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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Neustadt an der Weinstral3e ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und
eines Drogeriefachmarkts geplant. Fiur den Lebensmittelvollsortimenter ist eine VKF von
1.650 m? (inklusive 50 m? VKF Backshop mit Cafe) und fur den Drogeriefachmarkt eine VKF
von 700 m? geplant. Das Vorhaben tberschreitet die Schwelle zur GrofB3flachigkeit (800 m2
VKF/ 1.200 m2 BGF). Mehr als unwesentliche Auswirkungen durch die Ansiedlung auf Zent-
ren- und Nahversorgungsstrukturen in Neustadt an der WeinstraBe und ggf. Nachbar-
kommunen gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO sind demnach nicht per se auszuschlieBen.
Demnach ist das in Rede stehende Vorhaben hinsichtlich seiner stadtebaulichen Vertrag-
lichkeit und seiner Einordnung in die Einzelhandelskonzeption Stadt Neustadt an der
Weinstral3e' zu prifen. Der Untersuchungsaufbau ist mit der Stadt Neustadt an der Wein-
straBBe abgestimmt worden.

Der Vorhabenstandort befindet sich nach der EHK Neustadt an der Weinstra3e im Versor-
gungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelande. Das Vorhaben korrespondiert
demnach grundséatzlich mit den Zielstellungen der EHK Neustadt an der Weinstral3e, sofern
das Vorhaben zur GUberwiegenden Versorgung des Gebiets dient, nicht mehr als unwesent-
liche Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum zu erwarten sind und negative
Auswirkungen auf die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden.

Bei dem Vorhabenstandort, wie auch dessen naheren Umfeld, handelt es sich um eine ge-
werbliche Brachflache. Neben dem Vorhaben soll das ehemalige Ibag-Gelénde als Wohn-
standort entwickelt werden.

Zur Klarung der Frage der Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens sind demnach folgende
wesentliche Aspekte relevant:

* Uberpriifung des Vorhabens hinsichtlich des § 11 Abs. 3 BauNVO. In diesem Kon-
text wird ein besonderer Fokus auf die staddtebauliche Einordnung der absatz-
wirtschaftlichen Analyseergebnisse gelegt, was die Verwendung der innerhalb der
EHK Neustadt an der WeinstraBBe bereits vorliegenden stadtebaulichen Analysen
der zentralen Versorgungsbereiche und ggf. stadtebauliche Analysen zentraler Ver-
sorgungsbereiche in Nachbarkommunen umfasst.

* Im Hinblick auf die Nahversorgungsfunktion des Vorhabens wird lberprift, ob das
Vorhaben primér der Versorgung, der dem Standortbereich gemal Einzelhandels-
konzept zugewiesenen Siedlungsbereichen, dient.

* Im LEP IV Rheinland-Pfalz werden Anforderungen fir die Ansiedlung von groB3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben konkretisiert (v. a. Z57 bis Z60 LEP V). Das Vorhaben
ist hinsichtlich der diesbeziiglichen Ziele des LEP IV Rheinland-Pfalz zu prifen.

' Im Folgendem abgekiirzt durch EHK Neustadt an der Weinstral3e.
Die Einzelhandelskonzeption fir die Stadt Neustadt an der WeinstraBBe wurde am 25. Oktober 2011 durch
den Stadtrat der Stadt Neustadt an der WeinstraBBe einstimmig beschlossen.
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Fir den Fortgang der Realisierung des Vorhabens sind somit der Nachweis der stadtebauli-
chen Vertraglichkeit des Vorhabens gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO, der Nachweis der
landesplanerischen Vertraglichkeit gemaf LEP IV Rheinland-Pfalz sowie die Kongruenz des
Vorhabens zu den Zielstellungen der EHK Neustadt an der WeinstraBBe zu prifen.

Im Ergebnis erhalt der Auftraggeber eine fachgutachterliche Empfehlung zur — im Kontext
der Entwicklungsziele der EHK Neustadt an der WeinstraBBe — stadtebaulich und funktional
vertraglichen Einzelhandelsentwicklung im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung
lbag-Gelande.

- Aktualisierung und Ergénzung -

Die Arbeit am vorliegenden Gutachten wurde im Herbst 2011 aufgenommen. Vor dem Hin-
tergrund der laufenden Bauleitplanung und im Rahmen von zu dieser eingegangenen
Stellungnahmen sowie vor dem Hintergrund der Schlecker-Insolvenz wurden bestimmte
Aspekte des vorliegenden Gutachtens verbal-argumentativ ergénzt. Diese sind innerhalb
des Gutachtens kursiv als , Exkurs - Aktualisierung und Erganzung” hervorgehoben.

Dies betrifft folgende Sachverhalte

»  Verbal-argumentative Wiirdigung der Schlecker-Insolvenz (Betriebsaufgabe von zwei
Schlecker-Markten in der Kernstadt von Neustadt an der WeinstralBe) bei den Be-
standsstrukturen und der stiddtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen im Sortimentsbereich Drogeriewaren.

» Darstellung der Kongruenz des geplanten Drogeriefachmarkts zu den Zielen und
Grundsétzen der Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Neustadt an der WeinstralBe
2011, insbesondere unter Wiirdigung des Ansiedlungsleitsatzes I/ und der Nahver-
sorgungsrelevanz des Vorhabens.

»  Verbal-argumentative Detaillierung der stidtebaulichen Auswirkungen im Sorti-
mentsbereich Drogeriewaren fiir das Innenstadtzentrum: Besondere Wiirdigung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir die beiden prédgenden Bestandsbetriebe
Miller und dm.

» Verbal-argumentative Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den
Discounter Penny im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung lbag-Geldnde
unter besonderer Berlicksichtigung zu erwartender Synergie- und Agglomerationsef-
fekte durch dlie geplanten Vorhaben.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kirze dargestellt.

Zusammenstellung und Verdichtung der untersuchungsrelevanten Datenbasis

Fir Neustadt an der WeinstralBe sind die wesentlichen empirischen Arbeitsschritte der Be-
standserhebung, der stadtebaulichen Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche, der
Bewertung der relevanten Bestandssituation? sowie die stddtebauliche Bewertung des
Vorhabenstandorts sind durch Stadt + Handel von der 43. bis zur 45. Kalenderwoche 2010
im Rahmen der Erstellung der EHK Neustadt an der WeinstraB3e erfolgt.

Auf dieser Datenbasis hat Stadt + Handel eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-
lungen orientierte sortimentsspezifische Aufbereitung der zugrunde liegenden Datenbasis
des Untersuchungsraums fur folgende Sortimente durchgefihrt:

* Nahrungs- und Genussmittel
» Drogerie-/ Parfimerie-/ Kosmetikartikel

In den weiteren Leistungsbausteinen sind sowohl empirische als auch modelltheoretische
Methoden enthalten. Ergénzt wird der Methodeneinsatz durch verbal-argumentative Analy-
sen und Bewertungen.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz)

Fur die Bestandsstrukturen in Neustadt an der WeinstralBe wird auf die Werte der EHK
Neustadt an der Weinstral3e zurtickgegriffen.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen |IBH-Kaufkraftkennziffern® aus dem Jahr 2011 sowie auf den Einwohnerzahlen fir
Neustadt an der Weinstral3e.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage werden die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche der EHK
Neustadt an der Weinstra3e herangezogen.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche durch das Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

2 Nach Kenntnis von Stadt + Handel haben sich seit dem Zeitraum der Bestandserhebung keine wesentlichen
Veranderungen der Angebotsstrukturen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen ergeben, so
dass diese Datenbasis fur das vorliegende Gutachten genutzt werden kann.

3 Kaufkraftkennziffern IBH Kéln 2011, Nachfolgedaten der BBE Kaln.
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Auswirkungsanalyse

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist
ein zentraler Analyseschritt des Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird erkennbar, von
welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wieder-
um aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBen-
ordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungs-
ergebnis fest, das Ruckschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten auf die zentralen Versorgungsbereiche von Neustadt
an der Weinstral3e zulasst.

Als wichtige EingangsgréBe dient das Soll-Umsatzvolumen (absatzwirtschaftliches Volumen)
des Vorhabens. Hierzu werden fiir das Vorhaben realistischerweise zu erwartende Eckdaten
(vgl. Kapitel 5.1) in die Berechnung eingestellt. Die Berechnung der Umsatzumverteilung
erfolgt demnach anhand von Varianten, die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als
Gegenstand haben. Mit der daraus resultierenden Bestimmung von ,Auswirkungskorrido-
ren” wird eine fundierte Abwagungsgrundlage aufgezeigt. Mit Blick auf die Untersuchungs-
fragestellung werden zwei Varianten (moderate und worst case) berechnet (vgl. Kapitel 5.1
und 5.2).

Die Abgrenzung des Untersuchungsraums ist ein wesentlicher Schritt zur Vorbereitung der
Modellberechnungen. Die Ableitung erfolgt v. a. nach den Erkenntnissen der im Rahmen
der Erstellung der EHK Neustadt an der WeinstraBBe durchgefiihrten telefonischen Haus-
haltsbefragung zur Einkaufsorientierung sowie auf Basis einer Fahrzeitentfernung zum
Vorhabenstandort.

Eingangswerte der Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Vorhabens
auch die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum, d. h. die sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachen, die Flachenproduktivititen gemaB Unternehmensveroffentlichungen und
Branchenfachliteratur in Abgleich mit Angaben vorliegender kommunaler Entwicklungskon-
zepte sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen (vgl. Kapitel 0).

Beriicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung die Gesamtattrak-
tivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Kopplungswirkungen sowie die
Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zueinander.

Die sich aus diesen vorbereitenden Schritten ergebenden Kennwerte werden jeweils nach
Branchengruppen und Standorten, unter Berlicksichtigung der Raumwiderstande und unter
Einbezug moglicher Kopplungswirkungen zwischen dem Vorhaben und zentralen Versor-
gungsbereichen bzw. strukturpragenden Angebotsstandorten, aufbereitet und in ein
absatzwirtschaftliches Berechnungsmodell eingestellt.

Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fur die zentralen Versorgungsbereiche
im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des
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Stadtebaus verknipft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorha-
benspezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten
im Sinne eines stadtebaulichen worst case Ansatzes.

Die stadtebauliche Bewertung der Umsatzumverteilungswerte erfolgt vor dem Hintergrund
der Zentren- und Nahversorgungsrelevanz der untersuchungsrelevanten Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogerie-/ Parfimerie-/ Kosmetikartikel: Diese sind gemal3
der Sortimentsliste fur die Stadt Neustadt an der Weinstral3e als zentren- und nahversor-
gungsrelevant definiert®.

Vor diesem Hintergrund werden zusammenfassend die Auswirkungen der von dem Vorha-
ben zu erwartenden Umsatzumverteilungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum dargestellt und qualifiziert.

4 Vgl. EHK Neustadt an der Weinstrale, Kapitel 6.4, S. 145f.
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3 Réaumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

3.1 Stadt Neustadt an der WeinstralBe

Das Mittelzentrum Neustadt an der Weinstral3e liegt im stiddstlichen Rheinland-Pfalz an der
Deutschen WeinstraBBe im siedlungsstrukturell verdichteten, stark verflochtenen polyzentri-
schen Raum Rhein-Neckar. Die Stadt Neustadt an der WeinstraBe Ubernimmt eine
Versorgungsfunktion fur die umliegenden kleineren Kommunen. Gemeinsam mit dem Mit-
telzentrum HaBloch bildet Neustadt an der WeinstraBe einen mittelzentralen Verbund
kooperierender Zentren. Die nachstgelegenen Zentren sind HaBBloch und Edenkoben in je
rd. 10 km sowie Bad Dirkheim in rd. 20 km Entfernung. Die Oberzentren Kaiserslautern,
Ludwigshafen und Mannheim liegen in je rd. 35 km Entfernung, Karlsruhe ist rd. 55 km ent-
fernt.

Abbildung 1: Lage in der Region
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Quelle: LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 85.

Neustadt an der WeinstraBe setzt sich aus der Kernstadt Neustadt und den Stadtteilen
Diedesfeld, Duttweiler, Geinsheim, Gimmeldingen, Haardt, Hambach, Kénigsbach, Lachen-
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Speyerdorf und MuBbach zusammen. Insgesamt betragt die Bevolkerungszahl Neustadts
an der WeinstraBBe rd. 53.180 Einwohner®, wovon rd. 53 % in der Kernstadt leben.

Tabelle 1:  Die Bevdlkerungsverteilung in Neustadt an der WeinstraBe

Kernstadt Neustadt 28.316 rd. 53
Diedesfeld 1.931 rd. 4
Duttweiler 963 rd. 2
Geinsheim 1.928 rd. 4
Gimmeldingen 2.255 rd. 4
Haardt 2.605 rd. 5
Hambach 4.927 rd. 9
Konigsbach 1.105 rd. 2

Lachen-Speyerdorf 5.176 rd. 10

MuBbach 3.970 rd. 7
Summe 53.176 100

Quelle: Stadt Neustadt an der WeinstraBBe, Bevélkerungsstatistik Stand 31.12.2008; Abweichungen
in der Summe ergeben sich durch Rundungen. Der Datenstand ist noch valide, da die Be-
volkerungszahl seitdem nur um -0,53 % abgenommen hat (Stand vom 31.12.2012).

3.2 Kernstadt Neustadt an der Weinstral3e

Die Kernstadt von Neustadt an der Weinstral3e liegt zentral im Stadtgebiet und weist eine
kompakte Siedlungsstruktur auf, die jedoch v. a. durch Bahnstrecken zerschnitten wird.

Zur langfristigen Sicherung und der geordneten Weiterentwicklung und Erganzung der
wohnortnahen Versorgung ist in gemeinsamer Abstimmung mit der Struktur- und Geneh-
migungsdirektion Siid (SGD Sud), des Verbands Region Rhein-Neckar (VRRN) und der Stadt
Neustadt an der Weinstra3e die Ausweisung von sog. Versorgungsbereichen Lebensmittel-
nahversorgung als gebietsscharfe Abgrenzung erfolgt. In den Versorgungsbereichen
Lebensmittelnahversorgung soll zukiinftig die Ansiedlung und Entwicklung von Nahversor-
gungsbetrieben (auch groBflachigen) mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment -
auch auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum - zur Versorgung
des umliegenden Gebiets moglich sein.

In der EHK Neustadt an der WeinstraBe werden in der Kernstadt von Neustadt an der
Weinstral3e das Innenstadtzentrum als zentraler Versorgungsstandort sowie die Versor-

5 Quelle: Stadt Neustadt an der Weinstra3e 2009 (Stand der Daten: 31.12.2008).
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gungsbereiche Lebensmittelnahversorgung lbag-Gelande und Martin-Luther-StraBe sowie
der zu entwickelnde Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung des ehemaligen Fir-
mengelandes Demeta ausgewiesen. Dabei Ubernimmt das Innenstadtzentrum eine
Versorgungsfunktion in allen Sortimentsbereichen und Fristigkeitsstufen fir die Gesamt-
stadt, die Versorgungsbereiche Lebensmittelnahversorgung sollen jeweils eine Versorg-
ungsfunktion in den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen fir die umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche libernehmen.

Abbildung 2: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Neustadt an der WeinstraBe
und Versorgungsbereiche Lebensmittelnahversorgung
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2011 auf Basis EHK Neustadt an der Weinstral3e.

3.3 Vorhabenstandort

Der Vorhabenstandort befindet sich im Ostlichen Siedlungsgefliige der Kernstadt von Neu-
stadt in stddtebaulich integrierter Lage an der BranchweilerhofstraBe. Nach Siden und
Osten schlieBen sich an den Standort Wohnsiedlungsbereiche an. Nérdlich des Vorha-
benstandortes setzt sich die Gewerbebrachflache des Ibag-Gelandes fort, dort soll im
Rahmen der Gesamtentwicklung des lbag-Gelandes ein Wohngebiet entwickelt werden.
Der nordéstlich anschlieBende Bereich ist gewerblich gepréagt, auf welchen wiederum
Wohnsiedlungsbereiche folgen. Nach Westen wird das lbag-Gelande durch die Bahntrasse
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Neustadt an der Weinstral3e — Ludwigshafen/ Mannheim bzw. Bad Dirkheim begrenzt. An
der Bahnstrecke ist in direkter Nachbarschaft die Haltstelle Neustadt-Bébig gelegen, so
dass der Standort an das regionale Schienennetz angebunden ist. Ostlich des Vorha-
benstandorts besteht durch eine Unterfiihrung die Anbindung an den westlich gelegenen
Kenstadtbereich mit dem Innenstadtzentrum.

Neben der Anbindung an das Schienennetz ist der Standort durch die beiden Bushaltestel-
len Ibag und Breslauer StraBe an das OPNV-Netz angebunden.

In der EHK Neustadt an der WeinstraBe ist der Vorhabenstandort als Versorgungsbereich
Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelande ausgewiesen, dessen nahversorgungsbezogene
Weiterentwicklung empfohlen wird®

Abbildung 3: Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelénde
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6 EHK Neustadt an der WeinstraBBe, S. 122f.
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Quelle: EHK Neustadt an der WeinstraBBe , S. 128.

Im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelande ist derzeit schon ein Le-
bensmitteldiscounter (Penny) angesiedelt. Dieser entspricht hinsichtlich seines betrieblichen
Erscheinungsbilds sowie seiner Verkaufsflache nicht mehr den derzeitigen betreiberseitigen
Standortanforderungen.

Die ebenfalls im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung lbag-Gelande gelegene
denkmalsgeschitzte Ibag-Halle soll nach den Planungen des Vorhabentragers erhalten
bleiben und einer Nutzung zugefihrt werden.

10
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fur das Vorhaben relevanten Angebots- und Nachfra-
gekennziffern aufbereitet, dargestellt und bewertet.

4.1 Einzugsgebiet

Das Einzugsgebiet des Vorhabens wird im Wesentlichen durch die strukturpragenden
Wettbewerber in Neustadt an der Weinstra3e sowie in den direkt angrenzenden Kommu-
nen begrenzt. Aufgrund der Auspragung des Vorhabens, seiner introvertierten
Verkehrslage im o6stlichen Kernstadtbereich von Neustadt an der Weinstra3e sowie der
Wettbewerbstrukturen ist von einem lokalen Einzugsgebiet fir das Vorhaben auszugehen.
Dabei wird die Kaufkraftbindung des Vorhabens mit zunehmender Entfernung zum Stand-
ort sowie der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen deutlich abnehmen. Das originare
Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst v. a. den 6stlichen Kernstadtbereich von Neustadt an
der WeinstraBe. Nach Westen und Norden wird das Einzugsgebiet, neben den Angebots-
strukturen des Versorgungsbereichs Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-StraBBe und
des Innenstadtzentrums, v. a. durch die Bahnlinie Neustadt an der Weinstral3e — Ludwigsha-
fen/ Mannheim, nach Siden durch die Angebotsstrukturen des WeinstraBenzentrums
begrenzt.

11
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Abbildung 4: Wettbewerbsrelevante Anbieter im Standortumfeld
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von OpenStreetMap - veréffentlicht unter CC-BY-SA 2.0.
Die Schlecker-Markte sind zwischenzeitlich aufgegeben.

4.2 Untersuchungsraum

Fir die genaue Einordnung des Vorhabens in die raumlichen Strukturen der Stadt Neustadt
an der Weinstral3e, ist es notwendig, das Vorhaben absatzwirtschaftlich in das jeweilige di-
rekte und indirekte Umfeld einzuordnen. Der nachfolgend abgeleitete Untersuchungsraum
fur die Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren stellt ein
modelltheoretisches Konstrukt dar, welches auf den jeweiligen Erlduterungen und Annah-
men basiert.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens wird u. a. durch die Standorte von Wettbewerbern des
Lebensmitteleinzelhandels und Drogeriefachmarkten im Untersuchungsraum begrenzt.
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Der Untersuchungsraum fiir die untersuchungsrelevanten Sortimentsbereiche ist weiter zu
fassen, als das Einzugsgebiet des Vorhabens selbst. Diese Vorgehensweise stellt sicher,
dass auch die Einzugsbereichsiberschneidungen von Standorten, welche bisher die Kauf-
kraft aus dem Einzugsgebiet gebunden haben, mit dem Vorhaben hinsichtlich seiner
absatzwirtschaftlichen Bedeutung, berlicksichtigt werden. Durch diese Einzugsbereichs-
Uberschneidung ergeben sich fir diese Angebotsstandorte konsequenterweise Aus-
wirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und staddtebaulichen Aus-
wirkungen berucksichtigt werden mussen. Auf diesen Grundannahmen ist der Unter-
suchungsraum fir die Bewertung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens
abzuleiten.

Der Vorhabenstandort zeichnet sich durch seine relativ abgesetzte verkehrliche Lage im
Ostlichen Kernstadtbereich aus. Neben dem am Standort bereits angesiedelten Discounter,
sind die Bestandsstrukturen an der Martin-Luther-StraBe (2 Lebensmitteldiscounter, 1 Le-
bensmittelvollsortimenter), der in nicht integrierter Lage angesiedelte Aldi in der
Speyerdorfer StraBBe sowie die Bestandsstrukturen des WeinstraBenzentrums die umge-
benden Wettbewerbsstandorte. Im Sortimentsbereich Drogeriewaren sind die pragenden
Wettbewerbsstandorte (neben den Randsortimentsangeboten der angefiihrten Lebens-
mittelmarkte) v.a. im Innenstadtzentrum verortet, wenngleich auch in Einzellagen
Wettbewerbsbetriebe verortet sind.

Im Rahmen der Erstellung der Einzelhandelskonzeption fir Neustadt an der Weinstral3e
wurde eine telefonische Haushaltsbefragung zur Einkaufsorientierung durchgefiihrt. Die
Einkaufsorientierung in den beiden untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen stellt
sich fur die Kernstadt Neustadt an der WeinstraBe wie folgt dar:

Abbildung 5:  Einkaufsorientierung in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen der
Einwohner der Neustédter Kernstadt

Nahrungs- und Genussimittel 5%

Drogerienaren, ParfUurerie,

b4 ik, Anotheke 5% | 5%

0% 10% % 0% 40% 0% Q% 70% 80% K% 100%

B Historische Innenstadt von Neustadt B W&irstraBerzentrum
B Standort Lid in Lachen-Speyersdorf 0O Martin-Luther-Stral3e
O WirzinceryHauotsral3e O Sorstice Ote

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 10/ 2010, n=160 (Befragte in der
Neustadter Kernstadt).
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Abbildung 5 verdeutlicht, dass die Versorgung im beiden Sortimentsbereichen nahezu aus-
schlieBlich auf die Bestandsstrukturen in der Kernstadt von Neustadt an der Weinstral3e
ausgerichtet ist. Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird die Einkaufsorien-
tierung vor allem durch die Angebotstrukturen des WeinstraBenzentrums dominiert,
gefolgt von den Angebotsstrukturen des Innenstadtzentrums. Im Sortimentsbereich Droge-
riewaren ist die Einkaufsorientierung v.a. auf die Angebotsstrukturen des
Innenstadtzentrums (v. a. dm, Drogeriemarkt Miiller) ausgerichtet, gefolgt von den Ange-
botstrukturen des WeinstraBenzentrums.

Exkurs - Aktualisierung und Ergénzung

Die Einkaufsorientierung auf die Angebotsstrukturen des Innenstadtzentrums (v. a. dm,
Drogeriemarkt Miiller) und des WeinstraBenzentrums dlirfte sich durch die Betriebsaufga-
ben der Schlecker-Maérkte deutlich verstarkt haben. Dies entspricht nicht unbedingt der
Zielsetzung der Stadt Neustadt an der WeinstralBe, an integrierten Standorten auch ,in der
Fldche” die Nahversorgung zu starken.

Aus den vorgenannten Griinden und der Verkehrslage (Entfernung, Raumwiderstand) des
Vorhabenstandorts wird fur die Berechnung der Umsatzumverteilung der in Abbildung 6
dargestellte Untersuchungsraum zu Grunde gelegt, dieser stellt sich wie folgt dar:
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Abbildung 6: Untersuchungsraum des Vorhabens
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Eigene Darstellung auf Basis von OpenStreetMap - veréffentlicht unter CC-BY-SA 2.0.

Es ist davon auszugehen, dass ein GrofBteil des kiinftigen Umsatzes des Vorhabens aus dem

aufgezeigten Untersuchungsraum generiert wird.

Uber den Untersuchungsraum hinaus besteht zudem eine zusatzliche Streuung der absatz-

wirtschaftlichen Auswirkungen durch

* Umsatzumverteilungen auBerhalb des direkten Untersuchungsraumes (z. B. durch

Pendler) und

» Kaufkraftzuflisse von auBerhalb des Untersuchungsraums (z. B. durch Einpendler

und Touristen).

Der Anteil des Umsatzes, der nicht zu Lasten der erfassten Bestandsstrukturen im Untersu-
chungsraum wirksamen wird (,Streuumsatz’), wird rd. 5 % des Vorhabenumsatzes umfassen.
Auf Grund der weitrdumigen Streuung der Umsatzumverteilung auB3erhalb des Untersu-
chungsraums ist nicht mit relevanten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und damit
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implizierten stadtebaulich negativen Auswirkungen firr die dort verorteten Bestandsstruktu-
ren zu rechnen.

Demnach sind folgende zentrale Versorgungsbereiche fur die stadtebauliche Einordnung
der absatzwirtschaftlichen untersuchungsrelevant:
Neustadt an der WeinstraBe:

= 7ZVB Innenstadtzentrum Neustadt an der WeinstralBe

» Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-StraBe

* Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelande (Bestandsbetrieb
Penny)

= Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung MuBBbach

» Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Lachen-Speyerdorf’

4.3 Angebotsanalyse

Fir Neustadt an der Weinstra3e werden die Bestandsdaten, die im Rahmen der Erstellung
der EHK Neustadt an der WeinstraBBe in der 43. bis zur 45. Kalenderwoche 2010 erfasst
wurden, zugrunde gelegt®.

Auf dieser Datenbasis hat Stadt + Handel eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-
lungen orientierte sortimentsspezifische Aufbereitung der zugrunde liegenden Datenbasis
des Untersuchungsraums fir folgende Sortimente durchgefihrt:

* Nahrungs- und Genussmittel
» Drogerie-/ Parfimerie-/ Kosmetikartikel

Die Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung zur Einkaufsorientierung in der Neu-
stadter Kernstadt hat verdeutlicht, dass derzeit v. a. die Angebotsstrukturen in Neustadt an
der Weinstral3e selbst die Kaufkraft zu binden vermégen. Deswegen werden fir die Be-
rechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in Neustadt an der Weinstral3e, die im
Rahmen der Erstellung der Einzelhandelskonzeption ermittelten Bestandsdaten in den bei-
den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen zugrunde gelegt.

7 Der Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Demeta-Geladnde wird nicht betrachtet, da dort (noch)
kein Bestandsstrukturen verortet sind.
Der Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Geinsheim wird nicht betrachtet, da er auBerhalb des
Untersuchungsraums gelegen ist.

8 Nach Kenntnis von Stadt + Handel haben sich seit dem Zeitraum der Bestandserhebung keine wesentlichen
Veranderungen der Angebotsstrukturen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen ergeben, so
dass diese Datenbasis fir das vorliegende Gutachten genutzt werden kann.
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Die untersuchungsrelevanten Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sowie die daraus
resultierenden Umsatzschatzungen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen

Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren stellen sich, wie in Tabelle 2 angefihrt,
dar.

Tabelle 2:  Verkaufsflaichenausstattung der untersuchungsrelevanten Wettbewerbsstandorte
Nahrungs- und Drogeriewaren
Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Sortimentsbereich

ZVB Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W. 3.480 24,3 2.340 3,3
VLMNV? Martin-Luther-StraBe 2.290 12,4 230 1,1
VLMNYV Ibag-Geléande 500 2,3 50 0,2
VLMNV Lachen-Speyerdorf 800 4,4 100 0,4
WeinstraBenzentrum 6.480 51,9 1.020 5,0
Sonstige Lagen Kernstadt Neustadt a. d. W. 2.250 14,2 640 2,5

Sonstige Lagen Ortsteile MuBbach, Gimmel-
dingen, Haardt, Kénigsbach

Quelle: Einzelhandelsbestandsdaten Stadt Neustadt an der WeinstraBe 2010 nach Bestandserhe-
bung Stadt + Handel 2010 und Berechnungen EHK Neustadt an der WeinstraBe;
* auf 10 m2 bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet.
** Abweichungen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

1.910 8.4 110 0,5

Exkurs - Aktualisierung und Ergdnzung

Durch die insolvenzbedingte Betriebaufgabe der Schlecker-Mérkte sind im Sortimentsbe-
reich Drogeriewaren rd. 370 m? sortimentsspezifischer Verkaufsfliche in stadtebaulich
integrierten Lagen weggebrochen; auf dieser Fldche wurde ein sortimentsspezifischre Um-
satz i. H. v. rd. 0,7 Mijo. Euro per anno generiert. Dieser ehemalige sortimentsspezifische
Bestandsumsatz der Schlecker-Mérkte dlirfte derzeit v. a. durch die beiden Drogeriefach-
mérkte Miiller und dm im Innenstadtzentrum gebunden werden, ein kleinerer Anteil auch
durch die Lebensmittelmérkte in den Versorgungsbereichen Lebensmittel Nahversorgung
in der Kernstadt Neustadt an der WeinstralBe bzw. im WeinstralBenzentrum. Insgesamt /st
damit von héheren Bestandsumsatzen im Sortimentsbereich Drogeriewaren in diesen La-
gebereichen auszugehen.

Zusatzlich ist anzufiihren, dass die zwei ,,vom Netz gegangenen” Schlecker-Markte in stad-
tebaulich integrierten Lagen verortet waren und eine Nahversorgungsfunktion fir die

?  Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung.
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umliegenden Wohnsiedlungsbereiche im Sortimentsbereich Drogeriewaren wahrgenom-
men haben. Demnach ist durch die Betriebsaufgabe der Schlecker-Mérkte eine
Schwéchung der wohnortnahen Nahversorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren ein-
getreten.

Zwischenfazit Angebotsanalyse

* Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist im Untersuchungsraum eine
untersuchungsrelevante Verkaufsflache von rd. 17.710 m? angesiedelt, auf dieser
Flache wird ein Umsatz von rd. 117,9 Mio. Euro per anno generiert.

* Im Sortimentsbereich Drogeriewaren ist im Untersuchungsraum eine untersuchungs-
relevante Verkaufflache von rd. 4.490 m? angesiedelt, auf dieser Flache wird ein
Umsatz von rd. 23,0 Mio. Euro per anno generiert (abziiglich genannte Betriebsauf-
gaben von Schlecker).

*= Die Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in Neu-
stadt an der WeinstraBe werden durch die Angebotsstrukturen des Weinstral3en-
zentrums gepragt.

= Die Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich Drogeriewaren in Neustadt an der
WeinstraBe werden durch die Angebotsstrukturen des Innenstadtzentrums und
nachgeordnet durch das WeinstraBenzentrum gepragt.

4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen sind, neben Kenntnis
der angebotsseitigen Rahmenbedingungen, auch die monetéren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen Bevolkerung im Untersuchungs-
raum und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten in den Kommunen lasst sich das in
einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraft-
potenzial ermitteln.

Zur Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkréfte ist die aktuellen Kaufkraftkennzif-
fern'® von Neustadt an der Weinstral3e zu bericksichtigen, diese betragt 103,7.

0 Grundlage Postleitzahlbezogene Kaufkraftdaten IBH Kéln 2011, Bundesdurchschnitt 100,0.
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Tabelle 3:  Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren im Untersuchungsraum

Kernstadt, Kénigsbach, Gimmeldingen,
Haardt, MuBbach, Lachen-Speyerdorf

Quelle: Eigene Berechnungen auf Grundlage Kaufkraftdaten IBH K&ln 2011; Einwohnerangaben
Stadt Neustadt an der WeinstralBe, Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Statistische
Berichte 2011. Stand 31. Dezember 2010.
* auf 10 gerundet.
** auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

43.430 103,7 3,0 4,3

Zwischenfazit Nachfrageanalyse

= Das Kaufkraftniveau in Neustadt an der WeinstraBBe ist leicht Uberdurchschnittlich
ausgepragt.

» Die Einkauforientierung der Einwohner der Neustadter Kernstadt ist im Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel vorrangig auf die Angebotsstrukturen des
WeinstraBBenzentrums und im Sortimentsbereich Drogeriewaren vorrangig auf die
Angebotsstrukturen des Innenstadtzentrums von Neustadt an der Weinstral3e aus-
gerichtet (vgl. Abbildung 5, S. 13).

= Nach der EHK Neustadt an der WeinstraBBe' weisen die Sortimentsbereiche Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren Zentralitdtskennziffern'? auf, welche
auf deutliche Kaufkraftzuflisse von auBBerhalb Neustadts an der WeinstraBe hindeu-
ten: im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel liegt die Zentralitat bei rd.
116 %, im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken bei rd.
138 %. Aufgrund der siedlungsraumlichen Lage sowie der bereits hohen Zentralitat
in beiden untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen, ist nicht mit einer nen-
nenswerten Kaufkraftbindung von auBerhalb Neustadts an der WeinstraBe zu
rechnen, d. b. der Vorhabenumsatz wird v. a. zu Lasten der Neustadter Bestand-
strukturen umverteilt werden.

" EHK Neustadt an der WeinstraBe, S. 41f.

2 Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsé&tzen und der potenziell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflisse
Einzelhandelskautkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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4.5 Stadtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstruktur im
Untersuchungsraum

Die im Untersuchungsraum gelegenen untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbe-
reiche wurden einer stadtebaulichen Bewertung unterzogen. Desgleichen wurde im
Rahmen der Erstellung der EHK Neustadt an der WeinstraB3e eine Vollerhebung des Einzel-
handels durchgefiihrt, so dass eine vollsténdige Datenbasis fur die Untersuchung der Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Neustadt an der WeinstraB3e vorliegt.

4.5.1 ZVB Innenstadtzentrum Neustadt an der Weinstral3e

Fir die Beschreibung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Neustadt an
der WeinstraBBe wird auf die Ausfihrungen der EHK Neustadt an der WeinstraB3e zurlickge-
griffen:

~Das Innenstadtzentrum ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion
fiir das gesamte Stadtgebiet von Neustadt an der WeinstraBBe. Als stadtebauliches Zentrum
der regionalplanerisch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch
kiinftig Angebotsschwerpunkte fir kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsgditer
verschiedener Qualitit bereithalten, ergénzt auch um langfristig nachgefragte Bedarfsgli-
ter.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den (brigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen. Dieser trdgt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt Bildungs-
einrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielféltiger Mittelpunkt der Stadt soll
das Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor fiir die Versorgungsfunktion sein, sondern
auch die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt fordern.
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Abbildung 7:  ZVB Innenstadtzentrum Neustadt an der Weinstra3e
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10-11/ 2010;
Kartengrundlage: Stadt Neustadt an der WeinstraBe.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst somit ergénzend zur Abgren-
zung aus dem Bestand dje Jstlich angrenzenden und fir die Gesamtfunktionalitdt des
Zentrums wichtige Bereiche bis auf Hohe MoltkestralBe, da hier wesentliche ergdnzende o1-
fentliche Funktionen wie die Volkshochschule, Einrichtungen der Stadtverwaltung sowie
Bank- und Versicherungsinstitute angesiedelt sind.

» /m Norden wird der zentrale Versorgungsbereich durch die SauterstralBe und Maxi-
milianstralBe begrenzt. Stidlich der beiden StralBen befindet sich ein aufgelockerter
Besatz von Betrieben mit zentrenergdnzenden Funktionen. Topographisch wird das
Innenstadtzentrum hier durch einen deutlichen Hohenversatz begrenzt, an den sich
nérdlich Wohnbebauung anschlielt.

» /m Westen bilden die Rittergartenstral3e, die RathausstralBe, der Juliusplatz und die
HetzelstralBe mit den zumeist beidseitig der StralBen liegenden Nutzungen die Be-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches, der hier eine wesentliche
Schnittstelle von einem dichten Besatz von Einzelhandelsbetrieben und Betrieben
mit zentrenerganzenden Funktionen zu den Bereichen mit iiberwiegender Wohnnut-
zung im Westen der Kernstadt von Neustadt an der Weinstral3e darstellt.
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» /m Siiden ist die TalstralBe ab der Einmiindung HetzelstralBe in den zentralen Versor-
gungsbereich eingeschlossen, da sich entlang der StraBBe ein zumeist hoher
Nutzungsbesatz befindet. Einbezogen wird in diesem Bereich auch der grolBte Nah-
versorgungsbetrieb (Lidl) der Innenstadt, der eine wesentliche Rolle fir die Nahver-
sorgungsfunktion des Innenstadtzentrums spielt. Der weitere Verlauf der sddlichen
Abgrenzung ergibt sich aus der Lage des Hauptbahnhofs und dem Verlauf der
Bahngleise, die nach Stiden hin eine deutliche Grenze des zentralen Versorgungsbe-
reichs bilden. Insbesondere der Bahnhofsbereich mit dem Saalbau, dem Postamt
und dem Hauptbahnhof, der fir die Erreichbarkeit der Innenstadt eine lbergeordne-
te Bedeutung einnimmt, ist mit diesen gréBeren OJffentlichen Nutzungen mit
Publikumsverkehr wichtiger Bestandlteil des Innenstadtzentrums. Westlich des Bahn-
hofs ist eine Hotel-Ansiedlung geplant, der Parkplatz vor dem Bahnhof soll zu einem
Zentralen Omnibusbahnhof umgestaltet und der Bereich um den Saalbau stidtebau-
lich aufgewertet werden. Im Osten des Bahnhofs soll grolBmaBstablicher Einzel-
handel angesiedelt werden, konkrete Nutzungen, Verkaufsflichen und Sortiments-
gestaltung etc. liegen im derzeitigen Planungsstadium noch nicht vor.

» /m Osten des zentralen Versorgungsbereichs befinden sich vorrangig Betriebe mit
zentrenergénzenden Funktionen. Die Abgrenzung erfolgt hier im sddlichen Teil
durch die MoltkestralBe und im nordlichen Teil durch die Karl-Helfferich-StralBe. Der
Bereich &stlich davon weist keinen bzw. nur noch einen deutlich geringeren Besatz
an Betrieben mit zentrenergdnzenden Funktionen sowie Einzelhandelsbetrieben auf
und ist zudem in stidtebaulicher Hinsicht und im Hinblick auf die fuBléufig Entfer-
nung zu den Hauptlagen der Innenstadt nicht mehr als Teil des Innenstadtzentrums
einzustufen.”

Quelle: EHK Neustadt an der WeinstralBe, S. 108f.

4.5.2 Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung lbag-Geléande

Zum Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung lbag-Gelande sei grundséatzlich auf
die Ausfiihrungen in der EHK Neustadt an der WeinstralBBe, Kapitel 6.2.3 und 6.2.4 (S. 125f.)
sowie auf die Ausfihrungen zum Vorhabenstandort in Kapitel 3.3, S. 8 verwiesen.

Im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung lbag-Geléande ist in stadtebaulich in-
tegrierter Lage an der BranchweilerhofstraBe ein Lebensmitteldiscounter angesiedelt,
dieser weist einen Investitionsstau auf und entspricht nicht mehr den aktuellen betreibersei-
tigen Standortanforderungen. Der Versorgungsbereich nimmt eine Nahversorgungs-
funktion fur den umliegenden &stlichen Kernstadtbereich von Neustadt an der Weinstral3e
wahr.
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Abbildung 8: Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelénde
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Quelle: EHK Neustadt an der Weinstral3e, S. 128.

4.5.3 Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-StraB3e

Zum Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-Stral3e sei grundsatz-
lich auf die Ausfiihrungen in der EHK Neustadt an der WeinstraBBe, Kapitel 6.2.3 und 6.2.4
(S. 125f.) verwiesen.

Im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-Stral3e sind in stadtebau-
lich integrierter Lage an der Martin-Luther-StraBe drei Lebensmittelmérkte (Lebensmittel-
vollsortimenter Rewe, Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl) angesiedelt. Der Versorgungs-
bereich nimmt eine Nahversorgungsfunktion fir den nérdlichen und &stlichen Kern-
stadtbereich von Neustadt an der Weinstral3e wahr.

Fir den Standortbereich ist eine Weiterentwicklung im Rahmen der Empfehlungen und
Zielstellungen der EHK Neustadt an der Weinstral3e angedacht.

Abbildung 9: Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-StraBe
B L e '
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D Versorgungsbereich
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Quelle: EHK Neustadt an der Weinstral3e, S. 128.
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4.5.4 Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Lachen-Speyerdorf

Zum Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Lachen-Speyerdorf sei grundséatzlich
auf die Ausfihrungen in der EHK Neustadt an der WeinstraBBe, Kapitel 6.2.3 und 6.2.4 (S.
125f.) verwiesen.

Im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Lachen-Speyerdorf ist in stadtebaulich
integrierter Lage an der Hasslocher Stral3e ein Lebensmittelmarkt (Lebensmitteldiscounter
Lidl) angesiedelt. Der Versorgungsbereich nimmt in seiner Scharnierlage zwischen Lachen
und Speyerdorf eine Nahversorgungsfunktion fur beide Stadtteile wahr.

Abbildung 10: Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Lachen-Speyerdorf
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Quelle: EHK Neustadt an der WeinstralBBe, S. 128.

4.5.5 Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung MuBbach

Zum Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung MuBbach sei grundsatzlich auf die
Ausfiihrungen in der EHK Neustadt an der WeinstralBe, Kapitel 6.2.3 und 6.2.4 (S. 125f.)
verwiesen.

Im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung MuBBbach ist in stadtebaulich integrier-
ter Lage an der Meckenheimer Stral3e ein Lebensmittelmarkt (Lebensmittelvollsortimenter
Rewe) angesiedelt. Der Versorgungsbereich nimmt eine wichtige Nahversorgungsfunktion
fur die nordlichen Stadtteile, insbesondere MuB3bach, Gimmeldingen, Haardt und Konigs-
bach, wahr'3.

3 EHK Neustadt an der WeinstraBBe, S. 122f., S. 131f..
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Abbildung 11

: Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung MuBbach
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Quelle: EHK Neustadt an der WeinstralBBe, S. 128.

Fir den Standortbereich ist eine Weiterentwicklung im Rahmen der Empfehlungen und
Zielstellungen der EHK Neustadt an der Weinstral3e angedacht.
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5 Projektdaten und absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Vor-
habens

5.1 Projektdaten

In Neustadt an der Weinstral3e ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und
eines Drogeriefachmarkts an der BranchweilerhofstraBe auf dem brachliegenden Ibag-
Gelande geplant. Der Vollsortimenter soll eine VKF von 1.600 m? aufweisen, zuzliglich eines
Backshops mit Cafe mit einer VKF von 50 m2. Fir den Drogeriefachmarkt ist eine VKF von
700 m? geplant. Das Vorhaben soll im Rahmen der Gesamtentwicklung des Ibag-Geléndes
erfolgen: nérdlich und westlich des Vorhabenstandortes sollen Wohnsiedlungsbereiche ge-
schaffen werden, die unter Denkmalschutz stehende Ibag-Halle, welche direkt westlich an
den Vorhabenstandort anschlieB3t, soll ebenfalls einer Nutzung zugefiihrt werden. Eine ful3-
ldufige Anbindung des Wohngebiets sowie des Vorhabenstandortes an den
Bahnhaltepunkt Neustadt-Bobig ist ebenfalls vorgesehen.

Das Vorhaben stellt sich in der Gesamtschau wie folgt dar:

Tabelle 4:  Flachenprogramm des Vorhabens

Lebensmittelmarkt -!___

Nahrungs- und Genussmittel 1.350
Drogeriewaren 130 8
Sonstige Sortimente 120 8
Backshop | s | o
Nahrungs- und Genussmittel 50 100
Nahrungs- und Genussmittel 120 17
Drogeriewaren 530 76
Sonstige Sortimente 50 7
Gesavt | 2w | w0
Nahrungs- u. Genussmittel 1.520 65
Drogeriewaren 660 28
Sonstige Sortimente 170 7

Quelle: Nach Angaben des Vorhabentragers.
*auf 10 m2 gerundet.
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Nach Tabelle 4 ergibt sich fir das Vorhaben eine Verkaufsflache fir die untersuchungsrele-
vanten Sortimentsbereiche

* Nahrungs- und Genussmittel von rd. 1.520 m?2 und
* Drogeriewaren von rd. 660 m2.

Fir die untersuchungsrelevanten Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren sind anhand der Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen™ sowie un-
ter Beachtung der standort-spezifischen Rahmenbedingungen fur die Stadt Neustadt an
der WeinstraBBe und des Mikrostandorts Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung
lbag-Gelande die zu erwartenden Flachenproduktivitdten fir das Vorhaben abzuleiten. Da-
bei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

» Die aktuelle durchschnittliche Flachenproduktivitat fir einen Supermarkt (400 -
2.500 m? VKF) liegt nach EHI Handel aktuell 2009/2010 (netto) bei rd. 3.985
Euro/ m2 VKF™.

Nach handelsdaten.de’ liegt die aktuelle durchschnittliche Flachenproduktivitat
(netto) fur einen Supermarkt (400 — 2.500 m2 VKF) bei rd. 4.350 Euro/ m? VKF.

» Die aktuelle durchschnittliche Flachenproduktivitat fur Drogeriefachmarkte variiert je
nach Betreiber.
Nach handelsdaten.de' lag die durchschnittliche Flachenproduktivitat 2010 fur ei-
nen dm Drogeriefachmarkt bei rd. 6.500 Euro/ m2 VKF, fir einen Rossmann Drog-
eriefachmarkt bei rd. 5.000 Euro/ m? VKF, fir einen Mdiller Drogeriefachmarkt bei rd.
4.000 Euro/ m2 VKF und fir einen Schlecker Drogeriefachmarkt bei rd. 2.200
Euro/ m? VKF.
Hierbei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass in diese Statistik alle Drogeriemarkte der
genannten Betreiber mit einflieBen. Es ist davon auszugehen, das die Flachenpro-
duktivitdat von Drogeriemarkten in FuBgangerzonen, Einkaufszentren, Fachmarkt-
zentren - also in Lagen mit sehr hohen Frequenzen - deutlich Uber den
dargestellten, durchschnittlichen Flachenproduktivitdten liegt. Im Gegenzug ist fir
Betriebe in Einzellagen, isolierten Lagen oder Lagen mit eingeschrankten Kopp-
lungsmaoglichkeiten — also Lagen mit geringeren Frequenzen — von niedrigeren
Flachenproduktivitaten, als von den dargestellten, durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten auszugehen.

4 EHI Handel aktuell 2008/2009 sowie 2009/2010, handelsdaten.de, sténdige Auswertung einzelhandelspezi-
fischer Fachliteratur sowie Unternehmensveréffentlichungen.

> Quelle: Nettowert aus EHI Handel aktuell 2009/2010, S. 299.

6 Internetgestitzte Datenbasis, Nachfolgepublikation von EHI Handel aktuell (Printversion mit EHI Handel ak-
tuell wurde mit der Ausgabe 2009/2010 eingestellt).

7 Internetgestitzte Datenbasis, Nachfolgepublikation von EHI Handel aktuell (Printversion mit EHI Handel ak-
tuell wurde mit der Ausgabe 2009/2010 eingestellt).
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Nur leicht Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau in Neustadt an der Weinstral3e.

Lage des Vorhabens in dem Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung lbag-
Gelande im 6stlichen Kernstadtbereich von Neustadt an der WeinstraBBe mit Kopp-
lungsmoglichkeiten zwischen dem bestehenden Lebensmitteldiscounter und den ge-
planten Betrieben Lebensmittelvollsortimenter und Drogeriefachmarkt.

Der Vorhabenstandort ist durch den angesiedelten Lebensmitteldiscounter Penny
bereit im Einzelhandelsgeflige der Wettbewerbsstrukturen in Neustadt an der Wein-
straBBe etabliert.

Gute Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes (MIV) an die umliegenden Wohn-
siedlungsbereiche. Diese ist jedoch fir den westlichen und sidlichen Kernstadt-
bereich durch die Barrierewirkung der Bahnlinie Neustadt - Ludwigshafen/
Mannheim bzw. Bad Dirkheim deutlich eingeschrankt, zudem ist der Standort nicht
durch eine der HauptverkehrstraBen von Neustadt an der WeinstraBBe erschlossen.

Gute Anbindung an das OPNV-Netz durch die Bahnhaltestelle Neustadt-Bdbig so-
wie zwei Bushaltestellen in direkter Nahe des Vorhabenstandorts.

Sehr ausgepragte Wettbewerbsstrukturen in der Stadt Neustadt an der Weinstral3e,
mit der Dominanz des WeinsraBenzentrums im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel sowie des Innenstadtzentrums im Sortimentsbereich Drogeriewaren.
Gleichzeitig gering ausgepragter Konkurrenzsituation im direkten Standortumfeld.

Hohe Zentralitatskennziffern in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmit-
tel und Drogeriewaren', weswegen nicht mit einer zusatzlich nennenswerten
Kaufkraftbindung von auBerhalb Neustadts an der Weinstral3e durch das Vorhaben
zu rechnen ist.

Fir das Vorhaben sind unter Beachtung der standortspezifischen Rahmenbedingungen die

nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Flachenproduktivitdts- und Umsatz-

spannweiten Zu erwarten:

18

EHK Neustadt an der WeinstraBe, S. 41f.
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Tabelle 5:  Flachenprogramm, Flachenproduktivitdt und Umsatzprognose des Vorhabens

Lebensmittelmarkt

Nahrungs- u. Genussmittel 1.350 53-5,9

Drogeriewaren 130 3.900 — 4.400 0,5-0,6

Sonstige Sortimente 120 ~0,5

Gesamt 1.600 6,2-7,0

Backshop

Nahrungs- u. Genussmittel = - 02-0,3
’ (inkl. Cafe) ! !

Drogeriefachmarkt

Nahrungs- u. Genussmittel 120 0,5-0,6
Drogeriewaren 530 4.100 - 4.600 2,2-2,4
Sonstige Sortimente 50 ~0,2

Gesamt 700 2,9-3,2

Vorhaben Gesamt

Nahrungs- u. Genussmittel 1.520 4.100 - 4.600 6,0-6,8
Drogeriewaren 660 4.050 - 4.550 2,7-3,0
Sonstige Sortimente 170 3.950 - 4.450 0,7-0,8
Gesamt 2.350 4.050 - 4.600 9.4-10,6

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Kennziffern EHI Handel aktuell 2009/2010, handelsdaten.de,
sténdige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur.
Abweichungen Gesamtsummen rundungsbedingt.
* auf 10 m2 gerundet. ** auf 50 Euro gerundet. *** auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

5.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Vorhabens

Nachfolgend werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens dargestellt.
Ein zentraler Analyseschritt ist die Berechnung der Umsatzumverteilungen, die durch das
Vorhaben ausgel6st werden.

Als wichtige EingangsgroB3e dient das Soll-Umsatzvolumen des Vorhabens. Hierzu werden
die projektspezifischen Eckdaten in die Berechnung eingestellt.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand von Varianten (moderate und
worst case), die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Mit der
daraus resultierenden Bestimmung von ,Auswirkungskorridoren” wird eine fundierte Ab-
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wagungsgrundlage aufgezeigt. Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung
sind neben den Daten des Vorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduk-
tivitdéten gemaB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen (vgl. Kapitel 5.1). Berlcksichtigung finden innerhalb
der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

» Die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

»  Kopplungs- und Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
» Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

» GroBraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten
Betriebe;

*  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Diese Kennwerte werden jeweils nach den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren und Standorten unter Beriicksichtigung
der Raumwiderstdnde aufbereitet und in ein absatzwirtschaftliches Berechnungsmodell
eingestellt. Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumver-
teilungswerten ermittelt.

Das Berechnungsmodell der Umsatzumverteilung umfasst einen nicht zu Lasten der erfass-
ten Bestandsbetriebe im Untersuchungsraum wirksamen Anteil i. H. v. 5 %. Der Anteil des
Umsatzes, der nicht zu Lasten der erfassten Bestandsbetriebe im Untersuchungsraum wirk-
samen wird (,Streuumsatz’), kann durch die zu erwartenden Kaufkraftzuflisse von aufBerhalb
des Einzugsgebietes begriindet werden:

» Umsatzumverteilungen auBerhalb des direkten Untersuchungsraumes (z. B. durch
Pendler) und

» Kaufkraftzuflisse von auBerhalb des Untersuchungsraums (z. B. durch Einpendler
und Touristen).

Der Anteil des nicht umsatzumverteilungsrelevanten Umsatzes fir die Bestandsstrukturen
des Untersuchungsraums (,Streuumsatz’) sowie des umsatzumverteilungsrelevanten Umsat-
zes stellt wie folgt dar:
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Tabelle 6:  Fir Untersuchungsraum umverteilungsrelevanter Umsatz / nicht umverteilungsre-
levanter Umsatz des Vorhabens

Nahrungs- u. Genussmittel 6,0-6,8 ~0,3 57-6,5**

Drogeriewaren 2,7-3,0 5 0,1-0,2 2,5-2,9 **

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Kennziffern EHI Handel aktuell 2009/2010, handelsdaten.de,
sténdige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur.

* auf 0,1 Mio. Euro gerundet:
** Abweichungen Gesamtsummen rundungsbedingt.

Aufgrund der weitrdumigen Streuung der Umsatzumverteilung auBerhalb des Untersu-
chungsraums, ist nicht mit relevanten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und damit
implizierten stadtebaulich negativen Auswirkungen firr die dort verorteten Bestandsstruktu-
ren zu rechnen.

Die Umsatzumverteilung fiir die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums fiir die unter-
suchungsrelevante Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren
wird nachfolgend dargestellt:
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Tabelle 7:  Umsatzumverteilung fiir die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums

Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

ZVB Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W. 24,3 1,1-1,3

VLMNV Martin-Luther-Strale 12,4 092-1,0 7-8
VLMNYV Ibag-Gelande 2,3 ~0,6 25-28
VLMNYV Lachen-Speyerdorf 4,4 ~0,1 ~3
WeinstralBenzentrum 51,9 25-28 ~5
Sonstige Lagen Kernstadt Neustadt a. d. W. 14,2 ~0,5 3-4

Sonstige Lagen Ortsteile MuBbach, Gimmel-

dingen, Haardt, Kénigsbach e = 0 =

Umsatzumverteilungsneutraler Anteil i. H. v. 5 % (,Streuumsatz’)- ~0,3

Sortimentsbereich Drogeriewaren

ZVB Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W. 3,3 1,2-1,3 -10
VLMNV Martin-Luther-StraBBe 1.1 ~0,1 9-10
VLMNYV Ibag-Geléande 0,2 ~0,1 37 -40
VLMNYV Lachen-Speyerdorf 0,4 @ w
WeinstralBenzentrum 5,0 0,7-0,8 14-16
Sonstige Lagen Kernstadt Neustadt a. d. W. 2,5 ~0,4 15-17
S9nstige Lagen O'r.‘ts.teile MuBbach, Gimmel- 05 ~ 01 8_9
dingen, Haardt, Kénigsbach ! !
Umsatzumverteilungsneutraler Anteil i. H. v. 5 % (,Streuumsatz’)- 0,1-0,2

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2010,
EHI Handel aktuell 2009/2010, handelsdaten.de, Unternehmensveréffentlichungen, sténdi-
ge Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur.

* Umsatzumverteilung empirisch nicht nachweisbar (kleiner als 0,05 Mio. Euro).
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

*** auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

VLMNV: Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung.
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Exkurs - Aktualisierung und Ergénzung

Unter Berticksichtigung der Betriebsaufgaben der Schlecker-Mérkte diirfte sich die Um-
satzumverteilung im Sortimentsbereich Drogeriewaren fiir die Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum leicht veréndert darstellen:

» Die ermittelte Umsatzumverteilung fir die Bestandsstrukturen ,Sonstige Lagen Kern-
stadt Neustadt a. d. W.” i. H. v. 0,4 Mio. Euro diirfte geringer ausfallen, da diese
Bestandsstrukturen durch die vom Markt genommenen Schlecker-Mérkte mit ge-
pragt waren und auf diese aufgrund der Wettbewerbsrelevanz zu dem Vorhaben
Drogeriefachmarkt ein nicht unerheblicher Anteil der Umsatzumverteilung entfallen
ist.

»  Dementsprechend dlirften die Umsatzumverteilungen fir die wettbewerbsrelevan-
ten Bestandsstrukturen des Innenstadtzentrums leicht ansteigen. Da jedoch auch
davon ausgegangen werden muss, dass diese Bestandsstrukturen einen nicht uner-
heblichen Anteil der sortimentsspezifischen Kaufkraft binden, welche ehemals durch
die Schlecker-Mérkte gebunden worden ist, ist von keiner wesentlichen Verénderung
der prozentualen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen — gegebenenfalls sogar von
leicht geringeren — fiir das Innenstadtzentrum auszugehen.
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6 Stadtebauliche, landesplanerische und kommunale Einordnung
und Bewertung des Vorhabens

6.1 Kommunale Einordnung des Vorhabens — Einzelhandelskonzeption
fur die Stadt Neustadt an der WeinstraBBe

In der EHK Neustadt an der Weinstra3e wird der Vorhabenstandort durch die Ausweisung
als Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung als bedeutender Nahversorgungs-
standort hervorgehoben, der eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden
Wohnsiedlungsgebiete aufweist'’.

Zur langfristigen Sicherung, der geordneten Weiterentwicklung und Erganzung der wohn-
ortnahen Versorgung ist in gemeinsamer Abstimmung mit der Struktur- und Geneh-
migungsdirektion Siid (SGD Sud), des Verbands Region Rhein-Neckar (VRRN) und der Stadt
Neustadt an der WeinstraBBe die Ausweisung von sog. Versorgungsbereichen Lebensmittel-
nahversorgung als gebietsscharfe Abgrenzung im Rahmen der Einzelhandelskonzeption fir
die Stadt Neustadt an der WeinstralBe erfolgt. In den Versorgungsbereichen Lebensmittel-
nahversorgung soll zukinftig die Ansiedlung und Entwicklung von Nahversorgungs-
betrieben (auch groB3flachigen) mit dem Hauptsortiment Lebensmittel (Lebensmittelmarkte)
— auch aufBBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum — zur Versorgung
des umliegenden Gebiets méglich sein. In der Einzelhandelskonzeption ist der Standort des
Vorhabens als Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung lbag-Gelande ausgewiesen,
dessen Sicherung und Weiterentwicklung, unter Beriicksichtigung der absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens, empfohlen wird?®.

Die Prufung, ob das Vorhaben des Lebensmittelvollsortimenters eine lberwiegende Nah-
versorgungsfunktion erfillt, ist anhand des in der EHK Neustadt an der Weinstral3e
festgelegten Priifschemas innerhalb des Leitsatzes Il, durchzufiihren:

19 EHK Neustadt an der WeinstraBBe, S. 122f., S. 131f.
20 S, FuBnote 19.
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Abbildung 12: Priifschema fiir Neuansiedlungen und Erweiterungen von Lebensmittelmarkten
in der Kernstadt von Neustadt an der WeinstraBBe (nach EHK Neustadt an der
WeinstraB3e)

Anfrage zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes

EW im 500/700-Meter-Einzugsbereich

Kaufkraftabschépfung Kaufkraftabschépfung Kaufkraftabschépfung
<35% 35 bis 50 % > 50 %

Innenstadt [ sonstige Innenstadt J sonstige
& VLMNV* J integrierte Lagen & VLMNV* J integrierte Lagen

Allenfalls
Umstrukturierung im
Rahmen dynamischer
Bestandssicherung (max.
+ 10 % der bestehender
VKF alle 5 Jahre,

Quelle: EHK Neustadt an der Weinstral3e, S. 159.

= Der Vorhabenstandort liegt im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung
Ibag-Gelande.

* Da das Umfeld des Vorhabenstandorts v. a. durch Wohnsiedlungsbereiche gepragt
ist und der Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelande, ist fir die
Prifung der Kaufkraftabschopfung des Lebensmittelvollsortimenters ein 700 m-
Radius anzusetzen.

= |m 700 m-Radius um den Vorhabenstandort leben rd. 5.900 Einwohner?'.

= Die untersuchungsrelevante Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel betragt in dem 700 m-Radius 12,6 Mio. Euro.

» Fur die Prifung der Kaufkraftabschépfung muss, neben dem Umsatz im Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel des Lebensmittelvollsortimenters, auch der
Umsatz des Backshops, da er in der Vorkassenzone des Lebensmittelvollsortimenters
angesiedelt werden soll, bei den Berechnungen berticksichtigt werden.

Anhand der Hohe der Kaufkraftabschépfung kann die Nahversorgungsrelevanz des Vorha-
bens bewertet werden.

21 Nach Angaben der Stadt Neustadt an der WeinstraBBe, Stand Oktober 2011.
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Tabelle 8:  Nahversorgungskriterium: Umsatz-Kaufkraft-Relation Nahrungs- und Genussmittel

55-6,2*

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Kaufkraftdaten IBH K&ln 2011; Einwohnerangaben: Stadt
Neustadt an der Weinstral3e, nur Hauptwohnsitz, Oktober 2011.,
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
** Differenzen zur Summe aus Umsatzprognose Nahrungs- und Genussmittel Lebensmittel-
vollsortimenter und Backerei rundungsbedingt.

Nach der EHK Neustadt an der Weinstral3e ist fiir ein Vorhaben in einem Versorgungsbe-
reich Lebensmittelnahversorgung, welches eine Kaufkraftabschépfung von 35-50 % im
700 m-Radius erreicht, eine Detailprifung hinsichtlich der absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Auswirkungen durchzufihren, diese erfolgt in Kapitel 6.2.

Nicht berticksichtigt sind in der Beurteilung der Kaufkraftabschépfung die rd. 180 Einwoh-
ner, die nach den Planungen der Investoren zukinftig im Wohngebiet auf dem Ibag-
Geldnde leben sollen. Fur diese ergibt sich eine theoretische Kaufkraft von rd. 0,4 Mio.
Euro fur den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, so dass sich — unter Berlick-
sichtigung dieser Kaufkraft — eine Abschopfungsquote fir den Lebensmittelvollsortimenter
von rd. 42 - 48 % ergeben wiirde.

Das Vorhaben ist zudem hinsichtlich Leitsatzes || der EHK Neustadt an der WeinstraBBe zu
prifen und zu bewerten:

~Leitsatz Il: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment primér im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und zur Gewaéhrleistung der Nah-
versorgung in Versorgungsbereichen Lebensmittelnahversorgung und an sonstigen
integrierten Standorten zur (iberwiegenden Versorgung des Gebiets.”

Der Vorhabenstandort befindet sich in dem ausgewiesenen Versorgungsbereichen Le-
bensmittelnahversorgung Ibag-Gelande. Das Vorhaben ist demnach kongruent zu den
Zielstellungen des Leitsatzes Il der EHK Neustadt an der Weinstral3e.

Exkurs - Aktualisierung und Ergénzung

Lertsatz Il des EHK Neustadt an der Weinstral3e fihrt deutlich aus, dass ,,Nahversorqungs-
relevanter Einzelhandel als Hauptsortiment primér im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadtzentrum und zur Gewahrleistung der Nahversorgung in Versorgungsbereichen
Lebensmittelnahversorgung ...” angesiedelt werden darf. Nach der Sortimentsliste des
EHK Neustadt an der WeinstraBBe ist neben dem Sortiment Nahrungs- und Genussmitte/
und anderen auch das Sortiment Drogerie, Kosmetik/ Parfiimerie als innenstadt- und nah-
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versorgungsrelevant definiert. Demnach ist das Vorhaben eines Drogeriefachmarkts ein-
deutig kongruent zu Leitsatz Il des EHK Neustadt an der Weinstral3e.

In den Erlduterungen des Leitsatzes Il wird ausgefihrt, dass durch Vorhaben in den Versor-
gungsbereichen Lebensmittelnahversorgung die flichendeckende Nahversorgung in
Neustadt an der WeinstralBe gestérkt werden soll, ohne dabei den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadtzentrum zu schidigen oder in seinen Entwicklungsmdglichkeiten zu
beeintrdchtigen. Gerade vor dem Hintergrund der Betriebsaufgaben der Schlecker-Mérkte
und einer damit einhergehenden deutlichen Verschlechterung der wohnortnahen Nahver-
sorgungsmaoglichkeiten im innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Sortimentsbereich
Drogeriewaren erscheint die Ansiedlung eines Drogeriefachmarkts im Versorgungsbereich
Lebensmittelnahversorgung lbag-Geldnde im Sinne des im EHK Neustadt an der Weinstra-
Be formulierten Ziels der Stérkung der wohnortnahen Nahversorgung sinnvoll. Gleichwoh/
gilt es zu beachten, dass durch entsprechende Vorhaben der zentrale Versorgungsbereich
Innenstadtzentrum nicht geschadigt oder in seinen Entwicklungsmdglichkeiten beeintréch-
tigt werden darf.

6.2 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

Wesentliches Untersuchungskriterium ist die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen in den stadtebaulichen Kontext der Bestandsstrukturen der Stadt Neustadt an der
Weinstral3e. Hieraus werden die staddtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Ein-
zelhandelsstrukturen des Untersuchungsraumes deutlich und konnen einer Bewertung
unterzogen werden.

Nur durch die Darstellung von Ergebnisspannweiten anstatt ,, punktgenauer” Aussagen und
durch Verkniipfung der Ergebnisse der absatzwirtschaftlichen Berechnungen mit der Analy-
se der derzeitigen stadtebaulichen Strukturen (auf Grundlage der EHK Neustadt an der
WeinstrafBe) kann abschlieBend bewertet werden, inwiefern aus den zu erwartenden Um-
satzumverteilungen maoglicherweise mehr als unwesentliche Auswirkungen resultieren.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch
gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher
negativer stadtebaulicher Auswirkungen - je nach stadtebaulicher Ausgangslage — bereits
bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-
Brandenburg 3 D 7/03.NE). Sie wird im groBBraumigen Kontext jedoch auch im Einzelfall bei
deutlich tber 10 % liegen. Notwendig zur Abwéagung ist die Darstellung der branchen-
bzw. sortimentsgruppenspezifischen Umsatzumverteilung.

Vor diesem Hintergrund wird zusammenfassend die stadtebauliche Bedeutung der von
dem Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen dargestellt und bewertet.
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Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Neustadt an der Weinstral3e
Fir den ZVB Innenstadtzentrum ergeben sich vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen

* im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen von
rd. 5 % bzw. von rd. 1,1 - 1,3 Mio. Euro,

* im Sortimentsbereich Drogeriewaren Umsatzumverteilungen von rd. 9 -10 % bzw.
von rd. 1,2 - 1,3 Mio. Euro.

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen
sich auf mehrere Betriebe des Lebensmittelfachhandels, des Lebensmittelhandwerks und
auf zwei Lebensmittelmarkte. Vorhabenbedingte Betriebsaufgaben sind anhand der ermit-
telten Umsatzumverteilungswerte nicht zu erwarten. Anhand der ermittelten Hohe der
Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, resultieren fir den
Bestand oder die Entwicklungsmoglichkeiten des ZVB Innenstadtzentrum keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen.

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Drogeriewaren verteilen sich auf zwei
Drogeriefachmarkte sowie auf mehrere Fachgeschéafte (darunter auch die untersuchungs-
und wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen von Apotheken). Vor allem die beiden
Drogeriefachmérkte dirften aufgrund lhrer Wettbewerbsrelevanz berproportional betrof-
fen sein. Beiden Betrieben ist eine wichtige Bedeutung im Standort- und Funktionsgefiige
des ZVB Innenstadtzentrum und fiir dessen Versorgungsfunktion beizumessen, beide stel-
len sich jedoch als leistungsfahig dar und entsprechen im Wesentlichen den betreiber-
seitigen Standortanforderungen. Eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe von einem der
Bestandsbetriebe ist anhand der ermittelten Umsatzumverteilungswerte jedoch nicht
grundsétzlich auszuschlieBen. Demnach kénnen in diesem Sortimentsbereich negative stad-
tebauliche Auswirkungen fir den Bestand oder die Entwicklungsmoglichkeiten des ZVB
Innenstadtzentrum resultieren.

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungsquoten resultieren im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel des Vorhabens demnach keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen fur den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadtzentrum.

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungsquoten kénnen im Sortimentsbereich Droge-
riewaren des Vorhabens negative stadtebauliche Auswirkungen fir den Bestand und die
Entwicklungsmoglichkeiten des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum nicht
ausgeschlossen werden, hielte man an der geplanten VerkaufsflachengréBe von 700 m2
fest.
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Exkurs - Aktualisierung und Ergénzung

Die Aussage, dass eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe von einem der beiden Droge-
riefachmérkte des Innenstadtzentrums nicht grundsétzlich auszuschlieBen ist, kann und
sollte weiter differenziert werden.

Eine Betriebsaufgabe des Drogeriefachmarkts dm erscheint unrealistisch:

» Der Betrieb stellt sich als modern und leistungsfahig dar, aufgrund seiner konkreten
Lage im Innenstadtzentrum von Neustadt an der Weinstral3e ist er als besonders le/s-
tungstahig einzustufen.

» Dije Drogeriemarktkette dm ist wéhrend der Abwicklung der Drogeriemarktkette
Schlecker zum Marktfihrer im Drogeriemarktbereich in Deutschland aufgestiegen.
Die Aufgabe eines modernen, leistungsféhigen und in einer sehr guten Lage verorte-
ten Bestandsbetriebs in einer Kommune, in der aktuell mit dem Drogeriemarkt
Miller nur ein systemrelevanter Wettbewerber angesiedelt ist, kann aus fachgutach-
terlicher Sicht nahezu ausgeschlossen werden.

Gegen eine Betriebsaufgabe des Drogeriemarkts Mdiller sprechen folgende Griinde:

= Der Betrieb stellt sich als modern und leistungsfahig, auch aufgrund seiner Lage im
Innenstadtzentrum, dar.

» Der Betrieb weist einen Schwerpunkt im Sortimentsbereich Drogeriewaren auf, wel-
ches sein Hauptsortiment bildet. Anders als der Wettbewerber dm weist der
Drogeriemarkt Miiller jedoch noch einen erheblichen Anteil von Neben- und Rand-
sortimenten auf:

» VKF-Anteil Sortimentsbereich Drogeriewaren an Gesamtverkaufsfliche: rd. 38 %

» VKF-Anteil Sortimentsbereich Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente an
Gesamtverkaufsflache: rd. 28 %

» VKF-Anteil Sortimentsbereich Neue Medien/ Unterhaltungselektronik an Ge-
samtverkaufsflache: rd. 11 %,

»  VKF-Anteil Sortimentsbereich GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr an Gesamtver-
kaufsfldche: rd. 8 %

» VKF-Anteil Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel an Gesamtverkaufs-
flache: rd. 6 %.

» Diese Sortimentsbereiche werden durch weitere Randsortimente erganzt.

» Das Angebot des Drogeriemarkts Miiller in den Sortimentsbereichen Neue Me-
dien/ Unterhaltungselektronik und Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
stellt jeweils das (mit Abstand) groBte und umfangreichste Angebot in den Be-
standsstrukturen des Innenstadtzentrums dar.
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= Demnach ist aus fachgutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass die absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen fir den Drogeriemarkt Miller im Sortimentsbereich
Drogeriewaren zwar einerseits splirbar sein werden, diese jedoch aufgrund der brei-
ten und tiefen Sortimentsgestaltung des Betriebs nicht zu einer vorhabenbedingten
Betriebsaufgabe? fihren werden.

Demnach ist nicht von einer vorhabenbedingten Betriebsaufgabe von einem der beiden
Drogeriefachmérkte des Innenstadtzentrums auszugehen, insbesondere wenn der neue
Drogeriefachmarkt weniger als 700 m? Gesamtverkaufsflache ansprucht.

Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-StraBBe

Fir den Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-Stra3e ergeben
sich vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen

* im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen von
rd. 7 - 8 % bzw. von rd. 0,9 — 1,0 Mio. Euro,

* im Sortimentsbereich Drogeriewaren Umsatzumverteilungen von rd. 9 -10 % bzw.
von rd. 0,1 Mio. Euro.

Die Bestandsstrukturen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Versor-
gungsbereich Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-StraBBe stellen sich als modern und
leistungsfahig dar. Zwei Lebensmitteldiscounter und eine Lebensmittelvollsortimenter sind
im Versorgungsbereich angesiedelt, eine Weiterentwicklung des Standortes ist im Rahmen
der Empfehlungen und Zielstellungen der EHK Neustadt an der Weinstral3e angedacht.

Die im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ermittelte Umsatzumverteilung ver-
teilt sich auf die drei modern und leistungsfahig aufgestellten Bestandsbetriebe, anhand
der ermittelten Hohe der Umsatzumverteilung sind in diesem Sortimentsbereich keine
vorhabenbedingte Betriebsaufgaben zu erwarten.

Anhand der geringen Hohe der Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Drogeriewa-
ren (rd. 0,1 Mio. Euro) sind keine vorhabenbedingten Betriebsaufgaben im Versorgungs-
bereich Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-Stral3e zu erwarten.

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungsquoten resultieren durch das Vorhaben dem-
nach keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir den Bestand und die Entwicklungs-
moglichkeiten des Versorgungsbereichs Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-Stral3e.

22 Betriebliche bzw. konzerninterne Faktoren wie Mietpreise, Standortplanungen, Sortimentskonzeptionen
etc. kénnen aus fachgutachterlicher Sicht nicht bzw. nicht abschlieBend eingeschétzt werden. Dies ist der
Hauptgrund fir die Formulierung , Eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe von einem der Bestandsbetrie-
be ist anhand der ermittelten Umsatzumverteilungswerte jedoch nicht grundsatzlich auszuschlieBen”,
wenngleich diese nicht erwartet wird.
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Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelénde

Fir den Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung lbag-Geldande ergeben sich
vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen

= im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen von
rd. 25 - 28 % bzw. von rd. 0,6 Mio. Euro,

* im Sortimentsbereich Drogeriewaren Umsatzumverteilungen von rd. 37 -40 % bzw.
von rd. 0,1 Mio. Euro.

Die Bestandsstrukturen in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelédnde werden
bisher durch den angesiedelten Lebensmitteldiscounter gepragt. Durch die avisierte Ent-
wicklung und Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters, einer Backerei sowie eines
Drogeriefachmarkts erfolgt die im Rahmen der Empfehlungen und Zielstellungen der EHK
Neustadt an der WeinstraBBe angedachten Entwicklung des Versorgungsbereichs.

Demnach resultieren durch das Vorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
fur den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten des Versorgungsbereichs Lebensmit-
telnahversorgung lbag-Gelande, vielmehr wird dieser in seiner Funktion als Nahversorg-
ungsstandort gestarkt.

Exkurs - Aktualisierung und Ergénzung

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir den Bestandsbetrieb des Versorgungsbereichs
Lebensmittelnahversorgung berdicksichtigen noch nicht die zu erwartenden Synergieeffek-
te, die sich fir diesen durch den neu entstehenden Kopplungsstandort mit einem
Lebensmittelvollsortimenter und einem Drogeriefachmarkt ergeben werden.

Durch die Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters und des Drogeriefachmarkts sind
fiir den Standort deutliche Kundenzuwéchse zu erwarten. Durch die iblicherweise vom
Verbraucher getatigte Kopplung der Einkdufe zwischen einem Discounter und einem Le-
bensmittelvollsortimenter (und eingeschrénkt auch mit dem Drogeriefachmarkt), diirfte der
Bestandsbetrieb Penny in erheblichen Mal3 von den neuen Kundenstrémen profitieren.
Durch die aufgrund der Kopplungsmdéglichkeit und der Heranfihrung neuer Kundenstréme
an den Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ilbag-Gelinde hervorgerufenen
Synergieeffekte fir den Bestandsbetrieb Penny, ist von einer deutlichen Steigerung der
Fldchenproduktivitit und somit des Umsatzes des Bestandsbetriebs auszugehen. Die ange-
fihrten Synergieeffekte konnten durch die angekindigte Neustrukturierung des
Bestandbetriebs (Renovierung) noch deutlich gesteigert werden.

Aufgrund dlieser positiven Effekte fir den Bestandsbetrieb Penny ist demnach nicht grund-
satzlich von einer Betriebsaufgabe des Betriebs auszugehen. Aus fachgutachterlicher Sicht
ergibt sich fir den Betreiber vielmehr die Mdglichkeit, die durch die Ansiedlung des Le-
bensmittelvollsortimenters und des Drogeriefachmarkts angestofBene Neustrukturierung
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und Marktpositionierung des Versorgungsbereichs Lebensmittelnahversorgung Ibag-
Gelénde fir die eigene Marktpositionierung positiv zu nutzen.

Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Lachen-Speyerdorf

Fir den Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Lachen-Speyerdorf ergeben sich
vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen

* im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen von
rd. 3 % bzw. von rd. 0,1 Mio. Euro,

* im Sortimentsbereich Drogeriewaren sind Umsatzumverteilungen empirisch nicht
nachweisbar?.

Anhand der geringen Hohe der Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel (rd. 0,1 Mio. Euro) sind keine vorhabenbedingten Betriebsaufgaben im
Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Lachen-Speyerdorf zu erwarten.

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilung resultieren durch das Vorhaben demnach kei-
ne negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir den Bestand und die Entwicklungs-
moglichkeiten des Versorgungsbereichs Lebensmittelnahversorgung Lachen-Speyerdorf.

Auswirkungen auf dezentrale Nahversorgungsstrukturen

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sind negative Auswirkungen auf die be-
stehenden Nahversorgungsstrukturen aus fachgutachterlicher Sicht ebenfalls nicht zu
erwarten.

Im Sortimentsbereich Drogeriewaren sind negative Auswirkungen auf die bestehenden
Nahversorgungsstrukturen aus fachgutachterlicher Sicht ebenfalls nicht zu erwarten. Zwar
erreichen die Umsatzumverteilungen in diesem Sortimentsbereich eine Hohe (15 -17 %),
anhand welcher vorhabenbedingte Betriebsaufgaben grundsatzlich nicht ausgeschlossen
werden koénnen. Gleichwohl wird durch das Vorhaben — besonders durch den Drogerie-
fachmarkt — ein modernes und leistungsfahiges Angebot an einem, den Zielstellungen der
EHK Neustadt an der WeinstraBe entsprechenden, Versorgungsbereich geschaffen, wel-
ches die Nahversorgung im Umfeld zukiinftig sicherstellen wird.

2 Umsatzumverteilung deutlich geringer als 0,05 Mio. Euro.
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6.3 Landesplanerische Einordnung des Vorhabens

Die Kongruenz des Vorhabens zu den Vorgaben des LEP IV Rheinland-Pfalz ist besonders
unter den Aspekten der Ziele 57, 58 und 60 desselben zu prifen und bewerten.

Z57

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groB3flachigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufs-
flache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. ...

(LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96)

Das landesplanerische Ziel des Zentralitatsgebots wird durch die Ausweisung der Stadt

Neustadt an der WeinstraBBe als Mittelzentrum im LEP IV Rheinland-Pfalz fir dort verortete
groBflachige Einzelhandelsvorhaben erfiillt.

Z 58

Die Ansiedlung und Erweiterung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich integrierten Bereichen, das heiB3t in
Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulassig (stddtebauliches Integrati-
onsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche” im
Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen missen auch eine
Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

(LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96)

Das landesplanerische Ziel des Integrationsgebots ist erfiillt, da der Standort des Vorha-

bens als Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelande in der EHK
Neustadt an der Weinstra3e ausgewiesen ist.

Z 60

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grofB3flachigen Einzelhandelsbetrieben dir-
fen weder die Versorgungsfunktion der stddtebaulichen integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungs-
gebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren
zu beachten.
(LEP IV Rheinland-Pfalz S. 96)
In den Kapitel 6.2 erfolgt die Einordnung der absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen
Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche des Untersuchungs-
raums. Diese bilden die Grundlage fiir die Beurteilung des Nichtbeeintrachtigungsgebots.

Die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen macht deutlich,
dass durch das Vorhaben im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel die Versor-
gungsfunktion der stéddtebaulichen integrierten Bereiche von Neustadt an der WeinstraBBe
noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte
wesentlich beeintrachtigt werden. Das Vorhaben ist in dem Sortimentsbereich Nahrungs-
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und Genussmittel demnach kongruent zu den Aussagen des Ziels 60 (Nichtbeeintrachti-
gungsgebot) des LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz.

Die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sortimentsbe-
reich Drogeriewaren macht jedoch deutlich, dass durch das Vorhaben die Versorgungs-
funktion des Innenstadtzentrums von Neustadt an der Weinstral3e wesentlich beeintrachtigt
werden kann.

Fazit zur landesplanerischen Einordnung des Vorhabens

» Das Vorhaben ist durch seine Lage im Mittelzentrum Neustadt an der Weinstral3e
kongruent zu Ziel 57 (Zentralitdtsgebot) des LEP IV Rheinland-Pfalz.

» Der Vorhabenstandort ist mit der Lage im Versorgungsbereich Lebensmittel Nahver-
sorgung lbag-Gelande kongruent zu Ziel 58 (Integrationsgebot) des LEP IV
Rheinland-Pfalz.

* Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden durch das Vorhaben we-
der die Versorgungsfunktion der stadtebaulichen integrierten Bereiche der Standort-
gemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benach-
barter zentraler Orte wesentlich beeintréachtigt. Das Vorhaben ist im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel demnach kongruent zu Ziel 60
(Nichtbeeintrachtigungsgebot) des LEP IV Rheinland-Pfalz.

* Im Sortimentsbereich Drogeriewaren kann die Versorgungsfunktion des Innenstadt-
zentrums von Neustadt an der WeinstraBBe wesentlich beeintrachtigt werden. Das
Vorhaben ist im Sortimentsbereich Drogeriewaren demnach nicht kongruent zu
Ziel 60 (Nichtbeeintrachtigungsgebot) des LEP |V Rheinland-Pfalz.

Das Vorhaben ist demnach — mit Ausnahme des Sortimentsbereich Drogeriewaren —
kongruent zu den im LEP IV Rheinland-Pfalz formulierten Zielen der Landesplanung.
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7 Zusammenfassung und Empfehlungen

Die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters, eines Backshops in dessen
Vorkassenzone sowie eines Drogeriefachmarkts im Versorgungsbereich Lebensmittelnah-
versorgung |bag-Geldande in Neustadt an der WeinstraBe wurden hinsichtlich der
stadtebaulichen und landesplanerischen Auswirkungen untersucht.

Stadt + Handel hat die konkreten stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf zentra-
le Versorgungsbereiche in Neustadt an der WeinstraBBe analysiert und bewertet.

Die in einem absatzwirtschaftlichen Berechnungsmodell ermittelten absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen des Vorhabens erfolgten fir die beiden untersuchungsrelevanten Sorti-
mentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren auf Grundlage eines
stadtebaulichen worst case Ansatzes. Diesem lag zu Grunde, dass

* Spannweiten von realistisch fir das Vorhaben zu erwartende Flachenproduktivitaten
inklusive eines maximal zu erwartenden Werts (,worst case’) in die Berechnung ein-
gestellt wurden;

* jeweils der sortimentsspezifische Vorhabenumsatz des Vorhabens unter Abzug eines
eng bemessenen Streuumsatzes (i. H. v. 5 %) auf die Bestandsstrukturen im eng ab-
gegrenzten Untersuchungsraum umverteilt wurde;

» durch die Berechnungsmethode die maximalen absatzwirtschaftlich zu erwartenden
Umsatzumverteilungen des Vorhabens ermittelt wurden.

Die vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden stadtebaulichen
Auswirkungen stellen sich in der Gesamtschau wie folgt dar:

* Von Auswirkungen des Vorhabens im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversor-
gung lbag-Gelénde sind vor allem Standortbereiche in der Stadt Neustadt an der
WeinstralB3e selbst betroffen.

* Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungs-
moglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche in Nachbarkommunen sind
nicht zu erwarten.

* Negative stddtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungs-
moglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche in Neustadt an der
WeinstraBe sind anhand der ermittelten Umsatzumverteilungswerte im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel nicht zu erwarten.

* Negative stddtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungs-
moglichkeiten des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Neustadt
an der WeinstraBe sind anhand der ermittelten Umsatzumverteilungswerte im Sor-
timentsbereich Drogeriewaren nicht auszuschlieBen, wenn der Drogerie-
fachmarkt 700 m2 Gesamtverkaufsflaiche beansprucht.
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» Das Vorhaben ist durch seine Lage im Mittelzentrum Neustadt an der Weinstral3e
kongruent zu Ziel 57 (Zentralitdtsgebot) des LEP IV Rheinland-Pfalz.

» Der Vorhabenstandort ist mit der Lage im Versorgungsbereich Lebensmittel Nahver-
sorgung Ibag-Geldande kongruent zu Ziel 58 (Integrationsgebot) des LEP IV
Rheinland-Pfalz.

= Durch das Vorhaben werden im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulichen integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt. Das Vorhaben ist im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel demnach kongruent zu Ziel 60
(Nichtbeeintrachtigungsgebot) des LEP IV Rheinland-Pfalz.

* Durch das Vorhaben sind im Sortimentsbereich Drogeriewaren negative stadte-
bauliche Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadtzentrum Neustadt an der WeinstraBe nicht auszuschlieBen. Das
Vorhaben ist in diesem Sortimentsbereich demnach nicht kongruent zu Ziel 60
(Nichtbeeintrachtigungsgebot) des LEP IV Rheinland-Pfalz.

Empfehlung

Da durch das Vorhaben im Sortimentsbereich Drogeriewaren bei 700 m? Gesamtverkaufs-
flache des Drogeriefachmarkts negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und
die Entwicklungsmoglichkeiten des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Neu-
stadt an der WeinstraBe nicht ausgeschlossen werden konnen, ist aus fachgutachterlicher
Sicht eine Reduktion der Verkaufsflache im Sortimentsbereich Drogeriewaren zu empfeh-
len. Durch die Reduktion der Gesamtverkaufsfliche des Drogeriefachmarkts von den
geplanten 700 m2 VKF auf 600 m2 VKF wiirde sich im Sortimentsbereich Drogeriewaren
eine Reduktion

= der Verkaufsflache von rd. 530 auf rd. 455 m2 bzw.
» der Umsatzleistung von rd. 2,2 — 2,4 Mio. Euro auf rd. 1,9 - 2,1 Mio. Euro

ergeben. Dadurch wirde sich fur den zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum
Neustadt an der Weinstral3e im Sortimentsbereich Drogeriewaren eine vorhabenbedingte
Umsatzumverteilung von rd. 1,0 — 1,2 Mio. Euro bzw. rd. 8 - 9 % ergeben.

Anhand dieser Umsatzumverteilungen wéren keine vorhabenbedingten Betriebsaufgaben
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum zu erwarten, so dass dann durch das
Vorhaben keine negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsméglichkeiten des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Neustadt an
der WeinstraBBe resultieren wiirden.

Demnach wére das Vorhaben — mit Reduktion der Gesamtverkaufsflache des Drogerie-
fachmarkts auf 600 m2VKF - kongruent zu den Zielen der Landesplanung und
vertraglich i. S. der Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.
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Diese Rahmenbedingung dient als Vorgabe fiir die Bauleitplanung der Stadt Neustadt
an der WeinstraB3e.
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Abkirzungsverzeichnis

ADBS. (o Absatz

B e Bundesstrale
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Bzgl. oo bezlglich
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A B dass heiBt
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FA. e rund

SGD SUd ..evvveieeeeeeeeee, Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid
S e Seite

St ettt ettt ettt s siehe

Ue @1 eeereeniieneeeieeniee e e unter anderem

Vi 8. ettt vor allem

VG i Verwaltungsgericht

VGH oot Verwaltungsgerichtshof

VGl e vergleiche

VKF e Verkaufsflache

VLMNV e Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung
VRRN L., Verband Region Rhein-Neckar
ZVB oo zentraler Versorgungsbereich
Z. B, zum Beispiel

Zo T e, zum Teil
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