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1 Grundlagen der Untersuchung
1.1 Aufgabenstellung, Auftrag

Die Bauhaus AG in Mannheim beabsichtigt in der Gemeinde HaRloch einen Bau-, Garten- und Heimwerker-
fachmarkt zu errichten. Die Vorhabenflache liegt an der Rudolf-Diesel-StralRe und ist Giber einen nérdlich gele-
genen Kreisverkehr an die A65, Anschlussstelle HaBloch an das tberregionale Verkehrsnetz angebunden. Der
Anschluss an den Kernort von HaRloch erfolgt stidlich Gber die StraBe ,,Am Bahndamm® und dann Gber die
L529. Das Standortgeldnde ist derzeit nicht genutzt. Es ist geplant, einen eingeschossigen Marktneubau ein-
schlieBlich Freiflachen zu errichten. Der Kundenparkplatz wird an der Westseite des geplanten Marktgebaudes
angelegt. Die HaupterschlieBung erfolgt westlich durch zwei Zu- und Abfahrten liber die Rudolf-Diesel-StraRe.

Da es sich um groRflachigen Einzelhandel handelt, ist die Erstellung eines Gutachtens zur Priifung der stadte-
baulichen Auswirkungen und der landesplanerischen Zulassigkeit der geplanten Ansiedlung erforderlich. Fir
die Erlangung der notwendigen behordlichen Genehmigungen ist u.a. eine stadtebauliche Auswirkungsanalyse
malgebend, die auf Grundlage der einschlagigen Festlegungen des BauGB, des § 11 Abs. 3 der BauNVO sowie
der Ziele der Landesplanung von Rheinland-Pfalz, die im Landesentwicklungsplan (LEP IV) festgelegt sind, die
erwarteten absatzwirtschaftlichen und stiadtebaulichen Wirkungen ermittelt und die Ubereinstimmung mit
den Zielen der Landesplanung priift.

Das Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV vom 25.11.2008) enthalt Grundsatze und Ziele, die die Ansied-
lung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben regeln. Dazu gehoren die Grundsétze 59 (System der zentralen
Orte), 62 (OPNV Einbindung) und 63 (Versorgungsmodelle fiir versorgungsschwache lindliche Rdume) sowie
die Ziele 57 (Zentralitatsgebot), 58 (Stadtebauliches Integrationsgebot), 59 (Ergdnzungsstandorte), 60 (Nicht-
beeintrachtigungsgebot) sowie 61 (Agglomerationsverbot).

Die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH aus Erlangen wurde beauftragt, eine entsprechende Ver-
traglichkeitsuntersuchung durchzufiihren. Der Auftrag wurde im April 2017 erteilt, die Erarbeitung des Gutach-
tens wurde im Mai 2017 abgeschlossen.

1.2 Methodik

Flr die Erstellung einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse sind zum einen umfangreiche empirische Ar-
beiten (Bestandserhebungen, Standortbewertungen, Zentrenbegehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufs-
bereichen, etc.) und zum anderen Modellberechnungen zur Abbildung der Einkaufsbeziehungen in der Region
erforderlich. Darlber hinaus sind auch statistische Analysen zur Ermittlung von Kaufkraft und einzelhandelsre-
levanten Potenzialen erforderlich. Im Folgenden finden sich kurze Abrisse liber die methodischen Ansatze und
die verwendeten Modellparameter.

1.2.1 Marktpotenzial und einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand der Bevdlkerungsverteilung, der
durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf und dem ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftni-
veau ermittelt.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau ist abgeleitet aus der relativen Héhe des durchschnittlich verfiig-
baren Einkommens, relativiert um einzelhandelsspezifische Korrekturrechnungen.!

Die Einzelhandelsausgaben pro Kopf stellen durchschnittliche Ausgaben je Einwohner und Bedarfsgruppe dar.
Sie stammen aus der Umsatzsteuerstatistik des Statistischen Bundesamtes, der Erfassung der unterschiedli-

1 Beispielsweise ergeben sich aus hoheren Einkommen nicht zwangsldufig hohere Einzelhandelsausgaben. Die Einkommensentwicklung hat sich seit
einigen Jahren bereits abgekoppelt von der Entwicklung der Einzelhandelsumséatze. Diese Tendenzen sind nach Bedarfsgruppen unterschiedlich.
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chen Verbrauchsangaben nach Haushaltstypen des Statistischen Bundesamtes sowie Verbrauchsstatistiken,
die von den unterschiedlichsten Marktforschungsinstituten (GfK, Nielsen, F&I) regelmaRig erfasst werden.

1.2.2 Bestandserhebungen

Grundlage der Untersuchung sind umfassende und vollstandige Erhebungen der malRgeblichen Anbieter im
Gemeindegebiet von HaRloch. Dariiber hinaus wurden alle im Untersuchungsraum ansassigen groReren Ein-
zelhandelsbetriebe erfasst und in die Untersuchung einbezogen. Erhoben wurden die Verkaufsflachengrofien
der fiir die Untersuchung relevanten Sortimente sowie die Gesamtverkaufsflache jedes betrachteten Betriebes
sowohl innerhalb der Zentren als auch bei den gréReren Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsgebiet.

Aufgrund des Einzugsbereiches und der erwarteten Umsatzherkunft des Projekts wurden die folgenden Stadte
und Gemeinden innerhalb des Einzugsbereiches des Vorhabens in die Untersuchung der Zentrenrelevanz ein-
bezogen:

HaRloch (mittelzentraler Verbund mit Neustadt an der WeinstraRe))

Neustadt an der WeinstralRe (mittelzentraler Verbund mit HaRRloch)

Landau in der Pfalz (MZ mit oberzentraler Teilfunktion)

Schifferstadt (mittelzentraler Verbund mit Ludwigshafen am Rhein)

O O O O O

Edenkoben (mittelzentraler Verbund mit Landau in der Pfalz)

Innerhalb der oben genannten Orte wurde eine Erhebung der malRgeblichen Einzelhandelsbetriebe nach
Standort, Verkaufsflache, Sortimenten und insbesondere projektspezifischen Sortimenten vorgenommen.
Diese Erhebung erfolgte sortimentsspezifisch. Im Gegensatz zu einer Betrachtung der Betriebe nach dem Sor-
timentsschwerpunkt wird bei der sortimentsspezifischen Erhebung jedes erhobene Sortiment gesondert er-
fasst und in der Auswertung separat behandelt. So kann sowohl eine betriebs- als auch eine sortiments- oder
auch eine standortbasierte Auswertung vorgenommen werden.

Die zentralen Versorgungsbereiche in den o.g. Mittelzentren wurden vollstandig erhoben. AuRRerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche wurden die maRgeblichen groRflachigen Anbieter mit Sortimentsiiberschneidungen
zum Vorhaben erfasst.

Darliber hinaus wurden innerhalb des Einzugsbereiches alle, fiir die Sortimentsstruktur des Vorhabens maR-
geblichen und gréReren Einzelhandelsbetriebe auf die gleiche Weise erhoben. Uber den Einzugsbereich hinaus
wurden im Hause vorliegende Datenbankinformationen verwendet, bzw. Internet-Recherchen vorgenommen.

1.2.3 Simulationsmodell

Grundlegend fiir das Markt und Standort Modell ist die Simulation von einzelnen Einkaufsbeziehungen zwi-
schen Angebots- (Einzelhandelseinrichtungen) und Nachfragestandorten (Wohnorte der Verbraucher), die in
Ihrer Gesamtheit letztlich Kaufkraftstrome darstellen. Die Abbildung der raumlichen Interaktion ist dabei ne-
ben der mathematischen Umsetzung von Attraktivitdten (am Angebots- und Nachfrageort) bestimmt durch
Distanzwiderstande, die den Aufwand der Raumiiberwindung in Abhangigkeit von Interaktionszwecken dar-
stellen.

In der Grundform handelt es sich also um ein Simulationsmodell aus der Familie der Gravitationsansatze, fur
die Namen wie Reilly (1929), Converse (1949) und Huff (1964) stehen. Die Weiterentwicklung dieser Modellan-
satze fir die praktische Anwendung bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft fiihrte zu Differenzie-
rungen in allen Modellparametern. Neben der vertiefenden sortimentsgruppenspezifischen Analyse der Ein-
kaufsbeziehungen in Bezug auf die Attraktivitat der Nachfrage- und Angebotsorte werden auch entsprechend
differenzierte warengruppenabhangige Distanzwiderstandsfunktionen verwendet. Die empirisch abgesicherte
Kalibrierung erfolgt auf der Grundlage einer Vielzahl durchgefiihrter Verbraucherbefragungen und regelmafi-
ger Auswertungen von Verbraucherpanels (F&I, Niirnberg).
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Die differenzierten sortimentsspezifischen Modellberechnungen erfolgen dann nicht mehr auf der Basis des
,Huff-Modells“, sondern werden, dhnlich wie bei der Input-Output-Analyse in sortimentsspezifischer Model-
lumgebung vorgenommen. Die Kalibrierung erfolgt standort-, projekt- und sortimentsspezifisch mit Hilfe der
jeweils vorliegenden empirischen Daten. Hier spielen insbesondere die umfangreichen Bestandsanalysen, de-
ren Umsatzschatzungen das Modell im 0-Fall simulieren muss, eine wesentliche Rolle. Eventuell vorliegende
oder durchgefiihrte Verbraucherbefragungen helfen ebenfalls bei der Kalibrierung.

Iterativ werden die Modellparameter solange eingestellt bis der gewiinschte 0-Fall im Modell dargestellt wer-
den kann.

Verwendete Modellparameter

Das Ziel des Markt und Standort Simulationsmodell besteht darin, in der Variante 0 zunachst die Realitat so gut
wie moglich abzubilden. Um die Komplexitat des Modells in Grenzen zu halten, ist die Zahl der Modellparame-
ter beschrankt. Somit kann die Realitdt auch nur begrenzt abgebildet werden. Folgende Parameter werden im
Modell verwendet:

Nachfrage: projektrelevante Kaufkraft der Einwohner an ihrem Wohnort

Differenzierung nach Bedarfsgruppen

Bericksichtigung des Einkommensniveaus

Raumliche Differenzierung (Marktzellen) abhangig von der Fragestellung
Angebot: Einzelhandelsstandorte mit Verkaufsflachen und Umsatzen

Differenzierung nach Absatz-(Betriebs-)formen
Differenzierung nach Sortimentsgruppen
Differenzierung nach Standortqualitdt und Erreichbarkeit (nach Checkliste)
Differenzierung nach Angebotsattraktivitdt (nach Checkliste)
Distanzen: Distanzmatrix zwischen allen Wohnorten und Einzelhandelsstandorten im Untersuchungsge-
biet

Distanzen mit Routensuchroutine berechnet und mit Hilfe von Testfahrten vor Ort kalibriert
(Staueinflusse, etc.)

Im Rahmen der differenzierten, sortimentsspezifischen Weiterberechnung werden die Annahmen zu den Mo-
dellparametern differenziert. Die Gewichtung der Distanzen wird beispielsweise nach Bedarfsstufen verdandert.
Auch verandert sich die Distanzsensitivitat in Abhangigkeit von der Wettbewerbsdichte und von Raumstruktur
(z.B. Verdichtungsrdaume, Landlicher Raum). Spezifische Wettbewerberinformationen, wie z.B. regional unter-
schiedliche Akzeptanz bestimmter Anbieter (,,Heimvorteil” wie z.B. Globus im Saarland, Hornbach in der Pfalz,
Mobel Hoffner in Berlin, etc.) werden berticksichtigt. Von Fall zu Fall und in Abh&ngigkeit von der Projekt- und
Wettbewerbsstruktur kdnnen weitere Parameter beriicksichtigt werden.

Aktuell geplante Projekte im Untersuchungsgebiet kénnen in das Modell einbezogen werden und deren zu
erwartende Auswirkungen integriert werden.

Simulationsrechnungen

Im Rahmen der 1-Variante wird das geplante Projekt hinzugefiigt und die unveranderte Kaufkraftsumme unter
den neuen Rahmenbedingungen wiederum verteilt. Dies flhrt zu verdnderten Umsatzen bei allen Anbietern
im Untersuchungsraum. Das AusmaR der jeweiligen Umsatzveranderungen bei den ansassigen Anbietern ist
von der regionalspezifischen- und Standortattraktivitat, GroRe sowie Verbraucherakzeptanz einerseits und
dem entsprechend gewichteten Distanzunterschied zwischen Verbraucherwohnort und Projekt bzw. Verbrau-
cherwohnort und bisher aufgesuchte Anbieter andererseits abhangig. In der Regel sind dabei kleinere, vom
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Projekt weiter entfernte Anbieter weniger betroffen als nahe gelegene, grolRere Anbieter. Die Zentren werden
in ihrer Gesamtheit als ein attraktiver Anbieter gewertet.

Grundlegende Annahmen fiir die Kalibrierung im vorliegenden Fall

Ein malRgeblicher Arbeitsschritt zur Simulationsberechnung und Kalibrierung des Modells ist die vorherige De-
finition von Modellannahmen, die das Modellumfeld im vorliegenden Fall definieren und den 0-Fall des Mo-
dells bestimmen. Das Ziel der Kalibrierung ist die Einstellung aller Modellparameter zur Darstellung der ge-
troffenen Annahmen im Modell, also zur modellhaften Abbildung der Realitdt im Untersuchungsbereich.

Annahmen zum Einzugsbereich

Die Standortlage des Projektes ist aufgrund der guten Erreichbarkeit als glinstig zu bewerten. Mit dem guten
Anschluss an die an die A65 im Norden sowie der kurzen Anbindung an das HaRBlocher Ortszentrum ist eine
gute verkehrstechnische ErschlieBung gegeben.

Die Sortimente umfassen zum gréRten Teil Bau- und Gartenartikel. Erganzende Nonfood-Artikel aus dem zen-
trenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortiment werden zusatzlich angeboten. Bezogen auf die Wirkun-
gen auf die umgebenden Zentrenstrukturen in der Region wird die Reichweite fiir das Einzugsgebiet im gesam-
ten Umkreis von Hal3loch auf durchschnittlich 25 km begrenzt. Aufgrund der Vertriebsnetzdichte von Bauhaus
sowie der Wettbewerbsdichte in der Region ist die Ausdehnung des Einzugsbereiches in alle Himmelsrichtun-
gen, insbesondere in Bezug auf Speyer, begrenzt.

Annahmen zu den Wettbewerbswirkungen

Die Wettbewerbswirkungen des Projektes werden bestimmt durch das Ausmal? der Sortimentsiiberschneidun-
gen einerseits und durch die Betriebsform anderseits. Es wird davon ausgegangen, dass Betriebe gleicher oder
dhnlicher Betriebsform stark miteinander konkurrieren. Bei , systemgleichen“? Wettbewerbern wird von einem
HochstmaR an Sortimentsiiberschneidungen und Substituierbarkeit ausgegangen. Systemgleiche Wettbewer-
ber verlieren demnach die hochsten Umsatzanteile im Vergleich zu anderen Wettbewerbern. Maligeblich fur
die Starke der Wettbewerbswirkung sind das AusmaR der Sortimentsiiberschneidungen und die Ahnlichkeit
des Konzeptes.® Ein Bauhaus Baumarkt wird in erster Linie mit den ansassigen Baumarkten (Globus, Hela, Ha-
gebau, etc.) in Neustadt an der Weinstralle, Landau, Speyer und anderen umliegenden Gemeinden und erst in
zweiter Linie mit Fachgeschéaften in den Innenstddten konkurrieren.

Annahmen zur Distanzsensibilitat

Der Aufwand fiir die Distanziiberwindung wird zum einen je nach Versorgungsstufe unterschiedlich wahrge-
nommen. Fir die Nahversorgung sind groBerer Distanzen mit hoherem Gewicht zu belegen, als fir den aperi-
odischen Bedarf*.

Zum anderen wird fiir die untersuchte Region eine Kalibrierung der Distanzsensitivitdt vorgenommen. Im vor-
liegenden Fall ist von einer mittleren Distanzsensitivitdt der Verbraucher auszugehen.

1.2.4 Verwendete Datengrundlagen

Folgende Datenquellen wurden im Rahmen dieser Studie verwendet:

2 Betriebe gleicher Betriebsform und Sortimentskonzeption
3 Hier werden Aspekte, wie Discount- und Preisorientierung, Markenorientierung und Serviceausrichtung berticksichtigt.

4 Hierzu wird im Modell eine Gauss-Funktion verwendet, die es ermdglicht, Distanzen unterschiedlich zu gewichten.
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1.3 Standort und Projekt
1.3.1 Standort

Der Standort des geplanten Projektes liegt an der Rudolf-Diesel-StralRe im Gewerbegebiet nordlich des Bahn-
dammes. Es handelt sich um einen Standortbereich, der im Einzelhandelskonzept der Gemeinde HaRloch als
Ergdanzungsstandort fur groRflachigen Einzelhandel ausgewiesen ist.

Der Standort ist Gber die A65 regional sehr gut erreichbar. Aus dem Kernsgebiet ist der Bahndamm immer
westlich (WestrandstraRe) oder 6stlich (L529) zu umfahren, was die Wege innerstadtisch etwas verlangert.
Eine Sichtbarkeit zur Autobahn ist nicht gegeben.

Die Distanz zum Kerngebiet der Gemeinde Halloch ist gering, so dass der Standort Gber ein gewisses Nahpo-
tenzial verfuigt. Allerdings ist die Einwohnerzahl von rund 20.200 in HaRloch, gemessen an dem insgesamt
notwendigen Potenzial, gering.

Abbildung 1 Projektstandort

© GeoBasis-J5 / BKG2017 E :
Markt und Standort Bemnmsgnsells:baft mbH; Erlangen: | | ;". > .

Quelle: Eigene Darstellung, Bebauungsplan — Entwurf ,,Nordllch des Bahndamms 3 Anderung

Flr eine Nutzung mit groRflachigem Einzelhandel ist der Standort gut geeignet. Er ist autogerecht und in der
Lage, die Potenziale der umliegenden Stadte und Gemeinden zu erschlieRen. Von der Gemeinde Halloch ist
der Planstandort durch den Verlauf der Bahnlinie optisch und topographisch getrennt, was durch die beiden
Umgehungsstrallen im Westen und Osten, zumindest objektiv gesehen, weitgehend kompensiert wird.



1.3.2 Projektbeschreibung

Es sind insgesamt rund 14.170 gm Verkaufsflache geplant.

Tabelle 1 Aktuelle Verkaufsflaichenplanung und Sortimentsgliederung (nach HaBlocher Liste)
Verkaufsflache Verkaufsflache
[in gm] [in%]
Kernsortiment Bau- und Gartenmarkt
Baustoffe, Bauelemente, Holz, Sanitdr, Lacke, Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Elektroin- 12.720 90%
stallationsmaterial, Werkzeuge, Eisenwaren, Fliesen, Pflanzen (Zimmer- und Freiland- ’
planzen), Gartengerate und Zubehor, Gartenholz, etc.
Randsortimente, nicht zentrenrelevant
650 1%
Kfz-Zubehor, Lampen, Leuchten
Randsortimente, zentrenrelevant
800 6%
Heimtextilien, Hausrat, Bilder, Rahmen, Kunstgewerbe
Summe 14.170 100%

Quelle: Bebauungsplan -Entwurf ,Nérdlich des Bahndamms*, 3. Anderung

Die HaRlocher Sortimentsliste, entnommen aus dem aktuellen Einzelhandelskonzept der Gemeinde, definiert

die Zentrenrelevanz von Sortimenten.

Tabelle 2 Aktuelle Verkaufsflaichenplanung und Sortimentsgliederung (nach Neustédter Liste)
Verkaufsflache Verkaufsflache
[in gm] [in%]
Kernsortiment Bau- und Gartenmarkt
Baustoffe, Bauelemente, Holz, Sanitér, Lacke, Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Elektroin- 12.720 90%
stallationsmaterial, Werkzeuge, Eisenwaren, Fliesen, Pflanzen (Zimmer- und Freiland-
planzen), Gartengerate und Zubehor, Gartenholz, etc.
Randsortimente, nicht zentrenrelevant
50 0%
Kfz-Zubehor, Fahrradzubehor
Randsortimente, zentrenrelevant
1.400 10%
Heimtextilien, Hausrat, Bilder, Rahmen, Kunstgewerbe, Lampen, Leuchten
Summe 14.170 100%

Quelle: Bebauungsplan -Entwurf ,Nérdlich des Bahndamms*, 3. Anderung

Die Neustadter Liste ist in Bezug auf die Einstufungen der Sortimente zur Zentrenrelevanz im Vergleich zur

HaBlocher Liste enger gefasst, so dass hier der zentrenrelevante Sortimentsanteil auf 10% angesetzt werden

muss. Nach der HaRlocher Liste betragt er nur 6%.
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Abbildung 2

Anordnung der Flache auf dem Geldnde

?:‘}“

2N

£
,%‘

’

4 £:ppsigiaiy

BT B Y

TH
© Lt

Quelle: Unterlagen der Gemeinde HaRloch

Das Vorhaben wird insgesamt iber 15.680 gm ungewichteter Verkaufsflache verfiigen:

Ungewichtete

Verkaufsflache
Ladenflache 7.800 gm
Warmbhalle 1.700 gm
Drive in 3.500 gm
Freiverkauf (Gberdacht) 2.000 gm
Freiverkauf Gartenhduser 680 gm
Gesamtverkaufsflache 15.680 gm

Gewichtete
Verkaufsflache

7.800 gm
1.700 gm
3.500 gm
1.000 gm
170 gm
14.170 gm

Quelle: Bebauungsplan -Entwurf ,Nérdlich des Bahndamms®, 3. Anderung, Verkaufsflichenermittlung auf Basis der prozentualen Anteile an der genann-

ten GrundstiicksgroBe. Flachendifferenzen maglich.
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1.3.3 Einordnung in das Zentrengefiige der Gemeinde HaRlloch

Der Standort des Baumarktes liegt nordlich des Ortszentrums an der Rudolf-Diesel-Stralle im Gewerbegebiet

,Nordlich des Bahndamms*“

gungsbereich, der einen eher lickenhaften Mix aus Fachhandel und Filialisten bildet.

Abbildung 3

Zentrenstruktur HaRloch und Lage des Vorhabens

. Das Zentrum von Hal3loch bildet einen malRig ausgestatteten zentralen Versor-

Karte 7:

Standortkonzept HaBloch (Pfalz)- Zentrale Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte
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Herrenweg (m Fortentwwklung)

1. J Zentraler Versorgungsbereich
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Bereich real-Markt: Erganzungsstandort
nach LEP IV; nach RROP Rheinpfalz
Bestandsschutz bei zentrenrelevantem

Sortiment

Quelle: GMA-Darstellung 2009,
Kartengrundlage: Gemeinde
HaBloch (Pfalz).

;

e

.

W

= Industnegeblet Sid: Ausschluss von
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Handwerkerregelung

86

Quelle: GMA, Einzelhandelskonzept der Gemeinde HaRloch 2010, Seite 86

Der Zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte verfiigt Giber rund 5.270 gm Verkaufsflache. Der weitaus groRte
Teil der Verkaufsflachen in HaRloch befindet sich in den Nahversorgungslagen, Gewerbegebiet Stid und sonsti-

gen Streulagen.

Die Standortlage des geplanten Bauhaus Baumarkts entspricht der Ausweisung des potenziellen Erganzungs-

standortes nach LEP IV und RROP Rheinpfalz.
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1.3.4 Zentralortliche Einstufung und Bedeutung, Lage im Raum

HaRloch ist im Landesentwicklungsplan als Gemeinde mit mittelzentraler Funktion in Kooperation mit der
Stadt Neustadt an der WeinstraRe eingestuft.

Abbildung 4 Zentrale Orte
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Quelle: LEP IV Rheinland-Pfalz, Seite 85

HaRloch und Neustadt an der Weinstral3e sind als kooperierendes Mittelzentrum auf freiwilliger Basis ausge-
wiesen. Der mittelzentrale Verflechtungsbereich umfasst HaRloch, Neustadt und einige unmittelbar angren-
zende Gemeinden. Dominierender Angebotsschwerpunkt in Bezug auf die Versorgung mit Waren und Dienst-
leistungen ist eindeutig die Stadt Neustadt an der WeinstraRe.

GroRRere Mittelzentren im Wirkungsbereich des Vorhabens stellen Landau in der Pfalz und Speyer dar.
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1.3.5 Sozio6konomische Rahmendaten
1.3.5.1 Kiinftige Entwicklungstrends

Die kilinftige Entwicklung der Region wird gepragt sein von einem Zuwachs der Bevolkerung und der Beschafti-
gung. Das Durchschnittsalter der Bevolkerung wird steigen. Im Raum Siidpfalz wird beispielsweise die Zahl der
Schulpflichtigen weniger stark sinken als in anderen Regionen. Die Internationalisierung der Bevolkerung wird
stark zunehmen.

Abbildung 5 Trends in der Raumentwicklung
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Quelle: BBSR-Bevtikerungsprognose 2005-2025/bbw
Quelle: Bundesraumordnungsbericht Entwicklungen bis 2025, 2009

Im bundesweiten Vergleich ist in der Stdpfalz mittelfristig von Wachstumstendenzen auszugehen.
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Abbildung 6 Bevolkerungsprognose der Kreisfreien Stadte und Landkreise in Rheinland-Pfalz
Veranderung Veranderung Veranderung
Basisjahr 2015:2013 2020: 2013 2025:2013
20137 201529 in % 20201 in % 20251 in %
Kreisfreie Stidte
Frankenthal 47.332 48.363 +2,2 48.941 +3.4 48.813 +3,1
Kaiserslautern 97.162 98.520 +1,4 100.194 +3,1 98.591 +15

161.518 164.718 +2,0

171.309 +6,1

171.875

40.125 +0,1

Zweibriicken 34.084 34.260 +0,5 33.455 -1,8 32.598 -4.4
Landkreise
BadDirkheim 131041 132208  +09 132152  +08 130800 01 |
Donnersbergkreis 79.192 +0,1 73451 71.649 -4,7
Germersheim 125.434 127.303 +1,5 128.322 +2,3 127.558 +1,7
Kaiserslautern 104117 104.966 +0,8 102.283 -1,8 99.741 -4,2
Kusel 71.098 70.997 -0,1 68.239 -4.0 65.899 -7,.3
Rhein-Pfalz-Kreis 149.068 151.546 +1,7 154.012 +3,3 154.366 +3,6
109.026 110.526 +1,4 110.727 +1,6 110.287 +1,2

Siidliche WeinstraBe

96.599 -0,1
1.387.737
869.384
518.353
3.994.366

93.107 90.118 -6,7

sldwesipra
IHK-Bezirk
Rheinpfalz

Westpfalz
Rheinland-Pfalz

Quelle: IHK Pfalz, Zahlenspiegel 2016/2017, Seite 5, Ausschnitt

Insgesamt ist bis 2025 von einem Zuwachs der Bevolkerung in der Region auszugehen. Im Landkreis Bad Diirk-
heim wird die Bevolkerungszahl stagnieren. Ein langerfristiger Blick bis zum Jahr 2060, der allerdings fiir die
hier behandelte Fragestellung nicht relevant ist, ist von einem spiirbaren Bevolkerungsriickgang in allen Regio-
nen von Rheinland-Pfalz auszugehen.

Angesichts der aktuellen Zustrome von Fliichtlingen sind die verwendeten Bevolkerungsprognosen, zumindest
bezliglich der Annahmen zur Zuwanderung, in ihrer Aussagekraft eingeschrankt. Insofern sind Veranderung in
der Kaufkraftverfligbarkeit nicht auszuschlieRen.

1.3.5.2 Kaufkraftkonstellation

Die Kaufkraft der Bevolkerung im Einzugsbereich des Projektes wird bestimmt durch das Einkommensniveau in
der Region. Die allgemeine Kaufkraftkennziffer zeigt das Einkommensniveau im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt an. Die folgende einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer zeigt die einkommensabhéngigen regiona-
len Effekte fiir die Einzelhandelsausgaben auf.

Wie die folgende Darstellung zeigt, herrschen im Umkreis von HalRloch weitgehend (iberdurchschnittliche Ein-
kommen vor, die naturgemaR Auswirkungen auf die durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben haben.

Fir HalBloch wurde ein Kaufkraftindex von rund 101,5 ermittelt. Damit liegen die durchschnittlichen Ausgaben
der Hallloch Biirger um 1,5% leicht oberhalb des Bundesdurchschnittes.
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Abbildung 7  Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex in der Region (BRD=100)

Landau in der Pfalz 100,5

Neustadt an der

Weinstralse 104,9

Speyer 104,2
Schifferstadt 103,0
Edenkoben 95,0
Bohl-lggelheim 106,2
Deidesheim 110,4
Mutterstadt 107,7

Ludwigshafen 97,2

Quelle: MB Research Nirnberg, 2017

In den umliegenden Gemeinden der Region liegt das Kaufkraftniveau nahezu durchgangig liber, teilweise deut-
liche oberhalb des Bundesdurchschnittes. Nur Edenkoben mit einem Index von 95,0 und Ludwigshafen von
97,2 liegen unterhalb des durchschnittlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus. Die Kaufkraftindices
nehmen auch Einfluss auf die Hohe der Pro-Kopf-Ausgaben im Einzugsbereich, sagen aber nichts Giber Kauf-
kraftstrome aus.

2  Auswirkungsanalyse

Die Auswirkungsanalyse fir das geplante Projekt beinhaltet zunachst die Darstellung und Bewertung der Be-
standssituation in Hallloch und in den untersuchten Stadten und Gemeinden des Einzugsbereiches und dar-
Uber hinaus in den Stadten und Gemeinden mit Einfluss auf den Einzugsbereich. Zuerst wird der zu erwartende
Einzugsbereich des Projektes erarbeitet und in seinen Nachfrage- und Angebotsstrukturen beschrieben. Auf
der Basis dieser Analysen werden die Ergebnisse der Modellberechnungen (Analyse der Einkaufsbeziehungen)
dargestellt und als Kaufkraftstréme quantifiziert.

In Simulationsrechnungen werden dann die Veranderungen der Kaufkraftstrome ermittelt, die durch das zu
prifende Projekt verursacht werden.

Die stadtebaulichen Bewertungen dieser Kaufkraftstromverdanderungen werden auf dieser Basis erarbeitet und
der Einfluss der aktuellen Planung in der Region und in HaBloch bewertet.

2.1 Einzugsbereich des Projektes

Der Einzugsbereich des Projektes ist abhdngig von der Angebotsstruktur des Projektes, der Wettbewerbssitua-
tion in der Region und von der Verkehrslage und der Erreichbarkeit fiir die Verbraucher. Die Standortlage des
Nachfolgeprojektes ist fiir den geplanten Zweck geeignet, gut erreichbar und verkehrsgiinstig gelegen.
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Das bestehende Standortnetz von Bauhaus Baumarkten schrankt den Einzugsbereich des Vorhabens ein. Der
bereits bestehende Standort in Speyer greift mit seiner radumlichen Reichweite weit in den abgegrenzten Ein-
zugsbereich ein.

2.1.1 Einzugsbereich Gemeinde HaRBloch laut Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde HaRloch (2015) hat fiir die Gesamtgemeinde einen Einzugsbereich
abgegrenzt, der als naheliegende Grundlage fiir die Definition des Einzugsbereiches des geplanten Vorhabens
dienen kann.

Abbildung 7 Einzugsbereich der Gemeinde HaBloch (Einzelhandelskonzept)

Einzugsgebiet:
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Quelle: GMA, Einzelhandelskonzept fir das Mittelzentrum HaRloch (Pfalz), Ludwigsburg, April 2010, Seite 37

Der Einzugsbereich der Gemeinde Hallloch umfasst danach in der Zone 1 das Gemeindegebiet von Hal3loch, in
der Zone 2 die benachbarten Gemeinden und die Zone 3 schlieft im Norden mit Gemeinden wie Dannstadt
und Schauernheim an. Insgesamt veranschlagt das Einzelhandelskonzept 66.700 Einwohner im Einzugsbereich.
Die Ausdehnung des Halllocher Marktgebietes ist bestimmt durch die Giberwiegende Nahversorgungsfunktion
des ansdssigen Einzelhandels. Gleichzeitig sind durch die Nahe des kooperierenden Mittelzentrums Neustadt
an der WeinstralRe im Westen und des Mittelzentrums Speyer im Osten die Moglichkeiten der Ausdehnung des
Einzugsbereiches stark begrenzt. Der Einzugsbereich geht, entsprechend der mittelzentralen Funktion Hal3-
lochs deutlich liber das eigene Gemeindegebiet hinaus, so dass sich die dreifache Einwohnerzahl der Gemein-
de Halloch fiir das Marktgebiet ergibt.

Bei Ausnutzung der gilinstigen Verkehrslage an der A65 und mit Ansiedlung groRfldchiger Einzelhandelsbetrie-

be mit groRer raumlicher Reichweite kann HaRloch seinen Einzugsbereich deutlich ausdehnen, allerdings auf
Kosten der zentralen Funktion der benachbarten Mittelzentren.
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2.1.2 Ausdehnung des Projekteinzugsbereiches

Ein Bau- und Gartenmarkt der geplanten GréRBenordnung, der von Bauhaus, dem Unternehmen aus dem na-

hegelegenen Mannheim betrieben wird, kann einen gréReren Einzugsbereich erschlieRen als er im Einzelhan-
delskonzept fur die Gemeinde HaRloch abgegrenzt wird. Das Vorhaben muss sogar ein groReres Marktgebiet
erschliefen, um die geplante VerkaufsflachengréRRe wirtschaftlich betreiben zu kénnen. Mindestens 200.000

Einwohner sollte ein tragfahiger Einzugsbereich fiir ein solches Vorhaben aufweisen.

Das flihrt dazu, dass die Stadt Neustadt an der WeinstraRRe, in der bislang kein Bauhaus-Baumarkt ansassig ist,
in vollem Umfang in den Einzugsbereich einzubeziehen ist. Speyer dagegen kann nicht einbezogen werden, da
dort ein vergleichbar groRer Bauhaus Bau- und Gartenmarkt ansdassig ist.

Abbildung 8  Einzugsbereich des Vorhabens in HaBloch
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Quelle: eigene Berechnungen und Darstellung

Da Neustadt mit einem Globus- und einem Hela Baumarkt in diesem Marktsegment bereits stark besetzt ist,
wird mit der Ansiedlung des Bauhaus Standortes in HaBloch, wenn er die geplante GroRenordnung realisiert,
ein Verdrangungswettbewerb in Neustadt an der WeinstraRBe ausgelost.

Die Zone 1 des Projekteinzugsbereiches umfasst das Gemeindegebiet von HaRloch. Hier leben 20.205 Einwoh-
ner die Uber eine projektspezifische Kaufkraft von 18,9 Mio. € p.a. verfiigen.

Die Zone 2 des Einzugsbereiches umfasst insbesondere die Stadt Neustadt an der WeinstralRe sowie weitere
benachbarte Gemeinden.

Die Zone 3, als Ergdanzungsbereich definiert, reicht bis an die Stadtgrenzen von Speyer, schlielt im Nordosten
Mutterstadt ein, umfasst in Sidwesten Maikammer und St. Martin und geht im Stiden bis Edenkoben, Wein-
garten und Schwegenheim.
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Das Vorhaben wird auch Einfluss auf die Kaufkraftbindung in Landau in der Pfalz und Speyer nehmen, weil
deutliche Uberschneidungen der jeweiligen Einzugsbereiche zwangslaufig sind.

Abbildung 9 GroBfIachlge Bau- und Gartenmarkte, Wettbewerbssituation in der Region
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Quelle: eigene Erhebungen

Die Wettbewerbssituation in der Region ist ausgepragt. Sowohl innerhalb des Einzugsbereiches (Neustadt an
der WeinstralRe), als auch im weiteren Umfeld (Speyer, Bornheim, Ludwigshafen) sind grolRe Baumarktstandor-
te ansassig.

Der groRte Wettbewerber ist ein Bauhaus Markt in Speyer mit rund 14.000 gm Verkaufsflache, ist also ,,inter-
“Konkurrenz. Deshalb gehort Speyer auch nicht zum Einzugsbereich des geplanten Standortes in HaBloch.

Wettbewerber in Neustadt an der Weinstral3e sind insbesondere Globus und Hela. Wahrend Globus mit rund
10.000 gm Verkaufsflache als klassischer Baumarkt auftritt, hat Hela in Neustadt an der WeinstraRe nochmals
rund 8.800 gm. Dariber hinaus ist ein Dehner Gartencenter mit fast 4.000 gm in Neustadt an der WeinstraRe
ansassig.

Macht man sich die Abdeckung des Wettbewerbs und die Verteilung der Potenziale im Einzugsbereich deut-
lich, so wird die angespannte Konkurrenzsituation in der Region deutlich. In der folgenden Abbildung zeigt sich
die Wettbewerbsdichte im Kern des Einzugsbereiches (Neustadt an der WeinstralRe und in der ostlich angren-
zenden Region). Nach Norden und Stiden sind mit Ludwigshafen und den dort ansassigen groBen Baumarkten
(Hornbach, Bauhaus) und nach Siiden mit Hornbach in Bornheim und Hagebau Gillet in Landau mit mehr als
20.000 gm Verkaufsflache. Diese groRen umliegenden Bau- und Gartenmarkte begrenzen den Einzugsbereich
des Vorhabens und binden hohe Marktanteile innerhalb des projektierten Einzugsbereiches.
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Abbildung 10 Wettbewerbswirkung im Untersuchungsbereich

o M e S

mehrals 12.000 gm
7.000 bis 12.000gm
'2.000 bis 7.000gm
bis 2.000 gm

Quelle: eigene Erhebungen und Darstellung

Abbildung 11 Einwohnerdichte im Untersuchungsgebiet
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Quelle: eigene Erhebungen und Darstellung, Statistisches Bundesamt

In den Gebieten im Westen, in denen der Wettbewerbsdruck auf den ersten Blick deutlich niedriger ist, zeigt
sich eine duBerst niedrige Bevolkerungsdichte, die auch den westlichen Einzusgbereich des Vorhabens pragt.
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2.1.3 Marktpotenzial

Das Potenzial fiir den Einzelhandel im Einzugsbereich ergibt sich zum einen aus der Bevolkerungskonzentration
und -verteilung und zum anderen aus den Pro-Kopf-Ausgaben, die Grundlage fiir die Berechnung der Einzel-
handelsausgaben sind. Das hier ermittelte Marktpotenzial zeigt das verfiigbare Marktvolumen im Einzugsbe-
reich, also die jahrlichen Ausgaben der dort wohnenden Bevolkerung im Einzelhandel. An welchen Einzelhan-
delsstandorten diese Einzelhandelsausgaben getatigt werden, bleibt bei dieser grundsatzlichen Analyse auRer-
halb der Betrachtung.

Folgende bundesdurchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben werden fir diese Studie zugrunde gelegt.

Tabelle 3 Mittlere Ausgaben im Einzelhandel (nach Sortimentsgruppen) in € pro Kopf und Jahr
(Bundesdurchschnitt)

Baumarkt- und Heim- und Bilder, Rahmen | Lampen und
Gartenartikel, Hausrat Haustextilien Kunstgewerbe Leuchten | Teppiche | Gesamt
460 108 58 18 42 80 748

Quelle: eigene Berechnungen, BBE, diverse Verbdnde, Destatis, MB Research

Aus der Verrechnung mit dem Einkommensniveau und der Bevdlkerungszahl ergibt sich das im Einzugsbereich
verfligbare einzelhandelsrelevante Potenzial, das den Einwohnern jahrlich fiir Ausgaben im Einzelhandel zur
Verfligung steht.

Tabelle 4 Einzelhandelsrelevante, projektbezogene Potenziale im Einzugsbereich in Mio. € p.a.
Einzelhan- Bau- Bilder, Lampen
dels- markt- Heim- und| Rahmen | Tep- und
relevante | und Gar- Haustexti-| Kunstge- [ piche | Leuch-
Einwohner | Kaufkraft |tenartikel| Hausrat lien werbe ten |Gesamt
Zone 2016 (Index) in Mio. € |in Mio. €| in Mio. € | in Mio. € [in Mio. €|in Mio. €|in Mio. €
Zone 1 20.205 101,5 9,4 2,2 1,2 0,4 1,6 0,9 15,7
Zone 2 73.783 105,4 35,5 8,3 4,5 1,4 6,2 3,2 59,1
Zone 3 88.129 104,4 41,8 9,8 5,3 1,6 7,3 3,8 69,6
Gesamt 182.117 104,4 86,7 20,4 10,9 3,4 7,9 15,1 144,4

Quelle: eigene Berechnungen

Damit steht der Bevolkerung im Einzugsbereich ein projektrelevantes Potenzial in Hohe von insgesamt 144,4
Mio. € zur Verfiigung. Davon stammen 15,7 Mio. € (11%) aus der Zone 1, 59,1 Mio. € (41%) aus der Zone 2 und
69,6 Mio. € (48%). aus der Zone 3. Es errechnet sich aus der Zahl der Einwohner in der jeweiligen Zone, dem
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftindex und dem sortimentsspezifischen Potenzial (vgl. mittlere Ausgaben im
Einzelhandel, Tabelle 3).

2.2 Bestandsanalyse im Einzugsgebiet
2.2.1 Die Einzelhandelsstrukturen in HaRRloch

Die Gemeinde Hallloch weist Ansitze mittelzentraler Angebotsstrukturen auf. Der Schwerpunkt des Einzel-
handelsangebotes liegt allerdings im Nahversorgungssektor. Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde HaRloch
weillt entsprechende Angebotsanalysen auf.

Das Ortszentrum von HaBloch spielt im Vergleich zum gesamten Einzelhandelsbestand eine eher geringe Ver-
sorgungsrolle und konzentriert nur knapp 25% aller Verkaufsflachen auf sich. GroR¥flichige Magnetbetriebe
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches sind rar. Nur Lidl in der SchillerstraRe Gbersteigt als einziger
Betrieb die 800 gm-Marke der GroRflachigkeit.
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Abbildung 12 Zentraler Versorgungsbereich des Ortszentrums von HaRloch
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Quelle: eigene Darstellung basierend auf dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde HaRloch 2010

Bezeichnenderweise ist der Raiffeisenmarkt mit seinem tberwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortiment der
zweitgroRte Betrieb im Zentralen Versorgungsbereich; Ein wichtiger Aspekt wegen der erheblichen Sorti-
mentsiiberschneidungen mit dem Vorhaben am Erganzungsstandort Rudolf-Diesel-Stral3e.

Der Bekleidungssektor ist mit einigen lberregionalbekannten Marken besetzt (NKD, Kik, Street One), wobei die
grolRten Anbieter ausnahmslos das Discountsegment bedienen.

Dagegen finden sich weitere Anbieter mit erheblichen Sortimentsiiberschneidungen im Zentralen Versor-
gungsbereich von HaRloch. Es handelt sich um Raumausstatter wie z.B. Ziegler oder Wohn Decor, sowie Anbie-
ter von Hausrat, Porzellan und Kunstgegenstanden wie Porzellan Miiller oder Kreativ Studio.

Tabelle 5 Verkaufsflichen und Umsatze nach Bedarfsgruppen (ZVB HaRloch)

Zentraler Versorgungsbereich Verkaufsflache Bestandsumsatze
HaBloch ingm in Mio. €
Bau- und Gartenmarktsortiment 895 1,5
Haushaltswaren 325 0,6
Wohnen, Heimtex 305 0,6
Bilder, Rahmen, Kunstgewerbe 5 0,0
projektrelevante Sortimente insgesamt 1.530 2,7
Ubrige Sortimente 3.740 17,3
Gesamt 5.270 20,0
Sortimentsiiberschneidung 29,0% 13,5%

Quelle: Bestandserhebungen und eigene Erhebungen und Umsatzberechnungen, Hier Sortimentszuordnung nach Sortimentseinheiten.
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Nach aktueller Erhebung verfiigt der Einzelhandel im Zentralen Versorgungsbereich in Hallloch Giber insgesamt
5.270 gm Verkaufsfliche. Davon werden 3.740 gm von Sortimenten belegt, die keine Uberschneidung mit den
Sortimenten des geplanten Vorhabens aufweisen. Es bleiben immerhin 1.530 gm, was 29% der Verkaufsfla-
chen ausmacht, mit Sortimenten, die sich mit den geplanten Sortimenten des Vorhabens in der Rudolf-Diesel-
Stralle Uiberschneiden.

Dies stellt eine erhebliche Gefdhrdung der Angebotsstrukturen durch die zu erwartende Konkurrenzwirkung
dar. Hinzu kommt die aus stadtebaulicher Sicht eher labile Angebotsstruktur des Ortszentrums von HaRloch,
welches sich naturgemal’ gegen die sehr starke Angebotsdominanz des Stadtzentrums von Neustadt an der
WeinstraRe, dem kooperierenden Mittelzentrum, nicht durchsetzen kann.

Bezogen auf das Einzelhandelsangebot aullerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches beschrankt es sich
weitgehend auf nahversorgungsrelevante Sortimente.

2.2.2 Stidte und Gemeinden im Einflussbereich

Im Folgenden werden die Angebotsstrukturen und Sortimentsiiberschneidungen der Ansiedlung mit den In-
nenstadten der untersuchten Mittelzentren aufgefiihrt und analysiert.

Untersucht werden die Innenstadte bzw. Ortszentren der im Umkreis befindlichen Mittelzentren. Im Fokus
stehen die angrenzenden Mittelzentren (Neustadt an der WeinstralRe, Edenkoben und Schifferstadt) sowie die
grol¥flachigen Anbieter mit projektrelevanten Sortimenten.

2.2.2.1 Neustadt an der WeinstraRe

Das dominierende Zentrum in Bezug auf die Einzelhandelsversorgung im Einzugsbereich des Vorhabens ist die
Stadt Neustadt an der Weinstral3e. AuBerhalb des Einzugsbereiches stellen im Osten Speyer und im Siiden
Landau in der Pfalz erhebliche regionale Konkurrenzzentren dar.

Der zentrale Versorgungsbereich von Neustadt an der Weinstral3e verfiigt Gber eine differenzierte und attrak-
tive Einzelhandelsstruktur. Der Zentrale Versorgungsbereich von Neustadt an der WeinstralRe ist im Vergleich
zu den nahegelegenen Mittelzentren Landau und Speyer mit Abstand der kleinste. Der Zentrale Versorgungs-
bereich von Landau verfligt Gber mehr als 40.000 gm Verkaufsflache, Speyer bietet mit rund 38.000 gm ein
vergleichbar attraktives Angebot. Aufgrund dieser Wettbewerbseinordnung wird deutlich, dass der Zentrale
Versorgungsbereich von Neustadt an der WeinstralRe durchaus unter erheblichem Konkurrenzdruck steht.
Hinzu kommen die tblichen Fachmarktagglomerationen und Randsortimente auRerhalb der Innenstadte der
Region.

Von den 23.575 gm Verkaufsflache, die aktuell erhoben wurden, werden 2.130 gm mit projektspezifischen
Sortimenten belegt. Das heiRt, dass auf 9% der Verkaufsflachen Sortimente angeboten werden, die das Vorha-
ben in Hallloch auch bieten wird. Hier sind insbesondere Betriebe mit Heim- und Haustextilien, Teppichen wie
Denzinger, Cotto Wohnaccessoires oder Betten Hans sowie Betriebe mit Hausrat, Glas, Porzellan und Kunstge-
genstdanden wie Luise & Fritz, Feuer und Ton, Schréder Sicherheitstechnik, Present Shop, WMF oder Nanu Na-
na ansassig.
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Abbildung 13 Zentraler Versorgungsbereich des Stadtzentrums von Neustadt an der WeinstraBe
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Quelle: eigene Darstellung basierend auf der Einzelhandelskonzeption der Stadt Neustadt an der WeinstraRe 2011

Die Innenstadt von Neustadt an der WeinstraRe verfligt Gber attraktive groRflachige Magnetbetriebe (Miiller
Drogerie, H & M, C & A, AWG-Mode, das Modehaus Jacob, der Buchhandel Osiander) sowie (iber eine Vielzahl
mittelgroler, attraktiver Anbieter wie Intersport Corner, Present Shop, Schuhe Dielmann, Modehaus Schmitt,
Gerry Weber, Bekleidung Stahlers, Esprit, Witt Weiden oder DM-Drogerie. Mit mehr als 180 Einzelhandelsbe-
trieben im Zentralen Versorgungsbereich ist die Angebotsvielfalt grof3.

Tabelle 6 Verkaufsflaichen und Umséatze nach Bedarfsgruppen (ZVB Neustadt an der WeinstraRe)
Zentraler Versorgungsbereich Verkaufsflache Bestandsumsatze
Neustadt an der WeinstraRe ingm in Mio. €
Bau- und Gartenmarktsortiment 300 0,6
Haushaltswaren 1.285 2,3
Wohnen, Heimtex 445 0,9
Bilder, Rahmen, Kunstgewerbe 100 0,5
projektrelevante Sortimente insgesamt 2.130 4,3
Ubrige Sortimente 21.445 84,9
Gesamt 23.575 89,1
Sortimentsiiberschneidung 9,0% 4,8%

Quelle: eigene Erhebung

Das Zentrum von Neustadt an der WeinstralRe ist durchaus konkurrenzfahig, ist allerdings schon starker Kon-
kurrenz aus Speyer und Landau in der Pfalz ausgesetzt. Die Sortimentsiiberschneidungen mit dem Vorhaben in
HaRloch sind mit 9% der Verkaufsflache erheblich. Die betroffenen Sortimente tragen maRgeblich zur wichti-
gen Vielfalt des Angebotes bei und verhindern eine zu starke Textillastigkeit der Innenstadt. Vor diesem Hin-
tergrund sind die betroffenen Sortimente als wichtiger Qualitatsfaktor fir die Angebotsstruktur der Innenstadt
zu bewerten.
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2.2.2.2 Stadt Edenkoben

Die Stadt Edenkoben ist als kooperierendes Mittelzentrum mit Landau, dhnlich wie HaRloch, der kleinere Part-
ner und verfligt nur Gber geringe Angebotsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich.

Der Zentrale Versorgungsbereich verfligt tiber insgesamt 1.730 gm Verkaufsflache, davon sind 230 gm mit
projektrelevanten Sortimenten belegt. Das entspricht einer Sortimentsiiberschneidung von 13,3%.

Tabelle 7 Verkaufsflaichen und Umsétze nach Bedarfsgruppen (Innenstadt Edenkoben)
Zentraler Versorgungsbereich Verkaufsflache Bestandsumsatze
Edenkoben ingm in Mio. €
Bau- und Gartenmarktsortiment 125 0,2
Haushaltswaren 25 0,0
Wohnen, Heimtex 55 0,1
Bilder, Rahmen, Kunstgewerbe 25 0,3
projektrelevante Sortimente insgesamt 230 0,7
Gbrige Sortimente 1.500 5,8
Gesamt 1.730 6,4
Sortimentsiiberschneidung 13,3% 10,2%

Quelle: eigene Erhebung

Alles in allem verfiigt die Innenstadt von Edenkoben ber ein lickenhaftes und eher nahversorgungsorientier-
tes Einzelhandelsangebot. Der einzige Betrieb mit Ansdtzen einer Magnetfunktion ist der Intersport Sport und
Rad Weltach. Ansonsten erreicht kein Betrieb die 100 gm-Marke, so dass das Angebot dulRerst kleinteilig ist.

Sortimentsiiberschneidungen sind in den Geschéaften Pusteblume, Werkzeug Profi Eisenwaren oder Sommeri-
dyll zu beobachten. Absolut gesehen sind die betroffenen Verkaufsflachen klein. Die Zentrenstruktur ist als
labil und anfallig fir Konkurrenzwirkungen einzustufen.

2.2.2.3 Stadt Schifferstadt

Die Stadt Schifferstadt verfiigt im Zentralen Versorgungsbereich liber insgesamt 3.545 gm Verkaufsflache.
Davon sind 205 projektrelevant. Der Anteil von 7,2% macht geringe Sortimentsiiberschneidungen deutlich.

Tabelle 8 Verkaufsflaichen und Umsétze nach Bedarfsgruppen (Innenstadt Schifferstadt)
Zentraler Versorgungsbereich Verkaufsflache Bestandsumsatze
Schifferstadt ingm in Mio. €
Bau- und Gartenmarktsortiment 140 0,3
Haushaltswaren 40 0,1
Wohnen, Heimtex 0 0,0
Bilder, Rahmen, Kunstgewerbe 25 0,1
projektrelevante Sortimente insgesamt 205 0,4
Uibrige Sortimente 2.640 10,9
Gesamt 2.845 11,4
Sortimentsiiberschneidung 7,2% 3,8%

Quelle: eigene Erhebung
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Die BetriebsgroBenstruktur ist kleinteilig. GroRflachige Magnetbetriebe fehlen vollig. GroRter Anbieter ist
Team Sport 2000 im Zentrum von Schifferstadt.

Die Stadt Landau wurde ebenfalls vollstandig erhoben, liegt allerdings aulRerhalb des Einzugsbereiches des
Vorhabens, so dass die zu erwartenden Umsatzumverteilungen so gering sein werden, dass stadtebauliche
Wirkungen durch das Vorhaben in HaBloch auszuschlieBen sind.

2.3 Die Kaufkraftstrome und deren erwartete Veranderung in der Region
2.3.1 Der 0- Fall (Status Quo)
2.3.1.1 Kaufkraftstréme am Standort

Durch den Einsatz des Markt und Standort Modells kdnnen die aktuellen Einkaufsbeziehungen im Einzugsbe-
reich des Projektes ermittelt werden. Mit Fokus auf den Standort werden die Kaufkraftstrome aus der Per-
spektive des Halllocher Einzelhandels und Verbrauchers dargestellt. Bei der Ermittlung der Kaufkraftstrome
werden, im Gegensatz zur Darstellung der Zentralitat, keine bilanzierten Berechnungen vorgenommen, son-
dern auf Basis der einzelnen Einkaufsbeziehungen zwischen Wohnorten und Einzelhandelsstandorten die
Strome (Zuflisse und Abfliisse der Kaufkraft) simuliert. So zeigt sich, dass am Standort HaBloch noch Kauf-
kraftabfllsse zu registrieren sind, was Auswartseinkaufe der HalRlocher Biirger begriindet.

Abbildung 14 Kaufkraftstrome im projektrelevanten Sortiment
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Quelle: eigene Berechnungen

Die Kaufkraftstrome des projektrelevanten Sortimentes zeigen erhebliche Kaufkraftabfliisse in der Standort-
gemeinde Hallloch. Von den 15,3 Mio. € projektrelevantem Potenzial werden derzeit nur 3,4 Mio. € in HalRloch
gebunden, davon der gréRere Teil im Zentralen Versorgungsbereiche (Raiffeisen Markt in der SchillerstraRe).

Auch das Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Hallloch kommt zu der Schlussfolgerung, dass im Baumarkt-
sektor erhebliche Kaufkraftmengen abflieBen und leitet daraus einen Handlungsbedarf in diesen Ange-
botssegmenten ab.
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Im Baumarktsegment steht einem erzielten Umsatz von 3,4 Mio. € in HaRloch ein entsprechendes Kaufkraftpo-
tenzial von 15,3 Mio. € gegenliber. Das entspricht einer Zentralitatsquote von 22% und damit verbundenen
Kaufkraftabflissen von 12,1 Mio. €.

Um diese Defizit auszugleichen ware eine Baumarktflache von rund 5.000 gm erforderlich. Selbst wenn die
Gemeinde HaBloch eine zentrale Position im Baumarktsegment erreichen mochte, also mehr Kaufkraft binden
mochte als im Gemeindegebiet vorhanden ist, ware eine GroRenordnung von rund 7.000 gm Verkaufsflache
vollkommen ausreichend. Die geplante GroRenordnung des Vorhabens geht von einer doppelt so hohen Ver-
kaufsflachengrélRe aus, so dass auch von entsprechend hohen UmsatzgroRRen auszugehen ist.

2.3.2 Der 1- Fall (Perspektivisch)

Grundlage fur die perspektivische Berechnung der zu erwartenden Auswirkungen des zu prifenden Projektes
sind die dargestellten Kaufkraftstrome in HaBloch. Die Verdanderung der Kaufkraftstrome fihrt dabei zu Um-
satzumlenkungen, die fir die betroffenen Einzelhandelsstandorte gepriift und gutachterlich bewertet werden.

2.3.2.1 Projekt, Verkaufsflache und Umsatzerwartung

Das Projekt wurde bereits in Kapitel 1.3.2 auf Seite 10 erldutert und die zugrundeliegenden Verkaufsflachen-
und Sortimentskonzepte beschrieben. Im Folgenden werden die zu erwartenden Projektumsatze fir die Ver-
kaufsflachenerweiterung ermittelt und die erzielten Marktanteile dargestellt.

Tabelle 9 Projekt geplante Sortimente Verkaufsflichen und Umsatzerwartung
Verkaufsfliche Umsatzerwartung
gewichtet Worst Case Regular Case
DETER Raum- Umsatzer- Raum- Umsatz-
leistung wartung leistung erwartung
ingm %-Anteil in € jegm in Mio. € in € jegm in Mio. €
Bau- und Gartenmarktsortiment 12.740 89,9% 2.250 28,7 2.050 26,1
Haushaltswaren 600 4,2% 3.100 1,9 2.300 1,4
Wohnen, Heimtex 100 0,7% 3.000 0,3 2.100 0,2
Bilder, Rahmen, Kunstgewerbe 200 1,4% 4.000 0,8 3.500 0,7
Teppiche 30 0,2% 2.000 0,1 1.700 0,1
Lampen und Leuchten 500 3,5% 2.500 1,3 2.100 1,1
Gesamte 14.170 100,0% 2.324 32,9 2.082 29,5

Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage div. Veréffentlichungen (BBE, CBRE, Branchenverbande, EHI, etc.)

Die genannte Regular Case Umsatzerwartung zeigt die aufgrund der Marktsituation erzielbare UmsatzgroRRen-
ordnung. Die ermittelten Raumleistungen hédngen in erheblichem Umfang von der Betriebsform des Unter-
nehmens ab. Die Durchschnittsraumleistung fiir Bau- und Gartenmarkte in Deutschland liegt aktuell bei 1.529
Euro je gm Verkaufsfliche®. Damit wurde selbst fiir die Ermittlung der Regular-Case-Umsatzumlenkungen eine
Uberdurchschnittliche Umsatzleistung fiir das Vorhaben in HaRRloch angenommen. Dies ist mit der fiir die Bau-
haus-Markte durchschnittlich h6here Raumleistung zu begriinden.

5 Vergl. EHI Handelsdaten aktuell 2016, Seite 154 ff
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Der hier unterstellte Worst Case erreicht mit einer durchschnittlichen Raumleistung von 2.324 €/gm einen
Umsatz, der um 34% hoher als der Durchschnitt aller Baumarkte in Deutschland liegt. Somit ist die Worst Case
Anforderung in ausreichendem Umfang beriicksichtigt®.

Zur weiteren Einordnung der verwendeten Raumleistungen sei hier auf die bundesweite Untersuchung der
BBE, Struktur-Marktdaten Einzelhandel 20137; sowie auf die bereits genannte Verdffentlichung der Hahn-
Gruppe hingewiesen.

Die BBE ermittelt eine Spanne der Raumleistungen im Fachmarktbereich ,, Baumarkte” zwischen 1.000 und
2.000 €/gm (Durchschnitt 1.500 €/gm). Im Hahn Retail Real Estate Report Germany 2016/2017 wird fur Bau-
haus von einer durchschnittlichen Raumleistung von 2.043 €/gm ausgegangen.

Somit ist fir den Standort HaRloch, trotz der ausgepragten Wettbewerbssituation sowohl in Bezug auf den
Branchendurchschnitt als auch im Hinblick auf das anzusiedelnde Unternehmen Bauhaus eine tGberdurch-
schnittliche Raumleistung im Worst Case angesetzt worden.

2.3.2.2 Umsatzherkunft des Projektes

Im Folgenden werden die zu erwartenden Marktanteile und deren Verteilung auf die Zonen des Einzugsberei-
ches dargestellt.

Tabelle 10 Projekt, Marktanteile Erweiterung Bau- und Gartenmarkt Gesamtsortiment
Regular Case Worst Case

Kaufkraft- Umsatzer- Umsatzer-

Zone Einwohner| potenzial |Marktanteil| wartung |Umsatzanteil Marktanteil wartung |Umsatzanteil
2016 in Mio. € in % in Mio. € in % in % in Mio. € in %

Zone 1 20.205,0 15,7 37,7% 59 20,0% 38,3% 6,0 18,2%
Zone 2 73.783,0 59,1 24,4% 14,4 48,9% 27,4% 16,2 49,1%
Zone 3 88.129,0 69,7 11,1% 7,7 26,1% 12,9% 9,0 27,2%
diffuser Bereich 1,5 5,0% 1,8 5,5%
Gesamt 182.117 1444 20,4% 29,5 100,0% 22,8% 32,9 100,0%

Quelle: eigene Berechnungen

Das geplante Vorhaben wird insgesamt im Worst Case-Fall 32,9 Mio. Euro Umsatz generieren. Diese Umsétze
werden innerhalb des Einzugsbereiches generiert und insbesondere aus der Zone 2, also vor allem von Ver-
brauchern mit Wohnsitz in Neustadt an der WeinstraBe, stammen. Ein Marktanteil von 22,8% im Einzugsbe-
reich ist erforderlich, die ermittelten 32,9 Mio. Euro zu binden. In HaBloch (Zone 1) wird der kiinftige Marktan-
teil 38,3% im Worst Case betragen. Dieser zusatzliche Marktanteil ist vor dem Hintergrund des Wettbewerbs-
besatzes in HalBloch nachvollziehbar.

Aus der Zone 2 stammen 16,2 Mio.€, was einem Marktanteil von 27,4% entspricht. Der Marktanteil in der Zo-
ne 2 ist aufgrund des bereits vorhandenen Besatzes als sehr hoch zu bezeichnen. Hier ist zu erwarten, dass die
angespannte Konkurrenzsituation, insbesondere zwischen den Standorten Hallloch und Neustadt an der Wein-
stralle, zu einem harten Verdrangungswettbewerb fiihren wird.

Der erwartete Marktanteil in der Zone 3 ist ebenfalls als vergleichsweise hoch einzuschatzen. Auch sind
Marktverdrangungsprozesse nicht auszuschlieRen, da die vorhandenen 22,8% im gesamten Einzugsbereich

6 ]m genannten Hahn Retail Real Estate Report 2016/2017 werden durchschnittliche Spitzenwerte, beispielsweise von Hornbach, in Héhe von 2.224 € je
gm aufgefihrt. Es handelt sich demnach, selbst fiir den leistungsfahigsten Betreiber um eine leicht Giberdurchschnittliche Raumleistung.

7 Struktur- und Marktdaten in Einzelhandel 2013, BBE Handelsberatung, Miinchen Dezember 2013
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zum groflten Teil bereits durch die Anbieter innerhalb des Einzugsbereiches gebunden werden. Hinzu kommen
die groRen Einfliisse der groRen Baumarktstandorte in Speyer (Bauhaus) und Landau (Hagebau Gillet).

Aus der Analyse der Umsatzherkunft wird die zu erwartende Marktverdrangung durch das Vorhaben mehr als
deutlich. Mit dem erwarteten Marktanteil von 22,8% im gesamten Einzugsbereich, bei vollstandig gebundener
projektrelevanter Kaufkraft, wird das Vorhaben Umsétze insbesondere von Neustadt an der WeinstraRe nach

HaRloch lenken und deutlich mehr als die dort ermittelten Kaufkraftabfliisse binden.

Den Kaufkraftabflissen von 12,1 Mio. € in HaRRloch steht immerhin eine Umsatzerwartung von 32,7 Mio. €
gegeniber. Somit Ubersteigt der erwartete Umsatz des geplanten Vorhabens die Kaufkraftabfliisse in HalBloch
um 20,6 Mio. €, was zu einer perspektivischen Zentralitat fur das Projektsortiment in HalRloch von 236% fiihren
wirde. Diese Zentralitdt wiirde auf Kosten des Bau- und Gartenmarktangebotes insbesondere in Neustadt an
der WeinstraRe erzielt werden. Es handelt sich zwar nicht um stadtebaulich schiitzenswerte Standortbereiche,
allerdings steht zu befiirchten, dass Versorgungsstrukturen in Neustadt an der WeinstraRe in einem stadtebau-
lich relevanten MaR gefdhrdet werden.

2.4 \Vertraglichkeitsuntersuchung des Projektes

Auf der Grundlage der beschriebenen Untersuchungen und Umsatzerwartungen folgt die eigentliche Vertrag-
lichkeitsuntersuchung fir das Projekt in HaRRloch.

2.4.1 Bewertung der Sortimentsstruktur des Projektes

Der LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz enthdlt eine Liste der zentrenrelevanten Sortimente. Diese kann in be-
grindeten Ausnahmefallen durch die Einzelhandelskonzepte der jeweiligen Gemeinden an die 6rtlichen Ver-
haltnisse angepasst werden. Dadurch ergeben sich bei der Beurteilung der Sortimentsstruktur des Vorhabens,
je nach betrachteter Gemeinde, unterschiedliche Einordnungen der Sortimentsgruppen:

Tabelle 11 Zentrenrelevanz der geplanten Sortimente
Sortiment Verkaufsflache Einstufung in ...
gewichtet Neustadt an der
in gm Weinstrale LEP IV HaRloch
Bau- und Gartenmarktsortiment 12.740 nz nz nz
Haushaltswaren 600 z z z
Wohnen, Heimtextilien 100 z z z
Bilder, Rahmen, Kunstgewerbe 200 z z z
Teppiche 30 z z z
Lampen und Leuchten 500 z z nz
Gesamt 14.170

Quelle: LEP 1V, Einzelhandelskonzepte Neustadt an der WeinstraRBe, Halloch, nz = nicht-zentrenrelevant, z = zentrenrelevant

3  Stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen des geplanten Vorhabens in HaBBloch

Der Priifungsrahmen fiir die stadtebauliche und raumordnerische Beurteilung von EinzelhandelsgroBvorhaben,
wie das hier begutachtete Projekt in HalRloch, wird insbesondere durch das BauGB die im LEP IV und dem Ein-
heitlichen Regionalplan Rhein-Neckar der Metropolregion Rhein-Neckar vorgegebenen Ziele und Grundsatze
Uberprift. Umfang und Art der Genehmigungsverfahren fiir ein solches Vorhaben hangen vom jeweils giiltigen
Baurecht am Standort ab.
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Unabhangig vom Ablauf des Genehmigungsverfahrens ist in jedem Fall eine Auswirkungsanalyse zur Messung
der stadtebaulichen Wirkungen in HaRloch und den betroffenen Nachbargemeinden erforderlich.

Danach sind die folgenden Gebote auf ihre Einhaltung zu priifen und gutachterlich zu bewerten:

LEP IV
. Ziel 57 Zentralitatsgebot
. Ziel 58 Stadtebauliches Integrationsgebot
. Ziel 59 Erganzungsstandorte
° Ziel 60 Nichtbeeintrachtigungsgebot
° Ziel 61 Agglomerationsverbot
. Grundsatz 56 Sicherung der Versorgung in zentralen Orten und
mittelzentralen Verbiinden
° Grundsatz 62 OPNV-Anbindung von Ergdnzungsstandorten

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (2014)

° Ziel 1.7.2.2  Zentralitatsgebot

° Ziel 1.7.2.3  Kongruenzgebot

° Ziel 1.7.2.4  Beeintrachtigungsverbot

° Ziel 1.7.2.5 Integrationsgebot

. Ziel 1.7.3.2  Ergdnzungsstandort fur EinzelhandelsgroRprojekte
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3.1 Nichtbeeintrachtigungsgebot (Ziel 60 des LEP IV) und Beeintrachtigungsverbot (Ziel 1.7.2.4 des Ein-
heitlichen Regionalplans Rhein-Neckar)

LEP IV

760

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben diirfen weder
die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch
die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesent-
lich beeintréchtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen
auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.

EINHEITLICHER REGIONALPLAN RHEIN-NECKAR

1.7.2.4  EinzelhandelsgroRprojekte dirfen die staddtebauliche Entwicklung, Beeintrdchtigungs-

Ordnung und Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der verbot
Standortgemeinde, anderer Zentraler Orte sowie die Nahversor- 4
gung der Bevolkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beein-

trachtigen.

Der Kern der gutachterlichen Uberpriifung des Ansiedlungsvorhabens bezieht sich auf die Priifung des Nicht-
beeintrachtigungsgebotes (Ziel 60 LEP 1V) sowie des Beeintrachtigungsverbots (Ziel 1.7.2.4, EINHEITLICHER
REGIONALPLAN RHEIN-NECKAR). Er basiert im Prinzip auf den gleichen gutachterlichen Grundlagen und Beur-
teilungen. Vor allem ist eine Priifung der zentrenrelevanten Randsortimente erforderlich. Grundlage ist die
Vorschrift, dass vom Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche der Ge-
meinde HaBloch oder der benachbarten Gemeinden zu erwarten sein diirfen. Die moglichen stadtebaulichen
Auswirkungen sind abhangig von den zu erwartenden Umsatzen, die betroffene Einzelhandelsbetriebe mit
Standorten in den Zentralen Versorgungsbereichen moglicherweise verlieren werden. Entscheidend dabei ist
die Beurteilung, inwieweit die erwarteten Umsatzverluste zu stadtebaulichen Konsequenzen fiihren, also die
Versorgungsfunktion der Zentralen Versorgungsbereiche beeintrachtigen wird. Dies kann der Fall sein, wenn
aufgrund der Umsatzverluste Betriebs- oder Sortimentsaufgaben zu erwarten sind und zwar in einem AusmaR,
dass die zentrenwichtigen Sortimentsstrukturen nachhaltig gestort werden.

3.1.1 Grundlagen der Beurteilung
3.1.1.1 Baurechtliche Einordnung stadtebaulicher Veranderungsprozesse

Die Rechtsprechung hat seit Einfiihrung des § 34 Abs. 3 BauGB mit dem BauGB-Anderungsgesetz 2004 durch
dazu zwischenzeitlich obergerichtlich ergangene Entscheidungen erheblich zu einer Klarung des mit dem Ge-
setzeswortlaut selbst nicht ndher bestimmten Begriffes der ,,schadlichen Auswirkungen” beigetragen. Die zum
Begriff der schadlichen Auswirkungen und seiner Abgrenzung ergangenen obergerichtlichen Entscheidungen
sind Grundlage fir den Rechtsanwender und Stadtplaner bei der Beurteilung stadtebaulicher Gegebenheiten
und sollen im Folgenden — weil diese Grundlage der Methodik dieser gutachterlichen Stellungnahme sind —
kurz dargestellt werden.

GemaR BauGB dirfen von Vorhaben, die selbst auRerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches liegen, keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder anderen Gemeinden zu
erwarten sein.

Das BauGB soll wegen der grundsatzlichen Wettbewerbsneutralitat des Planungsrechtes ausschlieRlich vor
stadtebaulichen Auswirkungen schiitzen. Der einzelne Gewerbetreibende hat weder einen Anspruch darauf,
dass eine vorhandene Wettbewerbssituation nicht verschlechtert wird, noch ist sein dahingehendes Interesse
schutzwiirdig, weil er mit neuer Konkurrenz standig rechnen muss (vgl. z.B. BVerwG Beschl. v. 26.02.1997 — 4
NB 5.97 Rn 6). Bezweckt wird nicht der Schutz der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen;
schon gar nicht geht es um die Verhinderung von Konkurrenz. Angestrebt wird beispielsweise auch nicht die
Forderung des Mittelstandes oder im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels die Bevorzugung von Vollsorti-
mentern gegenliber Discountern (BVerwG Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10.04, Urt. v. 17.12.2009 — 4 C 1.08 Rn 10).
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Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche setzen insbesondere voraus, dass
a) das Vorhaben auBBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt werden soll und

b) dass sein Warenangebot gerade solche Sortimente umfasst, die zu den fiir die gegebene Versor-
gungfunktion des betreffenden Zentralen Versorgungsbereiches typischen Sortimenten gehéren und

c) dass das Vorhaben nach seiner konkreten Lage und Ausgestaltung erwarten lasst, dass die Funktion des
betroffenen Zentralen Versorgungsbereiches insbesondere durch zu erwartende Kaufkraftabflisse in
betrachtlichem Ausmal beeintrachtigt und damit gestort wird.

Der Begriff der Funktionsstorung verlangt Folgen, die in ihrer Intensitat Gber die nicht nur unwesentlichen
Auswirkungen hinausgehen, von denen in § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauNVO die Rede ist, und setzt
die Schwelle der Schadlichkeit hdher an als diejenige der Geringfligigkeit. Eine Funktionsstorung liegt nach
dem BVerwG vor, wenn der Zentrale Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich
einzelner Branchen nicht mehr in substantieller Weise wahrnehmen kann (BVerwG Urt. v. 11.10.2007 -4 C
7.07 Rn 14).

Nicht ausreichend ist, wenn die schadlichen Auswirkungen lediglich moglich erscheinen; es muss eine hinrei-
chend gesicherte Tatsachenbasis bestehen, mit der sich die Erwartung schadlicher Auswirkungen begriinden
lasst (BVerwG Urt. v. 17.12.2009 — 4 C 1.08 Rn 12).

3.1.1.2 Absatzwirtschaftliche Merkmale stadtebaulicher Verdnderungsprozesse

"Trading down" bezeichnet den Trend zum Ersatz hoherwertiger- und -preisiger Anbieter durch niedrigpreisige
Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe der Ersatz héherpreisiger Sortimentsbestandteile durch nied-
rigpreisige Artikel. Damit einhergehend sind eine Verflachung (Banalisierung) des Angebotes, des Ladenbaus,
der AulRenwerbung, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten.

Erscheinungsmerkmale von Trading-down-Prozessen sind u.a. discountierende Filialisten, Postenldden (1-Euro-
Shops), Verkauf von der ,Palette”, temporare Zwischennutzungen, Leerstand. Dieser Trading-down-Prozess ist
auch auf die gestiegene Zahl von Angeboten auflerhalb der Innenstadt zurtickzufiihren. Um v.a. preisorientier-
te Kunden zuriick zu gewinnen, gehen auch die innerstadtischen Anbieter in Teilen ihrer Sortimente auf diesen
Preiskampf ein. Dadurch kommt es zu einer Verflachung des Angebotes und einer qualitativen Minderung der
angebotenen Sortimente. Gerade Fachmarktzentren sind in der Lage durch ihre gute Erreichbarkeit und hohe
Konzentration von Fachmarkten mit unterschiedlichsten Sortimenten, preis- und qualitdtssensitive Kunden aus
der Innenstadt abzuziehen.

In der Folge kommt es zu Attraktivitatsverlusten in bestehenden Einkaufslagen. Dadurch betroffen sind in ers-
ter Linie die meist inhabergefiihrten qualitativ hoherwertigen Betriebe, die plotzlich in einem deutlich weniger
attraktiven Umfeld agieren missen. Durch gednderte Laufwege (Verbraucher suchen attraktive Standorte!)
mit einhergehenden sinkenden Frequenzen ergeben sich zwangslaufig auch Tragfahigkeitsprobleme. Diese
kénnen Trading-down-Prozesse beschleunigen und zu Leerstanden in ganzen StraRenziigen fiihren. Die so
generierten Leerstande sind dann nur noch schwer zu fiillen oder provozieren stadtebaulich nicht gewlinschte
Ansiedlungen (z.B. Spielhallen, Wettbiiros) und lassen die Attraktivitat als Einzelhandels- und Dienstleistungs-
standort vollkommen in den Hintergrund treten. Die damit verbundenen Vermietungsprobleme sind nur ein
Aspekt. Schwerwiegender ist der funktionale Mangel in solchen Lagen.

3.1.1.3 Umsatzschéadlichkeitsschwelle

Fir zentrenrelevante Sortimente liegt die Schadlichkeitsschwelle haufig in der GréBenordnung von 10% der
Bestandsumsatze. Wenn demnach mehr als 10% der bestehenden Einzelhandelsumsatze mit dem betreffen-
den Sortiment im betrachteten Zentrum verloren gehen, ist eine gutachterliche Priifung der Umsatzverluste
erforderlich, die die Frage des Umschlages von bloBer Konkurrenzwirkung zu stadtebaulich relevanten Wir-
kungen prifen muss. Diese 10%-Schwelle ist nicht verbindlich vorgeschrieben, sondern muss im Einzelfall be-
griindet werden. MaRgeblich hierfiir sind die absatzwirtschaftliche Leistungsfahigkeit und der stadtebauliche
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Zustand des untersuchten Zentralen Versorgungsbereiches. Die zentralen Versorgungsbereiche von Schif-
ferstadt, HaRloch und Edenkoben sind unterentwickelt und besitzen nicht den Entwicklungsstand des Innen-
stadtzentrums von Neustadt an der Weinstralie. So ist prinzipiell davon auszugehen, dass die Schadigungs-
schwelle in den kleineren Stadtzentren niedriger liegt als in Neustadt an der WeinstraRe, wo die 10%-Marke
angemessen erscheint.

Die grofRten Umsatzumlenkungen im Baumarktsortiment ergeben sich naturgemaR auBerhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche. Es handelt sich um ein nicht-zentrenrelevantes Sortiment, so dass dieser Befund nach-
vollziehbar ist.

Die Umlenkungsquoten, die bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zu stadtebaulichen Auswirkungen fiih-
ren, sind anders zu begriinden als dies bei zentrenrelevanten Sortimenten erforderlich ist. Die ermittelten Um-
satzverluste beziehen sich nicht auf zentrale Versorgungsbereiche, sondern betreffen grof3flachige Einzelhan-
delsunternehmen, an in der Regel dezentralen Standorten. Diese Einzelhandelsstrukturen genieRen solange
keinen stadtebaulichen Schutz, wie sie nicht in dem Mal3e geschadigt werden, dass beispielsweise verbrau-
chernahe Versorgungsstrukturen zerbrechen oder das Zentrale-Orte-System negativ beeintrachtigt wird.

Die bereits zitierte Studie von (VOGEL, HoLL, BIRK) ergab fiir nicht innenstadtrelevante Sortimente die Gefahr
erheblicher stadtebaulicher und raumordnerischer Folgen bei Umsatzumlenkungen oberhalb von 20%. Es
wurde unterschieden nach Auswirkungen auf die Einzelbetriebe ,Kleinere, mittlere und gréfiere Wettbewerber
erleiden deutliche UmsatzeinbufSen; BetriebsschlieSungen,; raumordnerisch bedenklich“. Stadtebauliche Aus-
wirkungen dagegen werden kaum gesehen: ,,Hohe Wettbewerbsintensitdt (,,starker Verdridngungswettbe-

werb”) stddtebaulich kaum relevant“®.

Bei Umsatzumlenkungen oberhalb von 30% wird in der zitierten Studie von einer Unvertraglichkeit des Vorha-
bens ausgegangen. Eine Einzelfallprifung wird allerdings angemahnt.

3.1.2 Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben
3.1.2.1 Verteilung der Umsatzumlenkungen in den Zonen des Einzugsbereiches

Malgebend fiir die Bemessung der Umsatzverluste an den einzelnen Versorgungsstandorten im Einzugsbe-
reich sind die grundlegenden Annahmen im Simulationsmodell Gber die grolraumigen Wirkungen des Vorha-
bens in HaBloch.

Im Allgemeinen ist davon auszugehen, dass die Einkaufsbeziehungen der Verbraucher mit Wohnsitz innerhalb
des Einzugsbereiches sich iberwiegend auf Ziele innerhalb des Einzugsbereiches des HalRlocher Ansiedlungs-
vorhabens beschrdanken. Einkaufsbeziehungen nach auRerhalb nehmen gesetzmaRig zu den Randern des Ein-
zugsbereiches zu. Weiterreichende Einkaufsorientierungen aus dem gesamten Einzugsbereich nach auRerhalb
sind in Richtung Speyer (Bauhaus) sowie in Richtung Landau (Gillet, Hornbach) zu erwarten.

Tabelle 12 Umsatzumlenkungen in Zonen des Einzugsbereiches (Zusammenfassung)
Gesamtsortiment Einwohner Umsatzumlenkungen
Gebiet 2016 in Mio. € Anteil in %
Zone 1 20.205 1,0 3,1%

Zone 2 73.783 22,9 69,5%
Zone 3 88.129 5,0 15,2%
Summe Einzugsbereich 184.133 28,9 87,8%
auBerhalb des Einzugsbereiches 4,0 12,2%
Umsatzerwartung Gesamt 32,9 100,0%

Quelle: eigene Berechnungen

8 Vergl. Vogels, Holl, Birk, Auswirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, Birkhduser Verlag, Basel 1998, Seite 279 f
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An Standorten und in Zentralen Versorgungsbereichen aulSerhalb des Einzugsbereiches werden Umsatze in der
GroRenordnung von 12,2% der Umsatzerwartung umverteilt.

Mehr als zwei Drittel der Umsatzerwartung wird innerhalb der Zone 2, also in erster Linie in der Neustadt an
WeinstraRe umverteilt. Hier ist die grofSte Konkurrenz in geringer Entfernung zum Planstandort ansassig. In der
Zone 3 ist aufgrund des vergleichsweise niedrigeren Wettbewerbsbesatzes und des Fehlens grolRer Zentraler
Versorgungsbereiche die Umsatzumverteilung geringer.

Tabelle 13 Umsatzumlenkungen der zentrenrelevanten Randsortimente nach Zonen (Worst Case)
zentrenrelevante Randsortimente Einwohner Umsatzumlenkungen
Gebiet 2016 in Mio. € Anteil in %
Zone 1 20.205 0,1 3,1%
Zone 2 73.783 2,1 69,4%
Zone 3 88.129 0,4 15,2%
Summe Einzugsbereich 184.133 2,6 87,7%
auBerhalb des Einzugsbereiches 0,4 12,3%
Umsatzerwartung Gesamt 3,0 100,0%

Quelle: eigene Berechnungen

Der Verteilung der Umsatzverluste nach Zonen in den zentrenrelevanten Randsortimenten entspricht weitge-
hend derjenigen der Kernsortimente des Vorhabens.

3.1.2.2 Umsatzumlenkungen in den Mittelzentren

3.1.2.2.1 Kernsortiment

IM

Flr die Betrachtung der Umsatzumlenkungen reicht der ,,Worst Case Fall“ aus. Die Ergebnisse des ,,Regular
Case” wiirden in jedem Fall beziiglich seiner Umsatzumlenkungen hinter den ,Worst Case Fall“ zurlickfallen
und zu keinen nachteiligeren Beurteilungen der stadtebaulichen Wirkungen fiihren. Der ,Worst Case” zeigt
den aus Sicht der betroffenen Wettbewerber und stadtebaulich relevanten Einzelhandelsstandorten ,,schlimm-
sten Fall” der Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf und ist aus den Anforderungen der laufenden
Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte abgeleitet.

Die folgende zusammenfassende Darstellung der sortimentsspezifischen Umsatzumlenkungen erlaubt einen
vergleichenden Uberblick. Sie zeigt die Relationen der Umsatzumlenkungen zwischen den untersuchten Zent-
ralen Versorgungsbereichen sowie das Verhdltnis der Betroffenheit zwischen Zentralen Versorgungsbereichen
einerseits und nicht-integrierten Standorten andererseits.

Das Kernsortiment des Vorhabens besteht aus Bau- und Gartenartikeln, der als nicht-zentrenrelevant definiert
ist. Hinzu kommen erganzende Randsortimente, wie Lampen und Leuchten, die aus stadtebaulicher Sicht keine
Relevanz fiir die Funktionsfahigkeit der innerstadtischen Angebotsstrukturen entwickeln. Die Sortimentsgrup-
pe Lampen und Leuchten ist entsprechend den Festlegungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Neustadt
an der WeinstralRe zentrenrelevant. Dies widerspricht der Festlegung im Einzelhandelskonzept der Gemeinde
HaRloch. Da allerdings entsprechende Sortimente im Zentralen Versorgungsbereich der Stadt Neustadt an der
WeinstraRe fehlen, kénnen die notwendigen Berechnungen der Umsatzumlenkungen nicht durchgefiihrt wer-
den. Trotzdem ist die Zentrenrelevanz in Neustadt an der WeinstralRe gegeben, so dass zumindest davon aus-
zugehen ist, dass die Ansiedlung der geplanten Verkaufsflache mit Lampen und Leuchten in HaRRloch die An-
siedlungschancen solcher Sortimente in der Innenstadt von Neustadt an der WeinstraBe voraussichtlich ver-
hindert, bzw. zumindest erschwert.

Die Umsatzumlenkungsquoten im Kernsortiment, einschliefRlich der nicht-zentrenrelevanten Randsortimente
in den Zentralen Versorgungsbereichen des Einzugsgebietes, erreichen GroRenordnungen, die in der Summe
die genannte stadtebauliche Problemschwelle von 30% deutlich (ibersteigen. In der Standortgemeinde HaRk-
loch erreicht die Umsatzumlenkung im Kernsortiment 57,2%. Hier ist erschwerend zu beriicksichtigen, dass der
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in erster Linie betroffene Raiffeisenmarkt innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde HaR-
loch ansassig ist. Hier ist eindeutig die Existenz der vorhandenen Versorgungsstrukturen im Baumarktsegment
in der Gemeinde Hal3loch gefdhrdet.

In der Stadt Neustadt an der WeinstraRe ist die Situation vergleichbar. Die hier ansassigen Bau- und Garten-
marktanbieter werden rund 42% ihrer Umsatze verlieren. Das diirfte flir mindestens einen der ansdssigen
Markte die SchlieBung bedeuten. Im Gegensatz zu HalBloch, wo nach der zu erwartenden SchlieBung des Raiff-
eisenmarkts ein mehr als adaquater Ersatz angesiedelt wird, ist dies in Neustadt an der Weinstral3e nicht der
Fall. Auch wenn die betroffenen Betriebe aulRerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches liegen und deshalb
aus stadtebaulicher Sicht nicht schiitzenswert sind, tragen sie doch erheblich zur Versorgungsqualitdt des Mit-
telzentrum Neustadt an der WeinstraRe bei. Diese ist eindeutig gefahrdet durch die geplante Dimension des
Vorhabens in HaBloch.

In den Ubrigen Standortlagen des Einzugsbereiches sind zwar ebenfalls groere Umsatzumlenkungen zu erwar-
ten. Diese Uberschreiten allerdings bei weitem nicht die kritische Schwelle von 30%.

Tabelle 14 Umsatzumlenkungen im Einzugsbereich (Worst Case)
Kernsortiment Bestandsumsatze Umsatzumlenkungen
Zone | Gebiet in Mio. € in Mio. € in %
1 | Gemeinde HaRloch 1,6 0,9 57,2%
2 | Stadt Neustadt an der Weinstral3e 39,3 16,5 42,0%
3 | Stadt Edenkoben 5,6 1,1 19,5%
3 | Stadt Schifferstadt 0,9 0,2 18,2%
restliches Marktgebiet 15,0 6,5 43,3%
Stadt Landau in der Pfalz 39,3 1,4 3,7%
Gbrige Anbieter auRRerhalb des EZB 36,6 2,1 5,6%
Gesamt Umsatzerwartung 28,7

*Bei Umsatzumlenkungen bzw. Bestandsumsétzen unterhalb von 0,1 Mio. Euro erfolgt aufgrund von Datenschutzaspekten und methodischen Grenzen
keine Ausweisung einzelner Werte.

Insofern ist die Dimension des Vorhabens schon aufgrund der GroRenordnung des Kernsortimentes als nicht
raumvertraglich einzustufen. Durch das Vorhaben in HaBloch werden sowohl dort als auch in der Stadt Neu-
stadt an der WeinstralRe vorhandene Versorgungsstrukturen zerstort. Die aufgrund der vorhandenen Raum-
strukturen bedeutendere Rolle von Neustadt an der WeinstraRe in der Einzelhandelsversorgung mit Bau- und
Gartensortimenten wird zugunsten des kleineren mittelzentralen Kooperationspartners ,,umgedreht”, die ak-
tuelle zentralortliche Ordnung auf den Kopf gestellt.

3.1.2.2.2 Zentrenrelevante Randsortimente

Die untersuchten zentrenrelevanten Randsortimente umfassen die Sortimentsgruppen , Hausrat”, ,,Heim- und
Haustextilien”, , Teppiche” sowie ,,Bilder, Rahmen, Kunstgewerbe”.

Die Umsatzerwartung von insgesamt 3,0 Mio. € mit zentrenrelevanten Randsortimenten verteilt sich sowohl
auf die Zentralen Versorgungsbereiche als auch auf die Fachmarkte in nicht integrierten Lagen und Ergéan-
zungsstandorten.
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Tabelle 15 Umsatzumlenkungen in den zentrenrelevanten Randsortimenten im Einzugsbereich (Worst

Case)
zentrenrelevant Randsortimente Bestandsumsatze Umsatzumlenkungen
Zone|Gebiet in Mio. € in Mio. € in %

1 |Gemeinde HalRRloch 1,9 0,1 4,9%
2 |Stadt Neustadt an der Weinstrale 10,5 1,7 16,3%
3 |Stadt Edenkoben 0,8 0,1 13,4%
3 |Stadt Schifferstadt 1,6 WX X

restliches Marktgebiet 0,7

Stadt Landau in der Pfalz 17,8 0,1 0,8%

librige Anbieter auRerhalb des EZB 0,2

Gesamt Umsatzerwartung 3,0

*Bei Umsatzumlenkungen bzw. Bestandsumsatzen unterhalb von 0,1 Mio. Euro erfolgt aufgrund von Datenschutzaspekten und methodischen Grenzen
keine Ausweisung einzelner Werte.

Ein zusammengefasster Wert der prozentualen Umsatzumlenkungen fiir die zentrenrelevanten Randsortimen-
te Giber alle Zentralen Versorgungsbereiche zeigt deutlich splirbaren Umsatzverluste. Wahrend der Zentrale
Versorgungsbereich von HaBloch bezogen auf die zentrenrelevanten Randsortimente nur 4,9% verliert (dies ist
mit den nur im dulRerst geringem Umfang angebotenen zentrenrelevanten Randsortimente des Raiffeisen-
marktes zu erkldren), ist der Zentrale Versorgungsbereich von Neustadt an der WeinstralRe deutlich starker
betroffen. Hier gehen im Schnitt (iber alle zentrenrelevanten Sortimente 16,3% der entsprechenden Umsatze
verloren. Dies Ubertrifft schon in der Zusammenfassung der zentrenrelevanten Sortimentsgruppen die stadte-
baulich relevante Schwelle von 10% deutlich.

Auch in Edenkoben wird eine Umsatzumlenkung von 13,4% ermittelt. Allerdings ist der absolute Wert aller
zentrenrelevanten Sortimente mit 0,1 Mio. € so gering, dass fir die einzelnen Sortimentsgruppen keine nach-
vollziehbare Berechnung angestellt werden kann.

Die gezeigten Umsatzumlenkungen der zentrenrelevanten Sortimentsgruppen beziehen sich auf den Einzel-
handel der gesamten Stadt. Die geringen absoluten Umsatzumlenkungen in den Zentralen Versorgungsberei-
chen von HaRloch, Edenkoben und Schifferstadt machen eine differenziertere Sicht auf einzelne Sortiments-
gruppen methodisch unmaglich. Fiir den Zentralen Versorgungsbereich von Neustadt an der Weinstral3e ist
diese differenzierte Sicht jedoch moglich.

Tabelle 16 Umsatzumlenkungen in den zentrenrelevanten Randsortimenten im Zentralen Versorgungs-
bereich der Stadt Neustadt an der WeinstraBe (Worst Case)

Zentraler Versorgungsbereich Verkaufsfliche |Bestandsumsdtze| Umsatzumlenkungen
Neustadt an der Weinstral3e ingm in Mio. € in Mio. € in %

Bau- und Gartenmarktsortiment 300 0,6 0,2 42,0%
Haushaltswaren 1.285 2,3 0,6 26,7%
Wohnen, Heimtex 445 0,9 0,1 12,9%
Bilder, Rahmen, Kunstgewerbe 100 0,5 0,2 42,8%
projektrelevante Sortimente insgesamt 2.130 4,3 1,2 27,8%
Ubrige Sortimente 21.445 84,9

Gesamt 23.575 89,1 2,4 2,7%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Fiir den Zentralen Versorgungsbereich von Neustadt sind in den betreffenden Sortimentsgruppen erhebliche
Umsatzumlenkungen zu erwarten. Insbesondere in der Sortimentsgruppe Haushaltswaren sind 26,7% der be-
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stehenden Umsatze im Zentralen Versorgungsbereich gefahrdet. Hier ist auch die absolute Umsatzlenkung am
hochsten. In der Sortimentsgruppen Wohnen, Heimtextilien wird ein Umsatzverlust von 12,9% erwartet, in der
Sortimentsgruppe Bilder, Rahmen, Kunstgegenstande wird die Umsatzumlenkungsquote, allerdings bei absolut
gesehen geringen Umsatzen, sogar 42,8% betragen.

Die Malgeblichkeitsschwelle gibt den Punkt an, ab dem die Gefahr von stadtebaulich relevanten Umsatzver-
lusten nicht auszuschlielRen ist. Sie gibt also den Umsatzbereich an, ab dem eine marktwirtschaftlich akzeptab-
le Wettbewerbswirkung in eine stadtebaulich nicht wiinschenswerte Strukturverdanderung des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches umzuschlagen droht. Diese Gefahr ist schon bei der pauschalen und summarischen Be-
trachtung Uber alle zentrenrelevanten Randsortimentsgruppen zu erkennen. Speziell im Zentralen Versor-
gungsbereich erreicht die Uberschreitung der MaRgeblichkeitsschwelle erhebliche GréBenordnungen. Die
differenziertere Betrachtung der Sortimentsgruppen im Zentralen Versorgungsbereich von Neustadt an der
WeinstraRe verstarkt den stadtebaulich schadlichen Einfluss der zu groBen Dimension des Vorhabens in HaR-
loch.

A.1.1.1 Umsatzumlenkungen und deren stadtebauliche Bewertung in den Zentralen Versorgungsbereichen
des Untersuchungsgebietes

Wie in den Ubersichtstabellen dargestellt, sind die zu erwartenden Umsatzumlenkungen in den Zentralen Ver-
sorgungsbereichen in den Mittelzentren der Untersuchungsregion teilweise so hoch, dass an der stadtebauli-
chen Vertraglichkeit der Dimension des Vorhabens in HaRRloch gezweifelt werden kann.

A.1.1.1.1 HaRBloch

Das Ortszentrum von HaBloch ist in ihrer Angebotsstruktur und ihrem funktionalen Geflige als stadtebaulich
problematisch einzustufen. Sie hat ein undifferenziertes und eher liickenhaftes Angebot, das eher dem Nah-
versorgungssegment zuzuordnen ist. Der periodische und seltene Bedarf, der fir Innenstadte typisch ist, ist
nur sporadisch und eher discountorientiert vorhanden. Eine Besonderheit ist die anteilige Bedeutung von
Baumarktsortimenten durch den kleinen Raiffeisen Markt in der SchillerstraRe.

Vor diesem stadtebaulich schwierigen Hintergrund ist eine MaRgeblichkeitsschwelle von insgesamt 33%, ein-
schlieBlich der nicht-zentrenrelevanten Kernsortimente des Vorhabens, problematisch fiir das Ortszentrum
von HaRloch. Allerdings liegen die Umlenkungsquoten bei den zentrenrelevanten Sortimenten aufgrund ihres
weitgehenden Fehlens im Zentralen Versorgungsbereich so niedrig, dass hieraus keine stadtebaulich relevan-
ten abzuleiten sind. Der Verlust des Raiffeisenmarktes, einer der zwei groen Magnetbetriebe im Zentralen
Versorgungsbereich, wird in Kauf zu nehmen sein, wenn an der Rudolf-Diesel-Stralle das Vorhaben in der ge-
planten Dimension realisiert wird.

Stadtebauliche Wirkungen durch die Planung des Bau- und Gartenmarktes in der Rudolf-Diesel-Strafle in
HaRBloch sind fiir den Zentralen Versorgungsbereich von Ha8loch mit dem zu erwartenden Ausscheiden des
Raiffeisenmarktes eher nicht zu erwarten. Die Angebotsstruktur des Zentralen Versorgungsbereich wird
zwar erheblich geschwicht, es handelt sich allerdings um nicht-zentrenrelevante Sortimente. Die Versor-
gungsqualitdt im untersuchten Sortimentssegment wird durch den prognostizierten Verlust des Raiffeisen-
marktes nicht gefihrdet, da das geplante Vorhaben einen mehr als addquaten Ersatz fiir die Versorgung der
HaRlocher Bevélkerung mit Bau- und Gartenartikeln darstellt. Fiir die Einzelhandelsstrukturen der Gemeinde
HaRloch sind deshalb keine VerstoRe gegen das Nichtbeeintrdchtigungsgebot festzustellen.

A.1.1.1.2 Neustadt an der WeinstraRRe

Fiir die Stadt Neustadt an der WeinstraRe stellt sich die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens in Hal3loch
allerdings vollkommen anders dar. Die Umsatzverluste im Kernsortiment sind so erheblich, dass von Betriebs-
aufgaben und einem spirbaren Verlust der Versorgungsqualitat im untersuchten Sortimentssegment fiir die
Neustadter Verbraucher auszugehen ist.
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Die Orientierung der Bau- und Gartenmarkteinkdufe wird sich vom Mittelzentrum Neustadt an der Weinstrale
weg zum, bezliglich der Einzelhandelsfunktion, deutlich kleineren mittelzentralen Kooperationspartner Hal3-
loch verlagern. Als kooperierende Partner eines gemeinsamen Mittelzentrums wére eine solche Verlagerung
von Kaufkraftstrémen von einer einvernehmlichen Abstimmung der betroffenen Partner abhangig. Die Versor-
gungsstruktur in Neustadt an der Weinstral3e wird durch die Dimension des Vorhabens in Hallloch maligeblich
geschadigt. Aus Sicht der Versorgungsqualitat in HalBloch ist eine hohere Bindung abflieRender Bau- und Gar-
tenmarktkaufkraft vor Ort durchaus sinnvoll, allerdings tbersteigt die geplante Dimension des Vorhabens den
sinnvollen Kaufkraftausgleich bei weitem, sogar so weit, dass ernsthafte Versorgungsschaden in Neustadt an
der WeinstraRe zu erwarten sind.

Hinzu kommen die stadtebaulich schadigenden Umsatzverluste bei den zentrenrelevanten Randsortimenten
im Zentralen Versorgungsbereich von Neustadt an der Weinstral3e. Hier werden Verlustquoten erreicht, die
insbesondere die Angebotsstrukturen im Hausratsegment nachhaltig schadigen werden. Die Sortimentsgruppe
Hausrat ist zwar nicht als innerstadtisches Kernsortiment einzustufen, allerdings ist sie als zentrenrelevant zu
sehen und insofern wichtig fiir die Vielfalt und Attraktivitat des innerstadtischen Angebots innerhalb des Zent-
ralen Versorgungsbereiches der Stadt Neustadt an der WeinstraRe. Alleine die zu erwartende Reduzierung des
Umsatzes mit Hausratartikeln um mehr als 25% reicht aus, um die Dimension des Vorhabens in HaRloch als
stadtebaulich unvertraglich zu bewerten.

Das Vorhaben verstofSt wegen seiner nachgewiesenen Umsatzumlenkungen und der daraus abgeleiteten
stadtebaulichen Wirkungen fiir den Zentralen Versorgungsbereich von Neustadt an der Weinstralle gegen
das Nichtbeeintrachtigungsgebot des LEP IV, bzw. des Beeintrachtigungsverbotes des Einheitlichen Regio-
nalplans Rhein-Neckar. Dariiber hinaus wird die Versorgungsstruktur in Neustadt an der Weinstraf3e zuguns-
ten einer liberdimensionierten Ansiedlung in HaBloch nachhaltig gestort.

A.1.1.1.3 Andere Mittelzentren im Einzugsbereich

Die Mittelzentren Schifferstadt und Edenkoben werden aufgrund ihrer eher geringen Ausstattung mit den
untersuchten Sortimenten und der Gberwiegenden Ausrichtung ihrer Angebotsstrukturen auf die Nahversor-
gung weniger von dem Vorhaben in HaRloch betroffen sein.

Fiir Schifferstadt und Edenkoben sind deshalb keine Verst6Be gegen das Nichtbeeintrachtigungsgebot fest-
zustellen.
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3.2 Zentralitdtsgebot (Ziel 57 im LEP 1V, Ziel 1.7.2.2 im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar)
LEPP IV

Z57

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3fléchigen Einzelhandels ist nurin
zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache
kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne
zentraldrtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache zulassig, wenn dies zur
Sicherung der Grundversorgung der Bevélkerung erforderlich ist.

EINHEITLICHER REGIONALPLAN RHEIN-NECKAR

1.7.2.2 Einzelhandelsgrofiprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Zentralitatsgebot
Mittel- sowie in Baden-Wiirttemberg in den Unterzentren zuldssig. 7
In Rheinland-Pfalz gilt dies auch in den Grundzentren flir Vorha-
ben bis max. 2.000 m? Verkaufsflache.

Die Standortgemeinde HaRloch ist als Mittelzentrum fir die Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes aus
landesplanerischer Sicht grundsatzlich geeignet.

Das Ziel 57(bzw. 1.7.2.2) ist erfiillt.

3.3 Integrationsgebot (Ziel 58, 59 des LEP IV,)

LEP IV)

Z58

Die Ansiedlung und Erweiterung von groRfliachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heif3t in Innenstadten
und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulassig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stiddte-
baulich integrierten Bereiche (»zentrale Versorgungsbereiche« im Sinne des BauGB) sind von
den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu
begriinden. Diese Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innen-
stadtrelevanter Sortimente umfassen.

259

Die Ansiedlung und Erweiterung gro[3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrele-
vanten Sortimenten ist auch an Ergdanzungsstandorten der zentralen Orte zuldssig. Diese sind
ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu
begriinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtver-
tragliche GroRenordnung zu begrenzen.

EINHEITLICHER REGIONALPLAN RHEIN-NECKAR

1.7.2.5  EinzelhandelsgroRprojekte sind an stidtebaulich integrierten  Infegrationsgebot
Standorten anzusiedeln. Ausnahmsweise kommen fur Vorhaben 7
mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten (vgl. Sortimentslis-
te; Begrundung zu Z 1.7.3.3 ) entsprechend Z 1.7.3.2. auch ande-
re Standorte in Betracht.
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Das geplante Erweiterungsvorhaben in HalBloch wird im Kernsortiment ausschlielich nicht-zentrenrelevante
Sortimente anbieten und ist somit fiir den geplanten Standort, der nicht als Zentraler Versorgungsbereich ein-
gestuft ist, grundsatzlich geeignet. Voraussetzung ist eine Ausweisung des geplanten Standortes als Ergan-
zungsstandort durch die Gemeinde HaRloch. Diese Ausweisung des Ergdanzungsstandortes Nordlich des Bahn-
dammes ist im Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde HaRloch enthalten.

In Bezug auf die Ansiedlung verstoRt das Vorhaben nicht gegen das Ziel 59 des LEP IV.

In den Erlauterungen zum Ziel 59 (Erganzungsstandorte) wird die VerkaufsflichengréRe der zentrenrelevanten
Randsortimente auf in der Regel nicht mehr als 10% der Verkaufsflache begrenzt. Die Festlegung einer absolu-
ten Obergrenze ist ,,im Rahmen der raumordnerischen Priifung von Vorhaben vor dem Hintergrund méglicher
Beeintrdchtigungen der Zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde und der benachbarten zentralen
Orte zu priifen”.

In Bezug auf die Ansiedlung verstoBt das Vorhaben nicht gegen das Ziel 59 des LEP IV.

3.4 Kongruenzgebot (Ziel 1.7.2.3 des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar)
Im LEP IV ist ein Kongruenzgebot nicht geregelt.

EINHEITLICHER REGIONALAN RHEIN-NECKAR

1.7.2.3 Verkaufsfliche, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzel- Kongruenzgebot
handelsgroRprojekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl bd
der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbereich sowie auf
die zentralortliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der
zentralortliche Verflechtungsbereich nicht wesentlich lberschritten
werden.

HaRloch und Neustadt an der WeinstralRe sind kooperierendes Mittelzentrum. Fir Hal3loch ist aufgrund der
Einbeziehung von Neustadt an der WeinstraRe der zugeweisene Mittelbereich vergleichsweis groR. Da die
Umsatzherkunft des geplanten Vorhabens sich zum gréRten Teil auf HaBloch und Neustadt an der WeinstralRe
konzentriert und der Einzugsbereich den Mittelbereich nicht malRgeblich Giberschreitet, ist ein Verstol} gegen
das Kongruenzgebot nicht festzustellen. Bezogen auf den Einflussbereich von Halloch alleine Ubersteigt die
Dimension des Vorhabens die natlrliche Reichweite der Gemeinde HaBloch bei weitem.

Ein VerstoB gegen das Kongruenzgebot (Ziel 1.7.2.3 des Einheitlichen Regionalplanes Rhein-Neckar) ist nicht
festzustellen.
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4  AbschlieBende Bewertung

Das geplante Vorhaben eines Bau- und Gartenmarktes mit 14.170 gm gewichteter Verkaufsflache im Gewer-
begebiet Nordlich des Bahndamms in Hal3loch verst6Rt gegen Ziele der Landes- und Regionalplanung sowie
gegen §11 Abs. 3 BauNVO.

Das Projekt wird erhebliche stdadtebaulich negative Wirkungen fiir die Stadt Neustadt an der WeinstraRe ausl6-
sen. Dies betrifft den Zentralen Versorgungsbereich, dessen Versorgungsfunktion durch die erheblichen Um-
satzverluste im Hausratsektor, funktionalen Schaden nehmen wird.

Aufgrund der erheblichen Umsatzverluste im Kernsortiment des Vorhabens wird dariiber hinaus die Versor-
gungsstruktur in Neustadt an der Weinstral3e erheblich gestort. Durch die zu erwartende Aufgabe von wichti-
gen Betriebsstandorten ist die Verlagerung des Versorgungsschwerpunktes in diesem Sortimentssegment weg
von Neustadt an der WeinstralRe nach Hallloch ist zu erwarten. Das widerspricht in starkem AusmafR den der-
zeitigen Versorgungsstrukturen.

Die Absicht der Gemeinde HalRloch eine Kaufkraftriickbindung im Bau- und Gartenmarktsegment zu erzielen,
immerhin flieSt 12,1 Mio. € projektrelevante Kaufkraft ab, ist nicht zu beanstanden. Allerdings tberschreitet
die geplante Dimension des Vorhabens das abflieRende Kaufkraftpotenzial soweit, dass sich ein massiver Kauf-
kraftzufluss von rund 20 Mio. €, entwickeln wiirde. Dies wiirde einer Zentralitdtsquote im Baumarktsegment
von 237 % zum Schaden von Neustadt an der WeinstraRe entsprechen. Insofern wiirde das an den Bevolke-
rungsproportionen orientierte Versorgungsgleichgewicht maBgeblich gestort. Unter anderem ware dadurch
eine erhebliche Zunahme des Einkaufsverkehrs in der Region zu erwarten.

Eine Verkaufsflachenreduzierung des Vorhabens in HaRloch auf 5.000 bis 7.000 gm wird gutachterlich als un-
denklich eingeschatzt.

Das geplante Projekt in der Rudolf-Diesel-Strafle in HaBBloch ist demnach in der geplanten Dimension nicht
als stadtebaulich vertréglich einzustufen. Es verstoRt gegen Ziel 60 des LEP IV und Ziel 1.7.2.4 des Einheitli-
chen Regionalplans Rhein-Neckar.

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
Erlangen, den 12. Juni 2017

Norbert LVhgen
(Geschaftsfuhrer)

Die Ausarbeitung sowie die Entwurfsvorlagen fallen unter §2, Abs.2, sowie §31, Abs.2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte.

Soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielféltigungen (auch auszugsweise), Weitergabe oder Vero6f-
fentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger ausdrtcklicher und schriftlicher Genehmigung und unter Angabe der Quelle er-
laubt. Samtliche Rechte, vor allem Urheberrechte, verbleiben bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen.
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5 Anhang
5.1 Absatzformen — Definitionen
Lebensmittel SB-Laden

Ein Lebensmittel SB-Laden ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 gm Verkaufsflache, das vor allem
Lebensmittel in Selbstbedienung anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln und
dient vor allem der Grundversorgung.

Lebensmittel SB-Markt

Ein Lebensmittel SB-Markt ist ein Lebensmittel-Einzelhandelsgeschaft mit 200 bis 400 gm Verkaufsflache, das
auch Frischwaren sowie integrierte Non-Food in Selbstbedienung fihrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 400 gm bis 1.500 gm Nahrungs-
und Genussmittel, einschliefllich Frischwaren, sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer
Branchen lberwiegend in Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Non-Food Flache betragt i.d.R. nicht mehr
als ein Drittel der gesamten Verkaufsflache. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
mit ca. 86 % des Gesamtumsatzes.

Lebensmittel-Discountmarkt

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 400 gm bis 1.200
gm ein eng begrenztes Sortiment mit schnell umschlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbst-
bedienung anbietet. Das Frischwarensortiment ist — wenn Gberhaupt vorhanden — stark reduziert. Es domi-
niert das Angebot im Trockensortimentsbereich. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmit-
teln mit ca. 90 % des Gesamtumsatzes. Die Marketingstrategie ist preisorientiert.

Non-Food-Discountmarkt

Ein Non-Food-Discountmarkt ist ein Selbstbedienungsgeschaft, das ein auf umschlagstarke Artikel aus dem
Hartwaren- und/oder Textilbereich konzentriertes Angebot fihrt und den Verbraucher insbesondere tber
seine Niedrigpreispolitik anspricht.

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens
1.000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw. 1.500 gm (nach EHI K6In) ein breites und tiefes Sortiment an Nah-
rungs- und Genussmitteln sowie an Ge- und Verbrauchsgltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs iberwie-
gend in Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflaichenobergrenze liegt bei ca. 5.000 gm. Der Umsatzschwer-
punkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 70 % des Gesamtumsatzes.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens
3.000 gm (nach amtlicher Statistik), von 4.000 gm (nach EHI K6éIn), von 5.000 gm (nach internationaler Abgren-
zung) ein umfassendes Sortiment des kurz, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000 Artikeln
anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt i.d.R. bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittelvollsortiment mit
Frischwaren) mit ca. 62% des Gesamtumsatzes.
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Cash & Carry

Ein Cash & Carry - Betrieb ist ein GroShandelsbetrieb, der Einzelhdndlern und gewerblichen Kunden in seinem
Lager ein breites Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln und Gebrauchsartikeln zum Weiterverkauf oder
zur Verwendung im eigenen Betrieb in Selbstabholung (Carry) und gegen sofortige Bezahlung (Cash) anbietet.

Fachgeschift

Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches Sortiment in
groRRer Auswahl und unterschiedlichem Preis- und Qualitdtsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst geho-
ren zum Serviceumfang. Die GrolRe von Fachgeschaften liegt i.d.R. deutlich unter 800 gm Verkaufsflache

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein groRerer Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon mindes-
tens eine Warengruppe in tiefer Gliederung, anbietet. Kaufhauser mit Textilien, Bekleidung und verwandten
Sortimenten sind am starksten verbreitet. Die GrofRe liegt i.d.R. ab ca. 1.000 gm Verkaufsflache.

Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein gro3flachiger meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache ab ca.
800 gm ein breites und tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z. B. Bekleidung, Schuhe), einem Bedarfsbe-
reich (z. B. Sport-, Elektro-, Spielwaren-, Mébel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z. B. Design-
Mobelhaus) anbietet. Die Warenanordnung ist i.d.R. tbersichtlich bei niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Je
nach Fachmarkttyp wird Beratung und Service angeboten. Die Verkaufsflachengrenzen sind generell nicht fest-
zulegen. Sie liegen bei Schuh- und Drogeriefachmarkten bei ca. 400 — 1.000 gm Verkaufsflache, bei Beklei-
dungs- und Sportfachmarkten bei ca. 1.000 — 1.500 gm Verkaufsflache, bei Spielwaren- und Elektrofachmark-
ten bei ca. 2.000 — 4.000 gm Verkaufsflache, bei Baumarkten bei ca. 2.000 — 15.000 gm Verkaufsflache und bei
Mobelfachmarkten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment mehrerer Bran-
chen mit hohem Servicegrad im mittleren bis gehobenen Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfassen
Uberwiegend Non-Food Giiter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Lebensmittel,
Gastronomie, Reisevermittlung, Friseur und Finanzdienstleistungen. Nach der amtlichen Statistik ist eine Ver-
kaufsflache von mindestens 3.000 gm erforderlich.

Galerien und Passagen

Galerien und Passagen sind bauliche Einheiten in Citylagen, in denen vorwiegend mittlere und kleine Handels-,
Gastronomie- und sonstige Dienstleistungsbetriebe angesiedelt sind, deren Sortiment und Einrichtung geho-
benen Anspriichen gerecht wird.

Bei einer Passage handelt es sich um eine fir FuBganger geschaffene Verbindung von zwei Verkehrszonen; bei
einer Galerie liegen die Betriebe gewdhnlich auf zwei oder mehr Verkaufsebenen.
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Shopping-Center

Shopping-Center sind aufgrund zentraler Planung errichtete grol¥flachige Versorgungseinrichtungen, die kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarf decken. Sie sind charakterisiert durch:

o raumliche Konzentration von Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben unterschied-
licher GroRe

o eine Vielzahl von Fachgeschéaften unterschiedlicher Branchen, in der Regel in Kombination mit einem
oder mehreren dominanten Anbietern (Warenhaus, Kaufhaus, SB-Warenhaus)

o ein grolziigig bemessenes Angebot an PKW-Stellplatzen

zentrales Management bzw. Verwaltung

o gemeinsame Wahrnehmung bestimmter Funktionen durch alle Mieter (bspw. Werbung)

o

Und verfiigen im Allgemeinen (ber eine Einzelhandels(geschafts)flache von mindestens 10.000 gm. Soweit ein
groRflachiger Einzelhandelsbetrieb baulich und/oder rechtlich nicht in das Center integriert ist, aus Sicht der
Verbraucher mit diesem jedoch eine Einheit bildet, gilt er als Teil des Shopping-Centers. Hotels, Wohnungen
und neutrale Biroflachen werden nicht als Bestandteile des Shopping-Centers betrachtet.

Auler den vom Einzelhandel belegten Geschaftsflachen verfligt ein Einkaufszentrum Gber weitere von ge-
werblichen Nutzern angemietete Flachen. Zu unterscheiden ist dabei insbesondere zwischen Flachen:

o fiir gastronomische Einrichtungen
o fir Dienstleistungsbetriebe aller Art (Bank, Reisebiiro, Kino, Fitness-Studio, usw.)

Die Gesamtflache eines Shopping-Centers umfasst neben der Geschiftsflache die allgemeine Verkehrsflache,
die Flache der Centerverwaltung und die Sanitarraume.
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1.1 Fachbegriffe - Definitionen

Selbstbedienung

Selbstbedienung heiRt, dass der Kunde freien Zugang zur Ware hat, diese selbst den Warentragern entnimmt
und das Kassieren getrennt vom Verkaufsvorgang erfolgt.

Geschaftsflache

Die Geschaftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte Flache fiir Verkaufs-, Ausstel-
lungs-, Lager-, Versand-, Bliro- sowie Personal- und Sozialzwecke. Dies schlieRt Giberbaute Flachen und Freifla-
chen, nicht aber Parkplatze ein.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, fir den Kunden zugéngliche Flache, auf welcher
der Verkauf getatigt wird. Hierzu zdhlen Standflachen fiir die Ladeneinrichtung, Ausstellungsflachen sowie
Freiflachen, Gange und Treppen innerhalb des Verkaufsraumes.

Marktgebiet / Einzugsbereich

Das Marktgebiet bzw. der Einzugsbereich umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum lGberwiegenden Teil die
Kunden des Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Einzelbetriebes rekrutieren. Die GroRRe des Einzugsgebie-
tes ist abhadngig von der Verkaufsflache eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsflache des Ortszent-
rums einer Gemeinde. Die GroRe des Marktgebietes kann auf der Basis von Distanz- und Zeitisochronen sowie
empirischer Erfahrungswerte, auf der Basis von Pendlerverflechtungen, auf der Basis von Befragungen von
Passanten/Kunden in den Innenstadtlauflagen und an bestehenden Betrieben ermittelt werden. Dabei hat die
Attraktivitat der Konkurrenz (Nachbarstddte, absatzformengleiche Betriebe) einen erheblichen Einfluss auf das
Marktgebiet.

Kaufkraft (Potential)

Die Kaufkraft, auch Kaufkraftpotential, Marktpotential oder einfach Potential, bezeichnet das innerhalb des
Marktgebietes zur Verfligung stehende Ausgabenvolumen der dort lebenden Bevélkerung fiir einzelhandelsre-
levante Guter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs innerhalb eines Jahres. Das einzelhandelsrelevante
Marktpotential wird in den 11 Markt und Standort-Warengruppen auf Basis der Umsatzsteuerstatistik und
verschiedener statistischer Analysen berechnet und mit einem regionalspezifischen Kaufkraftindex des Markt
und Standort-Instrumentes ,, Regionale Kaufkraftpotentiale” gewichtet.

Die einzelhandelsrelevante durchschnittliche Kaufkraft (ungewichtet) eines bundesdeutschen Einwohners —in
der Abgrenzung der Markt und Standort-Systematik — liegt, je nach konjunktureller Lage, zwischen etwa
4.850.- Euro und 5.400.- Euro pro Jahr. Davon zu unterscheiden ist die ,allgemeine Kaufkraft“, die auch Ausga-
ben fur Miete, Eigentum, Vorsorge, Ersparnis und andere, nicht einzelhandelsrelevante Gliter umfasst.

Fur die neuen Bundeslander werden Werte erzielt, die bei etwa 70 — 85 Prozent der Werte fir die alten Bun-
deslander liegen.

Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erlos aus verkauften Waren bzw. Dienstleistungen, in-
klusive der Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus Kundensicht). Die Ermittlung der Umséatze eines Betriebes
kann auf Basis von Einzelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, personlich) oder liber eine Schatzung der
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Verkaufsflache und brancheniblicher durchschnittlicher Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache) ermit-
telt werden. Hierzu sind umfangreiche primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforderlich.

Raumleistung / Flachenproduktivitét

Die durchschnittliche Raumleistung / Flachenproduktivitat ist definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache.
Durchschnittliche Raumleistungen werden branchen- und absatzformenspezifisch ermittelt. Die Hohe hangt
von der Lage, der Art, dem Erscheinungsbild, der Qualitdt und der Verkaufsflache des Einzelbetriebes ab. Der
Ermittlung durchschnittlicher Raumleistungskennziffern liegen primar- und sekundarstatistische Analysen zu-
grunde. Die Basis sind amtliche Statistiken, Fachstatistiken und Veroffentlichungen (Presse, Geschéaftsberich-
te). Sie setzen ein umfassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung driickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlichen erzielbaren Umsatz eines
Einzelbetriebes aus. Er entspricht somit einem Erwartungswert unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen
Verhéltnisse. Die Hohe ist abhdngig von Standort, Branche, Marktpotential und Konkurrenzsituation. Umsat-
zerwartungen werden mittels brancheniblichen distanzabhangigen Marktanteilen (Marktanteilskonzept),
mittels zeit- und distanzabhiangiger Kaufkraft- und Konkurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mit-
tels gewichteter branchenbezogener, firmen- und gréBenspezifischer Umsatzleistung je gm Verkaufsflache
(Produktivitatskonzept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsatzerwartung auf der Basis aller drei
Gblichen Verfahren unter Berlicksichtigung des Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevolkerung.
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5.2 Markt und Standort Warengruppensystematik 2017

Nahrungs- und Genussmittel
Fleischerei (ohne Pferdefleischerei)
Pferdefleischerei

Backerei, Konditorei

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Reformwaren

Milch, Milcherzeugnisse, Fettwaren, Eier
Fisch, Fischerzeugnisse

Wwild, Geflugel

SiiBwaren

Kiffe, Tee, Kakao

Fleisch, Fleischwaren

Brot, Konditorwaren

Kartoffeln, Gemiuse, Obst

Sonstige Nahrungsmittel

Wein, Spirituosen

Bier, alkoholfreie Getranke
Tabakwaren

(enthalt Supermarkte, SB-Markte, Kioske und SBW+VM aus Umlage)

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Apotheken

Medizinisch-Orthopéadische Artikel

Parfimerien (Kosmetikartikel, Kérperpflegemittel u. a. Glber Umlage)

Drogerien (u. a. pharmazeutische und chemikalische Erzeugnisse u. a. Gber Umlage)

Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Blirsten

Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung

Herrenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Damenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Kinderbekleidung, Bekleidungszubehor fiir Kinder und Sauglinge
Kirschnerwaren (Pelzfelle, Pelzbekleidung)

Pullover, Striimpfe, Herrenwasche, Damenblusen, Bekleidungszubehor
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Damenwasche, Miederwaren

Kopfbedeckung, Schirme, Stécke

Kurzwaren, Schneidereibedarf

Handarbeiten, Handarbeitsbedarf

Meterware fir Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff

Lederwaren, Taschnerwaren (Taschen, Koffer, Mappen, Boérsen u. a.)

Schuhe
StraRen- und Hausschuhe

Sportschuhe (ohne Spezialsportschuhe wie Berg-, Wanderschuhe)

Uhren, Schmuck, Optik
Optik (Brillen, Mikroskope, Fernglaser, Barometer, Lupen ohne med. Artikel)

Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (u. a. Edelmetallbestecke und —tafelgerate)

Hausrat

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und Kiichengerate, Koch- und Bratgeschirre,
Tafelgeschirr, Kiichen- und Haushaltsbehalter, Artikel fir den Garten, Mobel- und Grillgerate fir Garten und
Camping, ohne Ofen und Herde)

Schneidwaren, Bestecke (ohne Edelmetallwaren wie Silberbestecke)
Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut
Galanteriewaren, Geschenkartikel (u. a. Raucherzubehor, Kunstblumen, Wandteller, Kerzenstander)

N&h- und Strickmaschinen

Elektro

Herde, Waschmaschinen, Kiihlschrinke, Ofen (weiRe Ware)

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, CD, Video (braune Ware)
Foto-, Kino- und Projektionsgeréate, Fotozubehor (braune Ware)

Computer, Telekommunikation, Zubehor

Biicher, Schreibwaren

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Blroartikel
Blicher, Fachzeitschriften
Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

Blromaschinen, Organisationsmittel (u. a. Schreibmaschinen, Diktiergerate, Ordner, Hefter, aber ohne Biiro-
mobel: anteilig 25%)
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Mobel und Einrichtungsbedarf

Mobel (inkl. Biromébel)

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Antiquitaten, antike Teppiche, Miinzen und Edelmetallwaren
Kunstgegenstande, Bilder (ohne Antiquitaten)

Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien

Gardinen, Dekostoffe, Decken, Stuhlauflagen, Kissen, Gobelins
Teppiche, Laufer, Kelims

Bettwaren, Bettdecken, Kopfkissen, Matratzen, Bettfedern, Daunen
Lampen, Leuchten

Haus- und Tischwéasche, Handtlicher, Tischdecken, Servietten, Bettwasche

Bau- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (aus Umlage)

Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u. a.

Tapeten, Wand- und Deckenbeldge

Bodenbeldge (Bahnenware, Fliesen, Kunststoff, Linoleum, ohne Teppiche)
Elektrotechnische Erzeugnisse (Drahte, Kabel, Akku, Trafo u. a.)

Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Malerpinsel u. a. Zubehor

Blumen, Pflanzen, Blumentdpfe und —erde

Heim- und Kleintierfutter, Tiere, Sdmereien, Diingemittel

Sonstiger Baubedarf (Schnittholz, Kunststoffplatten, Baustoffe, Schleifmittel, technische Gummi- und Lederwa-
ren, Asbest, Glas- und Keramikstoffe)

Hobby- und Freizeitartikel

Musikinstrumente, Musikalien

Sammlerbriefmarken

Kfz - Zubehor (Autopflegemittel u. a. anteilig 25%)

Fahrrader, Motorrader und Roller, Mopeds, Zubehor und Reifen

Waffen, Munition, Jagdgerate

Spielwaren (Kinderroller, Puppen, Puppenwagen, Spiele, Scherzartikel, Feuerwerkskdrper)

Sportartikel (Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe, Zelte, Schlafsdacke, Turngerate,
Sport- und Freizeitboote (einschl. Motorsportboote und Jachten))
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