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Vorbemerkung

Im Januar 2018 erteilte die Edeka Handelsgesellschaft Stidwest mbH, Heddesheim, der GMA, Ge-
sellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung einer
Auswirkungsanalyse zur Bewertung der Erweiterung des Nahversorgungsstandortes Herrenweg

in HaBloch. Konkret ist die Erweiterung des EDEKA-marktes vorgesehen.

Mit der angestrebten Verkaufsflache von ca. 1.920 m? VK fiir den Lebensmittelvollsortimenter
(inkl. Backshop) liegt das Gesamtvorhaben Uber der allgemein anerkannten Grenze der Grof3fla-
chigkeit von 800 m? VK bzw. 1.200 m? Geschossflache. Entsprechend sind die stadtebaulichen

und raumordnerischen Auswirkungen gemal §11 Abs. 3 BauNVO zu priifen.

Fir die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Veroffentlichungen des Statistischen
Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz sowie der Auftraggeberin zur Ver-
fligung. Zudem wurden im Januar 2018 eine Standortbesichtigung sowie eine Erhebung der rele-
vanten Einzelhandelsbetriebe im Ortsgebiet von HaBloch und im ndheren Umland vorgenom-

men.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse dient der Kreisverwaltung Bad Dirkheim zur Entscheidungs-

vorbereitung im Rahmen einer vereinfachten raumordnerischen Prifung.

Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Flr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller
Inhalte kann die GMA dennoch keine Gewahr (ibernehmen.

GMA

Gesellschaft ftir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 06.02.2018
BE/SC wym
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I. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der pfalzischen Gemeinde HaRloch (Landkreis Bad Diirkheim) ist die Erweiterung eines Lebens-
mittelmarkts am Standort Am Zwerchgraben 3 — 5 beantragt. Der Supermarkt wird von dem selb-
standigen Kaufmann Benjamin Stiegler betrieben und belegt derzeit ca. 1.590 m? Verkaufsflache
(VK), einschlieBlich Backerei-Filiale im Vorkassenbereich. Vorgesehen ist eine Modernisierung
und Erweiterung um ca. 330 m? VK auf kiinftig ca. 1.920 VK. Benachbart zum EDEKA-Markt befin-
den sich ein Penny-Discounter und ein dm-Drogeriemarkt, diese bleiben jedoch in ihrer GroRe

unverandert.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse soll darlegen, welche wettbewerblichen, stadtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen als Folge der geplanten Erweiterung des Gesamtstandor-
tes zu erwarten sind. Im Besonderen ist zu priifen, ob das Vorhaben wesentliche Auswirkungen
auf die Nahversorgung auslosen wird und ob es mit den landes- und regionalplanerischen Vorga-
ben vereinbar ist. Damit soll dieser Bericht fiir die vereinfachte raumordnerische Priifung der un-

teren Landesplanungsbehorde (Kreisverwaltung Bad Diirkheim) eingereicht werden.
Im Einzelnen werden in dieser Analyse folgende Untersuchungsschritte bearbeitet:

Y 4 Darlegung des Rechts- und Planungsrahmens
Y 4 Angaben zum Vorhaben

Y 4 Wesentliche Strukturdaten zum Makro- und Mikrostandort, einschlieRlich der gegen-
wartigen Versorgungsstrukturen in der Gemeinde HaRloch und des kommunalen Ein-

zelhandelskonzepts

Y 4 Darstellung der Angebots- und Wettbewerbssituation in HaRloch und angrenzenden

Stadten und Gemeinden

Y 4 Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebiets des erweiterten Lebensmittelmark-

tes und Ermittlung der dort vorhandenen vorhabenrelevanten Kaufkraft
Y 4 Berechnung der Umsatzerwartung (anhand des Marktanteilkonzeptes)
Darlegung der ausgeldsten Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungen

Untersuchung der stdadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des
Vorhabens in HaRRloch und im Umland (ach in Verbindung mit den beiden benachbar-

ten Betrieben)
Y 4 Prifung der Vereinbarkeit mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung

Zusammenfassung und abschlieRende Bewertung.
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2. Daten zum Vorhaben

Bei dem Erweiterungsvorhaben in HalRloch handelt es sich um einen Lebensmittelmarkt des selb-
standigen Kaufmanns Benjamin Stiegler, der innerhalb der Unternehmensgruppe EDEKA mit ei-

nem Vertriebskonzept fiir Supermarkte agiert.

Supermarkte weisen definitionsgemaR GroRen zwischen 400 und 2.500 m? VK auf und sind damit
i. d. R. gréRer als Discounter. GroRe Supermairkte! (Lebensmittelvollsortimenter zwischen 2.500
und 5.000 m? VK) oder SB-Warenh&user (ab 5.000 m? VK) benétigen fiir ihr deutlich umfangrei-
cheres Sortiment noch erheblich gréRere Flichen.? Gegeniiber Discountern profilieren sich Le-
bensmittelvollsortimenter durch ihre groRe Vielfalt an Frischeprodukten wie Obst und Gemdise,
Milchprodukte, Kase-, Fleisch- und Wurstwaren, Fisch und Feinkost (teils in Bedientheken). Auch
das sog. Trockensortiment (Trockenfertigprodukte, Brotaufstriche, Cerealien, Heilgetrdanke, Suf3-
waren, Backwaren, Fette und Ole) sowie die Sortimente fiir Getrinke (Einweg- und Mehrwegar-
tikel), Tiefkihlkost und Speiseeis sind bei Vollsortimentern deutlich umfangreicher als bei Disco-

unter, u. a. durch einen hohen Anteil an Handelsmarken.

Tabelle 1:  Typische Sortimentsstrukturen von Lebensmittelmarkten

Discounter Supermarkt GroBer Supermarkt
durchschnittliche Artikelanzahl

Hauptwarengruppen absolut in% absolut in% absolut in %
Food
(Nahrungs- und Genussmittel) 1.755 76 8.995 76 15.730 63
Nonfood I (,,Nearfood”)
(Lebensmltteln.ahe"Sortlmente; 265 12 5030 17 4.85 19
u. a. Gesundheit, Korperpflege,
Tiernahrung)
Nonfood Il
(Nichtlebensmittelsortimente;
u. a. Textilien, Zeitungen / Zeit- 275 12 805 7 4.450 18

schriften, Elektrowaren, Blumen
/ Pflanzen), z. B. Aktionswaren
Sortimente insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Kéln, Sortimentsbreitenerhebung. Aus: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2017, S. 90

Die Vertriebsstrategie von EDEKA richtet sich auf das Angebot des Lebensmittelvollsortiments; je
nach GroRe des einzelnen Marktes bestehen hierzu die Vertriebskonzepte E Center (GrolRer Su-
permarkt), EDEKA Supermarkt, E aktiv markt bzw. E EDEKA (Supermarkte) mit unterschiedlich
groBem Sortimentsumfang. Das Kernsortiment wird in jedem Vertriebskonzept aus Nahrungs-
und Genussmitteln gebildet. In den Supermarkten sind rund 90 — 95 % der Verkaufsflichen mit

Waren des taglichen Bedarfs belegt, davon etwa 85 % mit Nahrungs- und Genussmitteln.

Nonfood ll-Sortimente — meist Artikel, die im Rahmen von Aktionswaren angeboten werden, also

nicht dauerhaft im Sortiment sind — nehmen bei EDEKA-Markten nur einen sehr kleinen Teil der

1 Friher Verbrauchermarkte genannt.

Definition gemaR EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2017, K6ln 2017, S. 365.
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Verkaufsflachen ein (unter 5 % der Gesamtverkaufsflache). Dies heilt, dass der Markt schon we-

gen seiner Sortimentsstruktur wesentlich fur die Nahversorgung ist.

In HaRloch ist der EDEKA-Markt Stiegler in der StralRe Am Zwerchgraben im Versorgungsbereich
,Herrenweg” seit dem Jahr 2011 in seiner bisherigen GroRe von ca. 1.590 m? VK (einschlieRlich
Backshop K&U) ansassig. Er verfligt dort Gber 156 Stellplatze. Der EDEKA-Supermarkt agiert nach
Angaben seines Betreibers sehr erfolgreich und konnte — trotz der Neuer6ffnung eines REWE-
Supermarkts und Modernisierungen von anderen Lebensmittelmérkten in HaRloch — seine Kun-
denakzeptanz steigern. Hierzu tragt auch die Standortagglomeration mit Penny und dm, dem ein-
zigen Drogeriemarkt in HaBloch, bei. Um seine Marktposition zu erhalten und seinen Kunden
auch weiterhin einen Einkauf in ansprechenden und zeitgemaRen Rdumen zu erméglichen, soll

der EDEKA-Markt nun modernisiert und vergroRRert werden.

Vorgesehen ist eine Erweiterung um rund 330 m? VK auf kiinftig ca. 1.920 m? VK. Fiir den K&U-

Backshop im Vorkassenbereich sind keine Anderungen geplant.

Die Erweiterungsflache soll vornehmlich der VergrofRerung des Getrankesortiments im EDEKA-
Markt dienen, auRerdem zur Schaffung von breiteren Gangen und Ruhebereichen (zur Erhéhung
des Kundenkomforts). Bei den Lebensmittelsortimenten i. e. S. und den Nonfood-Artikeln sind
keine wesentlichen Angebotsausweitungen geplant. Das Angebotskonzept des EDEKA-Marktes
wird somit auch nach seiner Erweiterung dem eines Supermarkts entsprechen. Von einem Be-
triebstyp ,,GroRer Supermarkt” (Verbrauchermarkt mit erheblich gréRerem Sortiment, v. a. auch

im Nonfood-Bereich) ist nicht auszugehen.

Die Erweiterung soll durch einen Anbau auf der nordlichen Gebaudeseite auf dem Grundstiick
des EDEKA-Marktes erfolgen (vgl. Karte 1). Der Erwerb eines zuséatzlichen Grundstiickes ist fir das
Vorhaben nicht notwendig, landwirtschaftlich genutzte Flachen werden nicht verbraucht. Die
vorhandenen Stellplatze bleiben unverandert bestehen und sind fiir das bestehende und das zu
erwartende Kundenaufkommen ausreichend. Bei der Anlieferzone wird es keine Verdnderungen
geben. Auch die GrundstiickserschlieBung bzw. -zufahrt bleibt unverandert.

Foto 1: EDEKA-Supermarkt Stiegler Foto 2: Gemeinsamer Parkplatz,
und dm-Drogeriemarkt eingebettet in Wohngebiet

Foto: GMA, Januar 2018
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Karte 1: Erweiterungsplanung des Supermarkts EDEKA Stiegler in HaBloch, Am
Zwerchgraben 3 -5
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Quelle: Edeka Handelsgesellschaft Stidwest mbH, Offenburg, Stand 12.01.2018
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Die benachbarten Markte von Penny und dm bleiben unverandert. Sie werden i. S. einer Gesamt-

betrachtung im Folgenden aber ebenfalls bewertet.
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II. Standortbeschreibung und Standortbewertung

1. Makrostandort HaBloch

Die Gemeinde HaRloch (aktuell rund 20.300 Einwohner?) liegt am siidéstlichen Rand des Land-
kreises Bad Diirkheim in der oberrheinischen Tiefebene. Die Gemeinde grenzt im Westen und
Stiden an das Stadtgebiet von Neustadt an der Weinstrale (Stadtteile Lachen-Speyerdorf, Geins-
heim), im Norden an die Gemeinde Meckenheim (LK Bad Diirkheim) und im Osten an die Ge-
meinden Bohl-Iggelheim und Hanhofen (beide Rhein-Pfalz-Kreis). Neustadt an der WeinstraRRe
befindet sich ca. 10 km entfernt, Speyer ca. 20 km und Ludwigshafen am Rhein rund 25 km (je-

weils Entfernung zum Stadtzentrum).

In der Landes- und Regionalplanung ist HaBloch als Mittelzentrum in der verdichteten Randzone
der Metropolregion Rhein-Neckar ausgewiesen, gemeinsam mit Neustadt an der WeinstralRe
(vgl. Karte 2). Der zugeordnete Mittelbereich umfasst neben HalRloch und Neustadt noch die Ver-

bandsgemeinden Deidesheim und Lambrecht (Pfalz).

HaRloch verfligt Gber eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit, bedingt durch die Autobahnan-
schlussstelle HaRloch an die A 65 (Ludwigshafen — Worth), die BundesstraRe B 39 (Neustadt —
Speyer) sowie die Landesstralen L 529 (Verbindung zwischen der A 65 und der B 39), L 530 (Mut-
terstadt — HaRloch — Freisbach) und L 532 (Neustadt — HaRRloch — B&hl-Iggelheim). Im OPNV ist die

Gemeinde Hal’loch (Pfalz) an das S-Bahn-Netz Rhein-Neckar angeschlossen.

Als Wirtschaftsstandort bietet HalRloch derzeit rund 3.870 sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten Arbeit. GrofSte Arbeitgeber sind die metallverarbeitende Industrie sowie der Freizeitpark
Holiday Park. Gleichzeitig weist die Gemeinde einen deutlich negativen Pendlersaldo auf (ca.
6.530 Auspendler, ca. 2.190 Einpendler)®. Als anerkannter Fremdenverkehrsort in der Tourismus-
region Pfalz verzeichnete HaRloch im Jahr 2016 knapp 33.600 Ubernachtungen und mehr als
11.700 Ubernachtungsgéste®.

Der Einzelhandelsstandort Hal3loch befindet sich wegen der Ndhe zu den Mittelzentren Neustadt
an der WeinstraRe, Bad Dirkheim, Speyer und Mutterstadt in einer intensiven Wettbewerbsaus-
einandersetzung. Insgesamt erzielte der Halllocher Einzelhandel im Jahr 2016 knapp 104 Mio. €
Umsatz. Die Einzelhandelszentralitat wird aktuell mit einem Koeffizienten von 87,5 angegeben,
was auf deutliche Kaufkraftabfllisse hinweist. Ebenso wie in den Nachbarkommunen liegt das

Kaufkraftniveau in der Gemeinde HaRloch etwas iiber dem Bundesdurchschnitt (vgl. Tabelle 2)’.

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2015; ca.-Werte gerundet.
Alle Angaben: Bundesagentur fir Arbeit, Stand 30.06.2017.
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 2016.

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

7 HafRloch: 101,5; Bundesdurchschnitt: 100,0. Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2016.
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Mit einem Bevélkerungsaufkommen von rund 20.300 EW ist HalRloch die einwohnerstarkste

Kommune im Landkreis Bad Dirkheim, noch vor der Kreisstadt (ca. 18.500 EW). In den letzten 10

Jahren gibt das Bevdlkerungsaufkommen der Gemeinde um etwa 2,3 % zuriick; damit liegt Hal3-

loch etwa im Landkreisdurchschnitt (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Einwohnerzahlen, Kaufkraftkoeffizienten und Zentralitdaten in HaRloch und

Umland
Gemeinde / Stadt / Einwohner Ein.yvohner- Kaufl.(r‘aft- Einzelhan-'
Landkreis 2015 verdanderung koeffizient delszentrali-
2005 - 2015 in % 2016 tit 2016

HaBloch 20.254 -23 101,5 87,5
Bohl-lggelheim 10.223 -4,2 106,2 41,6
Hanhofen 2.561 +8,9 100,1 k. A.
Meckenheim 3.430 +2,3 107,4 k. A.
Neustadt an der WeinstraRe 52.999 -1,2 104,9 126,4

LK Bad Diirkheim 132.203 -2,2 106,2 75,1

Quelle:

Einwohner: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2001, nur Einwohner mit Haupt-
wohnsitz; GMA-Berechnungen (ca.-Werte, gerundet)

Kaufkraftkoeffizienten, Zentralitat: Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg und CIMA Beratung +
Management GmbH / BBE Handelsberatung GmbH, Miinchen, 2016

Das Siedlungsgebiet ist sehr kompakt und ohne Ortsteile. Das Siedlungsgebiet wird ringformig

von UmgehungsstralRen umrahmt, die den Ortskern und die Wohngebiete vom Durchgangsver-

kehr entlasten. Nur im Siiden fiihrt die Achse Lachener Weg — RotkreuzstralRe — LindenstraRRe

durch das Siedlungsgebiet; sie teilt damit das Gewerbegebiet Stid und die slidlichen Wohngebiete

vom Hauptteil des Siedlungsgebiets ab. Diese Hauptverkehrsachsen stellen auch die Anbindung

an die A 65 und die auf HaRloch zulaufenden LandstraRen her. Innerhalb der Ortsmitte und in

vielen Wohngebieten sind verkehrsberuhigte Zonen eingerichtet.

Die Gemeinde HaRloch verfligt seit dem Jahr 2010 Uber ein kommunales Einzelhandelskonzept,

welches im Jahr 2015 aktualisiert und fortgeschrieben wurde. Die Einzelhandelsstruktur von HaR-

loch besteht demnach aus folgenden Schwerpunkten (vgl. auch Karte 2):

V'

Der zentrale Versorgungsbereich der Ortsmitte erstreckt sich entlang der Langgasse
(zwischen Kihngasse und Taubengasse), der BahnhofstraRRe (bis zum Friedhof) sowie
der Kirchgasse (bis etwa SchieRmauer). HaupteinkaufsstralRe ist die Langgasse, in den
Randbereichen der Hauptgeschaftslagen nimmt die Angebotsdichte hingegen schnell
ab. Der Einzelhandelsbesatz besteht hauptsachlich aus kleinflachigen Anbietern der
kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereiche, beinhaltet aber auch einen modernen Lidl-
Lebensmitteldiscounter und einen RWZ-Raiffeisenmarkt. Der Einzelhandel wird durch
Dienstleister, Betriebe des Gastgewerbes, Kreditinstitute sowie 6ffentliche und kultu-
relle Einrichtungen wirksam erganzt. Im zentralen Versorgungsbereich sind nur wenig
Leerstande zu beobachten. Bedingt durch den breiten Angebotsmix aus Einzelhandels-
und Komplementarbetrieben sowie die zentrale Bushaltestelle der Gemeinde besteht

eine relativ gute Frequenz.

GMAZSX
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Karte 2: Standortkonzept der Einzelhandelssteuerung in der Gemeinde HaBloch
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Y 4 Grolere Lebensmittelmarkte befinden sich am Herrenweg, an der MoltkestraBe und
an der LindenstralRe; dementsprechend sind diese Standorte im Einzelhandelskonzept
2015 als Nahversorgungsbereiche ausgewiesen. Gemeinsam mit dem Lidl-Markt in
der Ortsmitte decken diese drei Standorte praktisch das gesamte Ortsgebiet ab (Her-
renweg: Nordosten / Osten, LindenstraRe: Siiden, MoltkestraRe: Westen). Damit ist es
in den vergangenen Jahren gelungen, eine flaichendeckende Nahversorgung aufzu-

bauen.

Y 4 Im Industriegebiet Siid befindet sich an der Hans-Bockler-StraRe eine Fachmarktagglo-
meration, bestehend aus dem Magnetbetrieb real SB-Warenhaus und angelagerten
Fachmarkten fir Textilien, Schuhe, Bettwaren und Haushaltswaren / Sonderposten.
Etwas abgesetzt ist auRerdem noch ein Getrankefachmarkt etabliert. Dieser autokun-
denorientierte Standort ist v. a. von Sliden her gut erreichbar und strahlt deshalb auch
Uber das Gemeindegebiet von HaRloch hinaus. Im Einzelhandelskonzept ist er als Be-

standsstandort ausgewiesen.

In den Gbrigen Ortsbereichen sind nur punktuell Einzelhandelsanbieter etabliert, zumeist Anbie-
ter des Lebensmittelhandwerks. Im Gewerbegebiet Nord ist mit Ausnahme einer Tankstelle bis-

her kein Einzelhandel vorhanden; allerdings ist hier ein Bau- und Heimwerkermarkt geplant.

2. Mikrostandort des EDEKA-Markts

Der zur Erweiterung vorgesehene EDEKA-Supermarkt liegt im nordostlichen Teil des HaRlocher
Siedlungsgebiet, zwischen der StraRe Am Zwerchgraben, der Pfaffengasse und dem Herrenweg.
In die Ortsmitte von HaRloch sind es ca. 900 m. Die fuRlaufige Entfernung zu den nachstgelegenen
Bushaltestellen (Hannah-Ahrendt-Gymnasium, Realschule / RaiffeisenstraRe, Pfaffengasse) be-

tragt rund 400 m, zum Bahnhof (Stdseite) sind es ca. 1,4 km.

Der EDEKA-Markt befindet sich auf einem gemeinsamen Areal mit einem Penny-Lebensmittel-
discounter und einem dm-Drogeriefachmarkt. Der Supermarkt liegt im slidostlichen Teil des Vor-
habengrundstiicks, wo ihm und dem dm-Drogeriefachmarkt derzeit 146 Stellplatze zugeordnet
sind. Der Penny-Lebensmitteldiscounter verfiigt Giber weitere ca. 70 Stellplatze. Die gemeinsame
Zufahrt zu den Markten erfolgt vom Herrenweg oder von der StralSe Am Zwerchgraben her. Beide

Strallen sind Sackgassen, die 6stlich des Vorhabenareals in Feldwege (ibergehen.

Im Norden grenzen ein Imbiss und die Riickseite eines Sonderpostenmarkts an das Areal an.
Nordlich, westlich und stidlich des Standortareals befinden sich Wohnhauser. Etwa 400 m nord-
lich liegen zwei groRere Schulen (Gymnasium, Realschule plus). Insgesamt weist die Standortlage
einen Wohngebietscharakter auf. Aufgrund der weitgehend ebenen Topografie ist der Markt aus

den umliegenden Wohngebieten zu Ful} und mit dem Fahrrad sehr gut erreichbar.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 3: Standortumfeld des EDEKA-Marktes in HaBBloch
by

Kartengrundlage:
www.openstreetmap.org
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Am nordwestlichen Rand des Plangrundstiicks befindet sich ein kleiner Kreisverkehr, in den der
Herrenweg, die BismarckstraRe, Bohler Stralle, Pfaffengasse und Raiffeisenstralle einmiinden.
Alle zufiihrenden StrafRen sind OrtsstraRen (Tempo-30-Zone), die nicht fir den liberortlichen Ver-
kehr ausgewiesen sind. Die Bohler StraRRe flihrt nach ca. 600 m zur L 529 (Holiday-Park-StraRe),
die als Ostliche Ortsumgehung fiir die Gemeinde HaRloch fungiert. Die Zufahrt zum Standortbe-
reich Herrenweg ist jedoch nicht beschildert, sodass der Standort flir Ortsfremde nicht ohne Wei-
teres auffindbar ist. Da der Vorhabenstandort nicht an einer Hauptverkehrsachse liegt, ist er nur

fir Kunden aus dem nordostlichen Gemeindegebiet gut erreichbar.

In stadtebaulicher Hinsicht liegt ein siedlungsstrukturell integrierter Standort vor, da er sich am
Rande eines Wohngebiets befindet. Mit dem EDEKA-Supermarkt, dem Penny-Discounter und
dem dm-Drogeriemarkt Gbernimmt der Vorhabenstandort insbesondere fiir die norddstlichen
Wohngebiete von HalRloch Nahversorgungsfunktionen, wo ansonsten keine weiteren Lebensmit-
telmarkte vorhanden sind. Dementsprechend ist der Vorhabenstandort im Einzelhandelskonzept

Hafloch 2015 als ,,Versorgungsbereich Nahversorgung” ausgewiesen.

3. Fazit der Standortbewertung

Die wesentlichen Eigenschaften des Planstandorts, welche die Grundlage fiir die Einschatzung

der Marktbedeutung bilden, sind wie folgt zusammenzufassen:

J Lage in einem Mittelzentrum

N

grundsatzlich gute Grundstiickseigenschaften (ebene Topografie, ausreichende Fla-

chengrolRe, ausreichende Anfahrbarkeit)
eingeflhrter Versorgungsstandort, Einkaufsschwerpunkt der Gemeinde
Agglomerationseffekte durch weitere Einzelhandelsbetriebe am Standort

stadtebaulich integrierter Standort mit Wohngebietsbezug

N N NN

im Einzelhandelskonzept der Gemeinde Halloch als ,Versorgungsbereich Nahversor-
gung Herrenweg” ausgewiesen (Nahversorgungsfunktionen insbesondere fiir den

Nordosten und Osten von HalRloch)
J OPNV-Anbindung durch Bushaltestellen (Ortsverkehr) in fuBlaufiger Nahe

Y 4 geringe Uberortliche Ausstrahlung, bedingt durch die Lage abseits von innerortlichen

und Gberortlichen Hauptverkehrsachsen

Y 4 intensive Wettbewerbssituation durch zahlreiche leistungsstarke Lebensmittelmarkte

in HaBloch und umliegenden Kommunen (vgl. hierzu Kapitel 111).

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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III. Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbssituation

1. Angebots- und Wettbewerbssituation in HaBloch

Als ausgewiesenes Mittelzentrum und Grofigemeinde mit mehr als 20.000 Einwohnern verfligt
HaRloch Gber diverse Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln. Die 6rtliche Angebotssituation

wird auRer von EDEKA noch von folgenden groRflachigen Lebensmittelmarkten gepragt:

Y 4 SB-Warenhaus:
real,-, Hans-Béckler-StraRe, ca. 8.200 m? VK (inkl. Getrankemarkt und Backshop),
Bestandsstandort Industriegebiet Stid, Einkaufszentrum mit weiteren Fachmarkten

und Arztehaus, dezentrale Lage
Y 4 Supermarkte:

REWE, LindenstraRe, ca. 1.500 m? VK (inkl. Backshop); Versorgungsbereich Lebensmittel-

Nahversorgung Lindenstrale, integrierte Lage
Y 4 Discounter:
= Lidl, SchillerstraRe, ca. 1.200 m? VK; zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte

= Aldi, MoltkestraRe, ca. 1.200 m? VK; Versorgungsbereich Lebensmittel-Nahversor-
gung MoltkestraRe (Standortagglomeration mit Backerei, Metzgerei, Obsthandel,
Tabakshop), integrierte Lage

* Penny, Herrenweg, ca. 800 m? VK; Versorgungsbereich Nahversorgung Herrenweg

(Standortagglomeration mit EDEKA und dm), integrierte Lage.

Tabelle 3 und Karte 4 bieten einen Uberblick tiber die wesentlichen Wettbewerber fiir das Vor-
haben (Lebensmittelméarkte ab ca. 400 m? VK). Weitere Nahrungs- und Genussmittelanbieter mit
mehr als 150 m? VK in HaRloch sind der Getrankefachmarkt Alldrink und der italienische Lebens-
mittelmarkt Tavaglione im Industriegebiet Siid sowie ein Anbieter von Obst und Gemiise sowie
tiirkischen Lebensmitteln in der Ortsmitte (Firat Feinkost). AulRerdem gibt es diverse Backereien,
Metzgereien und Tabakanbietern, mehrere Obst- und Gemiseanbieter (z. T. als Hofladen), ein
Reformhaus, ein Fachgeschift fiir Kaffee und Tee, einen Fischanbieter, ein Kasegeschaft sowie

zwei Tankstellen. Die zweite Lidl-Filiale am Ort (Hans-Bockler-StraRe) wurde kiirzlich geschlossen.

Insgesamt summiert sich der aktuelle Gesamtbestand bei Nahrungs- und Genussmittelanbietern
in der Gemeinde HaRloch auf ca. 16.690 m? VK (inkl. EDEKA in seiner jetzigen GroRe). Davon ent-
fallen ca. 87 % auf die Lebensmittelmarkte (inkl. EDEKA und Tavaglione, ohne Firat). Etwa 10 %
davon befindet sich im zentralen Versorgungsbereich, weitere 31 % sind den Versorgungsberei-

chen (Lebensmittel-)Nahversorgung zuzurechnen.
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Der mit Nahrungs- und Genussmitteln aktuell in HaRloch erzielte Umsatz® bel3uft sich nach GMA-
Einschadtzung auf insgesamt ca. 60,4 Mio. € (einschlieBlich Umsatz von EDEKA in seiner jetzigen
GroRe). Davon entfallen etwa 8,6 Mio. € auf Anbieter im zentralen Versorgungsbereich, weitere
Mio. 23,8 € auf die Versorgungsbereiche (Lebensmittel-)Nahversorgung (davon auf den EDEKA-
Markt ca. 6,3 Mio. €).

2. Angebots- und Wettbewerbssituation in angrenzenden Stadten und Gemeinden

Tabelle 3 und Karte 4 stellen die wesentlichen Wettbewerber im Untersuchungsraum zusammen.
Hieraus geht hervor, dass alle an HaRloch angrenzenden Stadte und Gemeinden — mit Ausnahme
von Motten — in ihren zentralen Ortsteilen liber grofRflachige Lebensmittelmarkte verfligen. In

den Ortsteilen kommen teilweise noch kleinere Nahversorger hinzu.
Im Einzelnen stellen sich die umliegenden Angebots- und Wettbewerbsstrukturen wie folgt dar:

Y 4 Im Grundzentrum Bohl-Iggelheim (Fahrstrecke von Hallloch ca. 7 km) sind als struk-
turpragende Anbieter ein Supermarkt (Wasgau) mit benachbartem Discounter (Lidl)
im Norden des Ortsteils Iggelheim sowie ein Discounter (Penny) im Siden des Ortsteils
Bohl vorhanden. Bei diesen Leitbetrieben der Grundversorgung handelt es sich um mo-
derne, leistungsstarke Filialisten. Alle drei Lebensmittelmarkte liegen in stadtebauli-
chen Randlagen. AuRerdem sind in der Gemeinde Betriebe des Lebensmittelhand-
werks, eine Tankstelle sowie Direktvermarkter von Obst, Gem{Uise und Krautern zu nen-
nen, die sich auf verschiedene Einzelstandorte im Gemeindegebiet verteilen. Ein zent-
raler Versorgungsbereich i. S. des BauGB konnte fir die Gemeinde Bohl-Iggelheim bei

der Ortsbegehung nicht identifiziert werden®.

Derzeit ist ein weiterer Lebensmittelmarkt (Netto) in Planung, der als Nahversorger fiir den

nordlichen Teil von Bohl fungieren soll.

Insgesamt umfasst das Nahrungs- und Genussmittelangebot in Bohl-Iggelheim aktuell
rund 3.100 m? VK (ohne Netto). Nach GMA-Schitzungen belduft sich der aktuell mit Nah-
rungs- und Genussmitteln erzielte Umsatz auf ca. 15,4 Mio. €'°. Davon entfallen etwa
2.810 m? VK und ca. 12,9 Mio. € auf die drei bestehenden Lebensmittelmarkte.

8 Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Nonfood-Randsortimente der Lebensmittelmarkte). Die mit dem Bestand
verbundenen Umséatze wurden zumeist durch qualitative Schatzung ermittelt, bei der fiir jeden Einzelbe-
trieb individuelle Umsatzleistungen errechnet wurden, unter Berlicksichtigung der Dimensionierung, der
verkehrlichen Erreichbarkeit, Standort- und Wettbewerbsbedingungen sowie der branchen- und betrei-
beriiblichen Flachenproduktivitat des jeweiligen Betriebs.

Das Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Bohl-lggelheim (2011) gibt insgesamt sechs ,,zentrale Versor-
gungsbereiche” an (Bohl: Hauptstrale (zwischen Kirchenstrale und Lessingstrale), Umfeld des Dorfplat-
zes, Bahnhofsumfeld; Iggelheim: Eisenbahnstrale (Bereich OberkreuzstralRe bis Kreuzungsbereich HaRlo-
cher StraRe/LutzelstraRe), HaRlocher StraRe (Bereich RottstraRe bis Kreuzungsbereich EisenbahnstraR /
Buschgasse), Buschgasse (vom Kreuzungsbereich HaRlocher StraRe/LitzelstraRe bis RehbachstraRe), wel-
che ,raumliche Schwerpunkte des Versorgungsangebots mit Waren und dazugehorigen Dienstleistungen
darstellen sollen. Allerdings liegen hier jeweils nur sehr geringe Angebotskonzentrationen vor, sodass die
Versorgungswirkung dieser Standorte nicht tGber ihr jeweiliges Nahumfeld hinausreicht.

10 Bereinigter Umsatz, ohne Umsatzanteile mit Nonfood-Sortimenten.

16



Auswirkungsanalyse Erweiterung Nahversorgungsstandort Herrenweg in HaBloch 2018

11

Die ca. 6 km entfernte Gemeinde Meckenheim (ohne zentral6rtliche Ausweisung) ver-
fligt Gber einen Netto-Discountmarkt am Ostlichen Ortsrand, auBerdem Uber eine Ba-
ckereifiliale, eine Metzgerei und Direktvermarkter von Wein, Gemuse und Obst. Ein
zentraler Versorgungsbereich i. S. des BauGB konnte fiir die Gemeinde Meckenheim

bei der Ortsbegehung nicht identifiziert werden.

Insgesamt wurde im Gemeindegebiet von Meckenheim bei Nahrungs- und Genussmittel-
anbietern ein Angebotsbestand von rund 1.000 m? VK erfasst. Die Umsatzleistung mit Nah-

rungs- und Genussmitteln betrdgt nach GMA-Schiatzung ca. 4,2 Mio. €12,

In der Gemeinde Hanhofen (ohne zentralortliche Ausweisung), von HaRloch ca. 13 km
entfernt, sind kaum Einzelhandelsbetriebe vorhanden. GroRter Anbieter ist ein Aldi-
Discounter im Gewerbegebiet an der Ostlichen HauptstraRBe. Dieser ist ganz Uberwie-
gend auf die Versorgung der eigenen Bevolkerung ausgerichtet und weist daher keine
Uberschneidungen mit dem HaRlocher EDEKA-Markt auf.

Das Mittelzentrum Neustadt an der Weinstrale verfligt mit einem SB-Warenhaus,
4 Supermarkten, 8 Lebensmitteldiscountern, einem russischen Lebensmittelmarkt so-
wie ergdanzenden Getrankefachmarkten, Spezialgeschiaften, Backereien, Metzgereien,
Hofladen und Tankstellen {iber die umfangreichste Ausstattung an Nahrungs- und Ge-

nussmitteln im Untersuchungsraum.

Angebotspragende Standorte im Kernstadtgebiet sind das WeinstraBenzentrum im Ge-
werbegebiet Adolf-Kolping-StralRe (u. a. mit dem Globus-SB-Warenhaus, dem zweitgroR-
ten Lebensmittelanbieter in der Vorderpfalz), der zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt (u. a. mit einem modernen Lidl-Discounter am sudlichen Innenstadtrand) und der
Nahversorgungsstandort Martin-Luther-StraRe (REWE-Supermarkt, Aldi- und Lidl-Disco-
unter). Einzelne Lebensmittelmarkte befinden sich zudem im Osten (EDEKA, Aldi, Penny)
und Norden der Kernstadt (Norma, Mix Markt).

In den Stadtteilen Lachen-Speyerdorf, Geinsheim, Muf3bach und Hambach gibt es weitere

Lebensmittelmarkte, die dort die Nahversorgung sicherstellen.

Sowohl die Neustddter Kernstadt als auch die Lebensmittelmarkte in den Stadtteilen be-
finden sich mindestens 8 km entfernt vom Vorhabenstandort in Hallloch. Von gréReren
Uberschneidungen der Einzugsgebiete ist daher nicht auszugehen, zumal ohnehin nur eine
geringe Einkaufsorientierung der Neustadter Bevolkerung nach Hallloch gegeben ist. So-
mit wird das Erweiterungsvorhaben keine wesentlichen Wettbewerbswirkungen auf die

Versorgungsstrukturen im Mittelzentrum Neustadt an der WeinstraRe bewirken.

Bereinigter Umsatz, ohne Umsatzanteile mit Nonfood-Sortimenten.

GMAZSX
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3. Fazit der Angebots- und Wettbewerbsbetrachtung

Als wesentliche Ausgangsbedingung des Vorhabenstandorts ist zu berlicksichtigen, dass der Vor-
habenstandort in HaRBloch nicht an einer Landes- oder BundesstraRe liegt und somit praktisch
keine tiberortliche Anziehungskraft entwickelt. Als Hauptwettbewerber sind daher die Lebens-

mittelmarkte in der Standortkommune HaRloch zu bewerten, hier v. a. REWE, real,-, Aldi und Lidl.

Im Umland wird das Vorhaben hingegen nur eine geringe Wettbewerbswirkung erreichen. So ist,
auch wegen der teils erheblichen Distanzen zwischen den einzelnen Ortschaften, die Bevolkerung
der Halllocher Nachbarkommunen beim Lebensmitteleinkauf Giberwiegend nicht auf HaRloch
ausgerichtet (Ausnahme real,-) sondern entweder auf die eigenen Lebensmittelmarkte oder auf
andere Einkaufsstandorte im Umland (z. B. Neustadt an der WeinstralRe, Speyer, Schifferstadt).
Vor allem das Mittelzentrum Neustadt an der WeinstralRe ist mit seinen Lebensmittel- und Fach-
markten im Osten des Stadtgebiets deutlich besser ausgestattet als HaBloch und entfaltet daher
eine weitreichende Attraktivitat. Bei der Bewertung der regionalen Wettbewerbssituation ist zu-
dem die verkehrliche Erreichbarkeit der Konkurrenzstandorte zu berlicksichtigen. Diese befinden

sich tiberwiegend an den Ortsrandern, zumeist an Bundes-, Landes- oder KreisstrafSen.

Das Vorhaben, abseits von tberortlichen Verkehrsachsen, wird es daher auch in seiner erweiter-
ten Dimensionierung kein iber den nordoéstlichen Teil von Halloch hinausragendes Einzugsge-

biet fir sich zu erschlieRen.

Dies wird auch von den Ergebnissen der internen Kundendatenerhebungen von EDEKA unterstri-
chen. Demnach kommen 91,4 % der Kunden aus HaBloch selbst, aber nur ca. 2,8 % aus Bohl-
Iggelheim, 2,5 % der Kunden aus Meckenheim und 3,3 % aus anderen Orten (inkl. nicht zuord-

nungsfahigen Streuumsétzen).

GMAZSX
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Tabelle 3:
Nr Ort / Ortsteil
1 HaRloch
2 HaRloch
3 HaRloch
4 HaRloch
5 HaRloch
6 Bohl-lggelheim
7 Bohl-Iggelheim
8 Bohl-Iggelheim
9 Meckenheim
10 Hanhofen
11 Neustadt a. d. WeinstraRe
12 Neustadt a. d. WeinstraRe
13 Neustadt a. d. WeinstrafRe
14  Neustadt a. d. Weinstralle
15  Neustadt-Lachen-Speyerdorf
16  Neustadt a. d. WeinstraRe
17  Neustadt-MuBbach
18  Neustadt a. d. WeinstraRe
19  Neustadt a. d. WeinstrafRe
20  Neustadt-Geinsheim
21  Neustadt a. d. WeinstraRe
22 Neustadt a. d. WeinstraBRe
23 Neustadt-Hambach
24  Neustadt a. d. WeinstraRRe

*

Name / Betriebstyp

real-SB-Warenhaus
REWE-Supermarkt
Aldi-Discounter
Lidl-Discounter
Penny-Discounter
Wasgau-Supermarkt
Lidl-Discounter
Penny-Discounter
Netto-Discounter
Aldi-Discounter
Globus-SB-Warenhaus
REWE-Supermarkt
EDEKA-Supermarkt
Lidl-Discounter
Lidl-Discounter
Lidl-Discounter
REWE-Supermarkt
Aldi-Discounter
Aldi-Discounter
Wasgau-Supermarkt
Mix Markt (russ. LM-Markt)
Norma-Discounter
Treff 3000-Discounter
Penny-Discounter

Ausweisung gemall kommunalem Einzelhandelskonzept.

Quelle: GMA-Erhebung 2018

VK-GréBenklasse

>5.000 m?
1.500 — 1.999 m?
800 — 1.499 m?
800 —1.499 m?
800 —1.499 m?
1.500 — 1.999 m?
800 — 1.499 m?
400 —799 m?
800 —1.499 m?
800 —1.499 m?
>5.000 m?
800 — 1.499 m?
800 — 1.499 m?
800 — 1.499 m?
800 —1.499 m?
800 —1.499 m?
800 — 1.499 m?
800 — 1.499 m?
800 — 1.499 m?
800 —1.499 m?
400 - 799 m?
400 —-799 m?
400 - 799 m?
400 —799 m?

Adresse Lage Vorhaben**
Hans-Bockler-StraRe dezentral 4 km
LindenstraRe Nahversorgungsstandort* 2 km
MoltkestraBe Nahversorgungsstandort* 1-2km
Schillerstralle Zentr. Versorgungsbereich* 1-2km
Herrenweg Nahversorgungsstandort* 0 km
Am Schwarzweiher Nahversorgungsstandort* 7 km
Am Schwarzweiher Nahversorgungsstandort* 7 km
Im Stiegelsteig Nahversorgungsstandort* 7 km
HauptstralRe dezentral 6 km
An der Gewerbewiese dezentral 13 km
Adolf-Kolping-Stralle dezentral (EKZ WeinstralRenz.) 10 km
Martin-Luther-StraRe Nahversorgungsstandort* 10 km
Am Speyerbach dezentral 9 km
TalstraRe Zentr. Versorgungsbereich 11 km
HaRlocher StraRe Nahversorgungsstandort* 9 km
Martin-Luther-StralRe Nahversorgungsstandort* 10 km
Meckenheimer StralRe Nahversorgungsstandort* 9 km
Martin-Luther-StraRe Nahversorgungsstandort* 10 km
Speyerdorfer Stralle dezentral 10 km
Gaustralle Nahversorgungsstandort* 9 km
Bayernplatz Integrierte Streulage 10 km
Gimmeldinger StraRRe Integrierte Streulage 9 km
Weinstralle Integrierte Streulage 12 km
Branchweilerhofstralle Integrierte Streulage 9 km

*k kirzeste Entfernung mit dem Pkw, ermittelt durch googlemaps

Wesentliche Wettbewerber fiir den EDEKA-Markt in HaRloch und Nachbargemeinden (Lebensmittelmérkte ab ca. 400 m2 VK)

Entfernung zum

GMASX
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Karte 4: Projektrelevante Wettbewerbssituation fiir den EDEKA-Lebensmittelmarkt in HaBBloch (Lebensmittelmarkte ab 500 m? VK
i in HaBloch und angrenzenden Kommunen)

Legende

-
-’

iy e . Vorhabenstandort EDEKA

Wettbewerber:
Supermarkte
Discounter
SB-Warenhauser

Real,-, HaRloch

REWE, Halloch

Lidl, HaBloch

Aldi, HaRloch

Penny, HalRloch

Wasgau, Bohl-Iggelheim

Lidl, Bohl-Iggelheim

Penny, Bohl-Iggelheim

Netto, Meckenheim (auBerh. Abb.)
10 Aldi, Hanhofen (aulRerh. Abb.)
11 Globus, Neustadt a.d.W.

12 REWE, NW, Martin-Luther-Str.
13 EDEKA, Neustadt a.d.W.

14 Lidl, Neustadt, Talstr.

15 Lidl, NW-Lachen-Speyerdorf
16 Lidl, NW, Martin-Luther-Str.
17 REWE, NW-MuRbach

18 Aldi, NW, Martin-Luther-Str.
19 Aldi, NW, Speyerdorfer Str.
20 Wasgau, NW-Geinsheim

21 Mix Markt, Neustadt a.d.W.
22 Norma, Neustadt a.d.W.

23 Treff 3000, NW-Hambach

24 Penny, Neustadt a.d.W.

Neugarten

LDOO\IO’\U‘I-waI—l*..

Kartengrundlage:
www.openstreetmap.org;
GMA-Bearbeitung 2018
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IV. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebiets des Vorhabens

Die Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets stellt die wesentliche Grundlage fiir die Ermitt-
lung des Bevolkerungspotenzials und die damit zur Verfligung stehenden Kaufkraft fiir den Le-
bensmittelmarkt dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert,

innerhalb dessen die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebiets des Nahversorgungsstandortes Herrenweg mit kiinftig ca.

1.920 VK wurden in erster Linie folgende Punkte beriicksichtigt:

Y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Verkaufsflachendimensionierung, Leistungsfa-
higkeit, Bekanntheit der Betreiber usw.) und daraus zu erwartende Wirkungen auf die
Einkaufsorientierung der Bevolkerung (auch in Verbindung mit den beiden benachbar-

ten Betrieben Penny und dm)

Y 4 Erreichbarkeit des Standorts flir potenzielle Kunden, unter Berlicksichtigung verkehr-

licher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

Y 4 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v. a. Lage und Er-

reichbarkeit anderer leistungsstarker Lebensmittelmarkte)

Y 4 Anziehungskraft des Makrostandorts HaBloch (Arbeitsort, Infrastrukturausstattung,

verkehrliche Anbindung, Lage der Einzelhandelsschwerpunkte usw.)
Y 4 Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte)®2.

Wie in der Wettbewerbsanalyse dargelegt wurde, beschrankt sich das Einzugsgebiet des Nah-
versorgungsstandortes Herrenweg im Kern auf die Gemeinde HaBloch. So verfiigen die angren-
zenden Gemeinden selbst (iber eine ausreichende Nahversorgung oder tendieren vorwiegend zu
anderen, besser ausgestatteten Standorten, so dass aus den Umlandkommunen von keinen ho-
hen Kaufkraftzuflissen an den Planstandort auszugehen ist. Neben den zunehmenden Distanzen
und ungiinstigen Strallenverbindungen wird das Einzugsgebiet auch durch einen intensiven
Wettbewerb im Lebensmittelsegment begrenzt, v. a. an den Standorten Neustadt an der Wein-

stralRe, Speyer, Schifferstadt und Mutterstadt.

In HaRloch ist die Intensitdt der Kundenbindung, in Abhangigkeit von der Entfernung zum Vorha-
benstandort bzw. zu konkurrierenden Lebensmittelmarkten, in drei Zonen einzuordnen (vgl. auch
Karte 5):

12 Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefihrt, so

dass zum Verbraucherverhalten aussagefidhige Erkenntnisse vorliegen.
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Karte 5: Einzugsgebiet des erweiterten EDEKA-Lebensmittelmarkts in HaBloch

Isom ot
Legende

Einzugsgebiet:
[ Zone | (fuBléufiger Radius < 500 m)

[] Zone Il (Radius 500 < 1.000 m)
[ Zonelll

- Vorhabenstandort EDEKA

Kartengrundlage: www.openstreetmap.org; GMA-Bearbeitung
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Y 4 Zone I fuRlaufige Entfernung von ca. 500 m zum Vorhabenstandort (engerer

nordéstlicher Teil von HaRloch)

Y 4 Zone ll: Entfernung zwischen ca. 500 und 1.000 m zum Vorhabenstandort (wei-

terer nordostlicher Teil von HaRloch)

Y 4 Zone lll: Entfernung zwischen ca. 1 und 5 km zum Vorhabenstandort (lbriges Ge-

meindegebiet von HaRloch).

Aufgrund der eigenen Lebensmittelmittelanbieter sowie der unglinstigen Erreichbarkeit des Vor-
habenstandorts sind die Gemeinden Bohl-Iggelheim und Meckenheim nicht mehr als regelmaRi-
ges Einzugsgebiet des Nahversorgungsstandortes Herrenweg zu betrachten. Hier liegen starkere
Orientierungen hin zu anderen Standorten vor (Bohl-Iggelheim: real / REWE, Schifferstadt; Me-
ckenheim: Deidesheim). Dennoch auftretende Umsatze aus Bohl-Iggelheim und Meckenheim

werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als ,Streuumsatze” beriicksichtigt.

Aus Neustadt an der WeinstraBBe und seinen Stadtteilen sind nur in sehr geringem MalSe Kauf-
kraftzufliisse zu erwarten, da die Stadt im Norden und Osten mit dem Globus-SB-Warenhaus
(WeinstraRenzentrum), REWE (MuBbach), Wasgau (Geinsheim) und EDEKA (Am Speyerbach)
Uber leistungsstarke Supermarkte verfiigt. Die Stadt Neustadt und ihre Stadtteile werden daher

nicht mehr zum Einzugsgebiet gerechnet.

Weitere Kundenstrome von aullerhalb des Einzugsgebiets (sogenannte ,Streukunden”, z.B.
Pendler, Touristen, Zufallskunden, sporadische Einkdufe von Bewohnern umliegender Ortschaf-
ten) sind zwar erfahrungsgemald immer moglich, werden aber aufgrund der Lage des Vorhaben-

standorts abseits von Uberortlichen Verkehrsadern nur im geringen Umfang der Fall sein.

2. Vorhabenrelevante Bevélkerungs- und Kaufkraftpotenziale

In der Gemeinde HaRloch leben derzeit insgesamt 20.250 Einwohner®3. Davon entfallen ca. 860
Einwohner auf die Zone | (fuBldufiger Radius bis 500 m), ca. 2.680 Einwohner auf die Zone Il (Ra-

dius bis 1.000 m)* und ca. 16.710 Einwohner auf die Zone Ill (vgl. Tabelle 4).

Bei der Kaufkraftberechnung gehen auRerdem aktuelle Pro-Kopf-Ausgabewerte, die mit den ort-
lichen Kaufkraftniveaus gewichtet werden, in die Berechnung ein. Nach Angaben des Statisti-
schen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen betragt die aktuelle ladeneinzelhandels-
relevante Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. 5.570 €. Hiervon entfallen ca. 2.035 € auf

Nahrungs- und Genussmittel.

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

Ermittelt mit RegioGraph Planung, Stand 2016.
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Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Halloch liegt mit einem Wert von 101,5 etwas

tiber dem Bundesdurchschnitt (normierter Wert = 100,0).%®

Unter Bericksichtigung der o. g. Faktoren errechnet sich fiir das Einzugsgebiet des erweiterten
EDEKA-Supermarkts am Standort Am Zwerchgraben in HaRloch aktuell ein Kaufkraftpotenzial fiir
Nahrungs- und Genussmittel von ca. 41,8 Mio. € (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4: Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet des Vorhabens in
HaRloch, Am Zwerchgraben

Zone  Gemeinde bzw. Ortsteile Einwohner Kaufkraft
(Nahrungs- und Genussmittel)
in Mio. €
| HaRloch, engerer nordostlicher Teil 860 1,8
Il HafRloch, weiterer nordostlicher Teil 2.680 5,5
11} HaRloch, Gbriges Gemeindegebiet 16.710 34,5
Einzugsgebiet 20.250 41,8

GMA-Berechnung 2018; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maoglich

1 Quelle: Michael Bauer Research (MBR), Nirnberg, 2016. Kaufkraftniveau Motten: 95,7, Neuhof: 94,9,
Flieden: 93,5.
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V. Auswirkungsanalyse

Die potenzielle Umsatzleistung des geplanten erweiterten EDEKA-Supermarkts wird anhand des
Marktanteilkonzepts berechnet. Dieses stellt dem relevanten Angebot im Untersuchungsraum
das fir das Einzugsgebiet errechnete Nachfragevolumen (Kaufkraft) gegenlber. Allerdings lasst
das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgelGsten
Umsatzumlenkungen zu. Mit der Frage, wo die durch das Vorhaben generierten Umsétze bisher
gebunden sind und welche Folgen die Erweiterung fiir die vorhandenen Wettbewerber hat, setzt
sich dann die Betrachtung der Umsatzumverteilungen auseinander. Im Anschluss daran werden
die moglichen stadtebaulichen und versorgungsbezogenen Wirkungen analysiert und daraus

eine raumordnerische Bewertung abgeleitet.

Zur Beurteilung der Wirkungen des Planobjekts werden zunachst die realistischen Umsatzleistun-
gen des erweiterten Supermarkts (kiinftig ca. 1.920 m? VK, inkl. Backshop) bestimmt. Da es sich
jedoch um ein Erweiterungsvorhaben eines bereits seit vielen Jahren am Standort befindlichen
Anbieters handelt, ist fir die weitere stadtebauliche Bewertung entscheidend, inwiefern durch
eine Verkaufsflaichenerweiterung zusatzlicher Umsatz am Standort generiert werden kann.
SchwerpunktmaRig wird der Nahrungs- und Genussmittelbereich analysiert. In einem eigenen
Kapitel (vgl. S. 31) werden dariiber hinaus auch die Wirkungen des Gesamtstandortes (inkl.
Penny, dm) dargestellt.

1. Umsatzermittlung des Gesamtvorhabens

Nach dem Marktanteilkonzept ergibt sich fiir den erweiterten EDEKA-Supermarkt im Nahrungs-
und Genussmittelbereich eine Umsatzerwartung mit Kunden aus dem Einzugsgebiet von ca. 6,9
Mio. €. Wegen der hohen Leistungsfahigkeit und Attraktivitat des EDEKA-Markts Stiegler sowie
seiner Nahversorgungsfunktion fiir den Nordostteil der Gemeinde HaBloch sind in den Zonen |
und Il sehr hohe Marktanteile zu erwarten (ca. 35 % in Zone |, ca. 28 % in Zone Il). Im Ubrigen

Gemeindegebiet von Halloch (Zone Ill) ist noch ein Marktanteil von ca. 12 % absehbar.

Far Streukunden (sporadische Einkdufe von Bewohnern umliegender Gemeinden, Zufallskunden)
ist zuséatzlich ein Umsatzanteil von ca. 10 % anzusetzen. EinschlieBlich Streuumsatzen erhéht sich

die Umsatzerwartung mit Nahrungs- und Genussmitteln damit auf ca. 7,0 Mio. €.

Unter Berlicksichtigung von Nonfood-Umséatzen (Umsatzanteil bei dem Supermarkt in der pro-
jektierten GroRe ca. 10 %) ergibt sich fir den erweiterten Lebensmittelmarkt am Zwerchgraben

in HaRBloch eine Gesamtumsatzerwartung von ca. 7,8 Mio. € (vgl. Tabelle 5).

Davon stammen ca. 90 % (ca. 7,0 Mio. €) von Kunden aus der Standortkommune HaRloch. Dies
unterstreicht die hohe Nahversorgungsbedeutung des Vorhabens. Etwa 10 % der Umsatze (rund
0,8 Mio. €) werden mit Streu- und Zufallskunden erzielt (einschlieflich Bohl-lggelheim, Mecken-

heim).
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Tabelle 5: Umsatzerwartung des EDEKA-Marktes in HaRBloch nach Erweiterung

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Zonen Food Food Food Nonfood* gesamt Herkunft

in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in Mio. € in%
Zone | 1,8 35 0,6 0,1 0,7 9
Zone I 5,5 27 -28 1,5-1,6 0,1-0,2 1,7 22
Zone Il 34,5 12 4,1-4,2 0,4-0,5 4,6 59
Einzugsgebiet 41,8 15 6,3 0,7 7,0 20
Streuumsatze** (hier ca. 10 %) 0,7 0,1 0,8 10
Insgesamt 7,0 0,8 7,8 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich ist bei diesem Format auf ca. 10 % zu veranschlagen.
*x sporadische Kunden aus umliegenden Gemeinden, Pendler, Zufallskunden, Touristen

GMA-Berechnungen Februar 2018 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung méglich)

Aus der 0. g. Umsatzerwartung errechnet sich im Verhaltnis zu den projektierten ca. 1.920 m? VK
eine Flichenproduktivitit von ca. 4.060 € je m? VK. Dieser Wert liegt etwas unter dem Durch-
schnitt von EDEKA-Supermarkten. Hohere Werte sind jedoch nicht zu erwarten, da das Einzugs-
gebiet des Vorhabens (und somit das fiir den Supermarkt erschlieRbare Bevolkerungs- und Kauf-
kraftpotenzial) durch starke Wettbewerber in Hallloch und im Umland begrenzt wird. Auch ist —
als rechnerischer Effekt — die sehr grofRziigige Verkaufsflaiche der vorliegenden Planung zu be-

riicksichtigen?®.

2. Umsatzzuwachs durch die Erweiterung

Fir die Beurteilung des Vorhabens ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei dem Vorhaben um eine
Erweiterung eines bestehenden Anbieters handelt. In der Handelswissenschaft ist unbestritten,
dass Flachenerweiterungen von Einzelhandelsmarkten nicht im selben Mal3 zu Umsatzzuwach-

sen fuhren, insbesondere dann nicht, wenn es sich um standardisierte Sortimente handelt.

Auch im vorliegenden Fall wird die VergréRerung der Verkaufsflichen des EDEKA-Supermarkts
um ca. 330 m? (rund 21 %) keinesfalls zu einer ebenso hohen Umsatzsteigerung fihren. Hierbei
sind v. a. die regionale Wettbewerbssituation und die ungiinstige lberortliche Verkehrsanbin-
dung des Vorhabenstandorts zu beriicksichtigen, welche eine wesentliche Ausweitung des be-
trieblichen Einzugsgebiets sehr unwahrscheinlich machen. Auch soll die Erweiterungsplanung in
erster Linie der VergroRRerung des Getrankesortiments (ein Teilsortiment mit eher niedriger Fla-
chenproduktivitit) sowie der Schaffung breiterer Verkehrsflachen und Ruhebereichen dienen.

Deshalb ist letztlich nur mit maBigen Umsatzzunahmen zu rechnen.

16 Die durchschnittliche Flichenproduktivitat bei Edeka-Supermérkten von ca. 4.440 € je m? VK bezieht sich

auf eine DurchschnittsgroRe von ca. 1.150 m? VK je Markt. Vgl. Kap. 1.2 auf Seite 7.
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Derzeit erwirtschaftet der EDEKA-Supermarkt Stiegler eine Umsatzleistung von insgesamt ca. 7,0
Mio. €. Davon entfallen ca. 6,3 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,7 Mio. € auf den
Nonfoodbereich. Diese Umsatze werden bereits heute am Standort generiert und auch weiterhin
gebunden werden, da sich an den generellen Standortrahmenbedingungen keine Veranderun-
gen ergeben. Nach Abzug der von dem Supermarkt schon heute am Vorhabenstandort erzielten
Umsétze verbleibt fur das Vorhaben nur ein Anteil von ca. 0,8 Mio. €, der aus der Fldchenerwei-
terung resultiert. Hiervon entfallen voraussichtlich ca. 0,7 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel
und knapp 0,1 Mio. € fiir Nonfoodartikel. Nur diese Umsatzanteile werden wettbewerbswirksam,

der Rest ist dem bestehenden Markt als Umsatzbindung zuzuschreiben (= umverteilungsneutral).

3. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Bei Nahrungs- und Genussmitteln verbleiben, nach Berticksichtigung der Umsatzbindung des Be-
standsobjekts, noch ca. 0,7 Mio. €, die aus Umsatzumverteilungen zu Lasten anderer Lebensmit-
telanbieter erzielt werden. Umsatzriickgdnge — als Folge der Umlenkung von Kaufkraftstromen
im Untersuchungsraum —sind in erster Linie bei anderen Lebensmittelmarkten mit vergleichba-
rem Angebotskonzept, d. h. groReren Vollsortimentern, sowie bei besonders nahe gelegenen An-

bietern zu erwarten.

Hauptsachlich wird das Erweiterungsvorhaben deshalb die Halllocher Lebensmittelmarkte
REWE, real,-, Penny, Lidl und Aldi betreffen, auRerdem ggf. die 6rtlichen Getrankemarkte (zusam-
men rund 85 % der Umsatzumverteilungen). Von den Ubrigen Umsatzumverteilungen entfallen
etwa 5 % auf Lebensmittelmarkte in Bohl-Iggelheim und Meckenheim sowie rund 10 % auf an-
dere Anbieter (in erster Linie Lebensmittel-Vollsortimenter in Neustadt an der WeinstraRRe). Da-
gegen werden die Uibrigen im Einzugsgebiet ansassigen Kleinanbieter von Nahrungs- und Genuss-
mitteln (z. B. Backereien, Metzgereien, Tankstellen, Hofladen) nur wenig betroffen sein, da hier
nur partielle Sortimentsiiberschneidungen mit dem Lebensmittelmarkt bestehen. Zudem ist der
EDEKA-Supermarkt ja bereits seit Langem am Vorhabenstandort in HalRloch ansassig, sodass sich

die Ubrigen Anbieter an die Wettbewerbssituation bereits angepasst haben.

Im Nonfoodbereich verbleiben, nach Beriicksichtigung der Umsatzbindung des Bestandsobjekts,
noch ca. 0,1 Mio. €, die aus Umsatzumverteilungen zu Lasten anderer Anbieter erzielt werden.
Dieser Umsatz verteilt sich auf zahlreiche Branchen, Standorte und Anbieter. Im ndheren Unter-
suchungsraum werden von den Umsatzausweitungen im Nonfoodbereich v. a. andere grol3e Le-
bensmittelmarkte betroffen sein. Auf in HaRloch ansassige Fachmarkte fiir Drogeriewaren, Heim-
tierbedarf und Haushaltswaren wird ein weiterer Teil der Umsatzumverteilungen entfallen (z. B.
dm am Vorhabenstandort). AuRerdem werden auch weiter entfernte Fachmarkte, Spezialanbie-

ter und SB-Warenhduser (z. B. in Neustadt) sowie Internetanbieter betroffen sein.
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Die Umsatzumverteilungswirkungen werden bei den jeweiligen Betrieben sehr gering ausfallen,
sodass sie mit den methodischen Mitteln der prognostischen Marktforschung kaum noch nach-
weisbar sind. Erhebliche negative Auswirkungen der Erweiterung bei Fachanbietern von Non-
food-Waren im Gemeindegebiet von HaRloch sowie angrenzenden Kommunen sind somit aus-

zuschlieRen.

Die Tabelle 6 fasst die zu erwartenden Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben im Untersu-
chungsraum zusammen.

Tabelle 6: Zu erwartende Umsatzumlenkungen durch das Erweiterungsvorhaben von
EDEKA in HaBloch in Mio. €

Betroffene Standorte Nahrungs- u.

. Nonfood Insgesamt
Genussmittel g

HaRloch 0,6 <0,1 0,7
- dav. zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte 0,1 n.n. <0,1
- dav. Versorgungsbereiche Nahversorgung 0,3 n.n. <0,1
Bohl-lggelheim <0,1 n.n. <0,1
Meckenheim <0,1 n.n. <0,1
Neustadt an der WeinstraRRe <0,1 n.n. <0,1

- dav. zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
- dav. Versorgungsbereiche Nahversorgung

weiter entfernte Standorte (inkl. Internethandel) n.n. n.n. n.n.
Insgesamt 0,7 0,1 0,8
n.n. = nicht mehr nachweisbar

GMA-Berechnungen Februar 2018

4, Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Beurteilung der Auswirkungen

Zur Beurteilung eventueller Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen infolge des Vorha-
bens sind die Umsatzumverteilungen zu betrachten, die das Vorhaben bei bestehenden Anbie-
tern in stadtebaulich besonders geschiitzten Versorgungslagen und in Nahversorgungslagen aus-
|6sen wird. Hierzu ist zunachst festzustellen, dass der EDEKA-Markt von den kiinftigen Umsatzen
den groRten Teil bereits heute auf seiner Bestandsflache erzielt. Nur ca. 0,7 Mio. € der Umsatze
mit Nahrungs- und Genussmitteln werden durch Umverteilungen zu Lasten anderer Anbieter er-
zielt. Die Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens von EDEKA in HaRloch konnen wie in Tabelle

7 zusammengefasst werden.

Es zeigt sich, dass sowohl in HaBloch als auch in allen Umlandkommunen nur sehr geringe Um-
satzumverteilungen eintreten werden. Dabei belaufen sich die durchschnittlichen Umsatzum-

verteilungsquoten im Hochstfall auf ca. 1 % (HaBloch). In allen umliegenden Kommunen und auch
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in den ostlichen Stadtteilen von Neustadt a. d. W. bleiben sie hingegen unter 1 %. Dies sind Gro-
Renordnungen, die vollstandig im Rahmen des Wettbewerbsiblichen bleiben und die keine Aus-
wirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen, auf strukturpragende Anbieter oder auf stadte-
baulich besonders geschiitzte Lagen erwarten lassen. Die zentralen Orte werden in ihren Ver-
sorgungsfunktionen nicht beeintrachtigt. Auch Leitbetriebe der Nahversorgung, die fir die ortli-
che Versorgungsstruktur besonders wichtig sind, werden nicht gefdahrdet.

Tabelle 7: Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens von EDEKA im Untersuchungs-
raum um HaBloch

Auswirkungen Umsatzanteil EDEKA- Umsatz konkurrierender .
in angrenzenden Zentralen Orten Erweiterung (Nahrungs- = Anbieter mit Nahrungs- Umvertei-
und Genussmittel) und Genussmitteln lungs-
quote in %
in Mio. €

Umsatzsteigerung bei EDEKA in 0,7

HaRloch durch Erweiterung

Umsatzumlenkung gegen andere 0,6 54,1 1

Anbieter im Mittelzentrum HaRloch

Umsatzumlenkung gegen Anbieter <0,1 15,4 <1

im Grundzentrum Bohl-Iggelheim

Umsatzumlenkung gegen Anbieter <0,1 4,2 <1

in Meckenheim

Umsatzumlenkung gegen Anbieter <0,1 6,4 n.n.

in Hanhofen

Umsatzumlenkung gegen Anbieter <01 >100 n.n.

im Mittelzentrum Neustadt a.d.W.

n.n. nicht nachweisbar
GMA-Berechnung Februar 2018

Hierzu tragt zum einen bei, dass es sich bei dem Vorhaben um eine Erweiterung eines bestehen-
den Anbieters handelt, der sein Einzugsgebiet — wettbewerbs- und standortbedingt — nicht er-
weitern kann. Daher wird der umzuverteilende Umsatzanteil, der aus dem Vorhaben resultiert,
relativ klein ausfallen. Zum anderen istim Umland eine Vielzahl von leistungsstarken Wettbewer-
bern vorhanden, auf die sich die Auswirkungen verteilen. Eine (ibermaRige Belastung eines ein-

zelnen Anbieters — mit der Folge einer Bestandsgefahrdung — ist auszuschliel3en.

Auf zentrale Versorgungsbereiche entféllt nur eine geringe Zahl der konkurrierenden Lebensmit-
telmarkte im Untersuchungsraum. Deshalb werden zentrale Versorgungsbereiche in den unter-

suchten Stadten und Gemeinden allenfalls in geringem Umfang betroffen sein.
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Zu den stadtebaulich und versorgungsstrukturell relevanten Standorten im Untersuchungsraum

sind folgende Aussagen zu treffen:

' 4

In HaRloch selbst werden von dem Erweiterungsvorhaben und den daraus resultieren-
den Umsatzumverteilungen in erster Linie die 6rtlichen Lebensmittelmarkte betroffen
sein, dartiber hinaus auch die Getrankemaérkte. Bei allen Lebensmittelmarkten handelt
es sich um leistungsfahige Anbieter, die von den geringen Umsatzumverteilungen
(durchschnittliche Umsatzumverteilungsquote ca. 1 %) nicht in ihrem Bestand gefahr-
det werden. Dies trifft im besonderen Malle auf den Lidl-Markt im zentralen Versor-
gungsbereich zu. Dieser konnte zuletzt von der SchlieBung der zweiten Lidl-Filiale am

Ort (im Industriegebiet Siid) profitieren und wurde zudem kirzlich erst erweitert.

In Bohl-lggelheim gibt es derzeit drei Lebensmittelméarkte (Wasgau, Lidl, Penny), mit
Netto ist ein weiterer Markt geplant. Aufgrund der absolut sehr geringen Umsatzum-
verteilungswirkung, die das Erweiterungsvorhaben von EDEKA bei diesen Anbietern
auslost (durchschnittliche Umsatzumverteilungsquote unter 1 %), sind hier keinesfalls
Bestandsgefahrdungen als unmittelbare Folge der Erweiterung absehbar. Keiner der
Lebensmittelmarkte ist einem faktischen zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen,
vielmehr befinden sich alle Markte in autokundenorientierter Lage am 6stlichen Orts-
rand. Beeintrachtigungen der Nahversorgung oder der zentralortlichen Funktion des
Grundzentrums Bohl-Iggelheim in Folge des Vorhabens sind zu verneinen. Auch die

Ansiedlungsplanung des Netto-Markts in Bohl gefahrdet das Vorhaben nicht.

Die Gemeinde Meckenheim verfligt derzeit Gber einen Lebensmitteldiscounter am
norddstlichen Ortsrand, weit entfernt vom Vorhabenstandort. Dieser Netto-Markt er-
fallt ganz Gberwiegend Nahversorgungsfunktionen fiir Meckenheim und weist daher
keine Zielgruppeniiberschneidungen mit dem Vorhaben in HaRloch auf. Im Durch-
schnitt wurde fiir Meckenheim eine Umverteilungsquote im Nahrungs- und Genuss-
mittelbereich von unter 1 % errechnet. Hieraus ist keine Gefdhrdung des Leitbetriebs

Netto oder der 6rtlichen Versorgungsstruktur abzuleiten.

Die librigen Nachbarkommunen Neustadt an der WeinstraBe und Hanhofen befinden
sich deutlich weiter entfernt (zwischen ca. 9 und 13 km) und weisen daher nur geringe
Verflechtungen mit dem Vorhabenstandort in HaRloch auf. Hier wird es allenfalls
durch partielle Riickfiihrung von Kaufkraftstromen aus Hal3loch, die bisher an auswar-
tige Standorte flieRen (z. B. zu Globus nach Neustadt), zu gewissen Umlenkungseffek-
ten kommen. Dass aber umgekehrt wegen der Erweiterung des EDEKA-Marktes kiinftig
Verbraucher aus diesen Kommunen regelmaRig und in groBer Zahl nach HalBloch zum
Lebensmitteleinkauf streben, erscheint vor dem Hintergrund der umstandlichen Ver-

kehrsverbindungen zum Vorhabenstandort praktisch ausgeschlossen.
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5. Auswirkungen der Agglomeration von EDEKA mit Penny und dm

Wie in Kapitel V.2 festgestellt wurde, fiihrt die Fldchenerweiterung bei dem Lebensmittelmarkt
EDEKA zu einer Umsatzerhéhung von ca. 0,8 Mio. €, davon 0,7 Mio. € im Lebensmittelbereich. In
Bezug auf den Bestandsumsatz (ca. 7,0 Mio. €) entspricht dies einer Umsatzerh6hung um ca. 11

-12 %.

Fraglich ist, ob diese Umsatzerhéhung bei EDEKA auch bei den anderen Anbietern am Standort
yHerrenweg” (Lebensmitteldiscounter Penny, Drogeriefachmarkt dm) zu Umsatzerhéhungen
fihrt, obwohl diese selbst nicht erweitert haben. Dies wéare theoretisch moglich, wenn die Um-
satzerhohungen bei EDEKA aus einem Zustrom neuer Kunden kdmen, von denen dann auch die
anderen Anbieter am Standort ,Herrenweg” profitieren konnten. In der Praxis wird dies jedoch

aus zwei Griinden so nicht eintreten:

J Tatséchlich wird die VerkaufsflaichenvergroRerung bei EDEKA nur im geringen MalRe
neue Kunden anziehen, denn wesentliche Sortimentsausweitungen sollen mit dem
Vorhaben nicht einhergehen. Von einer Ausweitung des betrieblichen Einzugsgebiets
bei EDEKA ist nicht auszugehen. Hierbei sind v. a. die regionale Wettbewerbssituation
und die unglinstige Uberdrtliche Verkehrsanbindung des Vorhabenstandorts zu be-

ricksichtigen.

Y 4 Sowohl zwischen EDEKA und Penny als auch zwischen EDEKA und dm gibt es Sorti-
mentsiberschneidungen; die Umsatzerhéhung bei EDEKA in Folge der Angebotsaus-
weitung wird deshalb auch zu Lasten von Penny und dm (vgl. Kap. V.3) gehen. Als be-
sonders nahe gelegene Wettbewerber diirften diese im besonderen Mal3e von den zu
erwartenden Umsatzumlenkungen zu Gunsten von EDEKA betroffen sein. Somit sind

bei Penny und dm eher Umsatzverringerungen als Umsatzsteigerungen zu erwarten.

Um jedoch den Anforderungen einer Worst-Case-Betrachtung Genlige zu tun, wird in einem
theoretischen Modellfall unterstellt, dass bei Penny und dm Umsatzzuwachse in vergleichbarer
Hohe wie bei EDEKA (ca. 11 — 12 %) eintreten.

Derzeit diirfte der Penny-Lebensmitteldiscounter eine Umsatzleistung von ca. 3,7 Mio. € (davon
ca. 3,1 Mio. mit Nahrungs- und Genussmitteln) erzielen. Eine Umsatzsteigerungum ca. 11-12 %
entsprache bei diesem Penny-Markt einem Zusatzumsatz von ca. 0,4 Mio. € (davon ca. 0,3-0,4

Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln).

Flir den dm-Drogeriefachmarkt ist von einer Umsatzleistung von ca. 4,1 Mio. € auszugehen (da-
von Umsatze mit Nahrungs- und Genussmitteln ca. 0,7 Mio. €). Eine Umsatzsteigerung um ca. 11
—12 % entsprache bei diesem Drogeriemarkt einem Zusatzumsatz von ca. 0,4 — 0,5 Mio. € (davon

knapp 0,1 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln).
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In Summe (EDEKA, Penny und dm) errechnet sich im theoretischen Modellfall ein Umsatzanteil
von ca. 1,1 — 1,2 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln, der auf die Erweiterung von EDEKA
bzw. den Attraktivitdtszunahme des Standorts ,Herrenweg” insgeamt entfallt. Die Auswirkungen

des Erweiterungsvorhabens des Standorts ,Herrenweg” sind der Tabelle 8 zu entnehmen.

Geht man davon aus, dass von der im Worst Case errechneten Umsatzzunahme bei EDEKA,
Penny und dm rund 85 % (knapp 1,0 Mio. €) zu Lasten von konkurrierenden Anbietern in Halloch
erzielt werden, entspricht dies bei einer Umsatzleistung der HaRBlocher Nahrungs- und Genuss-
mittelanbieter von ca. 50,3 Mio. € (ohne EDEKA, Penny und dm) einer Umsatzumverteilungs-
quote von ca. 2 %. Dies bleibt im Rahmen des Wettbewerbsiiblichens, Gefahrdungen der Stand-
ortstrukturen sind nicht absehbar. Dies trifft insbesondere auf den zentralen Versorgungsbereich

in HaRloch zu, wo mit Lidl ein sehr leistungsstarker Lebensmittelmarkt ansassig ist.

Auch in den Umlandkommunen sind die Umsatzumverteilungen nur minimal (in allen Kommu-
nen unter 1 %), da sich die Umsatzumverteilungen auf eine Vielzahl von Standorten verteilen,
darunter vielfach besonders leistungsstarke Anbieter (z. B. Globus-SB-Warenhaus). Auswirkun-
gen auf die Nahversorgungsstrukturen, auf strukturpragende Anbieter oder auf stadtebaulich be-
sonders geschiitzte Lagen sind hieraus nicht zu erkennen. Die zentralen Orte werden in ihren
Versorgungsfunktionen nicht beeintrachtigt.

Tabelle 8: Auswirkungen des Gesamtstandortes ,,Herrenweg” im Untersuchungsraum
um HaBloch (Worst-Case-Betrachtung)

Auswirkungen Umsatzzuwachs Umsatz konkurrierender .
in angrenzenden Zentralen Orten = (Nahrungs- und Genuss- = Anbieter mit Nahrungs- Umvertei-
mittel) und Genussmitteln lungs-
quote in %
in Mio. €

Umsatzsteigerung bei EDEKA, 1,1-1,2

Penny und dm

Umsatzumlenkung gegen andere 1,0 50,3 2

Anbieter im Mittelzentrum HaRloch

Umsatzumlenkung gegen Anbieter <0,1 15,4 <1

im Grundzentrum Bohl-Iggelheim

Umsatzumlenkung gegen Anbieter <01 42 <1

in Meckenheim

Umsatzumlenkung gegen Anbieter <0,1 6,4 n.n.

in Hanhofen

Umsatzumlenkung gegen Anbieter <01 >100 n.n.

im Mittelzentrum Neustadt a.d.W.

n.n. nicht nachweisbar
GMA-Berechnung Februar 2018

Festzuhalten ist somit, dass auch in Worst-Case-Betrachtung eines theoretischen Modellfalls

keine Verletzungen des raumordnerischen Nichtbeeintrachtigungsgebots zu erwarten sind.
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6.

Raumordnerische Bewertung des Vorhabens von EDEKA

Fir die raumordnerische Beurteilung der geplanten Erweiterung des Nahversorgungsstandortes

Herrenweg in HaRloch sind die Ziele und Grundsatze des LEP IV Rheinland-Pfalz und des einschla-

gigen Regionalplans Rhein Neckar (ERP) als MalRgabe heranzuziehen.

Nach dem LEP IV ist die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den raumordnerischen Zielen und

Grundsatzen wie folgt zu beurteilen:

V'

Zentralitatsgebot (Z 57):

Der Vorhabenstandort befindet sich in einem Mittelzentrum (bzw. einem Zentrum im Rah-

men eines mittelzentralen Verbunds). Das Zentralitatsgebot wird also eingehalten.
Stddtebauliches Integrationsgebot (Z 58):

Der Vorhabenstandort liegt zwar nicht innerhalb der Ortsmitte, jedoch in einem stadte-
baulich integrierten Bereich, der im kommunalen Einzelhandelskonzept der Gemeinde
HafRloch 2015 als ,Versorgungsbereich Nahversorgung” (und somit als zentraler Versor-
gungsbereich im Sinne des BauGB) ausgewiesen wurde. Das Einzelhandelskonzept und
sein Standort- und Sortimentskonzept wurde vom Mittelzentrum HalRloch in Abstimmung
mit der Regionalplanung verbindlich festgelegt. Zudem liegt der Standort in fuRldufiger

Nahe zu Wohngebieten. Das stadtebauliche Integrationsgebot wird somit erfiillt.
Nichtbeeintrichtigungsgebot (Z 60):

Durch die Erweiterung des Nahversorgungsstandortes Herrenweg in HaBloch wird weder
die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde
HaRloch noch die der Versorgungsbereiche der benachbarten zentralen Orte (Mittelzent-
rum Neustadt an der WeinstralRe, Grundzentrum Bohl-lggelheim) beeintrachtigt. Sowohl
in HaBloch selbst als auch in den angrenzenden Kommunen sind nur minimale Umsatzum-
lenkungen in Folge des Vorhabens zu erwarten (durchschnittliche Umsatzumverteilungs-
qguote max. 1 % bzw. worst-case max. 2 %). HaBloch, Neustadt an der Weinstrafse und
Bohl-Iggelheim verfiigen (iber jeweils mehrere leistungsstarke Nahversorgungsstandorte,
auf die sich die Auswirkungen des Vorhabens verteilen. lhr Bestand wird durch das Vorha-
ben nicht gefihrdet. Auch liegen keine Uberschneidungen mit dem in der Planung befind-
lichen Netto-Lebensmitteldiscounter in Bohl-lggelheim vor. Das Nichtbeeintrachtigungs-

gebot wird somit eingehalten.
Agglomerationsverbot (Z 61):

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich zwar um eine Ansammlung mehrerer Einzel-
handelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten (Lebensmittelméarkte EDEKA und
Penny, Drogeriefachmarkt dm, Backshop K&U), jedoch um einen Standort in einem stad-
tebaulich integrierten Bereich. Somit greift das Agglomerationsverbot nicht. Dennoch wur-
den im Rahmen der Untersuchung die Wirkungen der EDEKA-Erweiterung unter Beriick-

sichtigung der umliegenden beiden Betriebe (Penny, dm) untersucht.
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Im Hinblick auf die zuséatzlichen Anforderungen des ERP sind folgende Aussagen zu treffen:

Y 4 Kongruenzgebot (Z 1.7.2.3):

Die geplante Erweiterung des Nahversorgungsstandortes erfolgt ausschliefSlich im nahver-
sorgungsrelevanten Sortiment, d. h. Nahrungs- und Genussmittel als Kernsortiment, au-
Rerdem als Randsortiment u. a. Drogeriewaren und Kosmetikartikel. Das Vorhaben dient
ganz Gberwiegend der Nahversorgung fiir die Gemeinde HaRBloch (Umsatzanteil rund 90
%). Wesentliche Zufllisse aus den umliegenden Verbandsgemeinden hin zum Planstandort

in HalRloch sind wegen der dort vorhandenen eigenen z. T. gro3flachigen Nahversorgungs-

standorte nicht zu erwarten. Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

J  Erreichbarkeit mit dem OPNV (G 1.7.2.7):

Der Vorhabenstandort liegt ca. 400 m entfernt von Bushaltestellen und somit noch inner-

halb einer zumutbaren fuRldufigen Entfernung. Dem Gebot der OPNV-Erreichbarkeit wird

somit entsprochen.

Y 4 Primat der Zentralortlichen Standortbereiche fiir EinzelhandelsgroBprojekte
(21.7.3.1):

Der Vorhabenstandort befindet sich in einem Mittelzentrum. GemaR Raumnutzungskarte
— Blatt West des ERP liegt der Vorhabenstandort fiir das grol¥flachige Erweiterungsvorha-

ben allerdings auBerhalb des gebietsscharf festgelegten ,zentralortlichen Standortbe-

reichs flr EinzelhandelsgroRprojekte”.

Z1.7.3.1, Absatz 2, erlaubt jedoch eine Ausnahme von diesem Primat der Zentral6rtlichen
Standortbereiche fiir EinzelhandelsgrofRprojekte. Demnach konnen EinzelhandelsgroRpro-
jekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschlieRlich der Nahversorgung dienen,
auch an anderen integrierten Standorten realisiert werden, wenn hiervon keine schadli-
chen Wirkungen insbesondere auf zentrale Versorgungsbereiche und die verbraucher-
nahe Versorgung der Standortgemeinde sowie anderer Gemeinden und deren Ortskerne
zu erwarten sind. Diese Voraussetzungen erfillt das Vorhaben (vgl. hierzu die Ausfiihrun-
gen zum Kongruenzgebot, Integrationsgebot und Nichtbeeintrdchtigungsgebot). Daher ist

das Vorhaben mit dem grundsatzlichen Ziel der Lenkung von EinzelhandelsgroBRprojekten

in ausgewiesene zentralortliche Standortbereiche vereinbar.

Insgesamt ist festzuhalten, dass das Erweiterungsvorhaben in HaBloch die raumordnerischen

Ziele und Grundsatze zu groRflachigen Einzelhandelsvorhaben im LEP IV und im ERP erfiillt.
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VI. AbschlieBende Bewertung des Vorhabens

Bei der Erweiterung des Nahversorgungsstandortes Herrenweg in Halloch handelt sich auch
nach der beantragten Erweiterung noch um Anbieter, die ganz liberwiegend als Nahversorger fur
die Standortgemeinde HaRloch dienen. In Halloch sichert er in ganz wesentlichem Umfang die
wohnortnahe Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs, insbesondere im Nordosten der Ge-
meinde. Als bereits bestehender Nahversorgungsstandort, der sich in Mitten eines Wohngebiets

befindet, fligt er sich in das ortliche Versorgungsgefiige und in die Siedlungsstruktur ein.

Hervorzuheben ist, dass von dem Erweiterungsvorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen
der Versorgungsstrukturen ausgehen, weder in HalRloch noch in angrenzenden Kommunen. Das
Einzugsgebiet des bestehenden Nahversorgungsstandortes in HalRloch vergrofert sich durch das
Erweiterungsvorhaben nicht, weil dies von den umliegenden starken Wettbewerbsstandorten
und den zunehmenden Distanzen verhindert wird (leistungsstarke Nahversorger in den meisten
Nachbarkommunen vorhanden). Da sich die Auswirkungen des Vorhabens auf eine Vielzahl von
Anbietern und Standorten verteilen, werden die Umsatzumverteilungswirkungen zu Lasten von
einzelnen Anbietern sehr niedrig. Im theoretischen Hochstfall werden in HalRloch ca. 2 % zu Las-
ten anderer Anbieter umverteilt, in den umliegenden Kommunen weitaus weniger. Wegen der
gegebenen Standortverteilung der Wettbewerber im Untersuchungsraum — die hauptsachlich
betroffenen Lebensmittelmarkte befinden sich zumeist auRerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen — werden integrierte Geschaftszentren nicht wesentlich von dem Vorhaben betroffen
sein. Leitbetriebe der Nahversorgung, die fiir die ortliche Versorgungsstruktur besonders wichtig
sind, werden nicht gefdahrdet. Auch die Nahversorgungsstrukturen in den Ortsteilen der angren-
zenden Kommunen werden nicht gefahrdet. Wesentliche Auswirkungen auf stadtebaulich und
versorgungsstrukturell relevante Standorte im Untersuchungsraum sind also nicht absehbar. Die

zentralen Orte werden in ihren Versorgungsfunktionen nicht beeintrachtigt.

Das Erweiterungsvorhaben in HaRloch erfiillt somit die raumordnerischen Anforderungen an
grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben, wie sie in den einschlagigen Zielen und Grundsatzen in der
Landes- und Regionalplanung (LEP IV, ERP) formuliert werden. Auch in Verbindung mit den bei-

den benachbarten Betrieben (Penny, dm) werden alle Ziele eingehalten.

Zugleich entspricht es den Vorgaben des kommunalen Einzelhandelskonzepts der Gemeinde
HaRloch, welches in Ubereinstimmung mit der Regionalplanung beschlossen wurde. Demnach
befindet sich der Vorhabenstandort an einem ausgewiesenen , Versorgungsstandort Nahversor-
gung”, wo moderate bestandsorientierte Erweiterungen maglich sind, sofern davon keine nega-
tiven Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ausgehen. Dieses ist hier nicht der Fall.
Auch im zentralen Versorgungsbereich von HalSloch sind nur geringfligige Umsatzumverteilun-

gen in Folge des Vorhabens zu erwarten (im worst-case ca. 2 %).
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Das Vorhaben fligt sich insgesamt in die langjahrigen Ziele des Einzelhandelskonzeptes ein. Der
Standort sichert die Nahversorgung im unmittelbaren Wohnumfeld und starkt damit die verbrau-
chernahe Versorgung. Im Ubrigen kompensiert der Flichenzuwachs eine jiingst stillgelegte FI&-
che im Gewerbegebiet (Lidl). Auch in diesem Sinn entwickelt sich die Nahversorgungssituation in

Halloch konsequent in Richtung der Ziele des Einzelhandelskonzeptes.
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