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AUSGANGSSITUATION UND AUFGABENSTELLUNG

In der Stadt Gaggenau ist die Neustrukturierung des Standortbereiches an der Bdumbachallee geplant, der aktuell von einem Edeka-Markt und einem Autohaus belegt wird. Hier soll
der Edeka-Markt als Neubau auf das Gelande des Autohauses verlagert und erweitert werden. Im Zuge dessen entfallt die Nutzung am Altstandort.

Folgende Nachnutzungsmaoglichkeiten sollen vereinbarungsgemals in einem ersten Teil untersucht werden:
Getrankemarkt

Drogeriefachmarkt

Tierfuttermarkt

Nonfood-Discounter

N N N NN

Fahrradfachmarkt

Flr diese ausgewahlten Sortimente bzw. Betriebstypen soll eine Prifung als mdgliche Nachnutzung des Altstandortes in Gaggenau vorgenommen werden. Folgende Schritte werden
dazu vorgenommen:

Darstellung des Einwohner- und Kaufkraftpotenzials der Stadt Gaggenau fir die relevanten Branchen
Darstellung der relevanten Wettbewerbssituation
Darstellung der Uberschneidungen mit der Innenstadtentwicklung von Gaggenau

Darstellung der Entwicklungschancen flr die Stadt Gaggenau in den relevanten Branchen

N N N NN

Aufbereitung der Chancen und Risiken der fiinf genannten Nutzungen als Abwagungs- und Diskussionsgrundlage fir die Stadt Gaggenau.

Auf Basis dieser Potenzialanalyse (Teil I) soll anschlieBend eine Abstimmung mit der Stadt Gaggenau erfolgen, um die im Bauleitplanverfahren erforderlichen Aussagen zum
Altstandort erganzen zu kdonnen.

Im Rahmen eines Abstimmungstermins mit den Vertretern der Stadt Gaggenau, dem Planungsbiro BHM am 17.03.2025 und der Fa. Edeka wurde vereinbart eine erganzende
Lupenbetrachtung der Optionen Getrankemarkt und Nonfood-Discounter vorzunehmen (Teil I1).
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TEIL I: POTENZIALANALYSE FUR AUSGEWAHLTE
I NUTZUNGEN
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EINWOHNER- UND KAUFKRAFTPOTENZIALE

Dem Mittelzentrum Gaggenau (gemeinsam mit der Stadt Gernsbach) wurde gemalR Regionalverband Mittlerer Oberrhein ein Mittelbereich zugeordnet, der neben den beiden
Stadten auch die Gemeinden Forbach, Loffenau und Weisenbach umfasst. Der Mittelbereich Gaggenau/Gernsbach umfasst ein Bevolkerungspotenzial von 54.435 EW, davon
entfallen gemaRk Landesamt fir Statistik Baden-Wirttemberg (3. Quartal 2024) rund 30.250 Einwohner auf Gaggenau.

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-Berechnungen betragt die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieBlich der Ausgaben im
Lebensmittelhandwerk pro Kopf der Wohnbevolkerung aktuell

ca. € 6.864 pro Jahr.
Davon entfallen auf Nahrungs- und Genussmittel ca. € 2.930 und auf Nicht-Lebensmittel ca. € 3.934.

Flr die Potenzialanalyse in Gaggenau werden fiur die relevanten Sortimente folgende Pro-Kopf-Ausgabewerte zugrunde gelegt, aus denen sich unter Berlcksichtigung des lokalen
Kaufkraftkoeffizienten (Gaggenau 102,1; weiterer Mittelbereich zw. 93,4 und 104,3) und der Einwohnerzahlen in einem ersten Schritt folgende sortiments- bzw.
betriebstypenspezifische Kaufkraftpotenziale ergeben.

Pro-Kopf-Ausgaben in €/Jahr Kaufkraftpotenzial in Gaggenau in Mio. € Kaufkraftpoten2|all\\;v”2|tzier M bEEE

Getrankemarkt 540 16,7 13,0
Drogeriemarkt 450 13,9 10,9
Tierfuttermarkt 72 2,2 1,7
Fahrradfachmarkt 120 3,7 2,9
Nonfood-Discounter 281%* 8,7 6,8

* Ohne Gaggenau
** Quelle: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024 Bayern, S. 34
GMA-Berechnungen 2025
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WETTBEWERBSSITUATION (1)

Far die Darstellung der Wettbewerbssituation wurden im Kern die Systemwettbewerber, aber auch jene Anbieter erfasst, die Teilflachen in signifikanter Grole aufweisen. Daneben
werden bei den Fachmarkten aus den Segmenten Drogerie, Tierbedarf, Fahrrad und Sonderposten noch die Wettbewerber im Umland angefihrt.

Sortimente Lage der strukturpragenden Wettbewerber/ Wettbewerber; Betriebstyp, GréRenordnung
Stadtteile / ZVB bzw. NVZ gemaR EHK der Stadt
Gaggenau
Horden Getrankemarkt Streb (Fachmarkt; 500 — 800 m? VK)
davon Nahversorgungszentrum Hérden Edeka-Vollsortimenter
Ottenau Getranke Blessing (Fachmarkt; 500 — 800 m? VK)
Getranke Kernstadt Getrankemarkt Streb (Fachmarkt; 500 — 800 m? VK)
Edeka-Planvorhaben (interne Uberschneidungen)
davon Innenstadt Fldche bei Rewe-Vollsortimenter
Bad Rotenfels Getranke Schmitt (Fachmarkt; 300 — 500 m? VK), nachrangig CAP

Edeka-Planvorhaben

Lidl/Aldi-Discounter

dm (Fachmarkt; 600 — 700 m? VK), Miiller (Fachmarkt; 1.500 — 2.000 m? VK), Parfiimerie Niendorf
(Fachgeschdft; < 100 m? VK), Fldche bei Rewe

Kernstadt

davon Innenstadt

Drogerie
Weitere Stadtteile Lebensmittelmarkte Edeka, Penny, nachrangig CAP
Gernsbach: Rossmann
Umland . . ;
Kuppenheim: Rossmann (eroffnet Ende Marz 2025)
Bad Rotenfels Teilflache bei der ZG Raiffeisen
davon Nahversorgungszentrum Bad Rotenfels Cat & Dog Tierbedarf (Fachgeschdft; 150 — 200 m? VK)
Tierfuttermarkt Weitere Stadtteile Teilflachen bei den Lebensmittel- und Drogeriemarkten

Gernsbach: Fressnapf
Rastatt: Fressnapf, Zoo & Co

Fortsetzu ni nachste Seite
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WETTBEWERBSSITUATION (Il)

Sortimente Lage der strukturpragenden Wettbewerber/ Wettbewerber; Betriebstyp, GroRenordnung
Stadtteile / ZVB bzw. NVZ gemaR EHK der Stadt
Gaggenau
Horden Velo Tuning Tschan (Fachgeschéft; < 50 m? VK)
Nahversorgungszentrum Bad Rotenfels Fahrrdder Gétzmann (Fachgeschdft; < 100 m? VK)
Fahrradfachmarkt
Selbach Radsport Schillinger (Fachgeschaft; < 50 m? VK)
Urnland Kuppenheim: Kastner Bikes (Fachmarkt)
Gernsbach: TilliT Bikes (Fachgeschaft)
Kernstadt Tedi (Fachmarkt; 500 — 800 m? VK)
Nonfood-Discounter
Umland Kuppenheim: Action (Fachmarkt), Thomas Philipps Sonderposten (Fachmarkt)

Quelle: GMA 2025

Konkret fehlen in Gaggenau bislang folgende Fachmarktkonzepte fir die ein Kaufkraftabfluss nach Gernsbach, Kuppenheim und Rastatt zu erkennen ist, da Gaggenau nur Uber einen
kleinteiligen, zum Teil auch spezialisierten (z.B. handwerksbezogen) Besatz verfigt:

Y 4 Tierfutterfachmarkt wie z.B. Fressnapf, Zoo & Co.
Y 4 Fahrradfachmarkt

Y 4 Nonfood-Discounter
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UBERSCHNEIDUNGSGRAD MIT DEFINIERTEN ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN

Betrachtet man erganzend die rdumliche Verteilung der Wettbewerber ist mit Bezug auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Gaggenau folgende Bewertung abzugeben:

Grad der Uberschneidung mit

Sortimente ZVB/ NVZ Bemerkung
. : Nur punktuell mit den Teilflachen der Lebensmittelvollsortimenter Rewe (Innenstadt) und Edeka (Nahversorgungszentrum
Getranke gering .
Horden)
. Hohe Uberschneidungen mit dem Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, da sich dort die einzigen beiden
Drogerie hoch

Systemwettbewerber befinden (Muller, dm)

Geringe bis mittlere Uberschneidungen mit dem im Nahversorgungszentrum Bad Rotenfels anséssigen Fachgeschéft
Tierfuttermarkt gering bis mittel (Spezialanbieter fir Hunde-Tiernahrung, erganzende Sortimente)
Geringe Uberschneidungen in den Teilsortimenten der Drogeriemarkte und der Vollsortimenter Rewe/Edeka (vgl. Getranke)

Der vorhandene Besatz befindet sich ganz Uberwiegend aullerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches; Ausnahme bildet

el gering ein kleinteiliger Anbieter im Nahversorgungszentrum Bad Rotenfels.

Nonfood-Discounter gering Der einzige Systemwettbewerber befindet sich aullerhalb eines definierten Zentralen Versorgungsbereiches.

GMA-Bewertung 2025

Der Uiberwiegende Teil der relevanten Sortimente weisen keine bis geringe Uberschneidungen mit den Zentralen Versorgungsbereichen (Innenstadt, Nahversorgungszentren) auf.
Ausnahmen bilden dabei die Drogeriewaren (Systemwettbewerber im Zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt”), der Tierfutterfachmarkt, wobei hier auf die Spezialisierung des
Anbieters im ,Nahversorgungszentrum Bad Rotenfels” im Gegensatz zur Angebotsbreite eines klassischen Fachmarktes wie Frelinapf, Zoo & Co. (z.B. verschiedene Tiere) hinzuweisen
ist und der Fahrradfachmarkt. Hier ist der Anbieter im Nahversorgungszentrum Bad Rotenfels zu nennen, dessen Schwerpunkt neben dem eher untergeordneten Verkauf von Radern
auf den handwerksbezogenen Leistungen (insb. Reparatur) liegt. Die tatsichlichen Uberschneidungen werden sich bei Tierfutter- und beim Fahrradfachmarkt auf einem geringen

Niveau bewegen.
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POTENZIALABSCHATZUNG

Zur Ableitung eines sortimentsspezifischen Potenzials wird der Umsatz der bestehenden gréReren Anbieter / Systemwettbewerber (inkl. Uberschneidungen im kleinteiligen Besatz)
dem im ersten Schritt ermittelten sortiments- bzw. betriebstypenspezifischen Kaufkraftpotenzial gegenibergestellt. Hieraus wird erkennbar, ob aktuell in diesem Sortiment von
einem Kaufkraftabfluss auszugehen und damit ein Potenzial grundséatzlich vorhanden ist.

Umsatz bestehender Kaufkraftpotenzial Umsatzpotenzial

Sortimente Betriebe / Teilflichen in Gaggenau grundsatzlich Einordnung
in Mio. € in Mio. € vorhanden?

Das Potenzial ware grundsatzlich ausreichend fiir einen Getrankemarkt mit rd. 800 m?

Getranke 8-9 16,7 ja VK.
Das Potenzial ware grundsatzlich ausreichend fiir einen Drogeriefachmarkt mit rd. 800
. : m? VK. Da die Wettbewerber dm und Mdller bereits in Gaggenau anséssig sind, ware
D 10-11 13,9
rogerie ’ 13 die Erganzung durch die Anbieter Rossmann denkbar. Dieser befindet sich allerdings
auch in Gernsbach und eroffnet Ende Marz in Kuppenheim.
Tierfuttermarkt 0,5-10 22 . Dazs Potenzial ware grundsatzlich ausreichend fir einen Tierfuttermarkt mit 700 — 800
m* VK.
Fahrradfachmarkt 1 37 2 Das Potenzial ware grundsatzlich ausreichend fur einen Fahrradfachmarkt mit rd. 800

m? VK.

Das Potenzial ware grundsatzlich ausreichend fiir einen Nonfood-Discounter mit rd.
Nonfood-Discounter 1-2 8,7 ja 800 m? VK. Da die Wettbewerber Tedi bereits in Gaggenau ansassig ist, waren
grundsatzlich weitere aktuell in diesem Segment expandierenden Anbieter denkbar.

GMA-Berechnung 2025
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ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG (1)

Fir die Abschatzung einer potenziellen Nachnutzung des zukinftigen Altstandortes von Edeka an der Baumbachallee sind folgende potenzialseitige, aber auch stadtebauliche
Kriterien in die Betrachtung einzustellen:

Uberschneidungsgrad mit den

Potenzial grundsatzlich Tatsachliche

Geprifte Branchen Zentralen Versorgungsbereichen Zentrenrelevanz It. ,,Gaggenauer Sortimentsliste”

vorhanden? 5 Zentrenrelevanz
gemals EHK
Getranke ja gering nein ja (nahversorgungsrelevant)
Drogerie ja hoch ja ja (nahversorgungsrelevant)

e Zooartikel (lebende Tiere, Tiermobel): nein
Tierfuttermarkt ja gering bis mittel nein e Zooartikel (Tiernahrung und -zubehor): ja
(nahversorgungsrelevant)

Fahrradfachmarkt ja gering nein ja

Nonfood-Discounter ja gering bis mittel ja/nein Uberwiegend zentrenrelevant

GMA-Zusammenstellung 2025

Die Nachnutzung durch einen Getrankemarkt ware potentialseitig in Gaggenau darstellbar. Nahversorgungsbezogen wirde der Getrdnkemarkt eine Erganzung fir die Bereiche
westlich der Murg darstellen, da hier bisher kein Getrankefachmarkt ansassig ist. Aus stadtebaulicher Sicht wére eine Ergédnzung grundséatzlich vorstellbar, Uberschneidungen mit der
Innenstadt bestehen nicht.

Die Nachnutzung durch einen Drogeriemarkt wdre ebenfalls potenzialseitig darstellbar, allerdings sind hier die beiden in Gaggenau ansassigen Systemwettbewerber Muller und dm
und die beiden Rossmann-Filialen in Gernsbach und Kuppenheim (Er6ffnung Ende Méarz 2025) anzufihren. Im Sinne der Betreibervielfalt in Gaggenau kann die Ergdnzung durch den
Anbieter Rossmann fir rund 30.000 Einwohner grundsatzlich zwar positiv bewertet werden, allerdings bestehen hier Uberschneidungen mit der Innenstadt. Im Sinne der
Nahversorgung wére eine Verbesserung der Versorgungsqualitat fir die Bereiche westlich der Murg moglich.

Potenzialanalyse Standort Baumbachallee, Gaggenau




ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG (Il)

In Bezug auf den Tierfuttermarkt wird die Versorgung heute im Kern durch Teilflaichen bei den
Lebensmittel-, Drogerie- und Gartenmarkten und randlich durch den Spezialanbieter in Bad Rotenfels
Ubernommen. Damit ist von einem erheblichen Kaufkraftabfluss aus Gaggenau auszugehen, d.h. ein
Tierfutterfachmarkt wdrde fir das Mittelzentrum Gaggenau eine echte Angebotsergdnzung
darstellen. Potenzialseitig ware eine Nachnutzung in diesem Sinn darstellbar. Aus stadtebaulicher
Sicht bewegen sich die tatsachlichen Uberschneidungen mit den zentralen Versorgungsbereichen und
Nahversorgungsstandorten in einem sehr tberschaubaren Rahmen. Eine Gefahrdung der zentralen
Lagen kann ausgeschlossen werden.

Fur den Fahrradfachmarkt ist mangels Wettbewerber in einer vergleichbaren GréoRenordnung von
einem deutlichen Kaufkraftabfluss ins Umland bzw. zum Onlinehandel auszugehen, d.h. ein
Fahrradfachmarkt wdre flir das Mittelzentrum Gaggenau eine echte Angebotserganzung.
Potenzialseitig ware diese Nachnutzung darstellbar. Aus stddtebaulicher Sicht sind nur geringe
Uberschneidungen mit zentralen Lagen. Allerdings handelt es sich gemiR Einzelhandelskonzept
unstrittig um ein zentrenrelevantes Sortiment. Das Einzelhandelskonzept der Stadt Gaggenau
formuliert ausdrtcklich, dass sich die Zentrenrelevanz eines Sortimentes nicht nur am heutigen
Bestand orientiert, dass auch an zukUnftigen, angestrebten Entwicklungen. D.h., ggf. konnte
zukinftig ein Fahrradmarkt in der Innenstadt angesiedelt werden, weil er bzgl. seiner
Flachenanforderungen und seines Konzeptes eine gute Ergdanzung zum innerstadtische Nutzungsmix
ware.

Fir den Nonfood-Discounter mit einer grofRen Sortimentsbreite ware potenzialseitig eine
Nachnutzung darstellbar, da in Gaggenau nur der Anbieter Tedi ansassig ist und aktuell von einem
Kaufkraftabfluss nach Kuppenheim (Action, Thomas Philipps) auszugehen ist. Es ist von einem Zufluss
aus dem Mittelbereich (mangels Wettbewerb im Murgtal) auszugehen. Gewisse Uberschneidungen
mit Anbietern in der Innenstadt (z.B. City-Kaufhaus, KiK, Teilsortimente von Mdller) sind nicht
auszuschlielen, betreffen aber konzeptbedingt nur die unterste Preiskategorie, d.h. der
innerstadtische Fachhandel ware kaum betroffen. Formal ist jedoch festzuhalten, dass die Mehrzahl
der Sortimente eines Nonfood-Discounters zentrenrelevant ist.

Zusammenfassend sind somit ein Tierfutter- bzw. ein Getrdankemarkt ohne Einschrankung zu
empfehlen.

ErschlieRbares Potenzial

hoch

Drog-
erie

Unkritisch Kritisch

hoch

Uberschneidungen mit zentralen Lagen

GMA-Darstellung 2025

Potenzialanalyse Standort Baumbachallee, Gaggenau




NUTZUNGSOPTIONEN
- GETRANKEMARKT
- NONFOOD-DISCOUNTER

I I TEIL Il: LUPENBETRACHTUNG FUR DIE
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LUPENBETRACHTUNG GETRANKEMARKT - SORTIMENTSKONZEPT

Als mogliche Nachnutzungsoption fir den Standort Baumbachallee ist die
Wiederbelegung der Fliche von ca. 800 m? VK durch einen Getrankemarkt zu
prifen. Hier ist davon auszugehen, dass es sich um den zur Edeka-Gruppe
gehorenden Anbieter ,trinkgut” handeln wirde.

Das Sortimentskonzept (vgl. nebenstehende Grafik — Umsatzanteile) zeigt einen
eindeutigen Schwerpunkt bei den GrolRgebinden. Kleingebinde, Einzelflaschen
sowie ergdnzende Randsortimente nehmen nur einen untergeordneten Anteil
ein. Der Einkauf von Kistenwaren wird aufgrund des Gewichts, der erforderlichen
Transportkapazitaten und Sperrigkeit der Waren ganz Uberwiegend mit dem
PKW vorgenommen.

B GroRgebinde / Kisten (insb. alkoholfreie
Getranke, Bier)

M Kleingebinde / Kartonware /
Einzelflaschen (insb. Wein, Sekt,
Spirituosen)

Erganzende Randsortimente (insb.
Tabak, StiBwaren etc.)

Quelle: Angaben Auftraggeber
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LUPENBETRACHTUNG GETRANKEMARKT - BEWERTUNG DER ZENTRENRELEVANZ

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Gaggenau wird das Getrdnkesortiment als zentren- bzw. nahversorgungsrelevant eingestuft. Folgende Kriterien wurden durch das Blro Dr.
Acocella® fur die Zuordnung zu nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugrunde gelegt. Diese werden in der folgende Tabelle speziell fur die Nutzungsoption ,Getrankemarkt
trinkgut” bewertet.

Kriterien zur Einstufung* Trifft auf einen Getréankemarkt
mit dem Schwerpunkt bei GrofRgebinden zu?

o wochentlich nachgefragt trifft teilweise zu
E eine bestimmte Funktion am Standort erfillen - z.B. als Frequenzbringer trifft teilweise zu
é SC_’, vom Kunden gleich mitgenommen werden konnen ("Handtaschensortiment") trifft nicht zu
% % einer zentralen Lage bedurfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind trifft nicht zu
EJD & Konkurrenz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen trifft nicht zu
% flr einen attraktiven Branchenmix notwendig sind trifft nicht zu
2 in den zentralen Versorgungsbereichen am starksten vertreten sind trifft nicht zu
= die zentralen Standorte nicht pragen trifft zu
o g % auf Grund ihrer GroRe und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines Pkw-Transportes —
S g £ Uberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden
= % E auf Grund ihres hohen Flachenbedarfes nicht fir zentrale Lagen geeignet sind trifft zu
. eine geringe Flachenproduktivitat aufweisen trifft zu
* Biiro Dr. Acocella; Gutachten als Grundlage zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Freiburg, S. 59f.

GMA-Bewertung 2025

Legt man die Zuordnungskriterien aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Gaggenau bei der Bewertung der Nutzugsoption zugrunde, lasst sich klar eine , Nicht-Zentrenrelevanz®
ableiten. Folglich wére eine Ansiedlung auRerhalb von zentralen oder nahversorgungsrelevanten Lagen auch in Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Gaggenau
moglich.

Erganzend ist auf die Wettbewerbssituation in diesem Betriebstypensegment und die Lage der Wettbewerber bezogen auf die Aussagen des Einzelhandelskonzept der Stadt
Gaggenau hinzuweisen (vgl. S. 6). Die eigenstandigen grollen Getrankemarkte Streb, Blessing und Schmitt befinden sich vollstandig auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen.
Auch faktisch haben Getrankemarkte in Gaggenau keine Zentrenrelevanz.

g hier beispielhaft entnommen aus dem Zentrenkonzept der Stadt Freiburg, S. 59; Das vollstandige EHK der Stadt Gaggenau (bezogen auf die zugrunde gelegten Kriterien) liegt der GMA nicht vor und ist auf der Homepage der Stadt nurin
der Kurzfassung verfligbar.
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LUPENBETRACHTUNG GETRANKEMARKT - POTENZIALBETRACHTUNG (1)

Das Blro Dr. Acocella hatte im Mai 2022 eine ,gutachterliche Kurzstellungnahme zur standortgerechten Dimensionierung” bezogen auf die ,Erweiterung der Edeka-Markte in der
Kernstadt und in Horden“ verfasst. Auf Basis der Nahversorgungsrelevanz der Sortimente wurde fir die Ableitung der standortgerechten Verkaufsflache die Kaufkraft ,,im fuBlaufigen
Umfeld des Marktes (500 m Luftlinie bzw. 700 m Realdistanz, entsprechend etwa 10 Gehminuten) sowie in einem erweiterten fulllaufigen Umfeld des Marktes (1.000 m Luftlinie)”

ermittelt.

Da jedoch oben bereits nachgewiesen werden konnte, dass ein Getrankemarkt mit dem Schwerpunkt der Kistenware / GroRgebinde auch geméaRR den Kriterien des Einzel-
handelskonzeptes nicht als zentren- bzw. nahversorgungsrelevant bewertet werden kann, kann fir einen Getrankemarkt auch kein fullaufiges Einzugsgebiet abgegrenzt werden. In
der Auswirkungsanalyse der GMA zur Verlagerung/Erweiterung des Edeka-Marktes i.e.S. vom November 2024 wurde ein Einzugsgebiet abgeleitet, das das planerisch und
stadtebaulich wiinschenswerte Ziel der Nahversorgung in den Vordergrund stellt, aber auch die tatsachlichen Versorgungsbeziehungen und die Verteilung der Wettbewerber in
Gaggenau berlcksichtigt. Das Einzugsgebiet wurde wie folgt abgegrenzt (vgl. untenstehenden Tabelle):

. Zone | stellt in diesem Fall den fuBldufig direkt an den Standort heranreichenden und nahversorgungsrelevanten Stadtbereich ,Hummelberg” (nordlich der Baumbachallee /
LessingstralRe) dar. Hier leben rund 2.900 Personen. Der Markt , rickt” im Zuge der Verlagerung auf das 6stliche Nachbargrundstiick naher an die Wohnbebauung heran und ist

noch besser fuRlaufig erreichbar als der heutige Standort

. Zone Il umfasst den Stadtbereich stdlich der B 462 bis zur Murg. Die Wohnbevdlkerung kann den Standort Gber eine FulRgangerunterfiihrung im Bereich Konrad-Adenauer-
StralBe und Uber die Bricke an der WaldstraRe problemlos (auch fuBlaufig) erreichen. Hier leben ca. 4.300 Einwohner.

Innerhalb des abgegrenzten Nahversorgungsgebietes stellt der . : . :
) o i Zone Zugehorige Stadtbereiche Bevolkerungspotenzial
Edeka-Markt bereits heute den einzigen Vollversorger dar. Mit der

Erweiterung des Marktes ist somit eine Verbesserung und Sicherung

_ O Zone | Stadtbereich Hummelberg ca. 2.900 Einwohner
der Nahversorgung fiur diesen Stadtraum verbunden. Daneben ist in
einem gewissen Umfang mit Kundenzuflissen von aullerhalb des Zone Il Stadtbereich zw. B 462 und Muirg ca. 4.300 Einwohner
Einzugsgebietes aufgrund der Lage an der B 462 (Sichtbarkeit
vorhanden, aber keine unmittelbare Abfahrt moglich) zu rechnen. Nahversorgungsrelevantes Kerneinzugsgebiet des Edeka-Marktes ca. 7.200 Einwohner*
Diese werden im Rahmen der vorliegenden Analyse durch
*panadress 2022

Streukundenanteile abgebildet.
GMA-Berechnungen 2024
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LUPENBETRACHTUNG GETRANKEMARKT - POTENZIALBETRACHTUNG (1)

Bringt man die Stellungnahme des Blros Dr. Acocella in Zusammenhang mit dem nahversorgungsbezogenen, aber etwas weiter gefassten und damit realistischeren Einzugsgebiet
des Edeka-Vorhabens dann kann bezogen auf die Nachnutzungsoption , Getrankemarkt” folgendes hergeleitet werden:

Zone |:,,10 Gehminuten-Isochrone / 700 m Realdistanz” (Stellungnahme Bliro Dr. Acocella)

. 2.600 EW = 7,1 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel (vgl. Stellungnahme)
. ausreichend fur 1.620 m? Gesamtverkaufsflaiche Edeka (inkl. 9 % Drogeriewaren und inkl. Getrénke; vgl. Stellungnahme)

. 1,4 Mio. € Kaufkraft Getranke* in Zone | vorhanden

Aufgrund von GroRe, Beschaffenheit, Gewicht und der damit schwierigen Transportierbarkeit der Getrankekisten / GroRgebinde zu Fulk geht das
tatsachliche Einzugsgebiet des Getréankemarktes tber die ,10 Gehminuten-Isochrone / 700 m Realdistanz” (Zone 1) hinaus.

Zone l: realistisches Einzugsgebiet flir den Getrankemarkt (vgl. vorherige Seite 15)

. Insgesamt ca. 7.200 EW: , 10 Gehminuten-Isochrone / 700 m Realdistanz” (Zone | mit 2.600 EW) zzgl. 4.600 EW in Zone ||

. 4.600 EW in Zone Il = 12,6 Mio. € Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel (Basis: Gaggenau-spezifischer Pro-Kopf-Ausgabewert Blro Dr.
Acocella), davon 2,5 Mio. € Kaufkraft Getréanke*

Der Getrankemarkt kann somit 2,5 Mio. zuséatzliche Kaufkraft erschlieRen, da er nicht nur auf das fuRldaufige Einzugsgebiet begrenzt ist. Auch nach
der Methodik des Biiros Dr. Acocella reicht dies fir 800 m? Verkaufsflache fir den Getrdnkemarkt aus.

Der Getrdankemarkt fligt sich somit in die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Gaggenau ein.

g Rechenvorgang: EW * Verbrauchsausgabe 540 € p.a.* Kaufkraftniveau; vgl. Tabelle S. 5
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LUPENBETRACHTUNG NONFOOD-DISCOUNTER - DEFINITION, SORTIMENTSPROFILE

Die mogliche Nutzungsoption durch einen Nonfood-Discounter zeichnet sich durch einen Niedrigpreis-Ansatz und das vielfédltige Angebot an verschiedenen Nichtlebensmittel-
Sortimenten, ergdnzt durch ein kleines Lebensmittelsortiment aus. Dieser wird vom EHI wie folgt definiert:

, Ein Nonfood-Discounter ist ein Selbstbedienungsgeschdft, das ein auf um-schlagstarke Artikel aus dem Hartwaren- und/oder Textilbereich konzentriertes Angebot fiihrt
und die Verbraucher:innen insbesondere (iber seine Niedrigpreispolitik anspricht.”

Mit ihrem stdndigen Angebot unterscheiden sich typische Anbieter von klassischen Sonderpostenmarkten (wechselnde Sortimente), die Spezialisierung auf Niedrigpreis-Produkte
heben sie von einem Warenhaus ab.

. . . . o . Hauptwarengruppen Teilsortiment VK-Anteil VK in m?
Umsatzschwerpunkte bilden typischerweise Bekleidung (ca. 28 % des standigen Sortiments), Bekleidung / Schuhe e 80— 290
Haushaltswaren (ca. 14 %) und Heimwerkerbedarf (ca. 12 %). Das Angebotsspektrum wird durch . Damen-Oberbekleidung 9% 20-75
weitere Artikel aus den Sortimenten Deko (ca. 10 %), Schuhe / Lederwaren (ca. (8 %), Schreibwaren  Schuhe, Lederwaren 3% 60— 65
(ca. 7 %), Heimtextilien (ca. 5 %) sowie Spielwaren und Party-Artikel (jeweils ca. 4 %) erganzt. Wasche % <50
AuBerdem werden zur Sortimentsabrundung auch StRwaren und Kosmetik in geringem Umfang . Herren-Oberbekleidung 2% 3035
angeboten. Die einzelnen Teilsortimente umfassen i. d. R. deutlich weniger als 150 m? VK und inder-Konfektion 3% 50— 5
kénnen das Ubliche Sortiment eines Fachgeschéaftes nur ausschnitthaft abbilden. Oft handelt es  Accessoires > % 15-20
sich um typische Impulswaren, die in dem begrenzten Umfang nur eine geringe Sortimentstiefe Strimpfe 3% 20— 75
erreichen. Hausrat/ Einrichtung 29% 230-240
Haushaltswaren 14 % 110-115
Dekoartikel 10% 80-85
Heimtextilien 5% 35-40
Schreib- und Spielwaren 15% 120-130
Schreibwaren 7% 55-60
Spielwaren 4% 30-35
Party-Artikel 4% 30-35
Heimwerkerbedarf 12% 95-100
zz:Ll;ngnsi:c:er insb. SiRwaren 4% 50-55
Drogeriewaren ... Kosmetik 1% 10-15
Saisonflache 3% 35-40
Alle Sortimente 100 % 800
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LUPENBETRACHTUNG NONFOOD-DISCOUNTER - UBERSCHNEIDUNGEN MIT DEN
ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN

Die starksten Wettbewerbswirkungen ergeben sich generell und bei Anbietern mit hohen Konzept- und Sortimentstberschneidungen zum Planobjekt (in erster Linie Nonfood-
Discounter). Wie bereits in Kap. |, Wettbewerbssituation aufgezeigt, stellt der Anbieter Tedi den Hauptwettbewerber in Gaggenau dar. Dieser befindet sich allerdings auRerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches, sodass die Uberschneidungen unter stidtebaulichen Gesichtspunkten irrelevant sind. Betrachtet man einzelne zentrenrelevante Teilsortimente
(gemaR Sortimentsliste EHK Gaggenau) sind in Gaggenau folgende Anbieter mit Sortimentsiiberschneidungen zu dem Vorhaben anséssig:

Bewertung des Qualitats- und Preissegmentes sowie Umfang
der relevanten Artikel

Grad der tatsichlichen Uberschneidungen

Zentrenrelevantes | Lagen Strukturpragende Anbieter
Teilsortiment

Bekleidung Zvb

Weitere

Lagen

City-Kaufhaus

Modehaus Miiller

Modehaus Pfiff

KiK

NKD

Bonita

dm-Drogeriemarkt
Deichmann

Fachgeschafte wie
Brautmoden, Hanife Dresses,
Jeans Box etc.

Comazo Herstellerverkauf

Qualitative, hoherwertige Artikel und Gberwiegend im
mittleren Preissegment orientiert

Qualitative, hoherwertige Artikel und Gberwiegend im
mittleren bis hoheren Preissegment orientiert

Damenmode im mittleren Preissegment
Preisorientierte Artikel mit geringem Qualitatsniveau

Preisorientierte Artikel mit geringem Qualitdtsniveau

Damenmode im mittleren Preissegment

Wertige Kinderbekleidung (Eigenmarken)

Breites Fachmarktangebot mit Markenware und Eigenmarken

Spezialisierte Anbieter im mittleren Preissegment

Spezialisierter Anbieter

(je nach Betreiber am Altstandort)

gering

gering

gering

mittel bis hoch

mittel bis hoch

gering

gering

gering

gering

keine

Fortsetzung nachste Seite
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LUPENBETRACHTUNG NONFOOD-DISCOUNTER - UBERSCHNEIDUNGEN MIT DEN
ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN

Zentrenrelevantes Lagen Strukturpragende Anbieter Bewertung Grad der tatsichlichen Uberschneidungen (je
Teilsortiment nach Betreiber am Altstandort)

Haushaltswaren, Ganz Uberwiegend wertiges Angebot im mittleren
Miller-Drogerie

gering bis mittel (bei Randsortimenten)

Dekoration Preissegment; Markenware
s Wi e Bee, Emis Gar?z Uberwiegend wertlges.Angebot im mittleren S
Preissegment; handwerksorientiert
Weitere Jysk mittel (bei Dekoartikeln)
Lagen
Toom-Baumarkt Plastikware, Innendekoration gering
Sc"hreibwaren, Zvb Miller-Drogerie Markenware, aber auch Eigenmarken gering bis mittel
Biro, Hobby
City-Kaufhaus Nur geringer Verkaufsflachenanteil an Markenware gering
Spielwaren/ Zvb Miiller-Drogerie Markenware mit mittleren Preissegment mittel
Partyartikel
City-Kaufhaus mittel
Heimtextilien Zvb City-Kaufhaus Markenware mit mittleren Preissegment gering bis mittel
Weitere Jysk Eigenmarken mittel bis hoch
Lagen
Toom-Baumarkt Innendekoration mittel bis hoch
Drogeriewaren Zvb Miller-Drogerie gering
dm-Drogeriemarkt gering

GMA-Zusammenstellung und Bewertung 2025
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LUPENBETRACHTUNG NONFOOD-DISCOUNTER - UBERSCHNEIDUNGEN MIT DEN
ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN

Zusammenfassend kénnen folgende Uberschneidungen mit der Innenstadt als Standort fiir zentrenrelevante Sortimente (Versorgungsauftrag) mit den pragenden Sortimenten
festgehalten werden:

Bekleidung mittel im Niedrigpreissegment
Haushaltswaren, Dekoration gering bis mittel
Schreibwaren, Biiro, Hobby gering

Spielwaren / Partyartikel mittel
Heimtextilien gering bis mittel
Drogeriewaren gering

GMA-Zusammenstellung 2025

Je nach moglichem Betreiber variieren die tatsachlichen Auswirkungen aufgrund des jeweiligen Sortimentskonzept etwas. Dennoch ist zusammenfassend bezogen auf die
tatsachlichen Uberschneidungen zu konstatieren, dass punktuell Uberschneidungen in der Innenstadt zu erwarten sind. Die tatsachlichen Wirkungen eines solchen Vorhabens sind
bei den Systemwettbewerbern (hier: Tedi in Gaggenau, Action und Thomas Philipps in Kuppenheim) bzw. jenen Anbietern im preisorientierten Segment wie KiK im
Bekleidungsbereich zu erwarten. Die qualitativ wertigeren Angebote z.B. der Modehauser werden dabei nicht tangiert.

Zusammenfassend ist ein Nonfood-Discounter jedoch unstrittig zentrenrelevant im Sinne des Einzelhandelskonzeptes fiir Gaggenau und daher fir den vorgesehenen Standort nicht
geeignet.
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ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG DER BEIDEN NUTZUNGSOPTIONEN

Getrankemarkt

+ sinnvolle Ergdanzung zum Angebot des Edeka-Marktes

+ Nachweis zur Einstufung als ,,nicht-zentrenrelevantes Sortiment” konnte erbracht werden
(gemaR Kriterien des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Gaggenau und der faktischen Verteilung
der derzeitigen Getrankemarkte)

+ hohes Kaufkraftpotenzial im unmittelbaren Umfeld (,, 700 m-Realdistanz”)
+ ausreichendes Potenzial im tatsdchlichen Einzugsgebiet vorhanden

Nonfood-Discounter

+ Uberschneidungen v. a. mit vergleichbaren Konzepten in Kuppenheim (Action, Thomas Philipps)

Uberschneidungen in den zentrenrelevanten Teilsortimenten bewegen sich auf einem moderaten
Niveau, kénnen jedoch nicht vollstandig ausgeschlossen werden

+ keine groReren stadtebaulichen Effekte auf die Funktionsfahigkeit oder den Versorgungsauftrag der
Innenstadt zu erwarten

- gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept jedoch Uberwiegend zentrenrelevante Sortimente

Potenzialanalyse Standort Baumbachallee, Gaggenau
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