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Vorbemerkung

Im Dezember 2006 erteiite der Verein zur beruflichen Integration und Qualifikation e.V.
der Geselischaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) den Auftrag zur Erarbeitung
einer Potenzialanalyse flr die beiden kleinen Nahversorgungsstandorte Boxberg und
Emmertsgrund. Die Analyse soll v.a. untersuchen, ob neben der geplanten Neuansied-
lung eines Supermarktes in der GréRenordnung von ca. 1.400 — 1.600 m? Verkaufsflache
die beiden kleinflachigen Nahversorgungsstandorte in den jeweiligen Stadtteilen weiter
betrieben werden kénnen.

Fur die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA Daten und Informationen der
Stadt Heidelberg sowie eigene Erhebungen zur Verfugung. Die Datengrundlagen wurden
von Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, aufbereitet und nach neuesten
Standards ausgewertet. Die Weitergabe der Analyse an Dritte bedarf der schriftichen
Zustimmung der GMA.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, Januar 2007
GO /wym
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1. Aufgabenstellung

Die Nahversorgungsstruktur in den beiden bevélkerungsreichen Stadtteilen Boxberg und
Emmertsgrund ist momentan durch einen geringen Betriebsbesatz gekennzeichnet.! Mit
der geplanten Entwicklung eines neuen, modernen Lebensmitiel-Marktes zwischen bei-
den Stadtteilen seitens der Fa. Rewe besteht die Chance, dem Nachholbedarf ein Stlick
weit entgegenzuwirken und einen fUr die Gesamtbevolkerung adaquaten Betrieb zur Ver-
figung zu stellen. Allerdings ist es nach wie vor das Ziel, auch die kleinteiligen Nahver-
sorgungsstrukturen in den jeweiligen Stadtteilzentren zu erhalten und v.a. fur die nicht

motorisierte Bevdlkerung attraktiv zu gestalten.

Vor diesem Hintergrund wurde die Idee entwickelt, mit einem integrativen Ansatz die bei-
den Standorte in Boxberg bzw. Emmertsgrund zu erhalten bzw. im Falle von Em-
mertsgrund wieder aufzubauen. Eine Voraussetzung ist dabei jedoch die Belieferung

durch die Fa. Rewe.

Ziel der Untersuchung ist daher die Ermittiung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit in Form
einer Potenzialanalyse. Hierfir sind folgende Untersuchungsschritte notwendig:

] Beschreibung und Analyse der Makrostandorte Boxberg und Emmertsgrund (La-
ge, Einwohner, Struktur)

" Ermittlung der Nachfrage (Einzugsgebiet, Kaufkraft)

= Ermittlung und Bewertung des aktuellen Einzelhandelsangebotes (Bestand, Um-
satz, Versorgungsqualitat)

= Bewertung des Planobjektes der Fa. Rewe (Standortbewertung, Bewertung im
Hinblick auf die Entwicklung der Nahversorgungsqualitat)

. Standortbewertung und Perspektiven der Nahversorgungsstandorte Boxberg und
Emmertsgrund (Lage, Funktionsfahigkeit der Immobilie, Belegung, Umsatz und
Wirtschaftlichkeit)

= Empfehlungen zu Rahmenbedingungen zur adaquaten Weiterentwickiung der je-
weiligen Nahversorger.

Vgl. hierzu auch GMA-Zentrenkonzept flr die Universitétsstadt Heidelberg, Ludwigsburg,
Marz 2006.
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2. Die Stadtteile Boxberg und Emmertsgrund

Die beiden unmittelbar benachbarten Heidelberger Stadtteile Boxberg und Emmertsgrund
befinden sich im Stden der Stadt, am Westhang des Konigstuhis. Auf Grund der Hohen-
differenz der beiden Stadtteile und der Rheinebene (v.a. Stadtteil Rohrbach), charakteri-
sieren sich die Stadtteile durch ihre weitgehend isolierte Lage.

Der Stadtteil Boxberg weist heute ca. 4.500 Einwohner' auf. Der relativ junge Stadtteil
entstand Ende der 50er Jahre. Im éstlichen Bereich iberwiegen Zeilenbauten und Hoch-
hauser, die in die dortige Waldflache eingestreut sind (= Waldparksiedlung). Im westlichen
Teil dominieren Einzel- und Reihenhauser sowie Uberwiegend in den 80er Jahren ent-

standene Terrassenbauten.

Der Stadtteil Emmertsgrund weist heute als jlingster Heidelberger Stadtteil eine Einwoh-
nerzahl von ca. 7.200% auf. Im nérdlichen und ostlichen Bereich dominieren hochverdich-
tete Wohnformen. Im Stiden und Westen charakterisiert eine kleinteiligere Bebauung das
Stadtteilbild.

Beide Stadtteile wurden mit eigenen Versorgungszentren und einer separaten Infrastruk-
tur ausgestattet. Es wurde versucht, in den jeweiligen Stadtteilen einen eigenstandigen
Charakter zu betonen und zu bewahren. Fur die zukinftige Einwohnerzahl ist von einem
Riickgang auszugehen, der sich langerfristig jedoch wieder ausgleichen kann. Insbeson-
dere im Stadtteil Boxberg herrscht derzeit eine Bevélkerungsstruktur mit weit Uberdurch-
schnittlich vielen alteren Menschen vor. Es wird fir die nachsten Jahre ein Generations-
wechsel prognostiziert, der voraussichtlich l&ngerfristig auch die Einwohnerzahl wieder

leicht anwachsen lassen wird {(vgl. Tabelle).

Die Haupteinkaufsiage im Stadtteil Boxberg befindet sich im Stadtteilzentrum (= iduna-
Center). Dort befindet sich neben diversen Béckereien und Betrieben aus dem kurzfristi-

gen Bedarfssektor auch der wesentliche Nahversorgungsbetrieb ,Ihre Kette".

! Vgl. Angaben des Amtes fur Stadtentwicklung und Statistik zum 31.12.2005.
? Vgl. Angaben des Amtes fur Stadtentwicklung und Statistik zum 31.12.2006.
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Karte 2: Die Nahversorgungszentren, Planstandort Rewe, Wettbewerbhsstand-
ort Famlla Center
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im Stadtteil Emmertsgrund ist im dortigen Stadtteilzentrum ,Forum 5 das Angebot auf
kieinteilige Anbieter (Backerei, Obst und Gemuse usw.) konzentriert. Ein breites Lebens-
mittelangebot existiert nicht mehr. Mit den SchlieRungen des Edeka aktiv-Marktes (ca.
570 m?) und des Spar-Marktes in der Emmertsgrundpassage (ca. 215 m?) steht im beval-
kerungsstarkeren Stadtteil Emmertsgrund derzeit kein adaquates Nahrungs- und Ge-

nussmittelangebot mehr zur Verfligung.

Die Bevolkerung der Stadtteile Boxberg und Emmertsgrund ist derzeit insbesondere auf
das Famila-Center im Gewerbegebiet Rohrbach-Siid ausgerichtet, das sich unmittelbar
unterhalb der beiden Stadtteile, an dessen HauptzufahrtsstraBe in nur 2 — 3 km Entfer-

nung befindet.

3. Ermittlung der Nachfrage

Das erschlieRbare Bevolkerungs- bzw. Kaufkraftpotenzial fur einen Einzeihandels-
standort stellt einen wichtigen Faktor fur die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben dar. Bei der Einteilung und Abgrenzung des Einzugsgebietes sind verschie-
dene Aspekte zu berlicksichtigen (z.B. relevante Angebotssituation im Untersuchungs-
raum, die zu erwartende Anziehungskraft der Einzelhandelsnutzungen, Verkehrsverbin-
dung im Untersuchungsraum, Topografie, Siediungsstrukturen, administrative Grenzen,

ausgewdhlte Zeit-Distanz-Werte).

Unter Beriicksichtigung der genannten Aspekte ist insbesondere auf Grund der weitest-
gehend isolierten Lage der beiden Stadtteile von keinem (ber den jeweiligen Staditeil
hinausgehenden Einzugsgebiet auszugehen. insofern ist in Abhangigkeit vom jeweiligen
Standort und der Attraktivitat eines Betriebes von max. 11.700 Einwohnern auszugehen.

Zur Berechnung der projektrelevanten Kaufkraft im Einzugsgebiet ist nach Berech-
hungen des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden sowie eigenen Berechnungen von
einer Pro-Kopf-Ausgabe fur Nahrungs- und Genussmittel in der GréRenordnung von ca.

1.755 € auszugehen.
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Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist fUr die Stadt Heidelberg weiterhin ein leicht un-
terdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient' anzusetzen.

Unter Beriicksichtigung aller relevanten Faktoren ist fOr den Nahrungs- und Genussmittel-

sektor von folgenden Kaufkraftwerten auszugehen:

= Stadtteil Boxberg: ca. 7,5 Mil €

= Stadtteil Emmertsgrund: ca. 12,2 Mill. €.

Insgesamt ist somit von einer nahrungs- und genussmittelrelevanten Kaufkraft in der Gro-

Renordnung von bis zu 19,7 Mill. € auszugehen.

4. Ermittiung und Bewertung des aktuellen Einzelhandelsangebotes

Die Angebotssituation im Nahrungs- und Genussmittelsektor in den Stadtteilen Boxberg
und Emmertsgrund ist im Wesentlichen auf folgende Angebote beschrankt:

Stadtteil Boxberg (Iduna-Center):

- Ihre Kette : ca. 270 m* VK
] Markthalle Butut: ca. 80m2VK
" Backerei Grimminger : ca. 20m?VK
. Backshop und Caféhaus: ca. 20 m?VK

Das Angebot im Iduna-Center wird durch andere Angebote ergénzt (Boxberg-Apotheke,
Drogerie Werner, Zeitschriften- und Schreibwarengeschaft Heinrich, BB Moden, TV
Elektro Steppau, Simone’s Geschenkeshop). Im Bereich ,Im Eichwald" rundet eine Schle-
cker-Filiale das Angebotsspektrum in Boxberg ab.

Die GfK Nurnberg weist fur die Stadt Heidelberg einen Kaufkraftkoeffizienten von 96,3 aus
(Bundesdurchschnitt: 100). Die Staditeile Boxberg und Emmertsgrund liegen mit 94,1 et-
was darunter.
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Das nahrungs- und genussmittelrelevante Angebot beschrankt sich auf vier Geschéfte,
die auf insgesamt knapp 400 m? eine verbrauchernahe Versorgung noch sichern.

Das Angebot in Emmertsgrund ist nach der SchlieRung des Hauptanbieters Edeka das
Angebot im Wesentlichen auf Betriebe des nahrungs- und genussmitteirelevanten Einzel-

handels konzentriert. Hier pragen die Betriebe im Forum 5 das Angebot:

= Backerei Mantei : ca. 20 m? VK

- Obst und Gemuiise, Lebensmittelfachgeschéft : ca. 40 m* VK
] Getrankemarkt (Tiefgarage) . ca. 50 m* VK

Auch hier wird das Angebot durch Betriebe anderer Branchen ergéanzt (Apotheke, Blu-
men, Toto / Lotto-Shop, SB-Laden im Altenwohnstift Augustinum, Schreibwaren und Zei-
tung Huther). Dartber hinaus besteht in der Emmertsgrundpassage auf ca. 20 m? VK eine
weitere Backerei-Filiale der Fa. Mantei. Das nahrungs- und genussmittelrelevante Ange-
bot umfasst somit finf Betriebe auf einer Verkaufsflache von ca. 170 m* Abgerundet wird
das Angebot insgesamt durch den dortigen Aral-Shop, der auf einer Flache von immerhin

40 m? gewisse Lucken schlieen kann.

In der Tabelle sind die wesentlichen Kennzahlen zur Bewertung der Nahversorgungssi-
tuation in beiden Heidelberger Stadttellen Boxberg und Emmertsgrund zusammenfas-
send dargelegt. Hieraus lasst sich eine deutliche Unterversorgung beider Stadtteiie er-
kennen. Dies kommt auch im Gesamtgutachten fiir die Stadt Heidelberg zum Ausdruck, in
dem die Stadtteile Boxberg und Emmertsgrund als Stadtteilzentren des Typs C mit be-
sonderem Entwickiungsbedarf eingeordnet wurden. Die momentane Kaufkraftbindung
dirfte fur beide Stadtteile gemeinsam bei maximal 15 % liegen; d.h. weit Uber 80 % der
dortigen Kaufkraft genht auf Grund eines rudimentar zu bezeichnenden Angebotes an an-
dere Standorte verloren. Insbesondere fiir den einwohnerstérkeren Stadtteil Em-
mensgrund wurde im Rahmen des Gesamtgutachtens ein ausreichendes Potenzial zur
Entwicklung eigenstandiger Nahversorgungsstrukturen attestiert.' Alternativ sollte nach

! Vg!. Einzelhandelskonzept fur die Stadt Heidelberg; GMA, 20086.
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Umsetzungsméglichkeiten unkonventioneller Angebote (z.B. Ladengemeinschaften, Kiein-

flachenkonzepte), insbesondere auch fur den Stadtteil Boxberg, gesucht werden. '

Tabelle: Kennzahlen zur Bewertung der Nahversorgssituation in Boxberg und
Emmertsgrund
Stadtteil Heidelberg
Kennzahlen Boxberg Emmertsgrund  gesamt
Einwohner zum 31.12.2005 4.500 7.200 147.530
Altersstruktur
— Einwohner < 18 Jahre in % der Wohn- 16,3 21,8 14,8
bevoikerung
— Einwohner = 65 Jahre in % der Wohn- 27,2 16,3 16,8
bevolkerung
Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel in 7.5 12,2 *
Mill. €
Arbeitsstaiten Nahrungs- und Genussmittel 0,9 0,7 2.1
je 1.000 Einwohner
Verkaufsflachen Nahrungs- und Genuss- 100 30 320
mittel je 1.000 Einwohner
Umsatz Nahrungs- und Genussmittel je 0.4 0,1 1,8

1.000 Einwohner

* Ausweis nicht sinnvoll
Quelle:
lyse fur die Stadt Heidelberg, 2006

aktuelle Erhebungen, Januar 2007; Ergebnisse auf gesamtstadtischer Ebene: Einzelhandelsana-

5. Qualitative Bewertung der Einzelhandelsstandorte Boxberg (lduna-

Center) und Emmertsgrund

(Forum 5)

Auf Grund der besonderen Einwohnerstruktur, v.a. im Stadtteil Boxberg (hoher Anteil aite-

rer Einwohner) sowie der besonderen Aufgabenstellung, wird nochmals auf die Einzel-
handelsstandorte in Boxberg und Emmertsgrund eingegangen.

Die Einzethandels- und Versorgungsstruktur im Stadtteil Boxberg wird im Wesentlichen

durch das integrierte Nahversorgungszentrum entlang des Boxbergrings 12 — 16 (Iduna-
Center) gepragt. Als sog. Frequenzbringer kann der dortige Supermarkt ,lhre Kette® mit

! Vgl Einzelhandeiskonzept fur die Stadt Heidelberg; GMA, 2006.
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knapp 300 m? identifiziert werden. Ergénzt wird das nahrungs- und genussmittelrelevante
Angebot durch zwei Béckereien, einen Obst- und Gemiseladen sowie ergénzend durch
eine Drogerie. Dariiber hinaus tragen weitere Geschafte aus dem Einzelhandelssegment
(Apotheke usw.) sowie Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe zur Angebotsvielfalt im
Nahversorgungszentrum bei.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrums ist Gber den Boxbergring
grundsatzlich gewshrleistet. Die Erreichbarkeit mit offentlichen Verkehrsmittein ist Ober
Buslinien sichergestellt. Allerdings ist eine direkte Erreichbarkeit nur fuBlaufig gewahrleis-
tet.

Die fuBliufige Erreichbarkeit, die auf Grund des hohen Einwohner- und Kundenpotenzi-
als in direkter Standortnahe optimal geregelt sein musste, erscheint punktuell verbesse-
rungswurdig. So ist das Stadtteilzentrum nicht von allen Seiten Giber entsprechende Zu-
géange erreichbar. Zum Teil pragen enge Unterfihrungen und Zugange durch Wohnblocks
die Situation. Dabei ist auch die Zuganglichkeit, insbesondere flr gehbehinderte Men-
schen bzw. Kinderwagen, als beschwerlich zu bezeichnen (Treppen ohne Aufzug bzw.

Rampen).

Die Konzeption des Nahversorgungszentrums ist durch eine eingeschossige Bauweise
gepragt. Dabei wird versucht, eine einheitliche Auflendarstellung, insbesondere in Form
von Werbeschildern, zu erreichen. Dennoch fehlt eine insgesamt einheitliche Auenpra-
sentation des Gesamtkomplexes. Anzusprechen sind z.B. Themen wie:

] Gestaitung

. Begriinung / Bepflanzung.

10
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Im lduna-Center im Stadtteil 'B;(berg besteht ein hohes direkt fuRlaufig erreichbares Kundenpo-
tenzial. Mit der Fa. Ihre Kette existiert dabei ein funktionsfahiger, wenngleich auch kieiner Nahver-
sorgungsbetriab.

L i

Hier treten jedoch verbess
chergruppen, hervor.
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Dennoch ist hier eine weitestgehend geschlossene Aufsnpr sentation der Ge|mmob1I|e als
Chance zur Weiterentwicklung festzuhalien

Die werbliche Gestaltung ist nach Inaugenscheinnahme der Gemeinschaftswerbung
hingegen als gut zu bezeichnen. Insgesamt erscheint das Nahversorgungszentrum als
angenommen und von der Bevdlkerung akzeptiert. Dies bezieht sich auch auf den offent-
lichen Raum, wobei durch einen méglichen Umbau von Bénken, Abfallbehaltern usw.

durchaus noch Verbesserungspotenzial besteht.

Hinsichtlich der Bewertung des Einzelhandelsangebotes ist der noch vorhandene Mag-
netbetrieb ,lhre Kette® hervorzuheben. Bei erster Betrachtung erscheint der Betrieb auf
Grund seiner eingeschrénkten Verkaufsflachengrofe nur gering wettbewerbsfahig. Bei
weiterer Betrachtung ist jedoch auf Grund der hohen Bevélkerungsdichte im direkten Um-
feld ein entsprechendes Potenzial zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit gegeben.

Insgesamt erscheint das Nahversorgungszentrum zwar in punkto Erreichbarkeit, Gestal-
tung des &ffentlichen Raumes usw. nur als wenig modern, auf Grund der Betriebsstruktur
ist das Gesamizentrum jedoch ein wichtiger Baustein fir den gesamten Stadtteil. Dabei

12
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stellt gerade der Lebensmittelmarkt ,Ihre Kette" eine Schluisselfunktion im Gesamtgeflge

dar.

im Stadtteil Emmertsgrund ist die Nahversorgung der Bevolkerung mit Artikeln des kurz-
fristigen Bedarfs nicht mehr gegeben. Die entsprechenden Einkaufsmdgglichkeiten be-
schranken sich auf Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backerei im Forum 5 bzw. in
der Emmertsgrundpassage), einen Getrdnkemarkt (Forum 5) sowie auf ein Obst- und
Gemusegeschaft im Forum 5. Ein zumindest in Ausschnitten vorhandenes Angebot im
Nahrungs- und Genussmittelsektor wird lediglich durch den SB-Laden im Altenwohnstift
Augustinum présentiert. Dieses Geschaéft ist jedoch primar nicht fur die Offentlichkeit kon-
zipiert und dartber hinaus in der Produktauswahl auf eine bestimmte Zielgruppe ausge-

richtet.

Insgesamt wird im Nahversorgungszentrum ein Frequenzbringer vermisst. VWeitere Fakto-
ren tragen dariiber hinaus zu einem derzeit defizitaren Erscheinungsbild der Gesamtanla-

ge bei:

n Geringe Pkw-Stellplatzanzahl, die darlber hinaus auch noch umsténdlich zu errei-
chen ist. Der Parkplatz befindet sich unterhalb der Passage. Es muss zunéchst ei-
ne Steigung Uberwunden werden. AnschlieRend muss entweder eine Treppe oder

ein Umweg in Kauf genommen werden.

= Eingeschrankte Zugénglichkeit aus anderen Teilen des Wohngebietes.

Dennoch ist der Nahversorgungsstandort auf Grund einer hohen Bevolkerungsdichte im
direkten Umfeld als gut zu bezeichnen. Allerdings ist auf Grund der geschlossenen Kon-
zeption ein Problem in punkto Zugénglichkeit festzuhalten.

13
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Das sauber und klar strukturierte Nahversorgungszentrum Forum 5 im Stadtteil Emmertsgrund-
mit prinzipiell guten Chancen....

Jjedoch auch verbesserungswirdigen Méangeln (hier Zugang von der Hauptdurchgangsstrafte

Emmertsgrund)...
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....oder Mangel in der Zugénglichkeit fur alle Kundengruppen (hier Zuwegung ausgehend vom zu-
geordneten Parkplatz nur Uber steile Treppen oder weite Umwege moglich).
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Standort- und Potenzialanalyse HD-Boxberg und Emmertsgrund

Fir den einwohnerstarken Stadtteil Emmertsgrund mit einem hohen Anteil fuBlaufig erreichbarer
Kundschaft besteht eine akute Nachfrage nach einem voliwertigen Nahversorgungsbetrieb;

Dieser Leerstand bietet mit ca. 570 qm eine adaquate Chance zur Etablierung z. B. eines funkti-
onsfahigen Integrationsmarktes...allerdings sind auch hier noch Verbesserungen der Rahmenbe-
dingungen vorzunehmen (v. a. Zuganglichkeit)
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Zusammenfassend ist fir beide Nahversorgungsstandorte Iduna-Center in Boxberg so-
wie Forum 5 in Emmertsgrund ein gewisses Entwicklungspotenzial auf Grund der hohen
Bevélkerungsdichte im direkten Standortumfeld festzuhalten. Allerdings stellen die Zent-
ren auf Grund der Geschlossenheit der baulichen Anlage auch gewisse Nachteile in der

Gesamtentwicklung dar,

6. Das Planobjekt der Firma Rewe

im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ist das Planobjekt der Firma Rewe im Hin-
blick auf die Entwickiung der Versorgungsqualitit darzulegen, zu kemmentieren und zu
bewerten. Auf einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.400 — 1.600 m? soll ein Vollsortimen-
ter entstehen, der zu einer nachhaltigen Sicherung der Nahversorgung in den beiden
Stadtteilen Boxberg und Emmertsgrund fohrt. Es wird davon ausgegangen, dass in den
beiden Nahversorgungszentren sowohl in Boxberg als auch in Emmertsgrund nur bedingt
gréRere Einzelhandelsbetriebe angesiedeit werden kénnen (Flachenrestriktionen).

Zwischen den beiden Stadtteilen Boxberg und Emmertsgrund befindet sich nunmehr ein
Standort, der fur eine mogliche Entwickiung zur Verfugung steht. Der Planstandort befin-
det sich entlang der HaupterschlieBungsstraie ,Im Emmertsgrund” und wird im Norden
durch Grinfiachen begrenzt. Im Osten grenzt ein Kindergarten, im Westen eine Aral
Tankstelle an. Im Siden knupft bereits das Dichtewohngebiet des Staditeils Em-
mertsgrund an. Am Standort selbst befindet sich eine Bushaltestelle.

Das Gesamigrundstiick ist derzeit unbebaut Als standortprégend ist die bewegte Topo-~
grafie in diesem Bereich zu erwshnen, was entsprechend hohere Baukosten nach sich
ziehen wird. Der Standort befindet sich in ca. 600 m Entfernung zum Nahversorgungs-
zentrum Emmertsgrund bzw. in ca. 400 m Entfernung zum lduna-Center in Boxberg.

Das Grundstuck ist Uber den ,Emmertsgrund” erschlossen und ber das innerdriliche
Stralennetz von beiden Stadtteilen direkt und ziigig anfahrbar. Aufgrund der Gesamtlage
der beiden Stadtteile Emmertsgrund und Boxberg, wird aus den beiden Stadtteilen Box-
berg und Emmertsgrund heraus leben mlssen. Zufliisse aus anderen Heidelberger Stadt-
teilen sind nicht zu erwarten.
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Iduna-Center
Boxberg

Aral-Tankstelle

Planstandort
Rewe LA T

Kindergarten

Forum 5 - Emmertsgrund

Quelle: GMA-Darstellung

Zusammenfassend sind folgende positive und negative Standortfaktoren festzuhalten:

Positive Standortfaktoren

+ Verkehrsgiinstige Lage zwischen den bevéikerungsreichen Stadtteilen; Ober in-
nerdrtliches Stralennetz mit dem Pkw gut anfahrbar (HaupterschlieBungsstrafie)
OPNV-Anbindung vorhanden (Bushaitestelle am Standort)
Ausreichendes Einwohner- und Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet Boxberg und
Emmertsgrund (ca. 11.700 Einwohner)

Negative Standortfaktoren
- Topografisch schwierige Situation (= hohe Baukosten).
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Grundsatzlich wird mit der Entwicklung eines Vollsortimenters am Standort ,Im Em-
mertsgrund* die Versorgungssituation der beiden Stadtteile wesentlich aufgewertet wer-
den konnen. Anhand des Marktanteilkonzeptes soll zunachst die Frage nach der Wirt-
schaftlichkeit eines Vollsortimenters in der vorgesehenen Objekigrofie am Planstandort
erértert werden. Das Marktanteitkonzept stellt dabei die Kaufkraftabschdpfung des Unter-
suchungsobjektes aus dem Einzugsgebiet dar. Hier wird von einer Gegenlberstellung des
relevanten Angebotes fur das fur das Einzugsgebiet ermittelte Nachfragevolumen (=
Kaufkraft) ausgegangen.

Unter Beriicksichtigung des im Einzugsgebiet und im Umfeld vorhandenen Angebotes
und der Dimensionierung des Planobjektes (= ca. 1.400 — 1.600 m? VK) ist von einem
Marktanteil von bis zu 22 - 23 % auszugehen. Hieraus resultiert ein nahrungs- und ge-
nussmittelrelevanter Umsatz in der GréRenordnung von ca. 4,4 Mill. € Unter Berlicksich-
tigung eines Nonfood-Umsatzes i.H. von ca. 15 % ist von einem Gesamtumsatz fur den
Supermarkt in der GréRenordnung von ca. 5 Mill. € auszugehen. In Anbetracht der aus-
schlieRlichen Orientierung des neuen Standortes auf die beiden Stadtteile Boxberg und
Emmertsgrund und des bestehenden starken Wettbewerbs mit dem Famila-Center in
Rohrbach ist keine Gberdurchschnittiche Umsatzerwartung wahrscheinlich. Gieichzeitig
|asst ein Marktanteil von 22 — 23 % auch noch eine parallele Entwicklung in den beiden
Staditteilzentren Boxberg und Emmerisgrund, bei entsprechender Marktfihrung, grund-
séatzlich zu.

7. Standortbewertung und Perspektiven des Nahversorgungsstandortes
Boxberg

71 Lage, Immobilie, Funktion und Belegung

Der Nahversorgungsstandort Boxberg wird im Wesentlichen durch die immobilie des Idu-
na-Centers gepragt. Dabei wurde bereits vorab auf die entsprechenden qualitativen Be-
wertungen eingegangen. Die spezielle Immobilie, insbesondere des Lebensmittelmarktes
Ihre Kette®, ist ganz wesentlich durch eine Innenorientierung gekennzeichnet. Entspre-
chende Erweiterungen sind nicht méglich. Ggf. sind Flachenzusammenlegungen méglich.
Dennoch besteht mit dem Betrieb ,ihre Kette® auf ca. 270 m? ein entsprechender Magnet-
betrieb im Lebensmitteleinzelhandel.
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7.2 Umsatz und Wirtschaftlichkeit

Derzeit besteht im Stadtteil Boxberg eine nahrungs- und genussmittelrelevante Kaufkraft
in der GréRenordnung von ca. 7,5 Mill. €. Unter der Prémisse einer maximalen Kaufkraft-
abschopfung i.H. von 12 — 13 % lasst sich ein nahrungs- und genussmittelrelevanter Um-
satz von bis zu 1,0 Mill. € ableiten. Dies kann nach Realisierung des Rewe-Marktes als
realistisch eingeschétzt werden. Hiermit kann auf einer Gesamtfliche von bis zu 300 m?
VK eine Verkaufsflachenproduktivitat von ca. 3.300 € / m? ermittelt werden. Dieser Wert
ist als unterer Wert anzusehen, der jedoch bei Einsatz eines alternativen Betreiberkon-
zeptes (z.B. Integrationsmarkte) durchaus als wirtschaftlich angesehen werden kann.

Im Hinblick auf eine zusatzliche Sicherung der Nahversorgung, insbesondere im Rahmen
einer fuBtlaufigen Erreichbarkeit, wird daher nachdriicklich empfohlen, den Standort Box-
berg mit dem Betrieb ,Ihre Kette" entsprechend zu erhalten und zu sichern. Dabei sind
jedoch entsprechende MaRnahmen zur Attraktivierung des Nahversorgungszentrums zu
priifen. Weiterhin sind Mdglichkeiten zur Erweiterung der Geschaftsflache, evil. Ober Zu-
sammenlegung mit Nachbarléden, auf bis zu 500 m* VK zu untersuchen.

8. Standortbewertung und Perspektiven des Nahversorgungsstandortes

Emmertsgrund
8.1 Lage, immobilie, Funktion und Belegung
Wie bereits vorab angesprochen, leidet die Gesamtimmobilie Forum 5 inshesondere an
ihrer stark eingeschrankten Zuganglichkeit sowohl fur Fultganger als auch for den Pkw.

Mit einer Gesamtgrofe von ca. 570 m? steht jedoch eine Flache zur Verfiigung, die zur
Weiterentwicklung durch einen Lebensmittelbetrieb genutzt werden kénnte.
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8.2 Umsatz und Wirtschaftlichkeit

Ebenfalls unter der Pramisse einer Kaufkraftabschépfung in der GroBenordnung von ca.
12 — 13 % kann ein entsprechender Betrieb in der Grokenordnung von ca. 1,5 Mill. € be-
trieben werden. Dies bedeutet eine Flachenproduktivitat i.H. von ca. 3.100 € / m? VK.
Auch dies ist bei entsprechenden Konzepten (= z.B. Integrationsmarkt) als machbar ein-

zuordnen.

9. Empfehlungen zu Rahmenbedingungen zur adédquaten Weiterentwick-

lung der Nahversorgungsstandorte

Im Hinblick auf eine Weiterentwicklung der Nahversorgungszentren sind folgende Punkte
fur beide Zentren weiterzuentwickeln:

- Verbesserung der Zuganglichkeit des Gesamtzentrums

= Verbesserung der Zugéanglichkeit des Zentrums insbesondere auch fir gehbehin-

derte Personen bzw. Kinderwagen usw.

. Einsatz von alternativen Nahversorgungskonzepten (z.B. Integrationsmarkt).

Die Praxis zeigt, dass zahlreiche Ansatze zur Sicherung der Nahversorgung auch an
,s0g. problematischen Standorten®, die von den Jkonventionelien Betreibern* (z.B. Dis-
counter, Supermérkte) nicht mehr akzeptiert werden, existieren. Dabei tassen sich fOr

diese alternativen Nahversorgungskonzepte folgende Ansétze benennen:

n Kleinflichenkonzepte, die u.a. von den GroBhandelsfirmen Markant / Okle und
der Lebensmitteihandelsgeselischaft (LHG, Um's Eck) entwickelt wurden. Ziel da-
bei ist, eine Nischenstrategie fir kleinflachige Standorte (bis zu 300 m? Verkaufs-
flache) in kleineren Gemeinden (ab ca. 1.000 EW), die Uber keinen Lebensmitiel-
markt verfugen, zu bieten. Die Voraussetzung fur die Umsetzung sind jedoch ne-
ben guinstigen Mietkonditionen (ca. 5 — 6 € je m* VK), die gute Erreichbarkeit des

Standortes auch fir den Pkw.
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] Genossenschaftlicher Ansatz, der i.d.R. an Standorten unterhalb der wirtschaft-
lichen Tragfahigkeit ansetzt. Dabei kann die Wohnbevblkerung selbst Mitglied der
Genossenschaft werden und wirtschaftliche Defizite im Betrieb des Ladens aus-

gleichen.

= Ladengemeinschaften, die zur Steigerung der Ertragskraft einzelner kleiner Be-

triebe und damit zur Sicherung ihrer wirtschaftlichen Existenz fihren kénnen.

" Integrationsmérkte, die teilweise mit behinderten Mitarbeitern betrieben werden
und den gleichen 8konomischen GesetzméaRigkeiten wie der klassische Super-
markt untetliegen. D.h., die Voraussetzung fir die Realisierung eines solchen
Marktes sind ein Mindesteinwohnerpotenzial (ca. 4.000 EW), eine ausreichende
Verkaufsflache und i.d.R. direkt zugeordnete Parkplatze. Anders hingegen ist die
Zielsetzung dieser Markte, wo in erster Linie die Integration behinderter Menschen
in den Arbeitsmarkt und weniger die reine Gewinnmaximierung im Mittelpunkt
steht. Dabei kann auch Uber ein entsprechendes Entgegenkommen, {ber glnstige
Mietkonditionen die Wirtschaftlichkeit dieser Markte hergestellt werden (z.B. Mark-
te der Landeswohifahrtsverbénde), GdW Genossenschaft der Werkstatten flr Be-
hinderte eG, Sindelifingen.

In Anbetracht der vorliegenden Situation in den betrachteten Stadtteilen Boxberg und
Emmertsgrund wird die Umsetzung eines sog. Integrationsmarktes auch bei Realisierung
des Rewe-Vollsortimenters mit ca. 1.400 — 1.600 gm VK als realistisch eingeschétzt. Flr
den konkreten Standortfall Boxberg ist diesbezlglich eine entsprechende Verkaufsfla-

chenerweiterung auf ca. 500 m? nochmals zu prifen.
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10. Fazit

Die vorliegende Untersuchung verdeutlicht nochmals den dringenden Handlungsbedarf
zur Entwicklung des Einzethandelsstandortes am Standort Boxberg und Emmertsgrund.
Mit einem flachenbezogen kleinen Angebot in Boxberg und einem auf verschiedene
Kleinstflachenanbieter reduzierten Angebot im Stadtteil Emmertsgrund, kann die Versor-
gung in den beiden bevblkerungsreichen Stadtteilen mit insgesamt ca. 11.700 Einwohner
nicht mehr gewahrieistet werden. Ein grofer Kundenanteil wandert heute bereits in Rich-

tung Famila-Center ab.

Mit der Entwicklung eines Rewe-Supermarktes in der Mitte der beiden, aufgrund der to-
pografischen Situation isoliert von der Reststadt gelegenen Stadtteile, wird der gesamte
Bereich unter versorgungsstrukturelien Gesichtspunkten erheblich aufgewertet werden
kénnen. Zusétzlich stehen jedoch die auf die jeweiligen Stadtteile bezogenen Nahversor-
gungsstandorte zu Disposition. Im Rahmen der vorlisgenden Untersuchung wurden die
beiden Standorte v. a. auch im Hinblick auf lhre Kundenattraktivitat hin untersucht. Hier-
aus lieR sich eine Wirtschaftlichkeit fir eine eventuelle Nachnutzung der Betriebe im Form
eines Integrationsmarktes ableiten. Demnach haben in beiden Stadtteilen alternative Kon-

zepte, z. B. in Form eines Integrationsmarktes eine Chance.
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