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Vorbemerkung

Im April 2017 erteilte die Cosmos Grundstiicks- und Vermogensverwaltung GmbH, Mannheim,
der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Er-
stellung einer Auswirkungsanalyse zur Bewertung der Ansiedlung eines BAUHAUS-Bau- und

Heimwerkermarkts inkl. Baustoff-Drive-In in der Gemeinde HaR3loch.

Mit der angestrebten Verkaufsfliche von ca. 14.909 m? ist das Gesamtvorhaben eindeutig als
grol¥flachiges Einzelhandelsprojekt einzuordnen. Entsprechend sind die stadtebaulichen und

raumordnerischen Auswirkungen gemaf} §11 Abs. 3 BauNVO zu priifen.

Fiir die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA u. a. Veroffentlichungen des Statisti-
schen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz, der Michael Bauer Research
GmbH, der Gemeinde HalRloch und der Auftraggeberin zur Verfigung. Zudem wurden im Mai
2017 eine Standortbesichtigung und eine Erhebung der relevanten Einzelhandelsbetriebe im Ein-

zugsgebiet und im naheren Umland vorgenommen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir kommunal-
politische Entscheidungen der Gemeinde HaRloch bzw. der Genehmigungsbehérden. Alle Infor-
mationen im vorliegenden Dokument wurden sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller In-
halte kann die GMA dennoch keine Gewahr tbernehmen.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 19.05.2017
SC
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der Gemeinde HaRloch (Landkreis Bad Diirkheim) ist im Gewerbegebiet Nord die Ansiedlung
eines BAUHAUS-Bau- und Heimwerkermarkts, einschlieBlich Gartencenter, Baustoff-Drive-In und
Backshop/ Bistro, mit einer Verkaufsfliche (= VK) von insgesamt ca. 14.909 m? geplant. Fiir das
Vorhaben soll der Bebauungsplan ,,Nérdlich des Bahndamms — 2. Anderung” in ein Sondergebiet

fir groRflachigen Einzelhandel / Baumarkt gedndert werden.

Flr das Vorhaben soll die vorliegende Analyse gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO die erforderliche Ein-
schatzung der potenziellen wettbewerblichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswir-

kungen erbringen.

Im Einzelnen werden in dieser Auswirkungsanalyse folgende Untersuchungsschritte geleistet:
Darlegung der rechtlichen Rahmenbedingungen

Kurziiberblick der Einzelhandelsentwicklung im Baumarktsegment

Analyse und Bewertung des Makro- und Mikrostandorts in HaRloch

Darlegung des Vorhabens (Konzept, Sortimentsstruktur und Dimensionierung)

Beschreibung und Beurteilung der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

N N N N N N

Abgrenzung und Zonierung des betrieblichen Einzugsgebietes, Ermittlung der dortigen

Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale in den vorhabenrelevanten Sortimenten

N

Berechnung der Umsatzerwartung des Vorhabens anhand des Marktanteilkonzepts
Y 4 Aufzeigen der ausgelosten Kaufkraftbewegungen und wettbewerblichen Wirkungen

Y 4 Bewertung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen (Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungsstrukturen in umliegenden

zentralen Orten)
Y 4 Raumordnerische Beurteilung des Vorhabens gemall ERP Rhein-Neckar

Y 4 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen.

2. Untersuchungsmethodik und Definitionen

Die Beurteilung der projektrelevanten Wettbewerbssituation beruht auf einer aktuellen Vor-Ort-
Erhebung des projektrelevanten Einzelhandels, die im Mai 2017 von der GMA im Untersuchungs-

raum durchgefiihrt wurde. Hierzu wurden neben der Verkaufsflache auch die projektrelevanten
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Umsitze! ermittelt. Als Wettbewerber gelten grundsatzlich alle Einzelhandelsbetriebe?, die Sor-
timente anbieten, die in dem Planobjekt geflihrt werden. In Folge der Flachengrélie und der Ver-
triebsform des Planobjektes ist allerdings davon auszugehen, dass die wettbewerbliche Ausei-
nandersetzung in erster Linie mit Anbietern des gleichen Betriebstyps, d. h. grof3flachigen Bau-

und Heimwerkermarkten und Gartencentern erfolgen wird.

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf der der
Verkauf dauerhaft abgewickelt wird und die dem Kunden (Endverbraucher) zugénglich ist. Hierzu
gehoren nicht nur die tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren
und im AuRenbereich des Gebdudes sondern auch die hierfiir erforderlichen Verkehrs- und Funk-
tionsflachen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum
Einpacken der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leer-
gutautomaten und Windfang.® Ausgenommen sind Liger, Biiro- und Sozialrdume, Kunden-WC
und Parkierungsflachen, soweit Letztere als solche genutzt werden. Diese Definition entspricht

inhaltlich auch der im Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP 1V).

In der nachfolgenden Wettbewerbsdarstellung werden (sofern nicht anders angegeben) unge-
wichtete Verkaufsflichen genannt. Hingegen wird im Bau- und Gartenmarktsegment die Um-
satzleistung nach allgemeiner Ubereinkunft mit Hilfe der gewichteten Verkaufsfliche ermittelt.
Die gewichtete Verkaufsflache errechnet sich als Summe aus 100 % der beheizten Innenflachen,

50 % der tiberdachten Freiflichen / Kalthallenflichen und 25 % der uniiberdachten Freiflichen.*

Dariber hinaus erfolgte im Rahmen der Einzelhandelsbestandserfassung auch eine Zuordnung

der Betriebe zu den folgenden Lagekategorien:

Y 4 zentrale Lagen:

Lagen in zentralen Versorgungsbereichen einer Kommune

Y 4 siedlungsraumlich integrierte Lagen:
Lagen mit zusammenhangender Bebauung und Wohngebietsbezug (baulicher Zusam-

menhang mit der ndheren Umgebung besteht in mind. zwei Himmelsrichtungen)

Y 4 siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen:
Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammen-

hang mit der ndheren Umgebung besteht in héchstens einer Himmelsrichtung).

Die Umsétze wurden flr jeden Betrieb individuell mit Hilfe von branchen- und betreiberiblichen Flachen-
produktivititen, die an die jeweiligen Standortbedingungen angepasst wurden, ermittelt (= qualifizierte
Umsatzschatzung).

BaustoffgroRhandler und Produzenten (z. B. Sdgewerke, Kiesgruben, Baumschulen) sind nicht enthalten.
Vgl. hierzu EHI Retail Institute: Handel aktuell 2016, K6ln 2016, S. 334.

An diesem Standard orientiert sich auch die vorliegende Untersuchung. Kalt- und Freiflachen werden nur
anteilig in Ansatz gebracht, da diese erfahrungsgemaR eine deutlich geringere Flachenumsatzleistung auf-
weisen (z. B. saisonal bedingter Freilandverkauf).
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3. Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen

Die enge Verflechtung von Einzelhandels- und Stadtentwicklung und der dynamische Struktur-
wandel im Handel werden durch zahlreiche Rechtsvorschriften flankiert. Zur Beurteilung des vor-

liegenden grol’flachigen Einzelhandelsvorhabens sind v. a. folgende Vorschriften zu beachten:
J Baunutzungsverordnung (BauNVO)

J Landesentwicklungsprogramm (LEP V) Rheinland-Pfalz von 2008

J Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (ERP) von 2014.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO und der dazu ergangenen Rechtsprechung ist fir Neuansiedlungen
grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kdnnen, ab ca. 1.200 m? Geschossfliche bzw. ca. 800
m? Verkaufsfliche® die Festsetzung eines Kern- oder entsprechenden Sondergebietes in der Re-
gel erforderlich. § 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO erfasst insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen,
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich, auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. In Bezug auf die
Beurteilung der genannten Auswirkungen sind v. a. die Gliederung und die Gré3e der Gemeinde
und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung und das

Warenangebot des geplanten Betriebs zu berlicksichtigen.

Neben den Instrumentarien der BauNVO erfolgt eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

auch durch landes- und regionalplanerische Regelungen®.

Far groRflachige Einzelhandelsvorhaben in der Metropolregion Rhein-Neckar gelten gemals ERP

folgende Mal3gaben:

»,1.7.2.1 Die raumordnerische Vertraglichkeit von EinzelhandelsgroBprojekten ist gemaR
Z21.7.2.2 bis Z 1.7.2.5 nachzuweisen. (Raumordnerische Vertrdglichkeit — Z)

1.7.2.2 EinzelhandelsgroBprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in
Rheinland-Pfalz in den Unterzentren zuldssig. In Rheinland-Pfalz gilt dies auch in
den Grundzentren fiir Vorhaben bis max. 2.000 m? Verkaufsflache. ... (Zentralitéts-
gebot — 2)

1.7.2.3 Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von EinzelhandelsgroBprojek-
ten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Ver-
flechtungsbereich sowie auf die zentralértliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei

GemaR aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes beginnt die GroRflachigkeit eines Ein-
zelhandelsbetriebes bei 800 m? Verkaufsflache (vgl. u. a. BVerwG 4 C 3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
Da der ERP deutlich jinger ist als das LEP IV und dessen Regelungen aufgreift, beschrankt sich die nach-
folgende Darstellung auf die rechtlichen Rahmenbedingungen im ERP.
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1.7.24

1.7.2.5

darf der zentralortliche Verflechtungsbereich nicht wesentlich tberschritten wer-
den. (Kongruenzgebot — 2)

EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und
Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer zent-
raler Orte sowie die Nahversorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich nicht we-
sentlich beeintrachtigen. (Beeintréichtigungsverbot — Z)

EinzelhandelsgrofRprojekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten anzusie-
deln. Ausnahmsweise kommen fiir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Waren-
sortimenten (vgl. Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3) entsprechend Z 1.7.3.2.
auch andere Standorte in Betracht.” (Integrationsgebot — 2)*’

Zusatzlich sollen EinzelhandelsgroRprojekte in der Region folgende Kriterien erfiillen:

»,1.7.2.7 Neue Standorte fiir EinzelhandelsgrofRprojekte sollen mit einem entsprechend der

1.7.31

1.7.3.2

GrolRe sowie dem Einzugsbereich des Vorhabens angemessenem o6ffentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV) erreichbar sein. (Erreichbarkeit — G)

In den Ober-, Mittel- sowie im Rheinland-Pfalzischen Teilraum in den Unterzentren
sind EinzelhandelsgrofRprojekte in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf
festgelegten ,Zentral6rtlichen Standortbereichen fiir Einzelhandelsgroprojekte”
anzusiedeln. ... (Zentralértliche Standortbereiche fiir EinzelhandelsgrofSprojekte —Z)

EinzelhandelsgrofRprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in
den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Erganzungsstandorten
flir EinzelhandelsgroBprojekte” zulassig, sofern fir solche Betriebe in den ,,Zentral-
ortlichen Standortbereichen fiir EinzelhandelsgroRprojekte” keine geeigneten Fla-
chen zur Verfligung stehen. Im Einzelfall ist die Ausweisung, Errichtung und Erwei-
terung von EinzelhandelsgroRprojekten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
auBerhalb der ,Ergdnzungsstandorte fiir EinzelhandelsgrofRprojekte” ausnahms-
weise moglich, wenn in diesen keine geeigneten Flachen verfiigbar sind, die raum-
ordnerische Vertraglichkeit entsprechend Z 1.7.2.1 nachgewiesen wird und sich das
Vorhaben in ein kommunales Einzelhandelskonzept einfligt. (Ergdnzungsstandorte
fiir Einzelhandelsgrofiprojekte — Z)"®

Im ERP 2014 ist fir die Gemeinde HaRloch zwar ein zentralortlicher Standortbereich fiir Einzel-

handelsgroBvorhaben ausgewiesen, jedoch kein Erganzungsstandort (vgl. Abbildung 1).

Bei der Beurteilung der Auswirkungen eines EinzelhandelsgroRBvorhabens ist zwischen zentren-

relevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zu unterscheiden. Die Zuordnung der Sor-

timente erfolgt entweder durch ein kommunales Einzelhandelskonzept (in Abstimmung mit der

Regionalplanung) oder, wenn in dem betreffenden Ort kein Einzelhandelskonzept oder keine

Aussage zu einem bestimmten Sortiment vorliegt, durch den ERP bzw. das LEP IV. Bei Vorhaben

mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind zentrenrelevante Randsortimente auf 10 %

7

Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar — Plansatze und Begriindung, S. 36f. Flr den rheinland-

pfélzischen Teil des Verbandsgebiets verbindlich seit dem 15.12.2014.

Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar — Plansatze und Begriindung, S. 37.
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der Gesamtverkaufsflache, hochstens jedoch 800 m? VK zu beschranken (Ausnahme: Standort

innerhalb der ,Zentralértlichen Standortbereiche fiir EinzelhandelsgroRprojekte).’

Abbildung 1: Ausschnitt aus der ERP-Raumnutzungskarte Blatt West
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Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Raumnutzungskarte Blatt West

Abbildung 2: ,HaBlocher Liste*

Zentren- und nahversorgungsrelevante

nicht-zentrenrelevante Sortimente

- Einrichtungszubehér (ohne Mabel), Teppi-

textilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
- Haushaltswaren, Heimtextilien
- Musikalienhandel
- Uhren/Schmuck
- Spielwaren
- Kunst/Antiquitaten
- Gesundheitsartikel/Santitatswaren

Sor

- Lebensmittel

- Drogeriewaren, Kosmetikartikel
- Schnittblumen®

- Zeitungen / Zeitschriften®

che (ohne Teppichbéden) Haus —und Heim-

Sortimente
" T te Sorti "
- Bacher/Papier/Schreil [Blroartikel - Gefranke*
- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe - Unterhaltungsele (Computer/Hifi/
- Sportartikel Elektroartikel/Leuchten®
- Baby-fKinderartikel - Mdbel, Kichenmdbel, Bliromdbel, Garten-
- Foto/Optik mabel, Sanitar-f Badeinrichtung, Matratzen

- Teppiche, Bodenbelage, Fliesen, Tapeten,
Farben, Lacke

- Elektrogrofigerate (,\Weilte Ware®)

- Baustoffe, Bauelemente, Heimwerkerbe-
darf, Pflanzen und Zubehér, Gartenwerk-
stoffe, Gartenbaustoffe, Pflege- und Diin-
gemittel, Torf und Erde, Pflanzgefalie,
Zaune, Gartenhduser, Gewdchshiuser,
Naturhdlzer

- Campingartikel, Sportgroligerate (z.B.
Surfbeards, Fahrrader, Fitnessgerate)

- Autozubehdr

- Tiernahrung, zoologischer Bedarf, Lebend-
tiere

- Brennstoffe/Mi Idlerzeugnisse

Quelle: GMA-Empfenlungen 2015

* Abwelchungen von der Liste des Einheitlichen Reglonalplan Rhein-Neckar.

ungsstandort fir EinzelhandelsgroBprojekte (Z)

Siedlungsflache Wohnen (N)
Siedlungsfléche Industrie und Gewerbe (N)
Sonderflache Bund (N)

Entwicklungsfliche militarische Konversion (N)

Quelle: GMA: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Gemeinde HaRloch (Pfalz), 2015

9

Vgl. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar — Plansadtze und Begriindung, S. 45f.
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Gemal} dem Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde HaRBloch (2015) sind in HaRloch die meisten
der typischen Sortimente von Bau- und Gartenmarkten (Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe,
Gartenbedarf, Gartenmobel, Leuchten, Bodenbeldge, Autozubehdr, Campingartikel) als nicht-

zentrenrelevant eingestuft (vgl. Abbildung 2).

Uber eigene Einzelhandelskonzepte verfiigen auch die umliegenden Mittelzentren Bad Diirk-
heim, Landau in der Pfalz, Neustadt an der WeinstraRe, Schifferstadt und Speyer, auRerdem die
Grundzentren Bohl-lggelheim, Dannstadt-Schauernheim, Deidesheim und Maikammer. Deren je-
weilige Aussagen zur Sortimentseinstufung der vorhabenrelevanten Teilsortimente fasst die Ab-
bildung 3 zusammen.

Abbildung 3: Zentrenrelevanz der projektrelevanten Teilsortimente in kommunalen Ein-
zelhandelskonzepten im Untersuchungsraum
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MZ HalRloch nzr nzr nzr nzr nzr *xk zr zr zr
0OZ Ludwigshafen nzr nzr nzr nzr nzr nzr zr zr zr
MZ Bad Dirkheim nzr nzr nzr nzr nzr zr zr zr zr
MZ Neustadt a. d. W. nzr nzr *kk zr nzr nzr zr zr zr
MZ Schifferstadt nzr nzr nzr nzr nzr zr zr zr zr
MZ Speyer nzr nzr nzr nzr nzr nzr zr zr zr
GZ Bohl-Iggelheim nzr nzr nzr nzr nzr zr zr zr zr
GZ Dannstadt-Schauernheim nzr nzr nzr nzr nzr zr zr zr zr
GZ Deidesheim nzr nzr nzr nzr nzr zr zr zr zr
GZ Dudenhofen nzr nzr nzr nzr nzr zr zr zr zr
GZ Limburgerhof nzr nzr nzr nzr nzr zr zr zr zr
GZ Maikammer nzr** | nazr nzr nzr nzr nzr zr zr zr
ERP Rhein-Neckar nzr nzr nzr zr nzr nzr zr zr zr
* inkl. Bodenbelage, Autozubehor
** mit Ausnahme von Farben und Tapeten

e im kommunalen Einzelhandelskonzept nicht genannt, daher hier Einstufung im ERP einschlagig
*¥*%k% Grills sind in keiner Sortimentsliste ausdriicklich genannt

nzr = nicht-zentrenrelevantes Sortiment zr = zentrenrelevantes Sortiment

Quelle: Einzelhandelskonzepte fur die Gemeinde HaRloch (2015), Stadt Ludwigshafen am Rhein (2011), Stadt Bad
Durkheim (2014), Stadt Landau in der Pfalz (2010), Stadt Neustadt an der WeinstraRe (2011), Stadt Schif-
ferstadt (2012), Stadt Speyer (2012), Gemeinde Bohl-Iggelheim (2011), Verbandsgemeinde Dannstadt-
Schauernheim (2011), Verbandsgemeinde Deidesheim (2011), Gemeinde Limburgerhof (2014) und Ver-
bandsgemeinde Maikammer (2010); Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Erlduterung zu Abschnitt
1.7.33
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4, Kurziibersicht Handelsentwicklung im Baumarktsektor

Bedingt durch den vom giinstigen Kreditniveau beflligelten Bauboom und die Beliebtheit von
Heimwerkern und Gartnern als Teil einer aktiven Freizeitgestaltung zeigte sich die Bau-, Heim-
werker- und Gartenmarktbranche in Deutschland in den letzten 15 Jahren expansiv. So ist die
Zahl der Baumarkt-Standorte in Deutschland seit dem Jahr 2001 um 10,3 % auf 3.167 im Jahr
2015 gestiegen. Die Umsatzleistung der 20 gréRten DIY-Anbieter in Deutschland steigerte sich im
selben Zeitraum von 17,8 Mrd. € (2001) auf ca. 21,2 Mrd. € (2015). Die durchschnittliche Flachen-

gréRe der Baumarkte nahm um etwa 6 % zu.°

Ursachen fiir den Trend zu groBeren Verkaufsflacheneinheiten sind einerseits groRzligigere Wa-
renprasentations- und Verkehrsflachen, andererseits umfangreichere Sortimente und Artikelzah-
len. Auch die zunehmende Verbreitung von Baustoff-Drive-Ins hat zum Flachenwachstum beige-
tragen. Damit einher ging auch eine Umwandlung von Lager- in Verkaufsflichen. Ahnlich wie im
Mobelhandel hat der Kundenwunsch, ein moglichst umfassendes Angebot ,,unter einem Dach”
vorzufinden, auch in der DIY-Branche ein groflSes Flachenwachstum erzwungen. Mit dem Wachs-
tum der Verkaufsflachen ging jedoch auch ein Absinken der Flachenproduktivitit einher. 2001
lag die durchschnittliche Flachenproduktivitdt der 20 grofSten Baumarktbetreiber in Deutschland
bei 1.604 €, im Jahr 2015 nur noch bei 1.541 € je m? VK. 1!

Im Baustoffhandel beginnt die Entwicklung des Drive-In-Konzeptes bereits in den 90er Jahren.
Der Ansatz ist auf den selbst abholenden Endverbraucher und auf Handwerker ausgelegt und
ermoglicht dem Kunden den Einkauf schwerer Baustoffe, indem dieser die Lagerhalle mit seinem
Pkw direkt befahren und die Baustoffe dort sofort einladen kann. Das Konzept wurde aus der
funktionellen Verkniipfung mit dem Baumarkt weiterentwickelt und setzt eine erhohte Bevorra-
tung an Baustoffen voraus, woraus ein groRerer Flachenbedarf des Gesamtobjekts resultiert. Au-

Rer BAUHAUS strebt auch Hornbach bei Neuansiedlungen ein Drive-In-Konzept an.

Im Durchschnitt Deutschlands kommt mittlerweile auf 31.785 Einwohner ein Baumarkt!2. Dabei
sind aber regional bzw. nach StadtgroRe deutliche Unterschiede im Baumarktbesatz festzustel-
len. So gibt es in HaBloch derzeit keinen Baumarkt, in der Nachbarstadt Neustadt an der Wein-

stralRe hingegen zwei.

10 Quelle: Dahne-Verlag: Dahne Statistik DIY und Garten, Ettlingen, Mai 2016. Alle Angaben bezogen auf

gewichtete Verkaufsflachen.
Quelle: Dahne-Verlag: Dahne Statistik DIY und Garten, Ettlingen, Mai 2016. Bezogen auf gewichtete VK.
Nur Baumdrkte mit mehr als 400 m? VK.

11
12
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5.

5.1

Vorhaben

Definition des Untersuchungsobjektes

Bei dem zu untersuchenden Bau- und Heimwerkermarkt handelt es sich um den Betriebstyp

Fachmarkt. Dieser ist wie folgt definiert:

»,Der Fachmarkt ist ein meist groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und
oft auch tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z. B. Bekleidungsfachmarkt, Schuh-
fachmarkt), einem Bedarfsbereich (z.B. Sportfachmarkt, Baufachmarkt) oder einem
Zielgruppenbereich (z. B. Mdbel- und Haushaltswarenfachmarkt fir designorientierte
Kunden) in Gbersichtlicher Warenprasentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem
Preisniveau anbietet.

Der Standort ist i. d. R. autokundenorientiert entweder isoliert oder in gewachsenen
und geplanten Zentren; bei einigen Sortimenten (z. B. Drogeriemarkt) werden (iber-
wiegend Innenstadtlagen gewahlt. Je nach Sortiment sind mehr als in anderen Be-
triebsformen im Einzelhandel die Abnehmer auch gewerbliche Kunden (z. B. Handwer-
ker beim Sanitar- und Fliesenfachmarkt und beim Installationsfachmarkt) oder Dienst-
leistungsbetriebe (z. B. Gaststiatten beim Drogeriemarkt und beim Getrankefach-
markt). Die Verkaufsverfahren sind Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der Mog-
lichkeit einer fachlichen und sortimentsspezifischen Kundenberatung. [...]“*

Zu dem geplanten Bau- und Heimwerkermarkt gehort auch ein Baustoff-Drive-In. Zur Einordnung

des Drive-In-Konzeptes sind zu diesem Betriebstyp folgende Merkmale festzuhalten:

,Das Drive-in-Prinzip (Drive-through) ermdoglicht die Inanspruchnahme von Handels-
und Dienstleistungen, ohne das Auto zu verlassen. Das Drive-in-Prinzip findet u. a. An-
wendung bei Drive-in-Stores (z. B. bei Lebensmitteln, Getranken, Holz) sowie beim
StraBenverkauf der Restaurants mit Bestellung, Empfang und Bezahlung der Waren
vom Auto aus und bei Bankschaltern. Stellenweise gibt es Schaufenster (Drive-
through-windows) zur vorherigen Besichtigung von Waren und die Moglichkeit zur
Warenbestellung an Rufsdulen in Verbindung mit Ausgabeschaltern, an denen die
kommissionierte Ware in Empfang genommen wird.“

Im Gegensatz zum konventionellen Baustoffhandel, der seine Waren meist auf Lagerplatzen im

Freien anbietet, die von den Kundeni. d. R. auch mit ihren Fahrzeugen befahren werden kénnen,

basiert das Konzept ,,Baustoff-Drive-In“ auf einer Lagerung der Waren in einer fiir Kunden be-

fahrbaren Halle. Davon abgesehen gibt es jedoch kaum strukturelle Unterschiede zu Baustoff-

fachmarkten ohne Drive-In-Konzept.

13

14

Quelle: Katalog E. Begriffsdefinitionen zu Handel und Distribution, 5. Ausgabe; Institut fir Handelsfor-
schung an der Universitat zu Kéln, 2006.
Quelle: Katalog E. Begriffsdefinitionen zu Handel und Distribution, 5. Ausgabe; Institut fiir Handelsfor-
schung an der Universitat zu Kéln, 2006.
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5.2 Daten des Vorhabens

Der geplante Bau- und Heimwerkermarkt des Betreibers BAUHAUS soll im Stidteil des Gewerbe-
gebiets HaBloch-Nord an der Rudolf-Diesel-Stralle entstehen (vgl. Karte 1). Er umfasst die Kern-
elemente Baumarkt, Gartencenter (,,Stadtgarten”) und Baustoff-Drive-In, auBerdem einen Backs-
hop (,,Bistro”) und 320 Kundenstellplatze. EinschlieBlich Windfang und Kassenzonen weist das
Vorhaben insgesamt 14.909 m? Verkaufsfliche (ungewichtet) auf. Hieraus errechnet sich eine

gewichtete Verkaufsfliche von ca. 10.685 m? (vgl. Tabelle 1).
Tabelle 1: Projektdaten des geplanten BAUHAUS-Bau- u. Heimwerkermarkts in HaB8loch

Bauliche Bereiche in m?2 VK Gewichtungs- in m?2 VK
(ungewichtet) faktor (gewichtet)

Bau- und Heimwerkerbedarf, Warmhalle* 6.044 100 % 6.044
Stadtgarten, Warmhalle** 1.630 100 % 1.630
“ “ , Uberdachte Freiflache 1.436 50 % 718

“ “ , Freiflache 974 25% 244
Drive In, Kalthalle*** 3.374 50 % 1.687
“ “ Freiflache 735 25% 184
Gartenhaus-Ausstellung 716 25% 179
Bau- und Heimwerkermarkt gesamt 14.909 10.685

* inkl. Randsortimente, Windfang, Kassenzone und Bistro; ohne Nebenflachen

*E ohne Nebenflachen
*kx inkl. Kassenzone, Maschinenverleih, Profi Depot / Service Center, Nebenflichen

GMA-Berechnung 2017 auf Grundlage der Angaben der BAUHAUS AG (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch
Rundung moglich)

Die Warmhallen des Baumarkts und des ,Stadtgartens” (insgesamt ca. 7.674 m? VK, einschlieR-
lich Windfang und Kassenzonen) dient v. a. dem Verkauf von Werkzeug, Eisenwaren, Holzleisten,
Bauelementen, Sanitér, Fliesen, Bodenbeldgen, Malerbedarf, Gartengeraten, Diinger, Zimmer-
pflanzen, Gartenmdbeln und Grills sowie baumarkttypischen Randsortimenten (Leuchten / Elekt-
roinstallation, Auto-/Fahrrad-Zubehdr, Regale / Aufbewahrungsmaobel, Gardinen, Bilder / Rah-
men, Haushaltswaren®® und saisonale Sortimente!®). AuRerdem ist ein Backshop (,,Bistro”) mit
114 m? geplant, wovon allerdings nur ein Teil als Verkaufsfliche i. e. S. anzusehen ist, der Rest als

Gastronomieflache (z. B. Sitzbereiche fur den Verzehr).

Auf den Kalthallen- und liberdachten Freiflichen (insgesamt ca. 4.810 m? VK) sollen v. a. Bau-

stoffe, Bauholz und Gartenbedarf (Erden, Freilandpflanzen, Gartenmobel) angeboten werden.

Nicht iiberdachte Verkaufsflichen im Freien (insgesamt ca. 2.425 m? VK) sind sowohl im Bereich
Stadtgarten als auch beim Baustoff- und im AufRenbereich zu finden und dienen hauptsachlich
dem Verkauf von Gartenhartware, Containerpflanzen, Pflasterungsmaterialien und Baustoffen.

Ebenfalls ist hierin eine umfangreiche Ausstellung von Gartenhdusern enthalten.

Baumarkttypische Haushaltswaren, z. B. Milleimer, Besen, Putzgeréate, Trittleitern, Waschestander usw.
In erster Linie Dekoartikel, z. B. fir Weihnachts- oder Osterdekoration, Christbdume usw.
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Karte 1: Bebauungskonzept des in HalRloch geplanten BAUHAUS-Bau- und Heimwerkermarkts
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Etwa 95 % bzw. ca. 14.110 m? VK entfallen auf nicht-zentrenrelevante Sortimente!’ (vgl. Ta-
belle 2). Hierzu gehéren im Sortimentskonzept von BAUHAUS Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl.
Bad- und Sanitareinrichtung, Bodenbelage, Farben, Tapeten, Installationsmaterial), Gartenbedarf
(inkl. Gartenmdbel und -Grills, Baustoffe sowie baumarkttypische Randsortimente wie Leuchten,

Regale / Aufbewahrungsmdobel, Auto- und Fahrradzubehor.

Tabelle 2: Sortimentsstruktur des Vorhabens BAUHAUS in HaRRloch

Sortimente VK in m?
Nicht zentrenrelevante Sortimente gesamt 14.109
davon Kernsortimente 13.404
.. davon Baumarkt-Kernsortiment 4.539

(Eisenwaren, Werkzeuge, Maschinen / Zubehor, Elektroinstallation, technisches Licht,
Sanitar, Badausstattung, Fliesen, Bauchemie, Bauelemente, Holz / Paneele / Platten,
Farben / Pinsel, Tapeten, Kleber, Bodenbelige, Baderwelt, Windfang, Kassenzone)

.. davon Stadtgarten-Kernsortiment 4.040
(Garten-Hartware, Containerpflanzen, Gartenmaobel, Grills, Garten-Baustoffe)

.. davon Baustoff-Drive-In 4.825

(Baustoffe, Sanitar-Installation, Eisenwaren, Ddmmstoffe / Isoliermaterial, Bau-
elemente, Leisten / Paneele, Holz / Platten, Farben / Pinsel, Maschinenverleih,
Profi-Depot, Kassenzone, Gartenhauser)

davon nicht-zentrenrelevante Randsortimente* 706
.. davon Wohnraum-Leuchten 299
.. davon Regale / Mobelbau / Aufbewahrungsmabel 288
.. davon Autozubehor 98
.. davon Fahrradzubehor 21
Zentrenrelevante Randsortimente* 799
davon Galerie / Bilderleisten 71
davon Gardinen / Zubehér 150
davon Haushaltswaren** 52
davon Saisonverkauf*** 412
davon Backwaren 114
Verkaufsflache insgesamt (ungewichtet) 14.909

* Zuordnung auf Basis der Sortimentsliste im Einzelhandelskonzept HaRloch 2009

*k Baumarkttypische Haushaltswaren, z. B. Milleimer, Besen, Putzgerate, Trittleitern, Waschestander usw.

*Ex z. B. Weihnachtsmarktartikel, Osterartikel, Christbaume, Grabkerzen, Campingmobel

GMA-Berechnungen auf Grundlage der Angaben der BAUHAUS AG, Mai 2017 (ca.-Werte gerundet; Abweichun-
gen durch Rundung moglich)

Auf zentrenrelevante Randsortimente (gemall der HaRlocher Sortimentsliste) entfallen insge-

samt 799 m2 VK, d. h. nur etwa 5 % der Gesamtverkaufsfliche des Vorhabens. Den groRten Teil

Nicht-zentrenrelevant gemaR Einzelhandelskonzept HaRloch 2009.
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der zentrenrelevanten Sortimente (412 m? VK) nehmen Artikel im Saisonverkauf ein (z. B. Weih-
nachts-, Oster- oder Halloween-Dekoration, Christbdume, Grabkerzen oder Campingmaébel). Es
handelt sich dabei um kein stdndiges Sortiment sondern eine nur teilweise in Anspruch genom-
mene RestgréRe. Kennzeichnendes Merkmal ist der temporare Charakter dieses Teilsortiments!®
(ahnlich wie Aktionswaren in Lebensmittelmarkten). Auch wenn auf diesen Flachen nicht standig
und nicht ausschlieBlich zentrenrelevante Sortimente angeboten werden, wird diese Flache den-
noch zur Ganze den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet, gemaR dem zu vermutenden
Angebotsschwerpunkt (Kunstgewerbe / Geschenkartikel, Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Ke-

ramik, Einrichtungszubehor).

Auf Gardinen / Zubehor entfallen 150 m? VK, auf Bilder / Rahmen 71 m? VK, auf baumarkttypische
Haushaltswaren (z. B. Miilleimer, Besen, Putzgerate, Trittleitern, Waschestander) 52 m? VK. Der

Backshop mit Bistro soll 114 m? umfassen.

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich um typische Baumarktartikel. Sie vertei-
len sich zudem auf verschiedene Teilsortimente. Bereits an dieser Stelle ist damit absehbar, dass

zentrale Versorgungsbereiche von dem Vorhaben nur wenig betroffen sein werden.

Zu erwéahnen ist, dass sich die Gemeinde HaRBloch bereits seit mehreren Jahren um einen Bau-
und Heimwerkermarkt bemiiht, da bisher ein solcher Anbieter fehlt und diesbeziiglich eine An-
gebotsliicke im Mittelzentrum HaRloch besteht. Als geeigneter Standort fiir einen solchen fla-
chenintensiven Anbieter mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten wird das Gewerbegebiet
Nord angesehen. Dies ist auch in dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde HaRloch (2015) ver-

ankert, welches mit der Regionalplanung abgestimmt wurde.

18 Bei der spateren Darstellung der Wettbewerbssituation im projektierten Sortiment ,,Saisonverkauf” (vor-

wiegend Dekoartikel) wird wegen des temporaren Charakters dieses Sortiments im geplanten Bau- und
Heimwerkermarkt und bei den meisten konkurrierenden Anbietern verzichtet.
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Il. Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort HaBloch

Die verbandsfreie Gemeinde Haliloch liegt im duBersten Siidosten des Landkreises Bad Diirkheim
in der oberrheinischen Tiefebene, zwischen der Haardt und dem Ballungsraum Ludwigshafen. Die
Gemeinde grenzt im Westen und Siden an das Stadtgebiet von Neustadt an der Weinstral3e
(Stadtteile Lachen-Speyerdorf, Geinsheim), im Norden an die Gemeinde Meckenheim (LK Bad
Diirkheim) und im Osten an die Gemeinden Bohl-Iggelheim und Hanhofen (beide Rhein-Pfalz-
Kreis). Neustadt an der WeinstraRe befindet sich ca. 10 km entfernt, Speyer ca. 20 km und Lud-

wigshafen am Rhein rund 25 km (jeweils Entfernung zum Stadtzentrum).

In der Landes- und Regionalplanung ist HaBloch als Mittelzentrum in der verdichteten Randzone
der Metropolregion Rhein-Neckar ausgewiesen, gemeinsam mit Neustadt an der WeinstralRe
(vgl. Karte 2). Der zugeordnete Mittelbereich umfasst neben HalRloch und Neustadt noch die Ver-
bandsgemeinden Deidesheim und Lambrecht (Pfalz); insgesamt leben im Mittelbereich derzeit
rund 97.400 EW™,

HaRloch verfligt Gber eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit, bedingt durch die Autobahnan-
schlussstelle HaBloch an die A 65 (Ludwigshafen — Worth) sowie die LandesstralRen L 530 (Mut-
terstadt — HaRloch — Freisbach) und L 532 (Neustadt — HaRloch — Béhl-Iggelheim). Im OPNV ist die

Gemeinde Halloch (Pfalz) an das S-Bahn-Netz Rhein-Neckar angeschlossen.

Als Wirtschaftsstandort bietet HalBloch derzeit rund 3.870 sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten Arbeit. GroRte Arbeitgeber sind die metallverarbeitende Industrie sowie der Freizeitpark
Holiday Park. Gleichzeitig weist die Gemeinde einen deutlich negativen Pendlersaldo auf (ca.
6.360 Auspendler, ca. 2.180 Einpendler)®. Als anerkannter Fremdenverkehrsort in der Touris-
musregion Pfalz verzeichnete HaRloch im Jahr 2016 knapp 33.600 Ubernachtungen und mehr als

11.700 Ubernachtungsgéste??.

Der Einzelhandelsstandort HaRloch befindet sich wegen der Ndhe zu anderen Mittelzentren in
einer intensiven Wettbewerbsauseinandersetzung. Insgesamt erzielte der HaBlocher Einzelhan-
del im Jahr 2016 knapp 104 Mio. € Umsatz. Die Einzelhandelszentralitat wird aktuell mit einem
Koeffizienten von 87,522 angegeben, was auf deutliche Kaufkraftabfliisse hinweist. Ebenso wie in

den Nachbarkommunen liegt das Kaufkraftniveau in der Gemeinde HaRloch etwas liber dem

Bundesdurchschnitt?3.

19 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2015.

20 Alle Angaben: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Bundesagentur fiir Arbeit, Stand 30.06.2016.

21 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 2016.

2 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg und CIMA Beratung + Management GmbH / BBE Han-
delsberatung GmbH, Miinchen, 2016.

23 HaRloch: 101,5; Bundesdurchschnitt: 100,0. Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2016.
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Karte 2:

Lage von Hal3loch und zentral6rtliche Struktur im Untersuchungsraum
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Mit einem Bevélkerungsaufkommen von rund 20.300 EW ist Hallloch die einwohnerstarkste
Kommune im Landkreis Bad Dirkheim, noch vor der Kreisstadt (ca. 18.500 EW). In den letzten 10
Jahren musste HaRloch allerdings einen leichten Bevdlkerungsriickgang von ca. 2,3 % hinneh-

men; damit liegt die Gemeinde etwa im Landkreisdurchschnitt (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3: Einwohnerentwicklung von HaBBloch 2005 - 2015 im Vergleich

Einwohner zum Jahresende Einwohnerveranderung

Gemeinde / Stadt / Landkreis

2005 2015 absolut relativ
HaBloch 20.722 20.254 -468 -23%
Bohl-Iggelheim 10.673 10.223 - 560 -4,2%
Hanhofen 2.351 2.561 +210 +8,9%
Meckenheim 3.353 3.430 +77 +2,3%
Neustadt an der WeinstraRe 53.628 52.999 -629 -1,2%
Bad Dirkheim 18.850 18.499 -351 -19%
LK Bad Diirkheim 135.116 132.203 -2.913 -2,2%

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand jeweils 31.12., nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.
GMA-Berechnungen (ca.-Werte, gerundet)

Die Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamts prognostiziert der Gemeinde
HaRloch weitere Einwohnerriickgdnge (auf ca. 20.130 EW im Jahr 2025, ca. 19.880 EW im Jahr
2030 und ca. 19.600 EW im Jahr 2035)%. Die Einwohnerriickginge werden demnach allerdings

etwas glinstiger ausfallen als der Landkreisdurchschnitt.

Das Siedlungsgebiet ist kompakt und ohne Ortsteile. Eine Zasur bildet allerdings die Bahn-Trasse,
die den Bereich HalRloch-Nord vom Hauptteil der Gemeinde (,,HaBloch-Mitte”) abschneidet; Que-

rungsmoglichkeiten der Bahn gibt es nur auBerhalb der Ortsbebauung.

Die Hauptverkehrsachsen von Hal3loch, die ringférmig um das Siedlungsgebiet herum verlaufen
(im Westen die WestrandstraRe, im Osten die Ostumgehung / Holiday-Park-StraRe und im Siiden
die Achse Lachener Weg — RotkreuzstralRe — LindenstraRe) entlasten den Ortskern und die Wohn-
gebiete vom Durchgangsverkehr. Nur im Stiden fiihrt die Achse Lachener Weg — Rotkreuzstralle
— LindenstralRe durch das Siedlungsgebiet; sie teilt damit das Gewerbegebiet Siid und die sidli-
chen Wohngebiete vom Hauptteil des Siedlungsgebiets ab. Diese Hauptverkehrsachsen stellen

auch die Anbindung an die A 65 und die auf HaRloch zulaufenden LandstraRen her.

24 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Rheinland-Pfalz 2035 — Vierte kleinrdumige Bevolke-

rungsvorausrechnung fur die verbandsfreien Gemeinden und die Verbandsgemeinden (Basisjahr 2013) —
Ergebnisse fur den Landkreis Bad Diirkheim. Demnach wird fiir HaBloch zwischen 2013 und 2035 eine
Einwohnerentwicklung von -1,6 % erwartet, fiir den Landkreis Bad Dirkheim -3,0 %.
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Die Einzelhandelsstruktur in der Gemeinde Hal}loch charakterisiert sich wie folgt:

' 4

2.

GemdaR dem Einzelhandelskonzept 2015 erstreckt sich der zentrale Versorgungsbe-
reich der Ortsmitte entlang der Langgasse (zwischen Kiihngasse und Taubengasse),
der BahnhofstraRe (bis zum Friedhof) sowie der Kirchgasse (bis etwa SchieBRmauer).
HaupteinkaufsstralRe ist die Langgasse, in den Randbereichen der Hauptgeschaftslagen
nimmt die Angebotsdichte hingegen schnell ab. Der Einzelhandelsbesatz besteht
hauptsachlich aus kleinflachigen Anbietern der kurz- und mittelfristigen Bedarfsberei-
che, beinhaltet aber auch einen modernen Lidl-Lebensmitteldiscounter und einen
RWZ-Raiffeisenmarkt. Der Einzelhandel wird durch Dienstleister, Betriebe des Gastge-
werbes, Kreditinstitute sowie 6ffentliche und kulturelle Einrichtungen wirksam er-
ganzt. Im zentralen Versorgungsbereich sind nur wenig Leerstande zu beobachten. Be-
dingt durch den breiten Angebotsmix aus Einzelhandels- und Komplementarbetrieben

sowie die zentrale Bushaltestelle der Gemeinde besteht eine relativ gute Frequenz.

Im Gewerbegebiet Siid befindet sich an der Hans-Bockler-StraRe eine Fachmarktag-
glomeration, bestehend aus dem Magnetbetrieb real SB-Warenhaus und vorgelager-
ten Fachmaérkten fur Schuhe, Textilien, Bettwaren und Haushaltswaren / Sonderpos-
ten. Etwas abgesetzt sind auerdem noch ein Lebensmitteldiscounter und ein Betten-
haus etabliert. Dieser autokundenorientierte Standort ist v. a. von Siiden her gut er-

reichbar und strahlt deshalb auch (iber das Gemeindegebiet von HaRloch hinaus.

GroRere Lebensmittelmarkte befinden sich an der MoltkestralRe, am Herrenweg und
an der LindenstralRe; dementsprechend sind diese Standorte im Einzelhandelskonzept
2015 als Nahversorgungsbereiche ausgewiesen. In den Ubrigen Bereichen sind nur
punktuell Einzelhandelsanbieter etabliert, ohne dabei zusammenhangende Lagen aus-
zubilden. Im Gewerbegebiet Nord ist, mit Ausnahme einer Tankstelle, bisher kein Ein-

zelhandel vorhanden.

Mikrostandort an der Rudolf-Diesel-Strafle

Der Planstandort fiir die vorgesehene Ansiedlung eines BAUHAUS-Bau- und Heimwerkermarktes

befindet sich am nordlichen Rand des Siedlungsgebiets im Gewerbegebiet Nord (vgl. Karte 3), auf

einem Areal zwischen der Rudolf-Diesel-Stralle, der StraRe Am Bahndamm (K 12) und der Holi-

day-Park-StraBe (L 530). Das rund 35.400 m? umfassende Grundstiick liegt im siidéstlichen Teil

des Gewerbegebiets und ist noch unbebaut.

Westlich des Areals befinden sich an der Rudolf-Diesel-StralRe eine SB-Tankstelle, die Lagerflache

eines Gartengestalters, Produktionsgebaude der Wichern-Werkstatten sowie eine Lagerhalle ei-

ner Sektkellerei. Im nordwestlichen Anschluss an das Areal sind die Grundstiicke noch unbebaut.
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Karte 3: Vorhabenstandort und Standortumfeld des geplanten Bau- und Heimwerkermarkts in Hal3loch

Legende

i D Vorhabenstandort
_ © S-Bahn-Haltepunkt

® Bushaltestellen

Planung
BAUHAUS

| Vorgesehene
Zufahrten

Kartengrundlage:
www.openstreetmap.org;
GMA-Bearbeitung
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Foto 1: Planareal, Blickrichtung Siidosten Foto 2: Rudolf-Diesel-Stral3e Richtung Sii-
(rechts freie Tankstelle) den (rechts Wichern-Werkstatten)

Fotos: GMA, Mai 2017

In den Ubrigen Bereichen des Gewerbegebiets Nord sind v. a. Handwerksbetriebe ansassig, im
Nordteil auch eine Tankstelle, ein Fast-Food-Restaurant, der Recyclinghof, zwei Spielhallen und

ein Fitnessstudio.

Sudlich der Strale Am Bahndamm verlauft die Bahntrasse, die ca. 400 m weiter westlich zum
Bahnhof der Gemeinde HaRloch fiihrt. Unmittelbar 6stlich des Vorhabenareals steigt die Holiday-
Park-StraRe (L 530) zu einer Bahniberfiihrung an und ermoglicht so die Verbindung zwischen
Hafloch-Nord und HaRloch-Mitte. Aufgrund der ebenen Topografie und dem erhoht verlaufen-

den StraBenkorper der L 530 ergibt sich eine gute Exposition des Vorhabenstandorts.

Verkehrlich ist der Planstandort per Stral3e Gber die Rudolf-Diesel-StralRe erreichbar, von wo aus
zwei Zufahrten zum geplanten Bau- und Heimwerkermarkt eingerichtet werden sollen. Die Ru-
dolf-Diesel-StralRe ist die HaupterschlieBungsachse des Gewerbegebiets Nord. Von der L 530 her
ist das Gewerbegebiet Nord durch drei Zufahrten erreichbar (liber eine direkte Einfahrtmdglich-
keit im Nordteil, (iber die StraBe Am Bahndamm und Uber die WestrandstralRe). Die Entfernung
zur Autobahnanschlussstelle HaRloch betragt je nach Zufahrt ca. 1 — 1,5 km. Eine Bushaltestelle
befindet sich ca. 400 m entfernt an der Bahnhof-Nordseite. In die HaRlocher Ortsmitte sind es

rund 3 km.

Aus stadtebaulicher Sicht ist der Vorhabenstandort als dezentrale Lage einzustufen. Im Einzel-
handelskonzept der Gemeinde HaBloch ist das Gewerbegebiet Nord deshalb als Ergdnzungs-
standort fiir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel aufgefiihrt (Ergdnzungsstandort gemafl
Z 59 LEP IV, in Abstimmung mit der Regionalplanung). Zentrenrelevante Sortimente sind hier nur

im Rahmen von Randsortimenten, in deutlich untergeordneter GroRe (max. 800 m? VK) zulissig.
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3. Fazit der Standortbewertung

Die wesentlichen Eigenschaften des Planstandorts sind wie folgt zusammenzufassen:

Lage in einem Mittelzentrum
ausreichendes Einwohnerpotenzial im Mittelbereich HaRloch / Neustadt a. d. W.

hohes Kaufkraftniveau in Hallloch und im Untersuchungsraum

N N NN

glnstige Grundstiicksbeschaffenheit (ebene Topografie, ausreichende Flachenkapazi-

tat, auch fur ebenerdige Stellplatze, gute Exposition, gute Anfahrbarkeit)

Bushaltestelle noch fuBlaufig erreichbar (ca. 400 m)

N

Y 4 stadtebaulich dezentrale Lage in einem Gewerbegebiet

Y 4 Standort im kommunalen Einzelhandelskonzept fir nicht-zentrenrelevante Einzelhan-

delsbetriebe vorgesehen (mit der Regionalplanung abgestimmt)

Y 4 erhebliche Streukundenpotenziale durch Ndhe zu regionalen Hauptverkehrsstrallen,
insbesondere der A 65 und der L 530

Y 4 in HaBloch noch kein Bau- und Heimwerkermarkt vorhanden; allerdings intensive

Wettbewerbssituation im Umland (vgl. Kapitel 111).

Aus Betreibersicht ist der Standort im Gewerbegebiet Nord in HaBloch fiir die vorgesehene An-
siedlung eines Bau- und Heimwerkermarkts geeignet. Fiir den Standort sprechen v. a. die glinsti-
gen Grundstiickseigenschaften, die gute verkehrliche Erreichbarkeit des Standorts und die bisher
geringe Wettbewerbsintensitat vor Ort (vgl. hierzu Kapitel I11). Allerdings ist auf mehrere Wettbe-

werber in der umgebenden Region — darunter auch BAUHAUS-Filialen — hinzuweisen.

Aus stadtebaulicher Sicht liegt ein dezentrale Standort vor, der wegen seiner Lage abseits von
Wohnschwerpunkten und wegen des Angebotskonzepts des Bau- und Heimwerkermarkts mit
Drive-In und Gartencenter v. a. Autokunden anziehen wird. Die Wahl des Standorts direkt an der
ostlichen Ortsumgehung ist jedoch funktionsadaquat, da es sich bei dem Vorhaben um eine sehr

flichenintensive Angebotsform handelt, die ein erhebliches Mal} an Verkehr induzieren wird.

Aus planerischer Sicht ist anzumerken, dass sich der Vorhabenstandort fiir den geplanten Bau-
und Heimwerkermarkt in das kommunale Einzelhandelskonzept einfligt, wo er bereits als Ergan-
zungsstandort flr nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen ist. Ein Ergdnzungsstandort
flr groRflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel ist im ERP fuir HaBloch nicht benannt. Im
geltenden Flachennutzungsplan ist der Vorhabenstandort als geplante gewerbliche Bauflache

ausgewiesen, sodass der Flachennutzungsplan fiir das Vorhaben entsprechend zu dndern ist.
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I11. Projektrelevante Wettbewerbssituation

Die Beurteilung der projektrelevanten Wettbewerbssituation beruht auf einer aktuellen Vor-Ort-
Erhebung des projektrelevanten Einzelhandels in HalRloch und angrenzenden Bereichen (vgl. zur
methodischen Vorgehensweise die Hinweise im Kapitel I.2). Als Wettbewerber gelten grundsatz-
lich alle Einzelhandelsbetriebe, die Warengruppen anbieten, die in dem Planobjekt gefiihrt wer-
den. In Folge der FlachengroRe und der Vertriebsform des Planobjektes ist allerdings davon aus-
zugehen, dass die wettbewerbliche Auseinandersetzung in erster Linie mit anderen groBflachi-
gen Bau- und Heimwerkermarkten erfolgen wird. AuRerdem sind groRflachige Gartencenter

und Baustofffachhandler besonders zu beriicksichtigen.

Tabelle 4 fasst die wesentlichen Einzelhandels-Wettbewerber zusammen. In der Wettbewerbs-
darstellung werden die Verkaufsflaichen generell ungewichtet, d. h. einschliefllich Kalt- und Au-
Renflaichen angegeben. Baustofffachhdndler, deren Absatz sich hauptsachlich an gewerbliche
Kunden (Bauhandwerk) richtet, sind als GroRhandler nicht in der Tabelle 4 enthalten (auch wegen
ihrer umfangreichen Freiflachen, bei den kaum zwischen Lager- und Verkaufsflachen unterschie-
den werden kann). Auch Produzenten wie z. B. Baumschulen, Kiesgruben oder Sagewerke sind

nicht enthalten.

Des Weiteren sind spezialisierte Fachmarkte (z. B. Fachmarkte fiir Holz, Bodenbeldge, Tapeten,
Autozubehor), kleinere Fachanbieter (z. B. Fachgeschafte fir Fliesen, Badausstattung, Eisenwa-
ren, Raumausstattung, Fahrrader, Bilderrahmen) sowie branchenfremde Anbieter (z. B. Mobel-
und Einrichtungshauser, SB-Warenhauser) zu beachten. Diese sind jedoch in Bezug auf die Aus-
wirkungen des Vorhabens bereits nachrangig, da bei ihnen nur bedingt Uberschneidungen mit
dem Angebotskonzept des Vorhabens bestehen. Vor allem im Rahmen der Betrachtung der zen-
trenrelevanten Randsortimente in den zentralen Versorgungsbereichen im Einzugsgebiet wer-

den auch die kleinflachigen projektrelevanten Anbieter berlicksichtigt.

1. Wettbewerbssituation in der Gemeinde Haf3loch
In HaRloch sind derzeit kein Bau- und Heimwerkermarkt vorhanden.

Der einzige Gartenmarkt in HaBloch ist der Raiffeisenmarkt ,,Haus & Hof“ in der SchillerstraBe (im
zentralen Versorgungsbereich). Dieser kleine Fachmarkt vertreibt v. a. Gartenbedarf und Tierzu-

behdr und verfugt Gber rund 600 m? VK, zzgl. Freiflichen.

Als Fachanbieter von Baustoffen ist zudem Raab Karcher in der Langgasse (integrierte Streulage)

anzusprechen, der aber ganz Gberwiegend auf gewerbliche Kunden ausgerichtet ist.

Als weitere, partiell relevante Anbieter — besonders im Hinblick auf Randsortimente — sind im

Gemeindegebiet von HaRloch anzusprechen:
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Y 4 Spezialanbieter flr Fliesen und Bader, Sanitarbedarf, Bodenbelage, Schleiftechnik und

Werkzeuge
Y 4 Fachgeschafte fir Raumausstattung, Bilder / Rahmen, Wohndekor und Fahrrader

Y 4 Mehrbranchenanbieter wie das SB-Warenhaus real,-, der Haushaltswarendiskonter
Tedi und der Bettenfachmarkt Danisches Bettenlager mit ihren Randsortimenten bzw.

Aktionswaren an Haushaltswaren, Leuchten, Grills, ,Gardinen und Gartenmadbeln.

Insgesamt wurden bei der Erhebung in HaRloch bei projektrelevanten Sortimenten rund
2.400 m? VK erfasst. Davon entfallen auf den zentralen Versorgungsbereich rund 700 m? VK, auf

Ubrige Standortlagen rund 400 m? VK und rund 1.300 m? VK auf das Gewerbegebiet Std.

Der im zentralen Versorgungsbereich vorhandene Flachenbestand in den projektrelevanten Sor-

timenten wird in der nachfolgenden Tabelle 5 aufgefihrt.

Die Hallocher Ortsmitte weist insgesamt eine gute Funktions- und Bestandsdichte auf, v. a. in
der Haupteinkaufsstralle Langgasse. Magnetbetriebe mit Gberdrtlichen Anziehungswirkungen
sind jedoch nicht vorhanden, da grof3flachige Fachanbieter (mit Ausnahme von Lidl und dem Rai-
ffeisenmarkt) fehlen. Im Untersuchungszusammenhang spielt der zentrale Versorgungsbereich
allenfalls als Angebotsort fur Einrichtungszubehor eine gewisse Rolle im stadtischen Angebotsge-
flge. Jedoch sind in allen untersuchten Sortimenten die Verkaufsflaichenanteile der Ortsmitte
deutlich geringer als die anderer Lagen, denn der Angebotsschwerpunkt in Hallloch liegt im Ge-
werbegebiet Siid. Anzusprechen sind im zentralen Versorgungsbereich neben dem Raiffeisen-
markt noch ein Raumausstatter, ein Fotoatelier und zwei Anbieter von Wohndekor. Allgemein
bedienen die meisten Anbieter in der Ortsmitte mit ihren individualisierten Waren aber eher die
héherwertigen Segmente und weisen damit nur bedingt Angebotsiiberschneidungen mit dem

geplanten Bau- und Heimwerkermarkt auf.

Als Fazit der Wettbewerbsbetrachtung in HaRloch ist festzuhalten, dass derzeit keine Anbieter
mit einem dem Planobjekt vergleichbaren Angebotskonzept (Bau-und Heimwerkermarkt mit an-
geschlossenem Gartencenter und Baustoff-Drive-In) vorhanden sind. Aus Betreibersicht liegt so-
mit eine sehr giinstige Wettbewerbssituation vor Ort vor, denn der kleine Raiffeisenmarkt ist

nicht als direkter Konkurrent fir das Vorhaben anzusehen.

Aus versorgungsstruktureller Sicht ist diesbeziiglich von einer erheblichen Angebotsliicke im Be-
reich Bau- und Heimwerkerbedarf zu sprechen. Wie bereits im Einzelhandelskonzept Hallloch
2010 und 2015 konstatiert, liegen in diesem Segment betrachtliche Kaufkraftabfliisse ins Umland
vor. Es zeigt sich also deutlicher Erganzungsbedarf, v. a. unter Beriicksichtigung der mittelzent-

ralen Bedeutung HaRlochs.
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2. Wettbewerbssituation auRerhalb von HaRloch

Die wesentlichen tUberortlichen Wettbewerber fiir das Vorhaben in einem Radius von ca. 20 km

sind in der Tabelle 4 und Karte 4 zusammengefasst.
Als Hauptwettbewerbsstandorte sind hervorzuheben:

Y 4 Neustadt an der WeinstralRe: WeinstraBenzentrum, mit Globus-Baumarkt, Hela-Pro-
fizentrum, Dehner Gartencenter sowie erganzenden Fachmarkten (u. a. Fahrradfach-
markt Trimpe) und einem Globus-SB-Warenhaus; in der Nahe befinden sich auBerdem

die Baustofffachhandler i&m Bauzentrum Handrich und Raab Karcher

Y 4 Speyer: Gewerbegebiet Iggelheimer StraBe, mit BAUHAUS-Bau- und Heimwerker-
markt (inkl. Baustoff-Drive-In), und ergdnzendem Mdébelmarkt (Roller); in der Ndhe be-

findet sich auBerdem die Baustofffachhandler i&m Bauzentrum Schultz

Y 4 Speyer: Gewerbegebiet AuestraBe, mit Dehner Gartencenter, Blumen Risse, Sonder-
preis-Baumarkt und weiteren Fachmarkten (u. a. Teppich- und Tapetenland TTL, M6-
bel Roller, Danisches Bettenlager), Spezialanbietern (u. a. Hollander Bedachungszent-
rum, Wiirth, Ufer Bad & Design, Brillux Farbenhandel, Autoteile Krammer, A.T.U., Fahr-

rad Weindel) sowie den SB-Warenh&dusern Marktkauf und Kaufland

Y 4 Ludwigshafen-Oggersheim: Gewerbegebiet westlich B9, mit BAUHAUS-Bau- und
Heimwerkermarkt (inkl. Baustoff-Drive-In), Hornbach-Baumarkt, Dehner Gartencen-
ter, Blumen Risse sowie weiteren Fachmarkten (u. a. Teppich Kibek, Mobel Roller, XXL

Fahrradwelt Kalker) und einem Globus-SB-Warenhaus.

Bei allen aufgefiihrten Bau- und Gartenmarkten handelt es sich um groRflachige leistungsstarke
Anbieter, die aufgrund ihrer guten verkehrlichen Erreichbarkeit und den erheblichen Agglomera-
tionsvorteilen auch von Kaufkraftzufliissen aus Hal3loch profitieren konnen. Alle Hauptwettbe-
werber befinden sich in dezentralen Standortlagen in ausgewiesenen Erganzungsstandorten fiir
den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel. Teilweise kdnnen sie aber auch von anséssigen Anbie-
tern von zentrenrelevanten Sortimenten erheblich profitieren; dies trifft v. a. auf das Weinstra-

Renzentrum in Neustadt a. d. W. und das Gewerbegebiet AuestraRe in Speyer zu.

Hinzu kommen im Segment Bau- und Heimwerkerbedarf die Bau- und Gartenmarkte OBl in Lud-
wigshafen-Friesenheim und toom in Bad Dirkheim sowie die FachgroBhandler i&m Bauzentrum
Mayer & Ruppert in Hochdorf-Assenheim, i&m Bauzentrum Schultz in Speyer, Eisen Rupp in Schif-
ferstadt und Von der Heydt in Speyer, die aber wegen ihrer Entfernung zum Planstandort bzw.
ihres unterschiedlichen Angebotskonzepts eine deutlich geringere Wettbewerbsrelevanz fiir das

Vorhaben in HaRloch entwickeln als die vorgenannten Standorte der Hauptwettbewerber.
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Im Segment Gartenbedarf ist auRer den bereits genannten Bau- und Heimwerkermarkten noch
auf die Standorte Bohl-Iggelheim (Pflanzenwelt Dienst) und, schon deutlich nachgeordnet, Dann-
stadt-Schauernheim (Raiffeisenmarkt) hinzuweisen. Als Produzenten bzw. Landschaftsbauer sind
zudem die groBen Baumschulen Pflanzenhof Toskanapark und Trautz (beide Neustadt-Lachen-

Speyerdorf), Ludwig (Limburgerhof) und Pflanzen Vester (Neustadt-Stidost) zu erwadhnen.

Im Segment Baustoffe konkurriert das Vorhaben einerseits mit den bereits genannten Bau- und
Heimwerkermarkten (insbesondere BAUHAUS-Filialen in Speyer und Oggersheim, die ebenfalls
Uber eine Drive-In-Arena verfligen), andererseits mit GroBhandelsunternehmen wie i&m Bau-
zentrum (Mayer & Ruppert in Hochdorf-Assenheim, Handrich in Neustadt a. d. W., Schultz in
Speyer und Kirrweiler), Raab Karcher (Neustadt a. d. W., Ludwigshafen-Friesenheim) und Horn-

bach Baustoff Union (Neuhofen, Germersheim).

Im weiteren Umland (Entfernung zum Planstandort ca. 20 — 30 km) ist auRerdem auf folgende,

besonders leistungsfahige Wettbewerbsstandorte von Bau- und Gartenmarkten hinzuweisen:
Landau i. d. Pf.: Gillet Hagebaumarkt / Floraland, Gillet-Baumarkt

Bornheim: Hornbach Baumarkt

Germersheim: Hela-Profizentrum

Grinstadt: Globus-Baumarkt, toom-Baumarkt

N N N N N

Mannheim: u. a. drei grofe BAUHAUS-Bau- und Heimwerkermarkte mit Drive-In-
Arena, Gartencenter Beier, Dehner Gartencenter, Holz- und Trockenbaustoffhandel

Luschka & Wagenmann.

Als Anbieter der projektrelevanten Randsortimente (Leuchten, Gardinen, Bilder / Rahmen, Haus-
haltswaren?®) sind neben den genannten Bau- und Gartenmirkten v. a. Fachmarkte fiir Heimtex-
tilien und Haushaltswaren sowie Mébelmarkte und Einrichtungshduser zu beachten. Hervorzu-
heben sind hier TTL Tapeten-Teppichbodenland in Speyer, Tedox in LU-Oggersheim, Bauhaus-
Gartenmobel in Speyer, IKEA, die Einrichtungshauser XXXL Mann Mobilia und Segmdiller in Mann-
heim und Ehrmann / Gilb in Landau, Bellheim und Frankenthal, Roller in Speyer, LU-Oggersheim
und Mannheim. Als Spezialanbieter ist Boesner in Mutterstadt (Bilderrahmen, Kiinstlerbedarf) zu
nennen. Entsprechend der Lage der Hauptanbieter dieser projektrelevanten Randsortimente
(v. a. Bau- und Gartenmarkte, Mébel- und Einrichtungshauser, grof¥flachige Fachmarkte) hat sich
aber in allen zentralen Orten im Untersuchungsraum der Angebotsschwerpunkt auf dezentrale

Standorte verlagert (vgl. Tabelle 5).

s Auf die Darstellung der Bestande im projektierten Sortiment ,,Saisonverkauf” (vorwiegend Dekoartikel)

wird hier wegen des temporaren Charakters dieses Sortiments im geplanten Bau- und Heimwerkermarkt
und bei anderen hauptséachlichen Anbietern (v. a. Gartencenter, Bau- und Heimwerkermarkte, Lebens-
mittelmarkte, Drogeriemarkte, Mdbelmarkte / Einrichtungshauser) verzichtet.
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Tabelle 4: Wesentliche Wettbewerber im Radius von 20 km um HaRloch (Bau- und Heimwerkermirkte, Gartencenter, ab ca. 2.000 m2 VK)

Anbieter m2 VK Kurzbeschreibung Lage Verkehrliche Er- Entfernung z.
(gerundet) reichbarkeit (Pkw) Planstandort

Pflanzenwelt Dienst s
! modernes Gartencenter, spezialisiert auf

Bohl-lggelheim, 5.000 Blumen, Stauden und Deko-Artikeln Solitdaranbieter in Ortsrandlage Gber L 532 5 km
HaRlocher StraRe

i&m Bauzentrum Baustoffhandel mit angeschlossenem

Mayer & Ruppert,' 2.500 Helmwerkgrmarkt, v. a. auf Gew.erbekun'- Solitaranbieter in Ortsrandlage tber L 530 8 km
Hochdorf-Assenheim, den ausgerichtet, zzgl. umfangreiche Frei-

Ludwigshafener Str. flachen

Globus Baumarkt, moderner Vollsortimenter fiir Bau-, autokundenorientierte Gewerbegebietslage, iiber B 39

Neustadta.d. W., Heimwerker- und Gartenbedarf inkl. betrachtliche Zufiihrungseffekte durch umlie- ’ .

. 12.300 - . . h gute Anfahrbarkeit 10 km
Adolf-Kolping-Strale brancheniblicher Randsortimente und gende Einzelhandelsmarkte (u. a. Globus SB- von der A 65
(WeinstraRenzentrum) groRer Leuchten-Fachabteilung Warenhaus, Hela-Profizentrum, Fahrradmarkt)

Hela-Profizentrum, Vollsortimenter fiir Bau-, Heimwerker- autokundenorientierte Gewerbegebietslage, iiber B 39
Neustadta.d. W,, und Gartenbedarf, inkl. branchentiblicher ' betrachtliche Zufiihrungseffekte durch umlie- ’ .

. 8.100 . . . gute Anfahrbarkeit 10 km
Chemnitzer StraRe Randsortimente und groem Angebot an  gende Einzelhandelsmarkte (u. a. Dehner, von der A 65
(WeinstraRenzentrum) Heimtextilien und Kinstlerbedarf Globus-Baumarkt, Media Markt)

Dehner, autokundenorientierte Gewerbegebietslage, iiber B 39
Neustadt a. d. W., modernes Gartencenter inkl. Giblicher betrachtliche Zufiihrungseffekte durch umlie- ! .

. 5.000 . . - . gute Anfahrbarkeit 10 km
Chemnitzer StraRe Randsortimente gende Einzelhandelsmarkte (u. a. Hela-Profi- von der A 65)
(WeinstraRenzentrum) zentrum, Globus-Baumarkt, Media Markt)

:i:d??cuhzentrum Baustoffhandel mit angeschlossenem Gber B 39,

! 2.500 Heimwerkermarkt, zzgl. Freiflachen, Solitdrstandort in Stadtrandlage gute Anfahrbarkeit 11 km
Neustadt a. d. W., .

v. a. auf Gewerbekunden ausgerichtet von der A 65
Landauer Stral3e
BAUHAUS, querner Vollsortimenter fir Ba?u-, o .
Spever 15.600 Heimwerker- und Gartenbedarf inkl. autokundenorientierte Gewerbegebietslage, tber B9 /L 528 14 km
PEYer, ’ brancheniblicher Randsortimente, mit benachbart Mobelmarkt

Iggelheimer StralRe .
&8 angeschlossenem Baustoff-Drive-In
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Tabelle 4 (Forts.): Wesentliche Wettbewerber im Radius von 20 km um HaRloch

Anbieter

Dehner,
Speyer, Auestralie

toom Baumarkt,
Bad Durkheim,
BruchstralRe

BAUHAUS,
LU-Oggersheim,
Oderstralle

Hornbach,
LU-Oggersheim,
Oderstralie

Dehner,
LU-Oggersheim,
Oderstralle

OBI,
LU-Friesenheim,
Industriestralie

tedox,
LU-Friesenheim,
Industriestralle

Eisen Rupp,
Speyer, Landwehrstr.

m2 VK

(gerundet)

3.600

7.200

13.500

13.200

5.000

9.600

3.200

2.000

Quelle: GMA-Erhebung Mai 2017

Kurzbeschreibung

modernes Gartencenter inkl. Giblicher
Randsortimente

Vollsortimenter flir Bau-, Heimwerker-
und Gartenbedarf und Baustoffe inkl.
brancheniblicher Randsortimente

moderner Vollsortimenter fur Bau-,
Heimwerker- und Gartenbedarf inkl.
brancheniblicher Randsortimente, mit
angeschlossenem Baustoff-Drive-In

moderner Vollsortimenter fur Bau-,
Heimwerker- und Gartenbedarf inkl.
brancheniblicher Randsortimente

modernes Gartencenter inkl. Giblicher
Randsortimente

moderner Vollsortimenter fur Bau-,
Heimwerker- und Gartenbedarf inkl.
brancheniblicher Randsortimente

Discounter fiir Bau- u. Heimwerkerbedarf,
groRzligige Randsortimente

Baufachhandel fur Stahl/Metalle, Sanitar
und Werkzeug, v. a. auf Gewerbekunden
ausgerichtet

Lage

autokundenorientierte Gewerbegebietslage,
Zufuihrungseffekte durch umliegende Einzel-
handelsmarkte (u. a. Pflanzen Risse, Kauf-
land, Marktkauf, Mébel Roller)

autokundenorientierte Gewerbegebietslage,
Zufiihrungseffekte durch umliegende Einzel-
handelsmarkte (u. a. HIT, Aldi /dm, Lidl)

autokundenorientierte Gewerbegebietslage,
erhebliche Zufuhrungseffekte durch umlie-
gende Einzelhandelsmarkte (u. a. Hornbach,
Globus, Dehner, Pflanzen Risse, Kolle Zoo)

autokundenorientierte Gewerbegebietslage,
erhebliche Zufuhrungseffekte durch umlie-
gende Einzelhandelsmarkte (u. a. BAUHAUS,
Globus, Dehner, Pflanzen Risse, Kolle Zoo)

autokundenorientierte Gewerbegebietslage,
erhebliche Zufiihrungseffekte durch umlie-

gende Einzelhandelsmarkte (u. a. BAUHAUS,
Hornbach, Globus, Pflanzen Risse, Kélle Zoo)

autokundenorientierte Lage, Solitdrstandort

autokundenorientierte Lage, Solitarstandort

Solitarstandort in Gewerbegebietslage

Verkehrliche Er-
reichbarkeit (Pkw)

durch Speyer
(ca.3kmzurB9)

Uber B 271 /B 37

sehr gut Gber A 650
(Oggersheimer
Kreuz)

sehr gut Gber A 650
(Oggersheimer
Kreuz)

sehr gut Gber A 650
(Oggersheimer
Kreuz)

durch Ludwigshafen
(ca. 3 km zur A 650)

durch Ludwigshafen
(ca. 3 km zur A 650)

durch Speyer
(ca. 2 km zur B 9)

Entfernung z.
Planstandort

17 km

16 km

17 km

17 km

17 km

20 km

20 km

15 km

GMASX
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Karte 4: Wettbewerbssituation fur den in HalRloch geplanten BAUHAUS-Bau- und Heimwerkermarkt
. ;' e D n " T x = 3 2 1 “lIne

Legende

| R . )
)\ i SN 3 / anstandort
HORNBACH kS ' 9 .

W 4 )
\ Dehner §

f!.|:.._|_| H|A

Kartengrundlage:
www.openstreetmap.org;
GMA-Bearbeitung 2017
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Tabelle 5: Bestandsflachen der vorhabenrelevanten Sortimente in zentralen Versorgungsbereichen (Radius 20 km um HaRloch)

Verkaufsflichenbestand (VK) in m? *

Bau- und Gartenbedarf Leuchten Gartenmobel, Fahrrad- Gardinen / Bilder / Haushalts-
Heimwerker- Grills zubehor Zubehor Rahmen waren***
Zentraler Versorgungsbereiche* bedarf
MZ HafRloch -- 550 <50 <50 -- <100 <50 -
MZ Bad Durkheim <50 - <50 <50 200 <100 <100 <50
MZ Mutterstadt - <50 - - - - - -
MZ Neustadt a. d. W. 200 <50 - - - <100 <100 <50
MZ Schifferstadt - - - - - <50 <50 <50
MZ Speyer 145 <100 <50 - 140 - <50 <100
GZ Bohl-Iggelheim - - - - - - - -
GZ Dannstadt-Schauernheim - - - - - - - -
GZ Deidesheim - - - - - - - -
GZ Dudenhofen - - - - - - - -
GZ Limburgerhof - - - - <100 - <50 -
GZ Maikammer <100 <50 - - - <100 - -
GZ Wachenheim - - - - 155 - - -
* Abgrenzung gemal? jeweiligem Einzelhandelskonzept
** Bestandsdaten unter 100 m? VK wurden aus Datenschutzgriinden in Klassen zusammengefasst.

*xk Baumarkttypische Haushaltswaren, z. B. Miilleimer, Besen, Putzgerate, Trittleitern, Waschestander usw.; ohne Glas/Porzellan/Keramik, Kiichengerate, Kochutensilien usw.
Auf die Darstellung der Bestandsflachen im projektierten Sortiment , Saisonverkauf” (vorwiegend Dekoartikel) wird hier wegen des temporaren Charakters dieses Sortiments
im geplanten Bau- und Heimwerkermarkt und bei anderen hauptsadchlichen Anbietern (v. a. Gartencenter, Bau- und Heimwerkermarkte, Lebensmittelmarkte, Drogerie-
markte, Moébelmarkte / Einrichtungsh&user) verzichtet.

Quelle: GMA-Erhebung Mai 2017
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In zentralen Versorgungsbereichen?® der umliegenden zentralen Orte sind nur wenige wettbe-
werbsrelevante Anbieter vorhanden (vgl. Tabelle 5). Anbieter, die vorhabenrelevante Sortimente
im groReren Umfang vorhalten, sind hier nicht prasent. Nur vereinzelt sind kleinflachige Fachge-
schiafte vorhanden, u. a. fir Fliesen / Bodenplatten, Farben, Fahrrader, Raumausstattung oder
Bilder / Rahmen. GroRtenteils handelt es sich dabei um handwerklich ausgerichtete Betriebe.
Teilweise werden diese auch durch Randsortimente bei Drogeriemarkten, Lebensmittelmarkten

oder Haushaltsdiscountern erganzt.

In den Mittelzentren Bad Diirkheim, Neustadt a. d. W. und Speyer wird der Angebotsbestand der
Innenstadte schwerpunktmaRig von Anbietern des mittelfristigen Bedarfs (v. a. Mode) gepragt.
Zudem macht sich hier in allen Sortimenten — sowohl im Bau- und Heimwerkersegment und Gar-
tensegment, als auch in den Randsortimenten — die Konkurrenz durch eigene Fachmarkte an den
Stadtrandern bemerkbar. In der Innenstadt von Neustadt a. d. W. sind als Anbieter der vorhaben-
relevanten Sortimente ein Fliesenfachgeschaft, einen Spezialanbieter fiir Terrassen- und Boden-
platten, mehrere Geschafte flir Wohnaccessoires, drei Bildergalerien, ein Fotostudio sowie das
Drogeriekaufhaus Miiller und zwei Euro-Shops aufzufiihren. In der Bad Diirkheimer Innenstadt
sind im Untersuchungszusammenhang v. a. der Haushaltsdiscounter Tedi und ein Fahrradge-
schift zu nennen, auBerdem gibt es zwei Bilder-/Rahmenanbieter und ein Raumausstattungsge-
schéaft. In der Innenstadt von Speyer sind neben den Randsortimenten von Haushaltswaren im
Warenhaus Galeria Kaufhof und im Drogeriekaufhaus Miiller auch Fachgeschafte flir Bodenbe-

lage, Fahrrader, Inneneinrichtung, Blumen und Fotowaren / Rahmen vorhanden.

In den Mittelzentren Schifferstadt und Mutterstadt sowie den umliegenden Grundzentren Bohl-
Iggelheim, Dannstadt-Schauernheim, Deidesheim, Dudenhofen, Limburgerhof, Maikammer und
Wachenheim besteht in den Stadt- und Ortsmitten generell nur ein ausgediinntes Einzelhandels-
angebot. Es setzt sich ganz Gberwiegend aus Anbietern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs zu-
sammen, die mit dem Vorhaben nicht in Konkurrenz treten. Nur vereinzelt sind in den Stadt- und
Ortsmitten Fachhandler zu finden; (iberwiegend handelt es sich dabei um handwerklich ausrich-

tete Betriebe (fir Fahrrader und Zubehor, Fotobedarf, Raumausstattung und Farben).

Insgesamt bestehen somit nur sehr geringe Uberschneidungen zwischen den Anbietern in den

untersuchten Stadt- bzw. Ortsmitten und dem geplanten Bau- und Heimwerkermarkt in HaRloch.

Auf eine dezidierte Darstellung der stadtebaulichen Auswirkungen der Randsortimente kann
deshalb nachfolgend verzichtet werden. Zum einen sind die einzelnen Randsortimente recht
klein dimensioniert (max. 300 m? VK im Fall von Leuchten, ansonsten zwischen ca. 20 und
150 m? VK). Zum anderen handelt es sich um baumarkt- bzw. gartenmarkttypische Artikel, die
kaum in eigenstandigen Fachgeschaften angeboten werden und deshalb im Untersuchungsraum

faktisch kaum Relevanz fir den innerstadtischen Einzelhandel besitzen.

26 Abgrenzung gemall kommunaler Einzelhandelskonzepte.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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IV. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Abgrenzung des Einzugsgebietes

Die Bevolkerungszahlen stellen eine der wesentlichen Grundlagen zur Ermittlung der Kaufkraft
im einzelhandelsrelevanten Einzugsbereich dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung
derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Standort des Bau- und Heim-

werkermarkts voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Bei der Einteilung und Abgrenzung des Einzugsgebietes wurden insbesondere folgende Aspekte

beriicksichtigt:

Y 4 Projektkonzeption (insbesondere hinsichtlich Dimensionierung, Sortimentsstruktur,
Attraktivitat des Betreibers) und zu erwartende Wirkungen auf die kiinftige Einkaufs-

orientierung der Bevolkerung

Y 4 Erreichbarkeit des Standorts im Untersuchungsraum unter Berlicksichtigung verkehr-
licher und topografischer Bedingungen (Verlauf von HauptverkehrsstraBen, Trennwir-

kung von Flissen, Hohenzligen usw.)

Y 4 Eigenschaften des Mikrostandortes (insbesondere verkehrliche Erreichbarkeit und

Sichtbarkeit von HauptverkehrsstraRen)

Y 4 relevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum, insbesondere Lage und ver-
kehrliche Erreichbarkeit von anderen groBen Bau- und Heimwerkermarkten und Gar-

tencentern (vgl. hierzu Kapitel I11)

Y 4 Strukturdaten des Untersuchungsraums (Bevoélkerungsschwerpunkte, Siedlungsstruk-

tur, Pendlerbeziehungen).

Unter Berticksichtigung dieser Aspekte umfasst das Einzugsgebiet des in HalSloch-Hallloch ge-
planten BAUHAUS Bau- und Heimwerkermarkts auRer der Gemeinde Hallloch selbst noch die
angrenzenden Kommunen im gemeinsamen Mittelbereich HaRloch / Neustadt sowie Teile der
umliegenden Mittelbereiche Ludwigshafen / Mutterstadt / Schifferstadt, Edenkoben und Bad

Dirkheim.

Um Unterschiede in der Nachfrageintensitdt und -frequenz zu erfassen, wurde das Einzugsgebiet

des Vorhabens in drei Zonen unterteilt (vgl. Karte 5):

Y 4 Zone |: Gemeinde HaRloch (hier ist wegen der rdumlichen Ndhe zum Planstandort und
des gleichzeitigen Fehlens von Bau- und Heimwerkermarkten von der hochsten Kun-

denbindung auszugehen)

GMASX
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Karte 5: Einzugsgebiet des in Hal3loch geplanten BAUHAUS-Bau- und Heimwerkermarkts

Tiefeatnal wn e G IR ] M
} C Al e P s : Erankenthal (Pfa ' eri Legende
NeuhemsEat . 2N el b v S g Garenstaat
Paegietet 2 : / A1 A AN Einzugsgebiet:
_,J'.‘ § Flomarsheim | ! \ !

Egpsii “Susemneim &

@ Zonel
@ Zonell

Zone Il
) Gammeldingan
Schwabenbad Sl Muflbach an det Wensirae
Harzofen . s ;
R Neustadt an der WeinstraRe
Roderihal || o |
Immm Hambiach an der Weinstrafie ) Speyerdod 4
i I n -
Talhaus |
Diedesfald Lachen y 51 # Ve G
7 Lot Insultheamarhol HOCKenhlm
Geingheim I :
RN
\ -’: \
4 Mmsﬁg
)
weenot ) Waghausel /-
; X A s e ginch
~ £ J
 Frensem - Philippsburg P fod
e . sy ' v : Whesental .
-’ i m. = P = .
Sikbeldndsn Godramslain Al i Ger__. erlsief'm Vol ¢ [ 1\ 4 Kartengrundlage:
o L Wdauind Pf |2- [ i : 1 \ J www.openstreetmap.org;
Tty -Landau in derFia ) \ A 8 ~ .
n =3 NN S A A~ \Q\f\x b/ - i ‘§ GMA-Bearbeitung 2017 24




Auswirkungsanalyse Ansiedlung BAUHAUS-Bau- und Heimwerkermarkt in HaRloch 2017

Y 4 Zone II: Gemeinde Bohl-lggelheim, Ortsgemeinden in den Verbandsgemeinden Dei-
desheim und Dannstadt-Schauernheim (wegen des Fehlens von direkten Wettbewer-
bern im Bau- und Heimwerkersegment sind hier ebenfalls noch recht hohe Kunden-

bindungen zu erwarten)

Y 4 Zone lll: Neustadt a. d. W., Schifferstadt, Limburgerhof, Mutterstadt, Hanhofen, Orts-
gemeinden in den Verbandsgemeinden Wachenheim und Maikammer (von hier aus
ist HaRloch Uber gut ausgebauten LandesstralRen bzw. die A 65 in verhaltnismaRig kur-

zer Fahrzeit erreichbar).

Nach Westen und Stidwesten hin wird das Einzugsgebiet v. a. durch leistungsstarke Wettbewer-
ber in Neustadt a. d. W. (Globus-Baumarkt, Hela) und Landau / Bornheim (Gillet-Hagebaumarkt,
Floraland, Hornbach) beschrankt. Im Slidosten ist in erster Linie die BAUHAUS-Schwesterfiliale in
Speyer ausschlaggebend fiir die Beschrankung des Einzugsgebiets, auBerdem die Prasenz ande-
rer leistungsstarker Fachanbieter im Speyerer Stadtgebiet. Im Nordosten begrenzen die Wettbe-
werbsstandorte Ludwigshafen-Oggersheim und Mannheim die moégliche Marktausdehnung des
Vorhabens, aulRerdem die Trennwirkung des Rheins. In den Ortsgemeinden der nordlichen
Haardt (Bad Diirkheim, Kallstadt, Freinsheim, usw.) sowie in Maxdorf ist generell nicht von einer
besonders hohen Orientierung nach HaRRloch auszugehen, da hier die Anziehungskrafte des Ober-

zentrums Ludwigshafen / Mannheim bzw. des Mittelzentrums Griinstadt Gberwiegen.

Insgesamt liegt damit ein recht kleines Einzugsgebiet vor. Ursachlich dafiir ist die intensive Wett-
bewerbssituation im Umland, insbesondere durch die etablierten Anbieter an den Hauptwettbe-
werbsstandorte Ludwigshafen-Oggersheim, Speyer, Neustadt a. d. W. und Landau / Bornheim.
Da in Oggersheim und Speyer BAUHAUS-Filialen mit vergleichbaren Angebotskonzepten ansassig
sind, besteht fir das Planobjekt in HaRloch kaum eine Moglichkeit, in diesen Raumen mit verhalt-

nismaRig hoher Einwohnerdichte eine nennenswerte Marktdurchdringung zu erreichen.

AuBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebiets sind keine regelmaRigen Einkaufsbeziehungen mehr
zum Planstandort zu erwarten. Ursachlich hierfiir sind neben der zunehmenden Entfernung in
erster Linie die vorherrschenden Kundenorientierungen zu anderen Wettbewerbsstandorten in
der Vorder- und Sudpfalz. Begrenzend wirken v. a. grofSe Baumarkte in Landau, Bornheim,
Speyer, Ludwigshafen und Grinstadt (vgl. zur Wettbewerbssituation auBerhalb des Einzugsge-
biets Kap. l11.2). Dennoch absehbare Umsatze mit Kunden von auRerhalb des abgegrenzten Ein-
zugsgebietes — z. B. durch Arbeitspendler — werden im Rahmen der nachfolgenden Berechnun-

gen als sog. Streuumsatze bericksichtigt.

GMASX
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2. Bevolkerungspotenzial im abgegrenzten Einzugsgebiet

Im Einzugsgebiet des Untersuchungsobjekts leben insgesamt etwa 173.000 Einwohner (vgl. Ta-
belle 6), davon etwa 20.300 EW (ca. 12 %) in HaRloch. Der Anteil der Kommunen im gemeinsa-

men Mittelbereich HaBloch / Neustadt a. d. W. umfasst ca. 85.100 Einwohner (ca. 49 %).

Tabelle 6: Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet des Planobjektes

Zone Kommunen Einwohner
| HaBloch 20.300
1l Bohl-Iggelheim, Deidesheim, Forst a. d. W., Meckenheim, Niederkirchen, 35.300

Ruppertsberg, Dannstadt-Schauernheim, Hochdorf-Assenheim,
Rodersheim-Gronau

1 Hanhofen, Schifferstadt, Limburgerhof, Mutterstadt, Neustadt a. d. W., 117.400
Ellerstadt, Friedelsheim, Gonnheim, Wachenheim a. d. W., Kirrweiler,
Maikammer, Sankt Martin

Einzugsgebiet insgesamt 173.000

GMA-Berechnung unter Verwendung von Einwohnerdaten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz, Stand
31.12.2015, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz (ca.-Werte gerundet).

3. Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial im abgegrenzten Einzugsgebiet

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen betragt die ak-
tuelle ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevolkerung ca. 5.570 €. Hiervon

entfallen ca. 2.032 € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 3.535 € auf Nichtlebensmittel.

Flr die nachfolgende Kaufkraftberechnung wurden die Pro-Kopf-Ausgaben auf die projektrele-
vanten Sortimente abgestimmt. Fir die Sortimentsgruppen wurden folgende jahrliche Ausgaben-

betrage angesetzt:

Y 4 Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. baumarkttypische Randsortimente?’) ca. 425 €

Y 4 Gartenbedarf (inkl. gartencentertypische Randsortimente?®®) ca. 155 €
Y 4 Baustoffe ca. 65€
Y 4 geplanter Bau- und Heimwerkermarkt gesamt ca. 645 €.

Das Kaufkraftniveau in der Gemeinde HaRloch ist, ebenso wie in den Gibrigen Kommunen im Ein-
zugsgebiet, liberdurchschnittlich hoch. Fiir die Gemeinde Hal3loch wird aktuell eine Kaufkraft-

kennziffer von ca. 101,5 angegeben; dies ist 1,5 % hoher als der Bundesdurchschnitt (= 100,0).

2 Fliesen, Bodenbeldge, Farben / Lacke, Tapeten, Autozubehér, Fahrradzubehor, Leuchten, Bilder / Rah-

men, baumarkttypische Haushaltswaren.
Gartenmobel, Grills, Blumentdpfe, Gartendekoration.
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Bei den librigen Kommunen im Einzugsgebiet liegt die Bandbreite der Kaufkraftkoeffizienten zwi-
schen 103,1 (Sankt Martin) und 119,9 (Wachenheim a. d. W.).?°

Unter Bericksichtigung der jeweiligen 6rtlichen Kaufkraftkoeffizienten ergibt sich fiir das projekt-
spezifische Einzugsgebiet das in der Tabelle 7 dargestellte projektspezifische Kaufkraftpotenzial
von insgesamt 118,8 Mio. €. Davon entfallen auf Bau- und Heimwerkerbedarf ca. 78,3 Mio. €,
auf Gartenbedarf ca. 28,5 Mio. € und auf Baustoffe ca. 12,0 Mio. € (jeweils einschlieflich bran-

chentypischer Randsortimente).

Hinsichtlich der raumlichen Herkunft entfallen ca. 13,3 Mio. € bzw. 11 % des projektrelevanten
Kaufkraftvolumens auf die Standortkommune HaBloch. Im gesamten Mittelbereich HaBloch-

Neustadt a. d. W. sind ca. 48 % des Kaufkraftpotenzials im Einzugsgebiet verortet.
Tabelle 7: Projektrelevante Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet

Einzugsgebiet

Zone | Zone ll Zone lll gesamt
Sortimentsgruppen Kaufkraft in Mio. €
Bau- und Heimwerkerbedarf* 8,7 16,2 53,4 78,3
Gartenbedarf* 3,2 5,9 19,4 28,5
Baustoffe 1,3 2,5 8,2 12,0
Insgesamt 13,3 24,6 81,0 118,8

* Jeweils inkl. branchentypische Randsortimente

GMA-Berechnungen Mai 2017 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maglich)

2 Quelle: Michael Bauer Research (MBR), Nirnberg, Stand 2016.
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V. Madagliche stadtebauliche, versorgungsstrukturelle und raumordne-
rische Auswirkungen des Vorhabens

Fir die Beurteilung moglicher wettbewerblicher, stadtebaulicher und versorgungsstruktureller
Auswirkungen des Vorhabens sind zunachst die zu erwartenden Umsatze zu berechnen. Im An-

schluss daran werden die daraus resultierenden Kaufkraftbewegungen dargelegt.

1. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Fir die Umsatzermittlung wird das Marktanteilkonzept verwendet®°. Dieses stellt das relevante
Angebot des Untersuchungsobjekts mit dem fiir das Einzugsgebiet errechneten Nachfragevolu-
men gegenliber, unter Berlicksichtigung von individuellen standortlichen / wettbewerblichen Be-

sonderheiten.

Bei dem von der GMA verwendeten Berechnungsmodell handelt es sich um ein modifiziertes
Gravitationsmodell, das auf die Gravitations- und Potenzialmodelle aus der geografischen Han-
delsforschung zuriickgreift und diese mit einem Zeit-Distanz-Modell kombiniert. Als Pramissen

dieses Modells werden berticksichtigt:
Y 4 Sortiment, Konzept und GroRe des Vorhabens, Bekanntheit / Bewerbung

Y 4 Attraktivitat des Standortes fir das Planobjekt (insbesondere verkehrliche Erreichbar-

keit, Werbewirkung, Agglomerationsvorteile, Méglichkeit zu Kopplungskaufen etc.)

Y 4 Wettbewerbsstandorte in den einzelnen Zonen und auBerhalb des Einzugsgebiets
(Vergleich u. a. hinsichtlich quantitativer Verkaufsflichenausstattung, BetriebsgrofRen-
und Sortimentsstrukturen, Werbewirksamkeit, Lage und verkehrliche Erreichbarkeit
von Wettbewerbern, Attraktivitat der einzelnen Anbieter, Agglomerationswirkungen

mit anderen Einzelhandelsbetrieben oder Komplementarnutzungen)

Y 4 Distanzwiderstand i. S. der rdumlichen und zeitlichen Entfernungen zwischen den
Wettbewerbsstandorten und dem Untersuchungsstandort (jeweils schnellste Route
zum Planstandort), unter Bericksichtigung von topografischen und verkehrlichen Hin-

dernissen

Y 4 Intensitat der Einkaufsbeziehungen (unter Beriicksichtigung lokalspezifischer Aspekte
/ Orientierungen), hergeleitet aus Erfahrungswerten zum Kundenverhalten in der Vor-

derpfalz, zu vorherrschenden Einkaufsorientierungen und Pendlerbeziehungen.

30 Das Marktanteilkonzept ist eine bewdhrte gutachterliche Methodik, die auch in zahllosen Gerichtsverfah-

ren anerkannt wurde. Ein anderer Ansatz ware eine Umsatzberechnung tiber durchschnittliche Flachen-
produktivitidten (= Umsatzwerte je m? VK). Jener Ansatz liefert allerdings nur Durchschnittswerte, ohne
dabei die individuellen Besonderheiten des vorliegenden Angebotskonzepts, der Dimensionierung, des
Standorts oder der Wettbewerbssituation zu beriicksichtigen.
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Am Standort in HalRloch ist ein groRflachiger Bau- und Heimwerkermarkt, einschlieBlich Garten-
center und Baustoff-Drive-In in einer GroRe von ca. 14.909 m? VK (ungewichtet) geplant. Dies ist
eine grolziigige Dimensionierung, die dem kiinftigen Anbieter ein umfangreiches DIY-Vollsorti-
ment, Garten- und Baustoffsortiment in moderner, attraktiver Darstellung erlaubt. So wird der

neue Anbieter kiinftig groRter Anbieter seiner Branche im Einzugsgebiet sein.

Fir das Planobjekt ist wegen des sehr geringen Wettbewerbs in der Zone | und auch der Zone Il
von hohen Marktanteilen auszugehen. Wegen der raumlichen Ndhe und der vorherrschenden
Einkaufsorientierung ist aber zu erwarten, dass in der Zone | noch weitaus groBere Marktanteile
erzielbar sind als in der Zone Il. Es ist darauf hinzuweisen, dass das Planobjekt auch in Zone | kei-
nesfalls samtliche dort vorhandene Kaufkraft an sich binden kann (und soll). So werden bei vielen
Kaufern die Einkaufsbeziehungen zu anderen Anbietern und Standorten im Untersuchungsraum
auch weiterhin bestehen bleiben®.. In der Zone Il ist von erheblich niedrigeren Marktanteilen
auszugehen, da hier bereits hohere Distanzen zum Planstandort vorliegen und die vorherrschen-
den Einkaufsorientierungen nicht auf HaRRloch ausgerichtet sind (das bisher ein relativ schwacher
Einzelhandelsstandort ist) sondern auf andere Angebotsstandorte von Bau-, Garten- und Bau-
stoffbedarf.

AuBerhalb des Einzugsgebiets, z. B. in den Verbandsgemeinden Edenkoben, Maxdorf oder
Rheinauen, sind keine regelmaRigen Einkaufsverflechtungen mit dem Planstandort zu erwarten,
da hier andere Standorte attraktivere / ndhere / vielseitigere Angebote bieten. Dennoch sind sog.
Streuumsatzen, d. h. Kaufkraftzuflisse von aufSerhalb des abgegrenzten Einzugsgebiets moglich,
z. B. durch Arbeitspendler, oder Zufallskunden. Unter Bertcksichtigung der o6rtlichen Angebots-
und Wettbewerbssituation im Bau- und Gartenbedarfssegment (relativ stark im Umland, bisher
sehr schwach in HaRloch selbst) und des Verlaufs der Hauptverkehrswege ist der Umsatzanteil

mit Streukunden auf max. 7 % zu beziffern.

Insgesamt ist flr den geplanten Bau- und Heimwerkermarkt, inkl. Gartencenter und Baustoff-
Drive-In einschlieRlich der zu erwartenden Streuumsatze von auRerhalb des Einzugsgebietes eine
Umsatzerwartung von ca. 16,4 Mio. € abzusehen. Etwa 11,2 Mio. € davon entfallen auf Bau- und

Heimwerkerbedarf, ca. 3,4 Mio. € auf Gartenbedarf und ca. 1,8 Mio. € auf Baustoffe (vgl. Tab. 8).

Im Verhiltnis zur Verkaufsfliche (gewichtet ca. 10.685 m?) errechnet sich eine Flachenprodukti-
vitdt von ca. 1.530 € je m? VK. Dies liegt unter dem Durchschnitt von BAUHAUS-Mérkten. Bei der
Interpretation ist aber zu beriicksichtigen, dass es sich bei dem in HaRloch geplanten Bau- und
Heimwerkermarkt um eine — auch ftir BAUHAUS — tiberdurchschnittlich groRe Filiale handelt, die
Stadtgarten, Gartenhaus-Ausstellung und Baustoff-Drive-In einschlief$t. Die Flachenproduktivitat
wird deshalb geringer ausfallen als im Durchschnitt von BAUHAUS-Markten, die Gberwiegend
nicht iber einen Baustoff-Drive-In verfligen. Zudem ist auf die intensive Wettbewerbssituation

und das dadurch bedingt kleine und relativ einwohnerschwache Einzugsgebiet zu verweisen.

31 Dabei spielen v. a. individuelle Griinde eine Rolle, wie etwa Kopplungskdufe mit Fahrten zum Arbeitsplatz

oder zu anderen Einkaufsstatten, Praferenzen eines bestimmten Anbieters sowie die konkrete Entfernung
und Wegebeziehung von der individuellen Wohnung zum Planstandort.
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Tabelle 8: Marktanteile und Umsatzerwartung des geplanten Bau- und Heimwerkermarkts BAUHAUS inkl. Stadtgarten und Baustoff-Drive-In

in HaBBloch
. . Streu- Insge-
Zonell Zonelll Zone lll Einzugsgebiet kunden samt

Sortiments- Kaufkraft Marktan- Umsatz Kaufkraft Marktan- Umsatz  Kaufkraft Markt- Umsatz = Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz
gruppen in Mio. € teil in Mio. € in Mio. € teil in Mio. €  in Mio.€ anteil | in Mio.€ in Mio. € anteil in Mio. € inMio.€ inMio. €
Bau- und Heim-
werkerbedarf* 8,7 37-38% 3,2 16,2 22-23 % 3,6 53,4 7-8% 3,7 78,3 13-14% 10,5 0,7 11,2
Gartenbedarf* 3,2 30 % 1,0 5,9 17-18 % 1,0 19,4 6% 1,2 28,5 11% 3,2 0,2 3,4
Baustoffe 1,3 35% 0,5 2,5 20% 0,5 8,2 8% 0,7 12,0 12-13 % 1,7 0,1 1,8
Gesamt 13,3 35% 4,7 24,6 13-14 % 51 81,0 7% 5,6 118,8 13-14% 15,4 1,0 16,4

* Jeweils inkl. branchentypische Randsortimente

GMA-Berechnung Mai 2017 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maoglich)
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In Bezug auf die raumliche Herkunft der Umsatze ist festzuhalten, dass etwa 54 % (ca. 8,9 Mio. €)
von Kunden aus dem Mittelbereich HaRloch / Neustadt a. d. W. stammen, davon zum tUberwie-
genden Teil von Kunden aus HaBloch (ca. 4,7 Mio. €). Auf Kunden aus Neustadt a. d. W. resultie-

ren etwa 2,5 Mio. €.

2. Wettbewerbliche Wirkungen

Die Neuetablierung von Einzelhandelsobjekten |[6sen Umsatzumverteilungsprozesse gegeniber
dem bestehenden Einzelhandel aus. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen methodischen
Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen und stadtebaulichen Folgewirkungen

eines zu untersuchenden Vorhabens dar.
In der Modellrechnung wurden folgende Kriterien bertcksichtigt:

Y 4 Angebots- und Wettbewerbssituation in den Zonen des Einzugsgebiet (einschlieRlich

Uberlagerungen durch auswirtige Einzelhandelsstandorte)
Y 4 Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels
Y 4 aktuelle Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet.

In die Berechnung flieBen damit die derzeitigen Ausstattungen konkurrierender Einzelhandels-
standorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Planstandort als Widerstandsfaktor ein.
Eine weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die Standorte, welche
die groRten Sortimentsiberschneidungen mit dem Planvorhaben aufweisen, quantitativ am

starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden.

Die Neuansiedlung von BAUHAUS wird dazu fiihren, dass bis dato aus der Gemeinde Hal’loch
abflieRende Kaufkraft im Segment Bau-, Garten- und Baustoffbedarf (aufgrund des liickenhaften
Angebots in HaRloch) wieder zuriickgeholt werden kann. Es ist davon auszugehen, dass von der
Umsatzerwartung etwa 4,0 Mio. € aus Riickholungsprozessen von bisher aus HaRloch abflieRen-
der Kaufkraft resultieren werden. Dies fiihrt jedoch entsprechend zu Umsatzverlusten bei Anbie-
tern in den Umlandkommunen, die bislang von diesen Kaufkaufzufliissen aus HalRloch profitieren
konnten. Aullerdem wird das Vorhaben weitere Kaufkraftumlenkungsprozesse ausldsen, die zu
Lasten der vorhandenen Anbieter im Einzel- und GroRhandel eintreten. Diese betreffen zum al-
lergrofiten Teil die Hauptwettbewerbsstandorte, Speyer (u. a. BAUHAUS), Neustadt a. d. W. und
Ludwigshafen (u. a. BAUHAUS).
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Der Markteintritt des Planobjekts und die damit verbundene Umsatzerwartung von insgesamt

ca. 16,4 Mio. € werden voraussichtlich folgende Wettbewerbswirkungen auslésen:

' 4

Im Mittelzentrum HaRloch selbst werden die Umsatzumverteilungen gegen Anbieter
aufgrund des in HaBloch nur punktuell vorhandenen Angebots nur ca. 0,7 Mio. € be-
tragen. Davon entféllt der grofte Teil auf den Raiffeisenmarkt und die 6rtlichen klein-
flachigen Spezialanbieter, der Ubrige Teil auf Anbieter von Randsortimenten (z. B. Le-
bensmittelmarkte, Nonfood-Fachmarkte). Da in HaRRloch der Raiffeisenmarkt als einzi-
ger Gartenanbieter der Gemeinde in der Ortsmitte ansassig ist, werden in HaRloch
durchaus Umsatzumverteilungen zu Lasten des zentralen Versorgungsbereichs eintre-

ten.

Bei Anbietern im Mittelzentrum Speyer sind Umsatzverluste von ca. 4,6 Mio. € zu er-
warten. Diese werden in erster Linie den BAUHAUS-Bau- und Gartenmarkt betreffen,
des Weiteren Dehner, Pflanzen Risse, i&m Bauzentrum Schultz, Sonderpreis-Baumarkt
und weitere Spezialanbieter von Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Randsortimenten
(z. B. Bauhaus-Gartenmoébelmarkt). Alle maRgeblich betroffenen Anbieter sind auler-
halb des zentralen Versorgungsbereichs ansassig, i. d. R. in Gewerbegebietslagen. An-

bieter in der Speyerer Innenstadt werden dagegen kaum von dem Vorhaben tangiert.

Gegen Anbieter im benachbarten Mittelzentrum Neustadt a. d. W. werden insgesamt
ca. 4,2 Mio. € umverteilt. Hiervon entféllt der gréRte Teil auf die Hauptwettbewerber
Globus-Baumarkt und Hela-Profizentrum. AuRerdem werden auch das Gartencenter
Dehner und das i&m Baustoffzentrum Handrich Umsatzverluste hinnehmen miissen.

Anbieter in der Innenstadt werden dagegen von dem Vorhaben kaum berihrt.

Das Oberzentrum Ludwigshafen erwarten Umsatzverluste von ca. 2,8 Mio. €. Diese
entfallen ganz Gberwiegend auf den BAUHAUS-Bau- und Heimwerkermarkt in Oggers-
heim. Auch die anderen Wettbewerber im Gewerbegebiet , Westlich B 9“ in Oggers-
heim (Hornbach, Dehner-Gartencenter, Pflanzen Risse) werden leichte Umsatzriick-
gange hinnehmen missen. Bei Anbietern in der Ludwigshafener Innenstadt und in aus-
gewiesenen Nahversorgungszentren sind hingegen keine wesentlichen Auswirkungen

mehr nachweisbar.

In den librigen Mittelzentren, Bad Diirkheim, Mutterstadt und Schifferstadt, sind nur
geringe Umsatzumverteilungen absehbar (insgesamt ca. 0,6 Mio. €). Einzige direkte
Wettbewerber sind hier der toom-Baumarkt in Bad Dirkheim und der Eisen- und Sa-
nitdrfachhandel Rupp in Schifferstadt, allerdings bereits in betrdchtlicher Entfernung
vom Planstandort. Die Innenstadte werden, mangels dortiger direkter Wettbewerber

hingegen nur in sehr geringem Ausmal’ tangiert.
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Y 4 Insgesamt ca. 0,8 Mio. € der Umsatzerwartung resultieren aus Umverteilungen gegen
Anbietern in den Grundzentren Bohl-lggelheim, Dannstadt-Schauernheim und Neu-
hofen. Betroffen sind hiervon in erster Linie Pflanzenwelt Dienst in Béhl-Iggelheim und
der Raiffeisenmarkt in Dannstadt-Schauernheim. Die Ortsmitten werden, mangels dor-
tiger groRerer Wettbewerber allenfalls in sehr geringem Ausmal tangiert. In den
Grundzentren Deidesheim, Dudenhofen, Limburgerhof, Maikammer und Wachenheim
ist kaum vorhabenrelevanter Bestand vorhanden, sodass dort keine noch nachweisba-

ren Auswirkungen eintreten werden.

Y 4 Die Gbrigen Umsatzanteile (ca. 2,7 Mio. €) verteilen sich auf Einzelhandelsanbieter in
zentralen Orten auBerhalb des Einzugsgebiets (z. B. Landau, Grinstadt, Mannheim)
und in Orten ohne zentralortliche Funktion (z. B. Hochdorf-Assenheim, Bornheim) so-

wie auf GroBhandelsbetriebe (v. a. im Baustoffhandel).

Gerade im Baustoffsegment wird ein groRRer Teil der Umsdtze gewerbliche Kunden (d. h.
Handwerker und andere Gewerbetreibende) betreffen. Nach Erfahrungen der Fa. BAU-
HAUS mit ihren bisher realisierten Markten mit ,,Drive-In-Arena” betragt der Anteil der ge-
werblichen Kunden je nach Standort und Wettbewerb zwischen ca. 20 und 60 %. Bei ge-
werblichen Kunden ist davon auszugehen, dass ihre Umsatze mit Baustoffen, Bau- und
Heimwerkerbedarf groStenteils im GroBhandel getatigt wurden; diese Umsatzanteile wer-

den also nicht gegen Einzelhandelsbetriebe umverteilungswirksam.

Tabelle 9 stellt die Umsatzumverteilungen in den einzelnen zentralen Orten im Einzugsgebiet
nach Sortimentsbereichen dar. Demnach werden im Bau- und Heimwerkersegment, aufgrund
der gegebenen Wettbewerbssituation, die hochsten Umsatzumverteilungsquoten in HaRloch,

Neustadt a. d. W. und Speyer (je ca. 10 — 11 % eintreten.

Im Segment Gartenbedarf sind geringere Umverteilungen absehbar, da hier das Angebotskon-
zept von BAUHAUS weniger schlagkréftig ist und mit mehreren Gartencentern (u. a. Dehner,
Pflanzenwelt Dienst) und auch Baumschulen weitere Anbieter zu den Bau- und Heimwerker-
markten hinzukommen. Hier sind im Hochstfall Umverteilungsquoten von ca. 14 % (HaRloch)

bzw. ca. 7 -9 % (Bohl-Iggelheim, Dannstadt-Schauernheim) zu erwarten.

Im Baustoffsegment betreffen die Umverteilungen v. a. andere Anbieter mit Drive-In-Konzept,
d. h. hauptsachlich die BAUHAUS-Standorte Speyer (ca. 9 — 10 % Umverteilung) und Ludwigsha-
fen (ca. 4 %). Flr die Wettbewerber in Neustadt a. d. W. errechnet sich im Baustoffsegment eine

Umsatzumverteilungsquote von ca. 9 %.

Festzuhalten ist somit, dass die Umsatzumverteilungsquoten also in allen zentralen Orten und
allen Sortimenten klar unterhalb des raumordnerisch bedeutsamen Anhaltswerts von 20 %

bleiben.
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Tabelle 9: Umverteilungswirkungen des Planobjekts in zentralen Orten im Untersuchungsraum

Bau- und Heimwerkerbedarf*

Umsatz Umverteilung Umvertei-
Zentraler Ort iﬁe“s;;':'i in Mio. € lungsquote
MZ Haf%loch 3,8 0,4 10-11%
0Z Ludwigshafen >50,0 1,8 3-4%
MZ Bad Dirkheim 6,2 0,3 5%
MZ Mutterstadt 3,8 0,1 2-3%
MZ Neustadt a. d. W. 32,3 3,4 10-11%
MZ Schifferstadt 3,1 0,2 6%
MZ Speyer 34,8 3,5 10 %
GZ Bohl-Iggelheim 0,2 <01 n. n.
GZ Dannstadt-Schauernheim 0,3 <0,1 n. n.
GZ Deidesheim <0,1 <0,1 n.n.
GZ Dudenhofen <0,1 <0,1 n.n.
GZ Limburgerhof 0,3 <0,1 n. n.
GZ Maikammer 1,0 <01 n. n.
GZ Wachenheim 0,5 <0,1 n. n.
Andere zentrale Orte 1,1 n. n.
* inkl. baumarkt- bzw. gartenmarkttypische Randsortimente
*E Bestandsumsatze ohne GrofRhandelsanteil

n.n.= nicht nachweisbar (<1 %)

Umsatz
Bestand

in Mio. €

1,9
>20,0
1,3
0,7
12,6
0,7
16,9
8,3
1,1
<0,1
<0,1
0,1
<0,1
<0,1

GMA-Berechnung Mai 2017 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maoglich

Gartenbedarf*

Umverteilung Umvertei-

in Mio. €

0,3
0,7
<0,1
<0,1
0,6
<0,1
0,7
0,6
<0,1
<0,1
<0,1
<0,1
<0,1
<0,1
0,1

lungsquote

14 %
3%
4-5%
n. n.
5%
n.n.
4%
7-8%
8-9%

Umsatz
Bestand

in Mio. €

<0,1
7,5
1,3
0,8
2,2
0,5
4,3

Baustoffe**

Umverteilung Umvertei-

in Mio. €

<0,1

0,3
<0,1
<0,1

0,2
<0,1

0,4
<0,1
<0,1
<0,1
<0,1
<0,1
<0,1
<0,1
<0,1

lungsquote

n.n.

4%
4%
n. n.
9%
3%

9-10%
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Bei zentrenrelevanten Randsortimenten wird in allen Zentralen Orten der Schwellenwert des
Beeintrachtigungsverbotes absehbar weit unterschritten. Hier erreichen die Umsatzumvertei-
lungsquoten im Hochstfall (HaBloch) ca. 2 — 3 %, in den anderen zentralen Orten nur Dimensio-
nen, die mit den Methoden der empirischen Marktforschung nicht mehr nachweisbar sind. Er-
neut ist darauf zu verweisen, dass die zentrenrelevanten Sortimente in der Planung nur einen
Umfang von insgesamt 800 m? VK einnehmen, wovon mehr als die Halfte auf temporéare Sorti-
mente entfillt. Die Einzelsortimente umfassen im Hochstfall 300 m? VK (Leuchten, jedoch nur in
Neustadt a. d. W. formal zentrenrelevant®?), zumeist aber deutlich geringere Flichen. Aus diesen
relativ geringen FlachengroRen sind keine raumbedeutsamen Auswirkungen auf die Versor-
gungsstrukturen abzuleiten. Auf die Ausweisung von Umsatzumverteilungsquoten fir die zent-
ralen Versorgungsbereiche wird deshalb verzichtet, auch aufgrund der dortigen sehr geringen

Bestande (vgl. Darstellung der Angebotssituation in Kapitel Ill).

3. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen
3.1 Auswirkungen in den Kernsortimenten

Die Ansiedlung des projektierten Bau- und Heimwerkermarktes in HaBloch wird durchaus be-
trachtliche Umsatzumverteilungseffekte auslosen. Sie werden in erster Linie Systemwettbewer-
ber, d. h. andere groRe Bau- und Heimwerkerfachmarkte betreffen, des Weiteren auf grof3fla-
chige Gartencenter und Baustofffachanbieter. Diese Betriebe befinden sich aber ganz liberwie-
gend an dezentralen Standorten (einzige Ausnahme: Raiffeisenmarkt in HaBloch selbst), so dass
aus stadtebaulicher Sicht keine besondere Schutzwiirdigkeit im Sinne des Bau- und Planungsrech-
tes besteht. Die Auswirkungen verteilen sich dabei auf eine ganze Reihe von leistungsfahigen

Wettbewerbern, innerhalb und auBerhalb des Einzugsgebiets.

Umsatzverluste werden v. a. besonders nahe gelegene Wettbewerber hinnehmen miissen, also
Anbieter innerhalb des Einzugsgebiets (z. B. in Neustadt a. d. W.) und an weiteren Standorten, zu
denen bisher grolRe Teil der Kaufkraft fiir Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf und Bau-
stoffe geflossen ist (z. B. Speyer, LU-Oggersheim). Wesentliche Gefahrdungen fiir die innerstadti-
schen Einkaufslagen oder Nahversorgungsschwerpunkte werden sich nicht ergeben, da sich die
Umverteilungswirkungen v. a. auf Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten be-
ziehen, die mit Ausnahme des kleinen Raiffeisenmarkts in HalRloch alle auBerhalb zentraler Lagen

ansassig sind. Stadtebauliche Auswirkungen sind daher unwahrscheinlich.

32 Im zentralen Versorgungsbereich von Neustadt a. d. W. konnte bei der Erhebung kein Fachhandelsbe-

stand festgestellt werden. Vielmehr befindet sich in Neustadt a. d. W. der Angebotsschwerpunkt bei
Leuchten mit rund 1.300 m? VK eindeutig in Gewerbegebietslagen. Faktisch entfaltet dieses Sortiment
also keine Zentrenrelevanz fir die Innenstadt.
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Moglich ware eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit einzelner zentraler Orte, falls dort

durch die Neuansiedlung Umsatzumverteilungen bei strukturpragenden Anbietern in betriebsge-

fahrdender Hohe auslost wiirden. Das Hauptaugenmerk ist also auf die in Kapitel Il aufgefiihrten

Hauptwettbewerber zu richten.

In den Kernsortimenten Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf und Baustoffe sind im Ein-

zugsgebiet folgende Auswirkungen auf die einzelnen Kommunen und die dortigen Angebots-

strukturen zu erwarten:

Y 4 Das Mittelzentrum HaBloch wiirde als Standortkommune des geplanten Bau- und

Heimwerkermarkts relativ hohen Umverteilungswirkungen entgegen sehen.

Im Bau- und Heimwerkersegment entfallen die prognostizierten Umsatzverluste
v. a. auf die ortlichen Anbieter von Fliesen, Bodenbeldgen, Werkzeug und Bauele-
menten sowie den BaustoffgroRhandel Raab Karcher. Bei diesen sind Umverteilun-
gen von durchschnittlich ca. 10 — 11 % zu erwarten. BetriebsschlieBungen sind hie-
raus nicht unmittelbar abzuleiten. Hervorzuheben ist, dass das Vorhaben die Ver-
sorgungsstruktur in HaRloch nicht beeintrachtigt sondern vielmehr deutlich verbes-
sert, da bisher kein Vollsortimentsanbieter fur Bau- und Heimwerkerbedarf und

Gartenbedarf vorhanden ist.

In der HaBlocher Ortsmitte sind im Allgemeinen nur geringe Auswirkungen abseh-
bar, da hier keine direkten Wettbewerber ansassig sind und der geplante Bau- und
Heimwerkermarkt ganz (iberwiegend nicht-zentrenrelevante Sortimente beinhal-
ten wird. Die allermeisten der in der Ortsmitte ansdssigen Betriebe weisen keine

oder nur geringe Uberschneidungen mit dem Vorhaben auf.

Allerdings wird der Raiffeisenmarkt im zentralen Versorgungsbereich von HaRloch
erhebliche Umsatzumverteilungen zu erwarten haben (rechnerisch ca. 14 %). In An-
betracht der geringen Leistungsstarke des Raiffeisenmarkts kann eine Betriebsge-
fahrdung dieses Anbieters aufgrund der Ansiedlung von BAUHAUS nicht vollstandig
ausgeschlossen werden. Aus seiner etwaigen SchlieBung sind jedoch keine Schadi-

gungen des zentralen Versorgungsbereichs abzuleiten.

Zunachst ist darauf zu verweisen, dass der Standort des Raiffeisenmarktes sich
nicht in der Hauptlauflage sondern am Rand des ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereichs befindet. Zudem wird bei der Betrachtung der spezifischen Sorti-
mentsstruktur des Raiffeisenmarktes deutlich, dass dieser Anbieter kaum Synergie-
effekte fiir die librigen Anbieter und in der Ortsmitte freisetzt. Der Raiffeisenmarkt

vertreibt in der Hauptsache Gartenbedarf, Tiernahrung und Reitsportbedarf, wel-
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ches innenstadtuntypische Sortimente sind, die weder typische ,,Handtaschenarti-
kel“ (auch ohne Auto zu transportieren) noch eine attraktive Ergdnzung im Bran-
chenmix der Ortsmitte darstellen. Um einen Magnetbetrieb oder einen struktur-
pragenden Anbieter in der lokalen Versorgungsstruktur handelt es sich bei dem Rai-
ffeisenmarkt mit seiner geringen Flache und seinem eingeschrankten Leistungs-
spektrum nicht. Auch fiir den Raiffeisenmarkt selbst sind die Standortbedingungen
am Rand des zentralen Versorgungsbereichs, abseits von inner- und tberértlichen
Hauptverkehrsachsen, ungiinstig. Festzustellen ist somit, dass sich der Raiffeisen-
markt in der Ortsmitte an einem ungeeigneten, funktional inaddquaten Standort
befindet.

Sofern es zu einer BetriebsschlieBung des Raiffeisenmarktes an dieser Stelle kdme,
wirde zwar zundachst ein Leerstand auftreten. Damit wiirde jedoch zugleich eine
Entwicklungsflache fiir andere Nutzungen frei, etwa fiir die Ansiedlung eines Ein-
zelhandelsmagneten des kurz- oder mittelfristigen Bedarfs (z. B. Drogerie-, Textil-,
Schuhfachmarkt). Ein solcher Anbieter wiirde das Angebotsprofil der HaRlocher
Ortsmitte deutlich besser erganzen als ein Gartenmarkt und kénnte auch Magnet-
funktionen fir die kleineren Anbieter im Nahumfeld entwickeln, mithin zur Stit-
zung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs beitragen. Ansonsten beste-
hen in der dicht bebauten Ortsmitte kaum Chancen zur Realisierung eines solchen

Fachmarkts.

Trotz der Bestandsgefdahrdung eines Anbieters im zentralen Versorgungsbereich
folgt somit aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrachtigungen der stadtebaulichen
Ziele und der Versorgungsstruktur in HalRloch. Die Funktionsfahigkeit des integrier-

ten Geschaftszentrums von Hallloch wird nicht gefahrdet.

Y 4 Das Mittelzentrum Speyer verfiigt ebenfalls Gber einen BAUHAUS-Bau- und Garten-
markt mit Baustoff-Drive-In und Gartencenter. Der Einkaufsort Speyer wird deshalb
relativ hohe Umverteilungen durch den Markteintritt des geplanten HaBBlocher Bau-
und Heimwerkermarkts zu erwarten haben (durchschnittlich 10 % Umverteilung im
Bau- und Heimwerker- sowie im Baustoffsegment). Angesichts der Leistungsfahigkeit
der Speyerer BAUHAUS-Filiale, die zudem nach wie vor von erheblichen Kaufkraftzu-
flissen aus dem Umland profitieren kann, ist hieraus aber keine unmittelbare Gefahr-
dung dieses strukturprdagenden Anbieters erkennbar. Bei den anderen Wettbewerbern
des Vorhabens (u. a. Dehner Gartencenter, Tapeten- und Teppichbodenmarkt TTL,
Sonderpreis Baumarkt, Baufachanbieter) werden dagegen deutlich geringere Umsatz-
verluste eintreten. Anbieter in der Innenstadt von Speyer werden nicht betroffen sein

und in ihrem Bestand keinesfalls durch das Vorhaben gefdhrdet (Umverteilung nicht
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nachweisbar). Damit wird durch das Vorhaben insgesamt keine wesentliche Gefahr-
dung der Versorgungsfunktion oder von stadtebaulich integrierten Lagen des Mittel-

zentrums Speyer eintreten.

Als Systemwettbewerber im nahe gelegenen Mittelzentrum Neustadt a. d. W. werden
durch das Vorhaben in erster Linie die dortigen Baumarkte Globus und Hela-Profizent-
rum (bei zum Globus-Konzern gehorig) betroffen sein. Jedoch profitieren diese Be-
triebe stark von ihrer Nahe zu weiteren regionalbedeutsamen Einzelhandelsbetrieben
in der Fachmarktagglomeration Weinstrallenzentrum, sodass letztlich keine Gefahr-
dung dieser fir das Mittelzentrum Neustadt a. d. W. wichtigen Angebotsstandorts zu
erwarten ist. Auch bei den tbrigen vorhabenrelevanten Anbietern in Neustadt a. d. W.
(u. a. Dehner Gartencenter, Baustoffhandel i&m Bauzentrum Handrich) sind keine Be-
triebsschlieBungen absehbar. Die Neustadter Innenstadt ist kaum betroffen (Umver-

teilung unter 2 %), weil hier kaum vorhabenrelevante Anbieter vorhanden sind.

Im librigen Einzugsgebiet werden wegen der geringen Wettbewerbsrelevanz der dor-
tigen Anbieter (mit Ausnahme des Gartencenters Dienst in Bohl-lggelheim und des
Hochdorf-Assenheimer Baustoffanbieters i&m Bauzentrum Mayer & Ruppert) die Aus-
wirkungen in einem gemaRigten Rahmen bleiben. In Einzelfillen sind max. 10 % Um-
verteilung zu erwarten, in der Regel aber weit darunter. Zentrale Versorgungsbereiche
(Ortsmitten) sind nicht betroffen, weil hier allenfalls vereinzelt vorhabenrelevante An-

bieter ansassig sind, die aber vollig andere Angebotskonzepte als BAUHAUS aufweisen.

Im Mittelzentrum Bad Diirkheim stellt der toom-Baumarkt der einzigen Anbieter von
Bau- und Gartenbedarf dar; er gilt daher als strukturprdgend. Bei einer relativ geringen
Umverteilungsquote von max. 5 % ist flir toom aber keine Gefdhrdung abzuleiten. Da-
mit wird durch den Markteintritt des geplanten Bau- und Heimwerkermarkts in Hal3-
loch keine wesentliche Gefahrdung der Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Bad
Dirkheim. Die Bad Dirkheimer Innenstadt erwartet wegen ihrer Angebotsstruktur nur

marginale Auswirkungen (Umverteilung bei den relevanten Anbietern max. 1 %).

In den Mittelzentren Mutterstadt und Schifferstadt sind keine Bau- und Gartenmarkte
vorhanden sondern nur Spezialanbieter (u. a. fur Eisen/Stahl und Sanitarbedarf sowie
fur Bilder / Rahmen). Im Durchschnitt sind hier durch den Markteintritt des geplanten
Bau- und Heimwerkermarkts Umverteilungsquoten von unter 1 % zu erwarten, woraus

keine Betriebsgefahrdungen abzuleiten sind.

Fur die Oberzentren Ludwigshafen und Mannheim ist durch den Markteintritt des ge-
planten BAUHAUS-Bau- und Heimwerkermarkts mit Umsatzumverteilungen von ca.
2,8 Mio. € zu rechnen. Diese gehen v. a. zu Lasten der Oggersheimer BAUHAUS-Filiale.

Unterstellt man im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung, dass diese Umverteilungen
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3.2

samtlich zu Lasten der Hauptwettbewerber in Ludwigshafen (vgl. Kap. I1.2) gehen, er-
rechnet sich eine durchschnittliche Umverteilungsquote von ca. 3 -4 %. In Anbetracht
der hohen Leistungskraft der dortigen Anbieter sind hieraus keinesfalls Bestandsge-
fahrdungen oder Beeintrachtigungen der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion der

beiden Oberzentren erkennbar.

Auswirkungen bei den projektierten Randsortimenten

Bei den Randsortimenten des in HalBloch geplanten BAUHAUS-Bau- und Heimwerkermarkts sind

keine erheblichen wettbewerblichen, stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswir-

kungen zu erwarten. Hierflr sprechen folgende Punkte:

V'

Die vorgesehenen Randsortimente Leuchten, Bilder / Rahmen, Gardinen / Zubehér,
Haushaltswaren und Fahrrad-Zubehor bestehen aus baumarkt- bzw. gartenmarktty-
pischen Artikeln, die mittlerweile generell in der Hauptsache von groen Bau- und
Gartenmarkten, Mobelhdusern und anderen GroRanbietern (Fachmarkte fir Einrich-
tungsbedarf, Bodenbeldge, SB-Warenhaduser usw.) angeboten werden, hingegen kaum
noch von kleinen Fachgeschaften. Diese angebotspriagenden GroRbetriebe befinden

sich i. d. R. auBerhalb zentraler Lagen.

Aufgrund der im Einzugsgebiet ermittelten Angebotsstrukturen (vgl. Kap. Ill) ist zu
den vorgesehenen Randsortimenten festzustellen, dass diese auch im Untersuchungs-
raum Uberwiegend von groBen Bau- und Heimwerkermarkten, Mébelhdusern und an-
deren GroRRanbietern (Fachmarkte fir Einrichtungsbedarf, Bodenbeldge, SB-Waren-
h&user usw.) offeriert werden, die sich auerhalb zentraler Lagen befinden. Der ge-
plante BAUHAUS Bau- und Heimwerkermarkt wird daher auch in den geplanten Rand-
sortimenten vorwiegend konkurrierende groRe Bau- und Gartenmarkte, Fachmarkte,
SB-Warenhduser oder Mébel- und Einrichtungshduser betreffen, aber kaum Fachge-
schiafte. Beeintrachtigungen von zentralen Lagen oder versorgungsstrukturellen Aus-
wirkungen sind daher nicht absehbar, zumal in den untersuchten Sortimenten jeweils

nur wenige Anbieter in den zentralen Lagen vorhanden sind.

Die zentrenrelevanten Sortimente nehmen in der Planung nur einen Umfang von ins-
gesamt 800 m? VK ein und verteilen sich auf mehrere Einzelsortimente. Mehr die
Halfte der zentrenrelevanten Sortimente entfallen dabei auf temporar angebotene Ar-
tikel (v. a. saisonale Dekoartikel), die in den jeweiligen Zeiten praktisch tberall erhalt-
lich sind (u. a. in Lebensmittel- und Drogeriemarkten, auRerdem in allen Bau- und Gar-
tenmarkten sowie in Mobelmarkten und Einrichtungshausern). Aus diesen jeweils sehr
geringen FlachengréRen sind keine raumbedeutsamen Auswirkungen auf die Versor-

gungsstrukturen abzuleiten.
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Y 4 In allen Ober-, Mittel- und Grundzentren im Untersuchungsraum belaufen sich in den
zentrenrelevanten Sortimenten die Umsatzumverteilungsquoten bei max. 2 - 3 %
(HaRloch), i. d. R. jedoch noch darunter. In keinem Fall sind hierdurch Betriebsgefahr-
dungen zu erwarten. Die stadtebaulichen Strukturen und die Versorgungsfunktionen

der zentralen Orte im Untersuchungsraum bleiben also ohne Beeintrachtigung.
3.3 Fazit der versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungsanalyse

Weder in der Gemeinde Halloch noch in den angrenzenden Ober- und Mittelzentren ist von Be-
eintrachtigungen der Angebots- und Versorgungsstrukturen in Folge der Vorhabenrealisierung in
Halloch auszugehen. Schadigungen von zentralen Versorgungslagen oder einzelnen strukturpra-
genden Anbietern sind nicht zu erwarten. In den Grundzentren sind ohnehin nur punktuell rele-

vante Wettbewerber vorhanden.

Etwaige Auswirkungen des geplanten Bau- und Heimwerkermarkts beziehen sich sowohl bei den
Kernsortimenten als auch bei den Randsortimenten v. a. auf konkurrierende grof3e Bau- und Gar-
tenmarkte (v. a. auf andere BAUHAUS-Filialen), hingegen kaum auf Fachgeschéfte. Zu Beeintrach-
tigungen von zentralen Lagen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen im Untersuchungs-

raum wird es deshalb nicht kommen.

Nach den Zielen des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde HalSloch sollen groRflachige Einzelhan-
delsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten in den hierfiir vorgesehenen Erganzungs-
bereich, das Gewerbegebiet Nord, gelenkt werden. Im zentralen Versorgungsbereich ist keine
Flache vorhanden, die den Erfordernissen eines modernen, flichenintensiven Bau- und Garten-
markts mit Baustoffhandel entspricht. Da die Planung keine Beeintrachtigungen von zentralen
Versorgungsbereichen auslost — u. a. aufgrund der Einhaltung der Randsortimentsbeschrankung
auf 800 m? VK — ist sie mit den Zielen des geltenden Einzelhandelskonzepts der Gemeinde HaR-

loch vereinbar.
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4.

Raumordnerische Bewertung

Zur raumordnerischen Bewertung dieses grof¥flachigen Einzelhandelsvorhabens ist auf die ent-

sprechenden Regelungen im LEP IV Rheinland-Pfalz (insbesondere G 56 — G 62) und im Einheitli-

chen Regionalplan Rhein-Neckar (Z 1.7.2.2 bis Z 1.7.2.5) zu verweisen. In Bezug auf die Anforde-

rungen im ERP bzw. LEP IV sind folgende Aspekte festzuhalten:

V'

Der Vorhabenstandort liegt in einem Mittelzentrum. Das Zentralitatsgebot (vgl. ERP
Z21.7.2.2 und LEP IV Z 59) ist somit erfllt.

Von dem Einwohnerpotenzial im vorhabenbezogenen Einzugsgebiet (rund 173.000)
sind nur ca. 49 % (rund 85.100 Personen) dem Verflechtungsbereich der Standortkom-
mune (gemeinsamer Mittelbereich HaRloch / Neustadt a. d. W.) zuzuordnen. Rund
87.900 Personen im Einzugsgebiet leben hingegen in anderen Mittelbereichen. Wegen
seiner Lage am 0Ostlichen Rand des Mittelbereichs kann der Vorhabenstandort dabei

seinen eigenen Mittelbereich nicht vollstdandig abdecken.

Die Etablierung eines Bau- und Gartenmarktes entspricht der zentralortlichen Funktions-
stufe der Standortkommune Halloch. Wegen der geringen Einwohnerzahl Hal3lochs und
seiner Randlage im Mittelbereich HaRloch / Neustadt a. d. W. tiberschreitet das Einzugs-
gebiet aber den Verflechtungsbereich HaRlochs.

Im vorliegenden Fall lassen sich durch die Uberschreitung des mittelzentralen Verflech-
tungsbereiches konkret keine negativen Auswirkungen auf die Versorgungsfunktionen an-
derer Zentraler Orte ableiten. Zielsetzung des Kongruenzgebots im LEP IV bzw. im ERP ist
es vor allem, dass die zentralen Orte ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion nachkommen
konnen und nicht in ihrer Funktionsaustibung eingeschrankt werden. Wie die Ausfiihrun-
gen zum Beeintrachtigungsverbot aufzeigen, sind die umliegenden Mittel- und Oberzen-
tren durch die vorliegende Planung in ihrer Funktionsfahigkeit nicht bedroht. Dies betrifft
auch das kooperierende Mittelzentrum Neustadt a. d. W. Dem Grundsatz der Aufgaben-

teilung in mittelzentralen Verbiinden (LEP IV G 56) widerstrebt die Planung somit nicht.

Beeintrachtigungsverbot: Die stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Vertraglich-
keit des Vorhabens konnte in der vorliegenden Analyse nachgewiesen werden. So ge-
hen von dem Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit
von integrierten Geschaftszentren in der Standortkommune oder in anderen Gemein-
den aus. Zentrale Versorgungsbereiche oder integrierte Nahversorgungsstandorte
werden durch dieses Vorhaben, das ganz (iberwiegend aus nicht-zentrenrelevanten,
baumarkttypischen Sortimenten besteht, allenfalls marginal betroffen. Die verbrau-
chernahe Versorgung in der Standortkommune wird nicht beeintrachtigt. Zwar wer-

den durchaus erhebliche Umsatzumverteilungseffekte ausgelost, die Auswirkungen
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verteilen sich aber auf eine ganze Reihe von leistungsfahigen Wettbewerbern an de-
zentralen Standorten. Zudem handelt es sich bei den ausgeldsten Kaufkraftbewegun-
gen zu einem nicht unerheblichen Teil um Kaufkraftriickholungsprozesse, d. h. Kauf-
kraft fir Bau- und Gartenbedarf, die aufgrund des bisher nur eingeschrankten Ange-
bots im Mittelzentrum HaRloch an andere Standorte im Umland —auch auRerhalb des
Mittelbereichs HaRloch / Neustadt a. d. W. — abgeflossen ist. Strukturpréagende Anbie-
ter, etwa solche die fiir die Versorgungsqualitat der umliegenden Mittel- und Oberzen-
tren wesentlich sind, werden nicht gefdhrdet. Die MaRgaben des Beeintrachtigungs-
verbots (vgl. ERP 1.7.2.4, LEP IV Z 60) werden somit von dem Vorhaben erfiillt.

Der Planstandort liegt in einem ausgewiesenen Gewerbegebiet innerhalb des HaRlo-
cher Siedlungskorpers. Die Umwidmung des Bebauungsplans in ein Sondergebiet grol3-
flachiger Bau- und Gartenmarkt ist vorgesehen, auch die entsprechende Anderung des

Flachennutzungsplans.

Der Mikrostandort des Vorhabens istim ERP 2014 als geplante gewerbliche Baufldache aus-
gewiesen. Grundsatzlich ist an stadtebaulich nicht-integrierten Standorten kein groRflachi-
ger Einzelhandel vorgesehen. Dennoch liegt kein Widerspruch zu der landes- und regio-
nalplanerischen Vorgabe des Integrationsgebots (vgl. ERP 1.7.2.5, LEP IV Z 58) vor, da der
Ausnahme fiir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten méglich sind. Bei
dem in HaBBloch projektierten Bau- und Heimwerkermarkt mit angeschlossenem Baustoff-
Drive-In und Gartencenter handelt es sich eindeutig um ein solches Vorhaben. So sollen
bei dem Vorhaben rund 95 % der Verkaufsflachen auf nicht-zentrenrelevante Sortimente

entfallen und nur knapp 800 m? auf zentrenrelevante Sortimente.

Hinzuzuftigen ist, dass im zentralen Versorgungsbereich von HaRloch die Ansiedlung des
sehr flachenintensiven Vorhabens weder praktisch maoglich, noch Gberhaupt erwiinscht ist

(aus funktionalen, verkehrlichen und stadtebaulichen Griinden).

Der Planstandort verfiigt (iber eine OPNV-Anbindung (Bus- und S-Bahn-Haltestelle in
ca. 400 m Entfernung, d. h. noch in fulldufiger Entfernung). Vor dem Hintergrund, dass
Kunden in Bau- und Heimwerkermarkten i. d. R. sperrige oder volumindse Artikel er-
werben, die mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln schlecht zu transportieren sind und des-
halb nur ein sehr geringer Teil der Kunden des projektierten Bau- und Heimwerker-
markts mit dem OPNV anreisen wird, kann die OPNV-Anbindung des Planstandorts als
ausreichend und angemessen bewertet werden. Dem Gebot der OPNV-Anbindung
des neuen Standorts (vgl. ERP 1.7.2.7, LEP IV G 62) wird durch fiir das Einzelhandels-

groBprojekt somit entsprochen.
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Y 4 Der Planstandort liegt formal auRerhalb eines ,Zentral6rtlichen Standortbereichs fir
EinzelhandelsgroBprojekte” (vgl. ERP 1.7.3.1, LEP Z 58) oder eines ausgewiesenen , Er-
ganzungsstandorts fur EinzelhandelsgroBprojekte” (vgl. ERP 1.7.3.2, LEP IV Z 59). Aller-
dings wurde die Zuweisung des Standorts als Erganzungsstandort flr einen Bau- und
Gartenmarkt bereits im Zuge der Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts Hal3loch
2015 mit der Regionalplanung abgestimmt. Wesentlich hierfiir war, dass im zentralen
Versorgungsbereich von HaBloch (gemal Einzelhandelskonzept die Ortsmitte) keine
geeignete, funktionsadaquate Fliche der bendtigten GréRe von mehr als 35.000 m?
zur Verfligung steht. Die raumordnerische Vertraglichkeit (vgl. ERP Z 1.7.2.1) konnte
mit diesem Gutachten nachgewiesen werden. Insofern ist kein Widerspruch gegen
das landes- und regionalplanerische Ziel der rdumlichen Steuerung von Einzelhan-

delsgroBBprojekten erkennbar.

Insgesamt entspricht somit das vorliegende EinzelhandelsgroBprojekt in HaRloch den Vorga-
ben des LEP IV Rheinland-Pfalz und des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar hinsichtlich

der raumordnerischen Vertraglichkeit.
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