche Zukiinftige Verkaufsflache
Gemeinden ERELEEiEEE Verkaufsflache (Hauptsortiment Food)
Karlsruher «
Hhenstadtteile 1.020 gm 2.400 gm 3.420 gm
Gemeinde **
Waldbronn 3.540 gm 1.900 gm 5.440 gm
Gemeinde K
Karlsbad 8.780 gm 8.780 gm

* geplante Ansiedlung Lebensmittelvollsortimenter Griinwettersbach mit 1.600 gm VK, Treff 3000 in Hohenwetters-
bach mit 800 gm VK

** geplante Ansiedlung REWE mit 1.600 gm VK und Erweiterung Aldi um 300 gm VK

*** keine Planungen bekannt

Quelle: CIMA Erhebung Februar 2018, LeNa Monitoring der Stadt Karlsruhe

Die strukturpragenden Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels innerhalb des Einzugsgebie-

tes sowie in den umliegenden Kommunen werden im Folgenden kartographisch dargestellt.
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Abb. 9 Strukturprigende Wettbewerber (schematische Darstellung)
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6. Beurteilung der stadtebaulichen und raumordneri-
schen Vertraglichkeit der geplanten Einzelhandelsnut-
zung

Da mit dem geplanten Lebensmittelmarkt die Grenze zum grofflachigen Einzelhandel nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO dUberschritten wird, ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens der
Nachweis zu erbringen, dass mit dem Vorhaben keine negativen stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen in der Stadt Karlsruhe selbst bzw. in den Nachbarkommu-

nen zu erwarten sind.

6.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Zur Prifung der Zuldssigkeit des Vorhabens gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO, dem Regional-
plan Mittlerer Oberrhein und im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg werden folgende

Priifkriterien zur Beurteilung herangezogen:

= die Ausrichtung von Umfang und Zweckbestimmung des Vorhabens nach der raumlich-
funktionell zugeordneten Versorgungsaufgabe der Standortgemeinde (Konzentrationsge-

bot, Kongruenzgebot)

= die Vermeidung von Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Gefiiges und der Funktions-
fahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns sowie der verbrauchernahen Versorgung

im Einzugsbereich (Beeintrachtigungsverbo?)

= die stadtebaulich integrierte Lage des Standortes (/ntegrationsgebob.

6.2 Planumsatzleistung und Marktposition des geplanten Lebensmittel-
marktes

Fir den geplanten Lebensmittelmarkt in Karlsruhe-Griinwettersbach wird in der nachfolgen-
den Modellrechnung eine brancheniibliche Flachenleistung (Umsatz pro gm VK p.a) fir Le-
bensmittelmarkte in Hohe von ca. 4.500,- € pro gm VK p.a. (oberer Wert) angesetzt. Auf
den Nonfood-Bereich (Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Tiernahrung, etc.) entfallen

durchschnittlich etwa 15 % der Umsatzleistung (inkl. sog. Nonfood Aktionsware).

Bei der geplanten Verkaufsflache von 1.600 gm ergibt sich somit eine Planumsatzleistung
von insgesamt ca. 7,2 Mio. € p.a. Davon entfallen auf das Kernsortiment Lebensmittel ca.

6,1 Mio. € p.a. (bzw. ca. 85 % des Gesamtumsatzes).

Im Folgenden werden die zum Erreichen der Planumsatzleistung von 7,2 Mio. € insgesamt

bzw. von 6,1 Mio. € im Kernsortiment Food notwendigen Marktanteile ermittelt.
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Bei einer aktuellen sortimentsspezifischen Kaufkraft (nur Kernsortiment Food) in den Karls-
ruher Hohenstadtteilen insgesamt von ca. 29,7 Mio. € ist ein Marktanteil von ca. 19-20 %
erforderlich, um den rechnerischen Planumsatz (Food) von ca. 6,1 Mio. € zu erreichen.
Hierbei wurden Streuumsdtze durch Kunden von aulerhalb der Karlsruher Hohenstadtteile

von ca. 0,3 Mio. € bzw. knapp 5 % des Gesamtumsatzes (Food) beriicksichtigt.

Tab. 5 Rechnerische Marktanteile im Lebensmittelsegment zur Erreichung der Planum-
satzleistung (Ist-Situation)

Marktzonen Zone | Zone |l
(Stadtteile Grin- (S’Fadttelle Stupfe Elrlzugsgeblet
rich, Hohenwet- insgesamt
wettersbach,
tersbach, Berg- (Zone I+l
Palmbach) X
waldsiedlung)

Streuum-  Ist-Umsatz
satz (Food)

Ist-Kaufkraft
(Food) in Mio. €

Marktanteil

Umsatz Food 3,0 Mio. € 2,8 Mio. € 5,8 Mio. € 0,3 Mio. €
Umsatz durch Nonfood-Sortimente (15 % des Gesamtumsatzes)

Gesamtumsatz
Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen moglich

Bei der prognostizierten sortimentsspezifischen Kaufkraft (nur Kernsortiment Food) in den
Karlsruher Hohenstadtteilen insgesamt von ca. 34,5 Mio. € ist noch ein Marktanteil von ca.
16-17 % erforderlich, um den rechnerischen Planumsatz (Food) von ca. 6,1 Mio. € zu er-

reichen.

Tab. 6 Rechnerische Marktanteile im Lebensmittelsegment zur Erreichung der Planum-
satzleistung (Prognose)

Marktzonen Zone | Zone |l
(Stadtteile Griin- (S’Fadttelle Stupfe Elpzugsgeblet
rich, Hohenwet- insgesamt
wettersbach,
tersbach, Berg- (Zone |+l
Palmbach) X
waldsiedlung)

Streuum-  Ist-Umsatz
satz (Food)

Prognose-
Kaufkraft (Food)
in Mio. €

Marktanteil

Umsatz Food 3,0 Mio. € 2.8 Mio. € 5,8 Mio. € 0,3 Mio. € 6,1 Mio. €
Umsatz durch Nonfood-Sortimente (15 % des Gesamtumsatzes) 1,1 Mio. €

Gesamtumsatz 7,2 Mio. €
Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen moglich

24



Stadt Karlsruhe CI m a
Marktuntersuchung Lebensmittelmarkt Karlsruhe-Griinwettersbach n

Der Marktanteil des Betriebstyps Lebensmittelsupermarkt (sog. Vollsortimenter) am gesam-

ten Lebensmitteleinzelhandel liegt bundesweit bei knapp 30 %.

> Die angesetzten Marktanteile sind damit sowohl in der Ist-Situation als auch in der
Prognose als realistisch und auch realisierbar einzustufen, so dass insgesamt von einer
wirtschaftlichen Tragfahigkeit des geplanten Lebensmittelmarktes ausgegangen werden

kann.

6.3 Konzentrationsgebot

Nach Plansatz 3.3.7 des Landesentwicklungsplans Baden-Wiirttemberg sollen sich Einkaufs-
zentren, grofSflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofSflachige Handelsbetriebe fiir
Endverbraucher (EinzelhandelsgroBBprojekte) in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfii-
gen. Sie dirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet
oder erweitert werden.

Die Stadt Karlsruhe ist im Regionalplan Mittlerer Oberrhein als Oberzentrum ausgewiesen.

Die Ansiedlung bzw. Erweiterung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe ist damit grundsatzlich

zuldassig und widerspricht nicht den landesplanerischen Zielsetzungen.

- Das Konzentrationsgebot wird durch das Planvorhaben eingehalten.

6.4 Kongruenzgebot

Nach Plansatz 3.3.7.1 des LEP Baden-Wirttemberg soll die Verkaufsfliche der Einzelhan-
delsgrolSprojekte so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den zentralortlichen Ver-
flechtungsbereich nicht wesentlich lberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung im Ein-
zugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich be-

eintrachtigt werden.

Von einer Verletzung des Kongruenzgebotes wird ausgegangen, wenn mehr als 30 % des
Umsatzes durch Kunden von auBerhalb des zentralortlichen Verflechtungsbereiches erzielt

werden (vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg).

Der Schwerpunkt der Sortimentsstruktur von Lebensmittelméarkten liegt bei der vorgesehe-
nen VerkaufsflachengroBe des Planvorhabens auf dem Bereich Food und damit auf der

Grundversorgung.

Aufgrund der regionalen Wettbewerbssituation im Umland der Karlsruher Hohenstadtteile,

kann eine nennenswerte Marktausstrahlung ber das Stadtgebiet hinaus ausgeschlossen
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werden. Der Anteil durch Kunden von auferhalb des Stadtgebietes wird mit ca. 5 % des
Gesamtumsatzes (Food) den Charakter von Streuumsatzen besitzen. Eine Verletzung des

Kongruenzgebotes ist nicht gegeben.

> Das Kongruenzgebot wird durch das Planvorhaben eingehalten.

6.5 Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot besagt, dass das Vorhaben das stddtebauliche Geflige des
zentralen Versorgungskerns sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich nicht
beeintrachtigen darf. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskerns der Standort-
gemeinde oder anderer Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugs-
bereich sind in der Regel wesentlich beeintrachtigt, wenn in Folge von Neuansiedlungen
oder Erweiterungen und Umsatzumverteilungen bei den zentren- oder nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten von mehr als 10 % und bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten
von mehr als 20 % im vorhabenspezifischen Sortiment zu vermuten sind (vgl. Einzelhan-

delserlass Baden-Wirttemberg).

Die Priifung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel in den Karlsruher Hohen-
stadtteilen sowie in den Kommunen im Umland wird anhand der voraussichtlichen Um-
satzumverteilungseffekte, die im Falle einer Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Karls-
ruhe-Griinwettersbach eintreten werden, vorgenommen. Die Berechnungen sind nur fir den

Food-Bereich als Sortimentsschwerpunkt des Lebensmittelmarktes sinnvoll.

6.5.1 Auswirkungen in den Karlsruher Hohenstadtteilen

Da derzeit in den Karlsruher Hohenstadtteilen im Segment Lebensmittel mit ca. 19 % eine
deutlich unterdurchschnittliche Kaufkraftbindung vorliegt, kann mit der Ansiedlung eines
modernen und leistungsfahigen Lebensmittelmarktes die Kaufkraftbindung erheblich gestei-

gert werden.

Unter Berlicksichtigung der prognostizierten Kaufkraft durch den Bevolkerungszuwachs in
den Karlsruher Hohenstadtteilen wiirde die Kaufkraftbindung sogar nur bei 16 % liegen

(hypothetischer Wert).
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Tab. 7 Aktuelle und prognostizierte Kaufkraftbindung in den Karlsruher Hohenstadtteilen

B Zone | dolyz | Einzugsgebiet
: . (Stadtteile Stupferich, NZUBSE
(Stadtteile Griinwetters- Hohenwettersbach insgesamt
bach, Palmbach) ’ (Zone I+ll)
Ist-Situation
Ist-Kaufkraft 136 Mio. € 16,1 Mio. € 29,7 Mio. €
(Food)
Ist-Umsatz in 41 Mio. € 1,5 Mio. € 56 Mio. €
Mio. €
Kaufkraftbindung
(Ist)
Prognose
Prognose- . . .
Kaufkraft (Food) 15,7 Mio. € 18,8 Mio. € 34,5 Mio. €
Ist-Umsatz in 41 Mio. € 1,5 Mio. € 56 Mio. €
Mio. €

Kaufkraftbindung

(Prognose)

Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen méglich

Das relevante Angebot im Grundversorgungsbereich in den Karlsruher Hohenstadtteilen
wird vorrangig durch das Lebensmittelhandwerk sowie durch den Edeka-Markt in Karlsruhe-
Palmbach, der einen ,,n die Jahre gekommenen® Eindruck macht, bestimmt. Ein Drogerie-
warenangebot in Form eines Drogeriemarktes als weiterer nahversorgungsrelevanter Be-

triebstyp ist in den Karlsruher Hohenstadtteilen aktuell nicht vorhanden.

Mit dem geplanten Lebensmittelmarkt in Grinwettersbach als attraktiver und moderner
Vollsortimenter ist von einer deutlichen Aufwertung der Nahversorgungssituation in den
Karlsruher Hohenstadtteilen insgesamt auszugehen, welche auch zu einer Steigerung der

Kaufkraftbindungsquote in diesem Bereich fiihren wird.

Unter Beriicksichtigung der aktuellen Kaufkraftvolumina, kann in der Zone | bei einer Stei-
gerung der Kaufkraftbindung um ca. 16-17 % ein ,Zusatzumsatz“ von ca. 2,3 Mio. € gene-
riert werden. Aus der Zone Il kann durch einen verstarkten Kaufkraftzufluss an den Plan-

standort in Griinwettersbach ein Zusatzumsatz von ca. 2,5 Mio. € erzeugt werden.

Bei Beriicksichtigung der kiinftigen Kaufkraftvolumina, welche durch den Bevdlkerungszu-
wachs in den Hohenstadtteilen zu erwarten sind, kann in der Zone | bei einer Steigerung
der Kaufkraftbindung um ca. 16-17 % ein ,Zusatzumsatz“ von ca. 2,5 Mio. € generiert
werden. Durch einen verstarkten Kaufkraftzufluss aus Zone Il kann an den Planstandort in

Griinwettersbach ein ,,Zusatzumsatz“ von ca. 2,6 Mio. € erzeugt werden.
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Tab. 8 Umsatz des geplanten Lebensmittelmarktes im Marktgebiet durch erhéhte Kauf-
kraftbindung und Kaufkraftzufluss (Ist-Situation und Prognose)

Marktzonen Zone |l

Zone | ) . Einzugsgebiet
(Stadtteile Griinwet- (S:Iac:]ttelle Stu;;)fenﬁ h, insgesamt
tersbach, Palmbach) onenwettersbach, (Zone 1+I1)
’ Bergwaldsiedlung)
Ist-Situation
Ist-Kaufkraft (Food) 13,6 Mio. € 16,1 Mio. € 29,7 Mio. €

Marktanteil durch ver-
starkte Kaufkraftbindung
bzw. verstarkten Kauf-
kraftzufluss
Zusatzumsatz durch ver-
starkte Kaufkraftbindung

16-17 % 14-15 % 15-16 %

bzw. verstirkten Kauf- 2,5 Mio. € 4,8 Mio. €

kraftzufluss

Prognose

Prognose-Kaufkraft
(Food)

Marktanteil durch ver-
starkte Kaufkraftbindung
bzw. verstarkten Kauf-
kraftzufluss

15,7 Mio. € 18,8 Mio. € 34,5 Mio. €

16-17 % 14-15 % 15-16 %

Zusatzumsatz durch ver-
starkte Kaufkraftbindung

bzw. verstarkten Kauf-
kraftzufluss
Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen moglich

Diese Erhohung der Kaufkraftbindungsquote in den Karlsruher Hohenstadtteilen ist vorran-
gig als ein ,Rickholen® von derzeit aus den Karlsruher Hohenstadtteilen abflieRender
Kaufkraft zu bewerten. Dieser Umsatz ist fiir den relevanten Einzelhandelsbestand in den

Karlsruher Hohenstadtteilen selbst als ,wettbewerbsneutral” einzustufen.

Der umverteilungsrelevante Umsatz innerhalb des abgegrenzten Marktgebietes errechnet

sich fir die Ist-Situation sowie fiir die Prognose damit wie folgt:

Ist-Situation

= Prognose-Umsatz Lebensmittelmarkt (Food) ca. 6,1 Mio. €
= abzgl. erhohte Kaufkraftbindung im Marktgebiet ca. 4,8 Mio. €
* abzgl. Streuumsatze ca. 0,3 Mio. €
=  Umverteilungsrelevanter Umsatz ca. 1,0 Mio. €
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Prognose

= Prognose-Umsatz Lebensmittelmarkt (Food) ca. 6,1 Mio. €
= abzgl. erhohte Kaufkraftbindung im Marktgebiet ca. 5,1 Mio. €
* abzgl. Streuumsatze ca. 0,3 Mio. €
=  Umverteilungsrelevanter Umsatz ca. 0,7 Mio. €

Aufgrund des aktuell sehr geringen Angebotes in Zone Il wird der umverteilungsrelevante

Umsatz nur gegeniliber den Bestandsbetrieben in Zone | wirksam.

Bei einer gegenwartigen Umsatzleistung im Lebensmitteleinzelhandel in Zone | (Stadtteil
Griinwettersbach, Palmbach) von ca. 4,1 Mio. € liegt die rechnerische Umverteilungsquote
gegeniiber den relevanten Bestandsbetrieben in Zone | in der Ist-Situation bei ca. 24 %
und in der Prognose-Variante bei ca. 17 %. Bei der rechnerisch ermittelten Umsatzumver-
teilungsquote ist zu beriicksichtigen, dass aufgrund des geringen Einzelhandelsbestandes

die ,statistischen Effekte” zum Tragen kommen.

Im Fall der konkret gepriiften Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Karlsruhe
Grinwettersbach wird der umverteilungsrelevante Umsatz tberwiegend gegeniiber dem Le-
bensmittelmarkt der Fa. Edeka in Palmbach als betriebstypengleicher Anbieter wirksam. Mit
einer Verkaufsflache von ca. 600 gm VK ist dieser Markt bei Berlicksichtigung der gestie-
genen Verkaufsflichenanforderungen beim Betriebstyp Lebensmittelvollsortimenter langfristig

als nur bedingt wettbewerbsfahig einzustufen.

> Ein Weiterbestand des Edeka-Marktes in Palmbach als Lebensmittelsupermarkt (Vollsor-

timenter) ist nach gutachterlicher Einschidtzung auch ohne die Ansiedlung des Lebens-

mittelmarktes in Griinwettersbach langfristig nicht gesichert.

Fir die Nahversorgungssituation in den Stadtteilen Griinwettersbach und Palmbach insge-
samt, welche siedlungsstrukturell eng verflochten sind, wiirde allerdings im Falle der Reali-
sierung des Vorhabens eine deutliche Aufwertung eintreten. Fir den Fall, dass der Le-
bensmittelmarkt in Palmbach in der jetzigen Nutzungsform als Lebensmittelsupermarkt auf-
gegeben wird, ist eine Nachnutzung durch alternative Betriebstypen der Nahversorgung wie

Lebensmitteldiscountmarkt, Drogeriemarkt, Getrankemarkt oder Bio-Markt denkbar.

- Fir die restlichen Einzelhandelslagen in den Karlsruher Hohenstadtteilen kénnen die
Umsatzeffekte gegeniiber den Bestandbetrieben als sehr gering bzw. unterhalb der

Nachweisbarkeitsgrenze eingestuft werden.
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EXKURS: Beriicksichti ter Pl in Hol bac]

Perspektivisch wird neben dem geplanten Lebensmittelvollsortimenter im Stadtteil Griinwet-
tersbach der geplante Lebensmittelmarkt der Fa. Treff 3000 im Stadtteil Hohenwettersbach
mit einer Verkaufsfliche von ca. 800 gm VK die Nahversorgungssituation in den Karlsruher

Hohenstadtteilen deutlich verbessern.

Im Stadtteil Hohenwettersbach liegt die Kaufkraftbindung im Lebensmittelsegment mit ca.
12,1 % auf einem sehr niedrigen Niveau. Bei Berticksichtigung der Kaufkraftprognose und
des Kaufkraftpotentials in der Bergwaldsiedlung, die aufgrund des fehlenden Lebensmittel-
angebotes zum Stadtteil Hohenwettersbach tendiert, liegt die Kaufkraftbindung sogar nur

bei ca. 8 %.

Tab. 9 Aktuelle Kaufkraftbindung im Stadtteil Hohenwettersbach inkl. Bergwaldsiedlung

Stadtteil

Hohenwettersbach in Bergwaldsiedlung

Prognose-Kaufkraft (Food)* 10,5 Mio. €

Ist-Umsatz in Mio. € 0,8 Mio. €

Kaufkraftbindung

Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen maglich, *Prognose-Kaufkraft Hohenwettersbach und
Bergwaldsiedlung

Im Stadtteil Hohenwettersbach kann bei Ansiedlung des Lebensmittelmarktes der Fa. Treff
von einer Erhohung der Kaufkraftbindung auf 40 % ausgegangen werden. Daraus ergibt

sich ein zusatzliches Umsatzpotential von 3,3 Mio. €.

Unter Zugrundelegung der brancheniblichen Flachenleistung von 4.500 €/ gm VK p.a.
ergibt sich ein rechnerisches Verkaufsflachenpotential (Food) von ca. 750 gm VK, welche
in etwa der Plangrofe des Treff-Marktes von 800 gm VK entspricht. Bei Beriicksichtigung
der Nonfood-Randsortimente von Lebensmittelmarkten ist ein Zuschlag von ca. 15 % der
Verkaufsfliche dazu zu rechnen. So ergibt sich ein rechnerisches Verkaufsflichenpotential

insgesamt flr einen Lebensmittelmarkt von ca. 870 gm VK.
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Tab. 10 Verkaufsflichenpotential im Stadtteil Hohenwettersbach im Segment Lebensmittel

Stadtteil

Hohenwettersbach

Aktuelle Kaufkraftbindung 8 %
Erhohte Kaufkraftbindung 40 %
Prognose-Umsatz durch erhohte Kaufkraftbindung 4,2 Mio. €
Zusatzlich generierter Umsatz 3,4 Mio. €
Durchschnittliche Flachenleistung in €/ gm VK p.a. 4.500,-

Verkaufsflachenpotential Food (gerundet) 750 gm

15 % VK-Zuschlag Nonfood-Randsortimente 120 gm

VK-Potential Lebensmittelmarkt insgesamt 870 gm

Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen moglich

> Aufgrund des rechnerisch ermittelten Verkaufsflichenpotentials (Food) von 750 gm VK
wird ersichtlich, dass sich der geplante Lebensmittelmarkt der Fa. Treff 3000 im Stadt-
teil Hohenwettersbach durch Erhéhung der Kaufkraftbindung ein eigenes Marktgebiet er-
schlieBen kann und durch das Vorhaben im Stadtteil Griinwettersbach nicht existentiell

betroffen sein wird.

6.5.2 Auswirkungen auf die Kommunen im Umland und den Stadtteil Durlach

Der Umsatzanteil, welcher durch eine erhodhte Kaufkraftbindung in den Karlsruher Hohen-
stadtteilen erzielt wird, ist gegeniiber den umliegenden Kommunen und Stadtteilen als um-
verteilungsrelevant einzustufen. Die moglichen Auswirkungen auf die umliegenden Kommu-
nen Waldbronn und Karlsbad und den angrenzenden Karlsruher Stadtteil Durlach werden

nachfolgend dargelegt.

Hinsichtlich der methodischen Vorgehensweise sind folgende Anmerkungen zu treffen:

= Gegeniiber den umliegenden Kommunen und dem Stadtteil Durlach ist der gesamte
Umsatzanteil in Hohe von ca. 4,8 Mio. € (Ist-Situation) bzw. von ca. 5,1 Mio. € (Progno-

se), der in den Karlsruher Hohenstadtteilen durch eine erhohte Kaufkraftbindung gene-

riert wird, als umverteilungsrelevant einzustufen.
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= Die erhohte Kaufkraftbindung wird vollstandig als Umverteilungsumsatz gegeniiber dem
projektrelevanten Bestand in den betroffenen umliegenden Kommunen und den Stadtteil
Durlach in Ansatz gebracht. Somit wird der ,worst case® gegeniiber den umliegenden
zentralen Orten und den Stadtteil Durlach abgebildet. Nach Einschatzung der CIMA
werden sich etwa 40 % gegeniiber den Bestandbetrieben im Stadtteil Durlach, 30 % im

Kleinzentrum Waldbronn und 30 % im Unterzentrum Karlsbad umverteilen.

Bei Beriicksichtigung der rdumlichen Umsatzherkunft gestalten sich die rechnerischen Um-
verteilungseffekte gegeniiber den umliegenden zentralen Orten und den Stadtteil Durlach
wie folgt:

Tab. 11 Umverteilungseffekte durch den geplanten Lebensmittelmarkt in Griinwettersbach
gegeniiber den Bestandsbetrieben in den umliegenden zentralen Orten und den
Stadtteil Durlach (Ist-Situation und Prognose)

Umsatzumverteilung an

Daten | den Planstandort in Karls- Ist-Umsatz Umverteilungs-
ruhe Griinwettersbach in  (Food) in Mio. € quote in %
Mio. €

Ist-Situation

Stadtteil Karlsruhe Durlach 1,9 65,5 29 %
Kleinzentrum Waldbronn 1,45 16,8 86 %
Unterzentrum Karlsbad 1,45 389 3,7 %
Prognose

Stadtteil Karlsruhe Durlach 2,1 65,5 32 %
Kleinzentrum Waldbronn 15 16,8 89 %
Unterzentrum Karlsbad 1,5 38,9 3,8 %

Quelle: CIMA-Modellrechnung, Rundungsdifferenzen moglich; z.T. Umsatzschdtzungen

Mit einem Wert von ca. 1,9 Mio. € (Ist-Situation) bzw. von ca. 2,1 Mio. € (Prognose) ist
gegeniiber dem relevanten Bestand im Stadtteil Durlach absolut mit der héchsten Um-
satzumverteilung zu rechnen. Im Stadtteil Durlach ist u.a. mit dem Scheck-In Center, der
Fa. Aldi (2x), der Fa. Rewe, der Fa. Netto und der Fa. Treff 3000 eine ausgepragte Ange-
botssituation im Lebensmitteleinzelhandel vorhanden. Aufgrund der sehr ausgepragten An-
gebotssituation mit allen Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel sind die tatsachlichen
Auswirkungen bei einer rechnerischen Umverteilungsquote von 2,9 % (Ist-Situation) sowie

von 3,2 % (Prognose) allerdings deutlich zu relativieren.
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Im Kleinzentrum Waldbronn liegt mit einem Anbieter der Fa. Edeka, der Fa. Aldi und der
Fa. dm ein leistungsfahiges Angebot vor. Die Anbieter befinden sich auferhalb des Orts-
kerns sind jedoch als stadtebaulich integriert zu bewerten. Bei einem umverteilungsrelevan-
ten Umsatz von 1,45 Mio. € (Ist-Situation) bzw. 1,5 Mio. € (Prognose) liegt die rechneri-
sche Umverteilungsquote bei 8,6 % (Ist-Situation) bzw. bei 8,9 % (Prognose) und somit un-
ter dem Schwellenwert von 10 %, ab dem negative stadtebauliche Auswirkungen in der
Gemeinde Waldbronn bzw. negative Auswirkungen auf die Funktionalitdt des zentralen Ver-

sorgungsbereiches vermutet werden koénnen.

Negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde Waldbronn
insgesamt konnen beim gegenwdrtigen Besatz mit Lebensmittelmarkten ebenfalls ausge-
schlossen werden, zumal mit dem kiinftigen ,neuen” Rewe-Markt mit ca. 1.600 gm VK so-
wie der Erweiterung des bestehenden Aldi-Marktes um ca. 300 gm VK die Angebotssituati-

on in der Gemeinde Waldbronn insgesamt noch weiter aufgebaut wird.

Im Unterzentrum Karlsbad, in dem Lebensmittelméarkte u.a. der Fa. Edeka (2x), der Fa. Lidl,
der Fa. Aldi und der Fa. Netto auBerhalb des Ortskerns ansdssig sind, kdnnen bei einer
rechnerischen Umverteilungsquote von 3,7 % (Ist-Situation) bzw. 3,8 % (Prognose) negative
Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung ausgeschlossen werden. In der Gemein-
de Karlsbad wird sich der umverteilungsrelevante Umsatz gegeniiber den Bestandsmarkten

aulerhalb des Ortskerns umverteilen.

- In der Gesamtheit kann festgehalten werden, dass bei den betroffenen zentralen Orten
und dem Stadtteil Durlach die Umverteilungsquoten sowohl in der Ist-Situation als auch
in der Prognose signifikant unterhalb bzw. beim Schwellenwertes von 10 % liegen, der
im Einzelhandelserlass bei den zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten als

»kritischer Wert“ genannt wird.

- Negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung bzw. negative stddtebauli-
che Auswirkungen auf die Ortskerne der umliegenden zentralen Orte sind unter Beriick-

sichtigung der vorhandenen Konstellation nicht zu erwarten.

> Das Beeintrachtigungsverbot wird durch das Planvorhaben eingehalten.
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6.6 Integrationsgebot

Das im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg aufgestellte Integrationsgebot besagt, dass
EinzelhandelsgroBprojekte vorrangig an stddtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen,

errichtet oder erweitert werden sollen.

Der Projektstandort liegt am siidlichen Ortseingang des Stadtteils Griinwettersbach an der
WiesenstraBe in direkter Verlangerung zum Ortskern des Stadtteils. Fiir die Wohnbevolke-
rung im sidlichen Bereich des Stadtteils Griinwettersbach ist der Projektstandort fulSlaufig
zu erreichen. Mit der Bushaltestelle ,,Grinwettersbach Seniorenresidenz® im unmittelbaren
Standortumfeld ist eine OPNV-Anbindung gegeben, so dass eine Erreichbarkeit aus den

weiteren Karlsruher Hohenstadtteilen gewdhrleistet wird.

Der Planstandort, der an den sidlichen Siedlungskorper des Stadtteils Griinwettersbach
angrenzt, kann bei Berlicksichtigung der siedlungsstrukturellen Verflechtungen mit dem
Nachbarstadtteil Palmbach als stadtebaulich integriert bewertet werden. Aufgrund der sehr
begrenzten flachenbezogenen Entwicklungsmdglichkeiten zur Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes in der geplanten GroBenordnung im Stadtteil Griinwettersbach besitzt der
Standort auch unter stadtentwicklungsbezogenen Aspekten eine hohe Eignung fiir die ge-

prifte Nutzung als Lebensmittelmarkt.

> Das stddtebauliche Integrationsgebot wird durch das Planvorhaben eingehalten.
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/. Zusammenfassende Bewertung

Unter Zugrundelegung der in § 11 Abs. 3 BauNVO, im Regionalplan Mittlerer Oberrhein
und im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg formulierten Prifkriterien wurden die stad-
tebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des geplanten Lebensmittelmarktes in

Karlsruhe-Griinwettersbach untersucht. Als wesentliche Punkte kénnen festgehalten werden:

= Konzentrationsgebot: wird eingehalten. Die Stadt Karlsruhe ist im Regionalplan Mittlerer
Oberrhein als Oberzentrum ausgewiesen und damit ist die Ansiedlung groBflachiger Ein-

zelhandelsbetriebe grundsatzlich zulassig.

= Kongruenzgebot: wird eingehalten. Eine nennenswerte Marktausstrahlung Uber das

Stadtgebiet hinaus kann ausgeschlossen werden.
= Beeintrachtigungsverbot: wird eingehalten.

= Der Umsatz des geplanten Lebensmittelvollsortimenters wird (berwiegend durch eine

erhohte Kaufkraftbindung in den Karlsruher Hohenstadtteilen generiert.

= Ein Teil des Umsatzes wird allerdings auch durch eine Umverteilung gegeniiber den
Lebensmittelmarkt der Fa. Edeka in Palmbach wirksam. Ein Weiterbestand des Edeka-
Marktes in Palmbach als Lebensmittelsupermarkt (Vollsortimenter) ist nach gutachter-
licher Einschadtzung auch ohne die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes in Griinwet-

tersbach langfristig nicht gesichert.

= Der geplante Lebensmittelmarkt der Fa. Treff 3000 im Stadtteil Hohenwettersbach
kann durch eine Erhéhung der Kaufkraftbindung ein eigenes Marktgebiet erschliel3en
und wird durch das Vorhaben im Stadtteil Griinwettersbach nicht existentiell betrof-

fen sein.

= Bei den umliegenden zentralen Orten und dem Stadtteil Durlach werden die Umver-
teilungsquoten signifikant unterhalb bzw. beim Schwellenwertes von 10 % liegen, der
im Einzelhandelserlass bei den zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten
als , kritischer Wert® genannt wird.

= Negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der umliegenden zentra-

len Orte sind nicht zu erwarten.

= Stddtebauliches Integrationsgebot: wird eingehalten. Der Planstandort, der an den siidli-
chen Siedlungskorper des Stadtteils Grinwettersbach angrenzt, kann bei Berticksichti-
gung der siedlungsstrukturellen Verflechtungen mit dem Nachbarstadtteil Palmbach als

stadtebaulich integriert bewertet werden.
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