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1. Aufgabenstellung und Methodik

1.1 Aufgabenstellung

Das Unternehmen Bauhaus AG betreibt in der Gemeinde Hafloch einen Bau- und
Heimwerkermarkt mit integriertem Gartencenter am Standort Fritz-Karl-Henkel-
Stralle 6.

Angrenzend an den Bau- und Heimwerkermarkt befindet sich raumlich separiert

eine Gebaudeeinheit, welche derzeit durch Bauhaus als Abhollager genutzt wird.

Die Bauhaus AG plant nunmehr, die als Abhollager genutzte Gebaudeeinheit in ei-
nen Baustoff-Drive-In (,Drive-in-Arena“) umzuwandeln. Der geplante Baustoff-
Drive-In soll ausschlieBlich flir den Vertriebstyp eines Baustoffhandels marktubliche

Sortimente (Baustoffe, vgl. nachfolgende Tabelle) umfassen.

Karte: Planstandort Fritz-Karl-Henkel-StraBe in HaRloch
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Die Drive-In-Arena soll eine Verkaufsflachengréfe von ca. 3.000 gm aufweisen.

In Bezug auf den geplanten Baustoff-Drive-In ist vorgesehen, dass dieser baustruk-
turell als eigenstandiger Betrieb realisiert wird. Dies bedeutet, dass der Baustoff-
Drive-In Uber einen eigenen Eingang, eine eigene Anlieferung und eigene Perso-
nalraume verfugt. Die Moglichkeit, dass der Baustoffhandel unabhangig vom bereits

bestehenden Bauhaus-Baumarkt 6ffnet und schlief3t, wird ebenfalls gegeben sein.

Mit der geplanten Sortimentsausrichtung fir den Baustoff-Drive-In wirden aus-
schlieBlich solche Sortimente angeboten, die nach gangiger Einstufung der Raum-
ordnung und Landesplanung als nicht zentrenrelevant zu bewerten sind. Zentren-
relevante Sortimente wird der Baustoff-Drive-In weder als Kern- noch als Randsor-

timent fihren.

Folgende Sortimentsgruppen sollen durch den Baustoff-Drive-In angeboten wer-

den.
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geplante Sortimentsstruktur fiir eine Bauhaus Drive-In-Arena in HaBloch am Standort Fritz-Karl-
Henkel-StraBe
Sortimentsbereich Verkaufsflache
ca. qm
- Putze Geriistbécke
- Holzblécke Schubkarren
- Metallblécke Sackkarren
- Klapp- und Multiblécke Vollwérmeschutz
- Kunstglas Abdichtungschemie
- Acrylglas Bitumenprodukte
- Wellpolyester Démmstoffe
- Profilholz Styropor
- Hobelware Trockenschilittung
- Holz, sdgerauhe Ware Trittschallddmmung
- Garagentorantriebe Trockenausbau und Zubehér
- Betonmischer Bausteine
3.000
- Leitemn Glasbausteine
- Geriiste Baustiirze
- Fliesen Dacheindeckung
- Marmorfensterbdnke und Zuschnitt Holzfenster
- KG-Rohre Kunststofffenster
- Hofablaufe Kellerfenster
- Drainage Dachfenster
- Lichtschéchte Hausttiren
- Ablaufrinnen Vordécher
- Dachrinnen Garagentore
- Bau- und Renovierungsprodukte Holz im Garten und Zubehér
- Reparatursysteme Gartensteine
- Streckmetall Baueimer
- Moértelkiibel
Sortimente insgesamt 3.000

Quelle: Bauhaus AG

Das Vertriebskonzept fir den Baustoffhandel zielt darauf ab, sowohl private als
auch gewerbliche Kunden anzusprechen. Nach Einschatzung von Bauhaus kann
erwartet werden, dass der Anteil des Umsatzes mit gewerblichen Kunden ca. 50 %

betragen wird.
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Mit der geplanten VerkaufsflachengrofRe von ca. 3.000 gm fur Baustoffe stellt die
Planungsabsicht ein grof3¢flachiges Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO dar.

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein grof¥flachiges Einzelhandelsvorhaben
handelt, soll dieses gutachterlich in Bezug auf etwaige raumordnerische bzw. stad-

tebauliche Folgewirkungen beurteilt werden.

Mit der Durchfuhrung dieser gutachterlichen Priufung (Vertraglichkeitsanalyse)
wurde Futura Consult durch die Bauhaus GmbH & Co. KG Siidwest Saarbriicken

beauftragt.

Ein Arbeitsschwerpunkt des Vertraglichkeitsgutachtens besteht darin, zu analysie-
ren und darzustellen, ob das geplante Vorhaben die Anforderungen des Landesent-
wicklungsprogramms (LEP V) des Bundeslandes Rheinland-Pfalz bzw. des Ein-
heitlichen Regionalplans Rhein-Neckar fur die Ansiedlung eines gro3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebes an einem Standort au3erhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reichs (Zentralitdtsgebot, Kongruenzgebot, stadtebauliches Integrationsgebot,

Nichtbeeintrachtigungsgebot) erfiillt bzw. nicht erfullt.

Neben einer Prifung relevanter Anforderungskriterien des Landesentwicklungspro-
gramms Rheinland-Pfalz (LEP IV) sowie des Einheitlichen Regionalplans Rhein-
Neckar wird zudem die Kompatibilitdt des Planvorhabens mit Zielen und Anforde-

rungen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Halloch gepruft.

Mit den genannten Arbeitsschwerpunkten liegt dem nachfolgenden Gutachten eine
aus der gutachterlichen Sicht fundierte Grundstruktur fur die Bewertung der raum-
ordnerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit des geplanten Einzelhandelsvor-

habens zugrunde.

Bezugsmalistabe fir die gutachterliche Prifung stellen insgesamt die folgenden ge-

setzgeberischen bzw. planerischen Grundlagen dar:

= § 11 Abs. 3BauNVO
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» Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP V) 2008
= Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014
» Einzelhandelskonzept der Gemeinde Halloch (Fortschreibung 2015)

Aufgrund der Tatsache, dass stadtebauliche bzw. raumordnerische Folgewirkungen
eines Einzelhandelsvorhabens nur aus der konkreten marktseitigen Situation abge-
leitet werden kénnen, werden im Zuge des Gutachtens sowohl die marktseitigen
Bedingungen als auch die raumordnerischen und stadtebaulichen Folgewirkungen

analysiert und dargestellt.

1.2 Grundlagen der Untersuchung

Fir die Bearbeitung der Themenstellung wurde durch Futura Consult auf mehrere
Informationsquellen zurtickgegriffen. Diese umfassen sekundarstatistische Informa-

tionen sowie intensive Vor-Ort-Recherchen durch den Gutachter.

Zu den sekundarstatistischen Materialien gehéren neben Planungsunterlagen des
Auftraggebers (z.B. Sortimentsliste, Planskizzen), auch Informationen der Gemein-
deverwaltung HaBloch (z.B. Einzelhandelskonzept, Einwohnerzahlen) sowie Markt-

daten uber Kaufkraftniveau und Verbrauchsausgaben.

In die Untersuchungen wurden aktuelle Daten und Informationen Uber den Besatz
mit Betrieben aus dem Baumarkt- bzw. Baustoffbereich in Hal3loch bzw. den an-
grenzenden Kommunen einbezogen. Die diesbezuglichen Daten wurden durch Fu-

tura Consult im Juni 2024 durch Vor-Ort-Recherchen erhoben.

Der aus der marktanalytischen Situation abzuleitende raumordnerische und stadte-
bauliche Teil des Gutachtens basiert somit auf einer aktuellen und belastbaren Ar-

beits- und Datengrundlage.
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In Bezug auf die Umsatzerwartung des Vorhabens wurde die Vorgehensweise so
gewahlt, dass eine Umsatzschatzung des Vorhabens nach zwei Varianten vorge-
nommen wird. Die diesbezuglich erste Variante stellt ein Umsatz-Normalszenario
dar. Mit der in diesem Szenario dargestellten Umsatzerwartung werden die Umsatz-
leistungen, welche aus der gutachterlichen Sicht fir den geplanten Baustoff-Drive-
In aufgrund der konkreten Markt- und Standortbedingungen als realistisch angese-

hen werden kénnen, in die gutachterlichen Analysen und Bewertungen einbezogen.

Uber das Umsatz-Normalszenario hinausgehend wird weiterhin mit einem Umsatz-
Maximalszenario ein zweites Umsatzszenario in die Analysen und Bewertungen
einbezogen. Das Umsatz-Maximalszenario geht durch eine bei diesem Szenario in
Ansatz gebrachte hohere Flachenproduktivitat davon aus, dass im Falle eines ma-
ximalen betriebswirtschaftlichen Erfolges des Betreibers hohere Umsatzleistungen
generiert werden als beim Umsatz-Normalszenario. Das Umsatz-Maximalszenario
stellt ein Worst-Case-Szenario hinsichtlich des erzielbaren Umsatzes dar, welches

geeignet ist, die Bandbreiten einer theoretisch mdglichen Entwicklung abzudecken.

2. Marktanalytische Aspekte

2.1 Kurzskizze zum Makrostandort HaBloch

Die zentral6rtliche Gliederung in der Bundesrepublik Deutschland basiert auf einer

Einteilung von Stadten und Gemeinden in Ober-, Mittel- und Grundzentren.

Innerhalb des Landkreises Bad Dirkheim tGbernimmt die Gemeinde Haldloch (ca.

21.000 Einwohner) die Funktion eines Mittelzentrums.

Die Einstufung von Haldloch als Mittelzentrum bedeutet in Bezug auf den Einzel-
handel, dass Angebote vor allem der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufen, teil-

weise auch des langfristigen Bedarfs vorgehalten werden.
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In Bezug auf mittelzentrale Versorgungstatigkeiten befindet sich HalRloch in einer

Konkurrenzsituation zu anderen Stadten der Region.

So befindet sich mit der kreisfreien Stadt Neustadt an der Weinstrale (ca. 57.000
Einwohner) ein funktional starkes Mittelzentrum in direkter Nachbarschaft zu Hal3-

loch.

Gemal den Zuordnungen des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar sind die
Kommunen HaRloch und Neustadt an der Weinstralde landesplanerisch als koope-

rierende Mittelzentren eingestuft.

Die ebenfalls an HaRloch angrenzenden Kommunen Deidesheim, Bohl-Iggelheim

sowie die Verbandsgemeinde Rémerberg-Dudenhofen stellen Grundzentren dar.

Im erweiterten raumlichen Kontext betrachtet befindet sich mit der Stadt Ludwigs-
hafen das auch auf den Landkreis Bad Dirkheim ausstrahlende Oberzentrum in
raumlicher Nachbarschaft zu HaRloch, ebenso die als Mittelzentrum eingestufte

Stadt Speyer.

Die gegebene Raumstruktur mit der raumlichen Nachbarschaft mehrerer Mittelzen-
tren bzw. eines benachbarten Oberzentrums begrenzen die Reichweiten des Mit-

telzentrums HalRloch in das Umland hinein.

Nach Erkenntnissen des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Halloch betrug
die Kaufkraftbindung von HaRloch uber allen Branchen des Einzelhandels hinweg
in 2013 ca. 95 %."

In Bezug auf die innerstadtische Zentrenstruktur im Einzelhandel existieren in Hal3-

loch Versorgungsschwerpunkte und -zentren unterschiedlicher Hierarchiestufen.

! GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH: Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-

tes fur die Gemeinde HaBloch (Pfalz), Ludwigsburg, Mai 2015, S. 36
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Den stadtebaulich und funktional wichtigsten Versorgungsstandort stellt die Orts-
mitte dar, die im Bereich der Langgasse und angrenzenden Stralen Uber einen
verdichteten Besatz mit Einzelhandelsangeboten sowie sonstigen publikumsorien-
tierten Dienstleistungseinrichtungen verfugt. Der funktionalen und stadtebaulichen
Bedeutung der Ortsmitte entsprechend wird diese im Einzelhandelskonzept der Ge-

meinde als Hauptzentrum ausgewiesen.

Hinsichtlich des Einzelhandels verflgt das Industriegebiet Std Gber einen umfang-
reichen Besatz mit Angeboten des Lebensmittelbereichs sowie weiterer Angebote,
zudem sind Angebote mit Ausrichtung auf die lebensmittelbezogene Nahversor-

gung an den Standorten Moltkestralte, Herrenweg und Lindenstrale vorhanden.

Uber die genannten Standorte hinaus weist das Einzelhandelskonzept der Ge-
meinde im Bereich nérdlich des Bahndamms einen Ergénzungsstandort fur Einzel-
handelsbetriebe mit einem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment aus. Der Mikro-
standort fir den geplanten Baustoff-Drive-In liegt innerhalb dieses Erganzungsstan-

dortes fur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel.

2.2 Planstandort Fritz-Karl-Henkel-StraRe

Als Mikrostandort fur das Planvorhaben ist ein Areal vorgesehen, das innerhalb des

Gewerbegebietes Nord der Gemeinde Halloch (ndrdlich des Bahndamms) liegt.

Beim Gewerbegebiet Nord handelt es sich um einen Standortbereich, welcher be-
reits heute Uber einen Besatz mit Gewerbebetrieben (z.B. Mc-Donalds, Waschpark,
Elektrotechnik Schmidt, Wegener Druckluftsysteme, Tankstelle, Pirelli-Driver-Cen-

ter, SDN-Pumpen, Becker-Systeminnenausbau etc.) verfugt.

Aus dem Bereich des Einzelhandels ist derzeit der Bestandsstandort des Bauhaus-
Bau- und Heimwerkermarktes ansassig. Raumlich benachbart zu diesem Bauhaus-
Haupthaus soll der Baustoff-Drive-In in der derzeit als Abhollager genutzten Gebau-

deeinheit realisiert werden.
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Der Standortbereich des Bauhaus-Bau- und Heimwerkermarktes sowie des geplan-
ten Baustoff-Drive-In wird durch das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Halloch
als Erganzungsstandort fiir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment im Sinne des Landesentwicklungsprogramms (LEP
IV) des Bundeslandes Rheinland-Pfalz bzw. des Einheitlichen Regionalplans Rhein-

Neckar ausgewiesen. 2

Photo: Planstandort fiir den geplanten Baustoff-Drive-In (derzeitiges Abhollager
des Unternehmens Bauhaus) am Standort Fritz-Karl-Henkel-StraRe in

HaRloch
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2 GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-

tes fur die Gemeinde HaBloch (Pfalz), Ludwigsburg, Mai 2015, S. 74
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2.3 derzeitiger Verkauf von Baustoffen beim Anbieter Bauhaus

Das Unternehmen Bauhaus AG verfolgte in den Jahren 2017 bzw. nachfolgend die
Absicht, am Standort Fritz-Karl-Henkel-Straf3e in HalRloch einen Bau- und Heimwer-
kermarkt mit integriertem Gartencenter mit einer Verkaufsflache von ca. 14.900 gm

anzusiedeln.

Zu diesem Vorhaben wurden durch entscheidungsrelevante Stellen — Verband Re-
gion Rhein-Neckar, Handelsverband Mittelrhein-Rheinhessen-Pfalz, IHK Pfalz,

Stadte Neustadt an der WeinstralRe sowie Speyer — Bedenken gedulert.

In einem sich anschlielienden Genehmigungsverfahren wurde eine Modifizierung
der Planung dahingehend vorgenommen, dass die Verkaufsflachengrofie flr den

Bauhaus-Bau- und Heimwerkermarkt auf ca. 10.750 gm verkleinert wurde.

Eine Verkaufsflache von 10.750 gm fir einen Bau- und Heimwerkermarkt mit inte-
griertem Gartencenter wurde im Anschluss genehmigt und im September 2020 der
Bauhaus-Bau- und Gartenmarkt mit dieser Verkaufsflachengrof3e am Standort Fritz-

Karl-Henkel-StralRe eroffnet.

Da die genehmigte Verkaufsflachengrée von 10.750 gm um ca. 4.150 gm unter-
halb der durch das Unternehmen Bauhaus angestrebten Verkaufsflachengrofie lag,
wurde durch Bauhaus eine Modifizierung des ursprunglich fir den Standort HalRloch

verfolgten Vertriebskonzeptes vorgenommen.

Eine wesentliche Modifizierung des Betreiberkonzeptes bestand darin, dass auf die
fur das Unternehmen Bauhaus marktubliche Integration einer Drive-In-Arena in den
Geschaftsbetreib am Standort Fritz-Karl-Henkel-Stralte verzichtet wurde. Um den-
noch nicht auf den Verkauf von Baustoffen verzichten zu miissen, entschloss sich
das Unternehmen Bauhaus, diesen Sortimentsbereich ausschlieRlich in Form einer

Musterausstellung in den Geschaftsbetrieb aufzunehmen.

Die durch die Musterausstellung flir Baustoffe belegte Verkaufsflache betragt ca.

180 gm und befindet sich innerhalb der Warmhalle des Bauhaus-Haupthauses.
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Der Einkauf von Baustoffen erfolgt derzeit in Form eines mehrstufigen Einkaufsvor-
gangs, an dessen Anfang ein Kunde sich in der vorgehaltenen Musterausstellung
Uber das von ihm gewilnschte Produkt informiert, den Kauf an einer Geratestation
digital vornimmt und Uber einen Drucker einen Abholschein fur die spater vorzuneh-
mende Abholung Uber das Abhollager erhalt. Mit dem erhaltenen Abholschein geht
ein gewerblicher bzw. privater Kunde anschlieRend zu Kasse innerhalb des Bau-
haus-Haupthauses, bezahlt die relevante Summe und begibt sich anschliefend mit

dem Abholschein zum Abhollager.

Beim Abhollager werden dem Kunden durch einen Bauhaus-Mitarbeiter die bereits
bezahlten Produkte zusammen- und zur Verfigung gestellt. Ein Einladen der ge-
kauften Produkte kann anschliefdend durch den Kunden bzw. durch einen Bauhaus-
Mitarbeiter in der Nahe des Eingangsbereichs des Abhollagers vorgenommen wer-
den. Ein kundenseitiges Betreten der mit Baustoffen bestiickten Flachen des Ab-

hollagers ist nicht moglich.

Der mehrstufige Prozess des Einkaufs von Baustoffen durch gewerbliche bzw. pri-
vate Kunden ist in der nachfolgenden Darstellung, welche als Infotafel auch inner-

halb des Bauhaus-Marktes installiert ist, dargestellit.
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Photo: Darstellung des derzeit praktizierten mehrstufigen Verfahrens in Bezug auf
den Einkauf von Baustoffen durch das Unternehmen Bauhaus

Quelle: Bauhaus AG

Im Unterschied zu weiteren Sortimenten, welche durch das Unternehmen Bauhaus
vertrieben werden, ist der Verkauf von Baustoffen derzeit sowohl kundenseitig, als
auch in Bezug auf die betriebsinterne Abwicklung beim Unternehmen Bauhaus als

vielschichtiger bzw. aufwendiger zu klassifizieren.

Mit der geplanten Umwandlung des Abhollagers beabsichtigt das Unternehmen
Bauhaus, genau die Produkte, welche derzeit in der Musterausstellung offeriert und
in Form des mehrstufigen Einkaufs- bzw. Abholvorgangs vertrieben werden, auf der
dann in Verkaufsflache umgewandelten Flache des derzeitigen Abhollagers in Form

einer Drive-In-Arena zu vertreiben.

Die angestrebte Veranderung ist dabei aus Sicht des Unternehmens Bauhaus so-
wohl kundenseitig mit einer deutlichen Vereinfachung des Einkaufsvorgangs als
auch betriebsintern mit dem Vorteil einer deutlichen Vereinfachung der Betriebsab-

laufe verbunden.
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Betriebswirtschaftlich betrachtet erwartet das Unternehmen Bauhaus, neben einer
kostenreduzierenden Wirkung, welche aus der Vereinfachung von Betriebsablaufen
resultiert, auch eine umsatzsteigernde Wirkung, welche sich durch die Attraktivie-
rung des Einkaufsvorgangs bezogen auf eine dann ca. 3.000 gm umfassende Ver-

kaufsflache ergibt, zu erzielen.

2.4 Besatz mit Baumarkten bzw. Baustoffhandel in HaBloch und der

Region

- vgl. auch Karte am Ende des Fachkapitels -

Als Anbieter mit baumarktrelevanten Artikeln ist in der Gemeinde Halloch das Un-
ternehmen Bauhaus, welches auch den benachbart geplanten Baustoffhandel als

Drive-In-Arena betreiben mdchte, ansassig.

In weiteren Kommunen im Standortraum, welche auch in Bezug auf die Ausdeh-
nung des Einzugsgebietes eines neuen Baustoff-Drive-In in Hal3loch von Bedeu-
tung sind, sind Angebote in Neustadt an der WeinstralRe (Globus, 1&M Baustoffhan-
del Handrich), in Hochdorf-Assenheim (I&M Baustoffhandel Mayer & Ruppert), in

Kirrweiler (I&M Baustoffhandel Schultz) und in Bad Durkheim (toom) vorhanden.

Im gréleren raumlichen Kontext betrachtet sind im Mittelzentrum Speyer eine wei-
tere Bauhaus-Filiale sowie ein weiterer |I&M Baustoffhandel, im Grundzentrum Neu-
hofen eine Filiale der Hornbach-Baustoffunion sowie im Oberzentrum Ludwigshafen

ebenfalls eine Bauhaus-Filiale sowie Hornbach und Obi ansassig.

Neben den genannten Anbietern werden Teilsortimente mit baumarktrelevanten Ar-

tikeln bzw. Baustoffen auch von Spezial- bzw. Mehrbranchenanbietern angeboten.
3

® z.B. Eisen Rupp in Schifferstadt
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Die regionale Wettbewerbsstruktur wird aus nachfolgender Karte ersichtlich.

Karte: Einzelhandelsbetriebe mit baumarktrelevanten Artikeln bzw. Baustoffen
(Auswahl) im Standortraum
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Einzugsbereich des Planvorhabens

2.5.1 Kerneinzugsgebiet

- vgl. auch Karte am Ende des Fachkapitels -

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens in Hal3loch wird von grundsatzlichen Fakto-

ren, die durch das Einkaufsverhalten der Bevoélkerung beeinflusst werden, als auch

von der konkreten Markt- und Wettbewerbssituation im Standortraum bestimmt.

Als Faktoren von eher grundsatzlicher Bedeutung sind zu nennen:

Die Aktionsradien, die seitens der Verbraucher beim Einkauf von Gitern
des kurzfristigen Bedarfs akzeptiert werden, sind in der Regel geringer als

die beim Einkauf von Waren des mittel- oder langfristigen Bedarfs. *

Von erheblicher Bedeutung ist die Qualitat des Mikrostandortes eines Ein-
zelhandelsbetriebes. Zu den diesbezuiglichen Attraktivitatsfaktoren zahlen
z.B. die Erreichbarkeit sowie Synergiewirkungen zu — sofern vorhanden —

anderen Anbietern im Umfeld (Agglomerationseffekte).

Die Ausdehnung der Einzugsgebiete von Angebotsstandorten wird durch

die Lagebeziehungen zu Konkurrenzstandorten beeinflusst.

Neben der Bedeutung der Konkurrenzstandorte ist die Marktstarke eines
Anbieters von Bedeutung. Diese wird neben der Betreiberkompetenz auch

von der GroRe der Verkaufsflache mit bestimmt.

So ist die Bereitschaft der Verbraucher, fur den Einkauf von z.B. Mdbeln etc. weitere Wege in Kauf

zu nehmen, deutlich starker ausgeprégt als die Bereitschaft zur Uberwindung solcher Distanzen fiir

den Einkauf von Waren des Grundbedarfs. Beispielhaft ausgedrickt: eine halbe Stunde Fahrzeit

wird z.B. beim Einkauf eines mehrere Tausend EUR teuren Mdbelstiicks durchaus akzeptiert, eine

gleich ausgepragte Bereitschaft existiert jedoch nicht, wenn z.B. Waren des Lebensmittelbereichs

eingekauft werden.
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Als spezifische Faktoren des geplanten Vorhabens in HalRloch, die dessen Einzugs-
gebiet sowie Marktchancen beeinflussen werden, sind folgende Faktoren zu nen-

nen:

= Der Planstandort liegt im nordlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Hal}3-

loch an einem verkehrlich gut erreichbaren Standort.

= Das Einzugsgebiet des Planvorhabens wird durch die Lagebeziehungen zu
weiteren Angebotsstandortens im Umfeld beeinflusst werden. Im Speziellen
wird davon auszugehen sein, dass Angebotsstandorte in den Stadten
Speyer und Ludwigshafen, welche Uber jeweils ,eigene Bauhaus-Filialen
mit angeschlossenen Drive-In-Arenen verfligen, die Reichweiten des ge-

planten Baustoffhandels in HalRloch begrenzen werden.

= Im direkten Umfeld der Gemeinde Haldloch sind Angebote mit Baustoffen in

folgenden Stadten bzw. Gemeinden vorhanden:

Neustadt an der Weinstral3e:

- |&M Bauzentrum Handrich

- Globus Baumarkt (mit integriertem Baustoffhandel)

Hochdorf-Assenheim:

- |&M Bauzentrum Mayer + Ruppert

Aufgrund der rdumlichen Nahe von Neustadt an der WeinstralRe sowie
Hochdorf-Assenheim zu HaRloch wird zu erwarten sein, dass die Stadt Neu-
stadt an der Weinstralle sowie die zur Verbandsgemeinde Dannstadt-
Schauernheim gehdérenden Ortsgemeinden Hochdorf-Assenheim und
Rodersheim-Gronau dem Kerneinzugsgebiet des in Hal3loch geplanten Vor-
habens zuzurechnen sind. Eine identische Schwerpunktaussage ist zu tref-

fen in Bezug auf Deidesheim sowie Bohl-lggelheim, welche aufgrund der
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direkten raumlichen Nachbarschaft ebenfalls zum Kerneinzugsgebiet des

Vorhabens in Haldloch gehdren werden.

Die Ausdehnung des Kerneinzugsgebietes sowie der relevante Besatz mit Betrie-

ben (Baumarkte, Baustoffhandel) wird aus nachfolgender Karte ersichtlich.

Karte: Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens

Harthausen
- bearbeitet durch die
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Kerneinzugsgebiet des Vorhabens

Vertraglichkeitsanalyse geplanter Baustoff-Drive-In HaRRloch Fritz-Karl-Henkel-Strale Seite 17



futura consult

B  Dr Kummer
Mit der zu erwartenden Ausdehnung des Kerneinzugsgebietes wird dem Planvor-
haben eine Nachfrageplattform von insgesamt ca. 104.000 Personen zur Verfligung

stehen.

Die Verteilung dieses Einwohnerpotentials nach Kommunen bzw. Siedlungsberei-

chen geht aus nachfolgender Ubersicht hervor.

Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens in HaBloch am Standort Fritz-Karl-Henkel-StraRe
Sortimentsbereich: Baustoffe
Einwohner

Kommune / Siedlungsbereich

absolut
HaRloch 20.195
Neustadt an der Weinstrale 54.858
Deidesheim 11.740
Hochdorf-Assenheim / Rodersheim-Gronau (Ortsgemeinden der 6.171
Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim) ’
Bohl-lggelheim 11.100
Kerneizugsgebiet insgesamt 104.064

1) Quellen: kommunale Websites, Landkreis Bad Diirkheim

2.5.2 diffuses Einzugsgebiet

Neben dem Bevolkerungspotential innerhalb des Kerneinzugsgebietes ergeben
sich Marktchancen fur das Planvorhaben auch dadurch, dass zur Generierung von

Umsatz auch weitere Zielgruppen angesprochen werden kénnen.

Im vorliegenden Fall ist diesbezlglich von Bedeutung, dass der Standort des Plan-
vorhabens eine verkehrsglnstige Lage mit raumlichem Bezug zur Autobahnan-
schlussstelle ,Hal¥floch* der A65 aufweist.
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Aufgrund der verkehrsginstigen Lage wird es dem Planvorhaben mdglich sein, fall-
weise auch solche Kunden, die nicht innerhalb des Kerneinzugsgebiets wohnen,

anzusprechen.

Auch ist zu sehen, dass der Baustoff-Drive-In zuklnftig in Standortunion mit weite-
ren Gewerbebetrieben des Gewerbegebietes ,Nordlich des Bahndamms* der Ge-
meinde HaRloch am Markt agieren wird. Hieraus abgeleitet wird es einem Baustoff-
handel mdglich sein, sowohl die durch andere Anbieter im Gewerbegebiet generier-
ten Besucher/Kunden, als auch die Arbeitsbevoélkerung dieser Betriebe zumindest

fallweise anzusprechen.

2.6 Besatz mit relevanten Anbietern im Kerneinzugsgebiet

- vgl. auch Karte am Ende des Fachkapitels -

Innerhalb des Kerneinzugsgebietes des Planvorhabens sind derzeit im Sortiments-

bereich mit Baustoffen mehrere relevante Anbieter vorhanden.

Hierunter befinden sich Anbieter in Form von Baumarkten, welche neben einem
Sortimentsanteil an Baustoffen auch weitere Sortimentsgruppen (z.B. sonstige bau-
marktrelevante Artikel, Gartenbedarf) flihren sowie Anbieter, welche ausschlielich

Baustoffe fihren.

Als Anbieter in Form von marktiblichen Baumarkten sind innerhalb des Kernein-
zugsgebietes die Anbieter Bauhaus in HaRloch, welchem der nunmehr geplante
Baustoffhandel in Form einer fir das Unternehmen Bauhaus marktiblichen Drive-
In-Arena angegliedert werden soll, sowie Globus in Neustadt an der Weinstralle

ansassig.

Hinsichtlich des Vertriebs von Baustoffen unterscheiden sich die Markttatigkeiten
von Globus in Neustadt an der Weinstral3e sowie Bauhaus in HalRloch dahingehend,
dass der Globus-Markt Uber eine spezielle Fachabteilung mit Baustoffen einschliel3-

lich einer teils Uberdachten Freiflache, auf welcher Baustoffe angeboten werden,
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verfugt. Demgegenuber werden Baustoffe beim Anbieter Bauhaus in HalRloch der-
zeit ausschliel3lich Uber eine Musterausstellung mit hieran anschlieRendem Abhol-

vorgang im Abhollager verkauft. °

Neben den beiden im Kerneinzugsgebiet vorhandenen Baumarkten Bauhaus und
Globus werden Baustoffe auch bei zwei Anbietern des Unternehmens &M (1&M
Baustoffzentrum Handrich in Neustadt an der WeinstralRe, I&M Baustoffzentrum

Mayer & Ruppert in Hochdorf-Assenheim) angeboten.

Im erweiterten rdumlichen Kontext werden Baustoffe bei einem weiteren Angebots-
standort des Unternehmens I&M (1&M Bauzentrum Schulz in Kirrweiler) sowie Toom

in Bad-Durkheim angeboten.

2.7 Umsatzerwartung des Planvorhabens

Fur eine Einschatzung etwaiger raumordnerischer bzw. stadtebaulicher Auswirkun-

gen der PlanmalRnahme ist dessen Umsatzerwartung von Bedeutung.

Nachfolgend werden durch Futura Consult Modellrechnungen Uber die Umsatzer-

wartung des Planvorhabens nach verschiedenen Szenarien erstellt.

Neben einem Umsatz-Normalszenario wird den Anforderungen der Landesplanung
an eine Vertraglichkeitsprifung entsprechend auch ein Umsatz-Maximalszenario

berechnet und in die gutachterlichen Bewertungen eingestellt.

Das Unternehmen Bauhaus weist in seinen Bestandsfilialen im Durchschnitt eine

Verkaufsflachenproduktivitat von ca. 2.200 EUR pro Quadratmeter Verkaufsflache

und Jahr auf. ® Hinsichtlich einer solchen Raumleistung ist zu bertcksichtigen, dass

® vgl. Fachkapitel 2.3

® Quelle: Statista 2023
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dieser Durchschnittswert sowohl nach Sortimentsbereichen als auch nach Darbie-
tungsformen (Warmhalle, Kalthalle, Uberdachte Freiflache, nicht iberdachte Freifla-

che) deutlichen Schwankungen unterliegt.

Ein marktUblicher Schlissel fur die Bewertung von Umsatzleistungen bei Anbietern
in der Art von Baumarkten, Baustoffhandlungen, Gartencentern etc. geht dabei da-
von aus, dass Warm- und Kalthallen mit 100 %, Uberdachte Freiflachen mit 50 %
und nicht Uberdachte Freiflachen mit 25 % in die Berechnung des jeweiligen Um-
satzes einflieBen. Eine Gewichtung der Verkaufsflache in Bezug auf den Umsatz
eines Baustoffhandels fur die Betriebsform des Baustoff-Drive-In wird mit 50 % an-

gesetzt.

Unter Bericksichtigung der fir das Unternehmen Bauhaus zu verzeichnenden Fla-
chenproduktivitat von ca. 2.200 EUR ergibt sich fUr die geplante Drive-In-Arena bei
dem marktiblich anzuwendenden Schlissel von 50% eine Verkaufsflachenproduk-
tivitat fur das geplante Vorhaben von 1.100 EUR je Quadratmeter Verkaufsflache
und Jahr.

Ein solches Produktivitatsniveau wird bei der nachfolgenden Umsatzermittlung fur

den geplanten Baustoff-Drive-In als Umsatz-Normalvariante eingestellt.

Der genannten Anforderung der Landesplanung entsprechend wird nachfolgend
eine weitere Umsatzvariante berechnet, welche von einer Verkaufsflachenprodukti-
vitat des geplanten Baustoff-Drive-In von ca. 1.250 EUR je Quadratmeter Verkaufs-
flache und Jahr ausgeht. Eine solche Flachenproduktivitat kann aus der gutachter-

lichen Sicht als Worst-Case-Variante bewertet werden.

Die Worst-Case-Variante stellt somit eine Umsatzerwartung dar, welche aus der

gutachterlichen Sicht eher nicht erreicht wird, jedoch dennoch berechnet und in die
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Analysen zu etwaigen Auswirkungen eingestellt wird, um die Bandbreiten einer

moglichen Entwicklung abzudecken.’

Unter Berucksichtigung der der dargestellten Faktoren besitzt das Planvorhaben die

nachfolgend dargestellte Umsatzerwartung. 8

Die Vorgaben des Gesetzgebers hinsichtlich einer Umsatzeinschatzung eines grof3flachigen Ein-
zelhandelsvorhabens zielen darauf ab, eine realitadtsnahe Worst-Case-Annahme in etwaige Berech-
nungen zur Umsatzhohe einzubeziehen. Oftmals wird hierbei beriicksichtigt, dass aufgrund einer
betreiberunabhangig auszusprechenden Baugenehmigung neben dem jeweils ,ansiedlungswilli-
gen“ Unternehmen theoretisch auch ein anderes Unternehmen an einem geplanten Einzelhandels-
standort angesiedelt werden kénnte. Wenngleich auch im vorliegenden Fall davon auszugehen ist,
dass im Falle der Realisierung des Planvorhabens eine betreiberunabhangige Baugenehmigung
erteilt wird, so ist dennoch zu bertcksichtigen, dass die Ansiedlung eines anderen Betreibers als
das Unternehmen Bauhaus fiir das geplante Vorhaben nicht als realitatsnahe Annahme zu bewer-
ten ist. Von einer anderen Einschatzung ware nur dann auszugehen, wenn das Unternehmen Bau-
haus seine Aktivitdten zur Schaffung von Baurecht am Planstandort so verstehen wirde, hierdurch
einem konkurrierenden Unternehmen die Chance fir einen Markteintritt zu verschaffen. Da eine
solche Annahme sicherlich jedweder betriebswirtschaftlichen Logik entbehrt, ist aus der gutachter-
lichen Sicht mit der im Umsatz-Maximal-Szenario eingestellten Flachenproduktivitat von ca. 1.250

EUR die Bandbreite eines realitatsnahen Worst-Case-Szenarios abgedeckt.

Die Einschatzung der Umsatzleistungen des Planvorhabens erfolgte durch Futura Consult.
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Umsatzerwartung des Planvorhabens in Hassloch am Standort Fritz-Karl-Henkel-StraBe
Umsatzerwartung insgesamt
VK-Flache
(ungewichtet) Normalvariante Maximalvariante
ca. gm
i ) . Raumlei- Umsatz p.a. Raumlei- Umsatz p.a.
Anbieter Sortimentsbereich e 1) Mio. EUR e 1) Mio. EUR
Baustoffe Kemsortiment Baustoffe (nicht 3.000 1.100 3,3 1.250 38
zentrenrelenvant)
Randsortimente (nicht 0 ) : : )
zentrenrelenvant)
Randsortimente (zentrenrelenvant) 0 - - - -
insgesamt 3.000 3,3 1.250 3,8

1) Raumleistung = Umsatz in EUR je Quadratmeter Verkaufsflache pro Jahr

bei Additionen Rundungsdifferenzen méglich

Aufgrund der Berechnungen der Normalvariante ist zu erwarten, dass das Planvor-
haben einen Umsatz von insgesamt ca. 3,3 Mio. EUR p.a. erzielen wird. Da das
Vorhaben keinerlei Randsortimente fuhrt (weder nicht zentrenrelevant noch zen-
trenrelevant) entfallt das gesamte durch das Vorhaben generierte Umsatzvolumen

auf den Sortimentsbereich mit Baustoffen.

Im Falle der Umsatz-Maximalvariante wiirde das Planvorhaben einen Umsatz von

insgesamt ca. 3,8 Mio. EUR p.a. erzielen.

In Bezug auf die ermittelten UmsatzgréflRen ist zu berlicksichtigen, dass sich diese
aus Umsatzen mit Privatkunden wie auch mit gewerblichen Kunden zusammenset-

zen werden.

Ginge man diesbezuglich von einem Anteil von ca. 50 % Privatkunden aus, so
wirde der Umsatzanteil, welcher das Vorhaben mit Privatkunden erzielt ca. 1,65
Mio. EUR p.a. (Umsatz-Normalvariante) bzw. ca. 1,9 Mio. EUR p.a. (Umsatz-Maxi-

malvariante) betragen.

Bei einer unterstellten Relation des Umsatzanteils mit Geschaftskunden von eben-

falls 50 % wirde auch mit dieser Kundengruppe ein Umsatzanteil von ca. 1,65 Mio.
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EUR p.a. (Umsatz-Normalvariante) bzw. ca. 1,9 Mio. EUR p.a. (Umsatz-Maximal-

variante) erzielt.

2.8 Sortimentsabgleich mit der ,,HaBlocher Sortimentsliste*

Um die zukinftige Steuerung der Einzelhandelsfunktion des Mittelzentrums Hal3-
loch vornehmen zu kénnen, wurde in 2015 eine gesamtstadtisch ausgerichtete Ein-

zelhandelsuntersuchung durchgefiihrt. °

Fur die geplante Umwandlung des Abhollagers in eine Verkaufsflache fur Baustoffe
am Standort Fritz-Karl-Henkel-StralRe sind zunachst die Definitionen von in Hal3loch

zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten von Bedeutung.

Es ist festzustellen, dass das Sortiment des geplanten Baustoffhandels zu den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten der Rubrik ,Baustoffe, Bauelemente, Heimwerker-
bedarf, Pflanzen und Zubehér, Gartenwerkstoffe, Pflege- und Dingemittel, Torf und
Erde, Pflanzgefalde, Zaune, Gartenhauser, Gewachshauser, Naturhdlzer gemaf

der HaRlocher Sortimentsliste zu zahlen ist. °

In Bezug auf solche Sortimente, welche gemal der Halllocher Sortimentsliste als
zentrenrelevant eingestuft werden, ist darauf hinzuweisen, dass der geplante Bau-
stoffhandel solche Sortimente weder als Kern-, noch als Randsortiment fuhren wird.
Auch nahversorgungsrelevante Sortimente werden durch den geplanten Baustoff-

handel weder als Kern-, noch als Randsortiment gefiihrt. '

° GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH: Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-

tes fur die Gemeinde Hal3loch (Pfalz), Ludwigsburg, Mai 2015

10 vgl. GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH: Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes fir die Gemeinde Haf3loch (Pfalz), Ludwigsburg, Mai 2015, S. 59

" GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH: Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-
tes fur die Gemeinde HaBloch (Pfalz), Ludwigsburg, Mai 2015, S. 59
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3. Anforderungen der Landes- und Regionalplanung in Rheinland-

Pfalz an ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben

3.1  Vorbemerkung

Im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind

"... grol3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, ...
auller in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zul&ssig. Auswir-
kungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere... Auswirkungen auf
die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélke-
rung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung

zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ...."

Unabhangig von Standortlagen in Kerngebieten bzw. in fur Einzelhandel festgesetz-
ten Sondergebieten kdnnen grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe auch in anderen
Baugebietstypen, in denen Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich moéglich sind, zu-
gelassen werden, wenn die in der Regelvermutung des Gesetzgebers unterstellten
negativen Auswirkungen auf Stadtebau und Raumordnung nicht zu erwarten sind

und somit eine atypische Fallgestaltung vorliegt.
Eine solche atypische Fallgestaltung ist dann gegeben, wenn

»...aufgrund betrieblicher Besonderheiten oder der konkreten stadtebaulichen Situ-
ation der beabsichtigte Betrieb nicht zu der Art der Betriebe gehért, die von der
Vermutung erfasst werden sollten” (BVerwG, Urteil v. 3.2.1984 - 4 C 54.80 -,
BVerwGE 68, 342, 345f.).

Auch Richtlinien der einzelnen Bundeslander fihren aus, wann ein grof¥flachiger

Einzelhandelsbetrieb als atypisch klassifiziert werden kann.
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In der fachlichen Beurteilung einer etwaigen Atypik eines grof¥flachigen Einzelhan-
delsvorhabens wird dabei — in Anlehnung an das o.a. Urteil des Bundesverwaltungs-
gerichts — zwischen einer stadtebaulichen und einer betrieblichen Atypik unterschie-

den.

Im vorliegenden Fall des geplanten Baustoffhandels soll zuklnftig ein Warenange-
bot am Planstandort angeboten werden, welches absolut vorrangig grof3volumige

bzw. schwer transportierbare Artikel umfasst.

Der Sortimentsbereich Baustoffe wird gemaf} den Festlegungen des Einzelhandels-

konzeptes der Gemeinde HalRloch als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Im Ergebnis ist somit die Situation gegeben, dass im Falle der Projektrealisierung
ein solches grof¥flachiges Einzelhandelsvorhaben umgesetzt wirde, welches auf
den Verkauf von Uberwiegend groRvolumigen und schwer transportierbaren Artikeln

mit geringer Zentrenrelevanz abhebt.

In Ansehung der gegebenen Charakteristika ist somit fur den geplanten Baustoff-

handel eine betriebliche Atypik im Sinne des Gesetzgebers geltend zu machen.

Uber eine Klassifizierung als atypischer Einzelhandelsbetrieb hinaus erfolgt nach-
folgend eine Uberpriifung der Anforderungen bzw. Empfehlungen der einschlagigen
Richtlinien der Landes- bzw. Regionalplanung fur die Ansiedlung eines grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetriebes mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment sowie
der Kompatibilitdt des Planvorhabens mit Zielen und Empfehlungen des kommuna-

len Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Halloch.

Die diesbezlglichen Bezugsmalistabe stellen dar:
» Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP V) 2008
= Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014

» Einzelhandelskonzept der Gemeinde HaRloch (Fortschreibung 2015)
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Da sich etwaige raumordnerische bzw. stadtebauliche Folgewirkungen aus markt-
seitigen Effekten (Umsatzumlenkungen) ergeben bzw. ergeben kdnnen, wird dem
Aufgreifen der einschlagigen Anforderungen des LEP IV bzw. des Einheitlichen Re-
gionalplans Rhein-Neckar eine Modellrechnung Uber die Herkunft des Soll-Umsat-
zes des Planvorhabens (Umsatz-Normal- sowie Umsatz-Maximalvariante) vorange-

stellt.

Eine Bewertung der ermittelten Umsatzumlenkungen aus der gutachterlichen Sicht

wird nachfolgend vorgenommen.

3.2 Umsatzherkunft im Falle der Projektrealisierung

Fur die Ermittlung der Umsatzumlenkungen, welche das Planvorhaben ausldésen

wurde, werden folgende Aspekte berlcksichtigt:

Baustoffhandel:

Innerhalb des Kerneinzugsgebietes des Planvorhabens sind die Anbieter I&M Bau-
zentrum Handrich in Neustadt an der Weinstralle sowie I&M Bauzentrum Mayer +

Ruppert in Hochdorf-Assenheim ansassig.
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Photo: |&M Bauzentrum Handrich in Neustadt an der WeinstraRe

Photo: FUTURA CONSULT _'

Photo: 1&M Bauzentrum Mayer + Ruppert in Hochdorf-Assenheim
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Diese Anbieter dirften aufgrund ihrer Ausrichtung auf den Verkauf von Baustoffen
sowie der Zugehdrigkeit zum Kerneinzugsgebiet von Umsatzumlenkungen betrof-

fen sein.

Globus-Baumarkt in Neustadt an der Weinstral3e:

Der in Neustadt an der WeinstralRe ansassige Globus-Bau- und Heimwerkermarkt
fuhrt neben weiteren Warengruppen (baumarktrelevante Artikel, Gartenbedarf und

-zubehor) auch ein Teilsortiment an Baustoffen.

Photo: Globus- Bau- und Heimwerkermarkt in Neustadt an der Weinstrale

Photo: FUTURA CONSULT
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Photo: Eingang zum Verkaufsbereich fiir Baustoffe beim Globus Bau- und Heimwer-
kermarkt in Neustadt an der WeinstraBBe

Photo: FUTURA CONSULT

Aufgrund der Zugehdrigkeit zum Kerneinzugsgebiet wird zu erwarten sein, dass
sich ein Wettbewerbsbogen eines neuen Baustoff-Drive-In in HalBloch zu diesem

Anbieter entwickeln wird.
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Bauhaus-Bau- und Heimwerkermarkt Hal3loch:

Es wurde dargestellt, dass bereits derzeit Baustoffe Uber eine Musterausstellung
(vgl. Fachkapitel 2.3) innerhalb des Haupthaus des Bauhaus-Baumarktes vertrie-

ben werden.

Der Umsatz, der am Standort HaRloch derzeit mit Baustoffen generiert wird, betragt

nach Informationen des Unternehmens Bauhaus ca. 1,8 Mio. EUR p.a.

Im Falle der Realisierung des Baustoff-Drive-In plant das Unternehmen Bauhaus,

die Musterausstellung innerhalb des Haupthauses aufzulésen.

Baustoffe sollen somit zukulnftig auf der derzeit als Abhollager genutzten Flache
verkauft werden, so dass im Ergebnis eine ca. 180 gm grolte Verkaufsflache inner-

halb der Warmhalle von Bauhaus einer anderen Nutzung zugeflihrt werden kénnen.
12

Im Falle der Realisierung des Planvorhabens ist davon auszugehen, dass die ca.
1,8 Mio. EUR p.a., welche Bauhaus bereits derzeit mit Baustoffen generiert, in den
Soll-Umsatz des Baustoff-Drive-In einflieRen, ebenso weitere zusatzlich generierte
Umsatze, welche sich aufgrund der VerkaufsflachengréfRe des Planvorhabens so-
wie der Attraktivierung von diesbezlglichen Einkaufsvorgangen fur private und ge-

werbliche Kunden ergeben werden.

12 Nach den Futura Consult durch die Bauhaus AG zugeleiteten Informationen plant das Unternehmen
Bauhaus diesbeziglich, die sich derzeit ,rechts und links“ von der Musterausstellung befindlichen
Warengruppen mit Fliesen bzw. Parkett/Laminat auf den dann frei werdenden ca. 180 gm Flache
zu prasentieren. Im Ergebnis wiirde somit die fiir Fliesen innerhalb des Bauhaus-Haupthauses vor-
gehaltene Verkaufsflache um ca. 90 gm sowie die fur Parkett/Laminat vorgehaltene Verkaufsflache
ebenfalls um ca. 90 gm vergroRert. Aufgrund der Kleinteiligkeit der sich verandernden Verkaufsfla-
chenzuordnung ist zu erwarten, dass von einer solchen Umstrukturierung nur marginal ausgepragte

Marktwirkungen ohne raumordnerische bzw. stadtebauliche Relevanz ausgehen werden.
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Umlenkungen aus dem erweiterten rGumlichen Kontext:

Es wurde dargestellt, dass der Standort des Planvorhabens eine verkehrsginstige
Lage mit raumlichem Bezug zur Autobahnanschlussstelle ,HaRloch“ der A65 auf-

weist.

Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage wird es dem Planvorhaben mdglich sein, fall-
weise auch solche Kunden, die nicht innerhalb des Kerneinzugsgebiets wohnen,

anzusprechen.

Im Ergebnis wird zu erwarten sein, dass neben der ,Eigenumlenkung® von ca. 1,8
Mio. EUR p.a. aus dem bereits heute zu verzeichnenden Verkauf von Baustoffen
Uber die Musterausstellung sowie von Umsatzumlenkungen zuungunsten von Be-
trieben aus der Kerneinzugsgebiet (1&M Bauzentrum Handrich, I&M Bauzentrum
Mayer + Ruppert, Globus-Bau- und Heimwerkermarkt) auch Umsatze am Plan-

standort mit Kunden aus dem erweiterten raumlichen Kontext generiert werden.

Unter Berlcksichtigung der Markt- und Wettbewerbssituation sowie der o.a. Fakto-
ren kénnen aus Sicht von Futura Consult folgende Umsatzumlenkungen im Falle

der Realisierung des Vorhabens im relevanten Sortimentsbereich erwartet werden.
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Umsatzumlenkungen zuungunsten von Anbietern im Standortraum im Falle der Realisierung des Planvorhabens
an der Fritz-Karl-Henkel-StraBe in HaBloch
Sortimentsbereich: Baustoffe
Berechnungsgrundlage: Umsatz-Normalvariante
Umsatzherkunft Mio. EUR p.a.
HaBloch Bauhaus-Baumarkt 1,80
1&M Bauzentrum Handrich 0,43
Uml.enkung innerhalb des Kerneinzugs- Neustadt a.d. WeinstraRe
gebietes, davon zu Ungunsten:
Globus Baumarkt 0,30
Hochdorf-Assenheim 1&M Bauzentrum Mayer + 0,26
Ruppert
Kerneinzugsgebiet insgesamt 2,79
Standorte im groBeren raumlichen
0,51
Kontext
insgesamt 3,30

bei Additionen Rundungsdifferenzen méglich

Umsatzumlenkungen zuungunsten von Anbietern im Standortraum im Falle der Realisierung des Planvorhabens
an der Fritz-Karl-Henkel-StraBe in HaRloch
Sortimentsbereich: Baustoffe
Berechnungsgrundlage: Umsatz-Maximalvariante
Umsatzherkunft Mio. EUR p.a.
HaBloch Bauhaus-Baumarkt 1,80
1&M Bauzentrum Handrich 0,49
Uml.enkung innerhalb des Kerneinzugs- Neustadt a.d. WeinstraRe
gebietes, davon zu Ungunsten:
Globus Baumarkt 0,34
Hochdorf-Assenheim &M Bauzentrum Mayer + 0,30
Ruppert
Kerneinzugsgebiet insgesamt 2,93
Standorte im groBeren raumlichen
0,83
Kontext
insgesamt 3,75
bei Additionen Rundungsdifferenzen méglich
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Aus den vorstehenden Tabellen lassen sich folgende Erkenntnisse gewinnen:

= Die Umsatzumlenkungen, welche sich innerhalb des Kerneinzugsgebiets
ergeben, werden nach den Ergebnissen der durchgefihrten Modellrech-
nungen ca. 2,79 Mio. EUR p.a. (Umsatz-Normalvariante) bzw. ca. 2,93
Mio. EUR p.a. (Umsatz-Maximalvariante) betragen. Mit den genannten
Groélkenordnungen werden ca. 84,6 % (Umsatz-Normalvariante) bzw. ca.
78,0 % (Umsatz-Maximalvariante) des generierten Umsatzes aus dem

Kerneinzugsgebiet stammen.

= Neben einer ,Eigenumlenkung“ von ca. 1,8 Mio. EUR, welche dem Plan-
vorhaben durch die geplante Aufldsung der Musterausstellung im Bau-
haus-Haupthaus zuflieRen werden, sind fir die weiterhin innerhalb des

Kerneinzugsgebietes vorhanden Marktteilnehmer Umsatzumlenkungen

- zwischen ca. 0,43 Mio. EUR p.a. bis ca. 0,49 Mio. EUR p.a. flr den

Anbieter |I&M Bauzentrum Handrich,

- zwischen ca. 0,26 Mio. EUR p.a. bis ca. 0,30 Mio. EUR p.a. flir den

Anbieter I&M Bauzentrum Mayer + Ruppert sowie

- zwischen ca. 0,30 Mio. EUR p.a. bis ca. 0,34 Mio. EUR p.a. fir den

Globus-Bau- und Heimwerkermarkt
Zu erwarten.

= Neben den Umsatzumverteilungen zuungunsten von Anbietern im Kern-
einzugsgebiet ist nach den Ergebnissen der durchgefuhrten Modellrech-
nungen davon auszugehen, dass aus dem erweiterten raumlichen Kontext
Umsatze zwischen ca. 0,51 Mio. EUR p.a. bis ca. 0,83 Mio. EUR p.a. in
Richtung des Planstandort flieRen werden. Mit den genannten GréRenord-
nungen werden ca. 15,5 % (Umsatz-Normalvariante) bzw. ca. 22,0 % (Um-
satz-Maximalvariante) des generierten Umsatzes aus dem erweiterten

raumlichen Kontext stammen.
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3.3 Einordnung der Umsatzumlenkungen im Marktgebiet in Bezug

auf die zentralortliche Funktion von Nachbarkommunen

Eine im Sinne der Landes- bzw. Regionalplanung unerwiinschte Auswirkung des
an der Fritz-Karl-Henkel-Stralle geplanten Vorhabens ware dann gegeben, wenn
durch dessen Realisierung die zentralortliche Funktion des Mittelzentrums Neustadt

an der Weinstral3e bzw. anderer Kommunen wesentlich beeintrachtigt wirde.

Die Ergebnisse der durch Futura Consult durchgefiihrten Modellrechnungen zu den
Umsatzumverteilungen, welche im Falle der Vorhabenrealisierung in Haf3loch zu

erwarten sind, machen deutlich, dass Umsatzumlenkungen

= von ca. 0,30 Mio. EUR p.a. bis ca. 0,34 Mio. EUR p.a. fir den Globus-

Baumarkt in Neustadt an der Weinstral3e,

= von ca. 0,26 Mio. EUR p.a. bis ca. 0,30 Mio. EUR p.a. fur den 1&M Bau-

stoffhandel Mayer + Ruppert in Hochdorf-Assenheim sowie

= von ca. 0,43 Mio. EUR p.a. bis ca. 0,49 Mio. EUR p.a. fir den I&M Bau-

stoffhandel Handrich in Neustadt an der Weinstrale
zu erwarten sein werden.

Hinsichtlich der ermittelten Umsatzumlenkungen ist zunachst darauf hinzuweisen,
dass diese Umsatzgrélien sowohl Einzelhandelsumsatze mit privaten Kunden, als

auch Umsatze mit gewerblichen Kunden enthalten.

Bei einer Bewertung der ermittelten Umsatzumlenkungen zuungunsten konkurrie-
render Anbieter im Kerneinzugsgebiet kann aus der gutachterlichen Sicht festge-
stellt werden, dass sich die diesbezlglich zu erwartenden Entzugseffekte, welche
Groéfkenordnungen von (deutlich) unter 0,5 Mio. EUR p.a. aufweisen, im Rahmen

ublicher Wettbewerbswirkungen bewegen.

Aus der gutachterlichen Sicht ist nicht zu erwarten, dass die Marktprasenz des An-

bieters Globus-Baumarkt, welcher von einem Umsatzverlust zwischen ca. 0,30 Mio.
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EUR p.a. bis ca. 0,34 Mio. EUR p.a. betroffen sein wird, in Frage gestellt wird, wenn
in Haldloch ein Baustoff-Drive-In mit ca. 3.000 gm Verkaufsflache am Planstandort

etabliert wird.

Eine identische Schwerpunktaussage ist ebenfalls zu treffen fur die Baustoffhand-
lungen Handrich in Neustadt an der Weinstralle sowie Mayer + Ruppert in Hoch-
dorf-Assenheim, deren Marktprasenz aus der gutachterlichen Sicht aufgrund eines
Umsatzverlustes zwischen ca. 0,26 Mio. EUR p.a. bis ca. 0,30 Mio. EUR p.a. (Bau-
stoffhandel Mayer + Ruppert) bzw. von ca. 0,43 Mio. EUR p.a. bis ca. 0,49 Mio.
EUR p.a. (Baustoffhandel Handrich) nicht in Frage stehen wird.

Eine solche Einschatzung ist auch deshalb als realistisch zu bewerten, da neben
der als Uberschaubar zu bewertenden Hohe der zu erwartenden Umsatzumlenkun-
gen auch das zwischen marktstarken Betreibern regelhaft zu beobachtende Behar-
rungsvermogen im Wettbewerb um Marktanteile ein Ausscheiden eines der drei

Marktteilnehmer aus dem Marktgeschehen nicht erwarten lasst. 3

Hinsichtlich etwaiger Auswirkungen des Planvorhabens auf Umlandkommunen,
welche nicht dem Kerneinzugsgebiet des Vorhabens zuzurechnen sind, ist aus der

gutachterlichen Sicht ebenfalls eine unkritische Situation gegeben.

Da sich die ermittelten Umsatzumlenkungen zwischen ca. 0,51 Mio. EUR p.a. bis

ca. 0,83 Mio. EUR p.a. auf mehrere Kommunen verteilen werden, ist nicht mit

" Im vorliegenden Zusammenhang kann darauf hingewiesen werden, dass neben dem auch heute
vorhandenen Globus-Bau- und Heimwerkermarkt bis 2020 ein weiterer Bau- und Heimwerkermarkt
(Hela-Profizentrum) im Mittelzentrum Neustadt an der Weinstrafle vorhanden war. Nach den Futura
Consult zugeleiteten Informationen betrug die Verkaufsflache dieses Anbieters ca. 8.100 gm. Der
Anbieter Hela-Profizentrum ist 2020 aus dem Markt ausgeschieden. Die Marktentwicklung der letz-
ten Jahre durfte bezogen auf die Umsatzchancen fiir einzelne Marktteilnehmer somit sowohl von
Push-, als auch von Pull-Faktoren beeinflusst worden sein. So dirfte bezogen auf die heute vor-
handenen Anbieter generell davon auszugehen sein, dass neben einem Entzugseffekt von Umsat-
zen durch die Erstansiedlung von Bauhaus ein Zubringereffekt von Umséatzen durch die SchlieRung

des Hela-Profizentrums eingetreten ist.
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raumordnerisch unerwunschten Auswirkungen auf die zentralortliche Funktion von

Nachbarkommunen im erweiterten raumlichen Kontext zu rechnen.

Da im Zuge der Realisierung des Planvorhabens nicht mit dem Ausscheiden kon-
kurrierender Anbieter im Standortraum zu rechnen ist, wird die Realisierung des
Planvorhabens in HaRloch an der Fritz-Karl-Henkel-Stral3e nicht mit unerwinschten
Auswirkungen auf die zentralortliche Funktion von Umlandkommunen verbunden

sein.

Ein ,Umschlagen” etwaiger wettbewerblicher Wirkungen in einen diesbezlglich un-

erwunschten Effekt ist aus der gutachterlichen Sicht nicht zu erwarten.

3.4 Zentralitatsgebot

Gemal des Landesentwicklungsprogramms (LEP IV) Rheinland-Pfalz bzw. des
Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist fur groRflachige Einzelhandelsbe-

triebe bzw. -vorhaben das Zentralitatsgebot zu beachten:
Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz flihrt aus:

Z 57: ,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des gro3fldchigen Ein-
zelhandels ist nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe
mit mehr als 2.000 m? Verkaufsfliche kommen nur in Mittel und Oberzen-

tren in Betracht.“ 14
Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar flhrt zu dieser Thematik aus:

Zentralitdtsgebot Z: ,EinzelhandelsgroRprojekte sind in der Regel nur in den

Ober-, Mittel- sowie in Baden-Wiirttemberg in den Unterzentren zuléssig. In

1 Ministerium des Inneren und fur Sport Rheinland-Pfalz; Landesentwicklungsprogramm (LEP V)
Rheinland-Pfalz, Mainz, im Oktober 2008, S. 96
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Rheinland-Pfalz gilt dies auch in den Grundzentren fiir Vorhaben bis max.
2.000 m? Verkaufsfléche.“

Eine Einordnung des Planvorhabens zum Zentralitatsgebot aus der gutachterlichen

Sicht fuhrt zu folgenden Erkenntnissen:

= Das Planvorhaben bezieht sich auf einen Mikrostandort, der sich in einem

Mittelzentrum befindet.

= Die Art des Betriebes sowie die geplante VerkaufsflachengréRe entsprechen

der zentralortlichen Einstufung.

= Die Anforderungen des Zentralitatsgebotes werden durch das Planvorhaben
erfallt.

3.5 Integrationsgebot bzw. Erganzungsstandorte

Gemal des Landesentwicklungsprogramms (LEP 1V) Rheinland-Pfalz bzw. des
Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar sind fur groflachige Einzelhandelsbe-
triebe bzw. -vorhaben Anforderungen an einen mdéglichen Ansiedlungs- bzw. Be-

standsstandort zu beachten:
Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz fuhrt aus:
Z 58:

»Die Ansiedlung und Erweiterung von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben
mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten

Bereichen, das heil3t in Innenstddten und Stadt- sowie Stadftteilzentren,

18 Verband Region Rhein-Neckar: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Plansatze und Begriin-
dung, Mannheim, 2014, S. 36

Vertraglichkeitsanalyse geplanter Baustoff-Drive-In HaRloch Fritz-Karl-Henkel-Stralte Seite 38



futura consult

B  Dr Kummer
zuldssig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stddtebaulich 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 innenstadtrelevanter Sortimente umfassen. “
16

Z 59:

»Die Ansiedlung und Erweiterung grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit
nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergdnzungsstandorten
der zentralen Orte zulédssig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in
Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden. In-
nenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadt-

vertragliche GréRBenordnung zu begrenzen.“ "
Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar fihrt zu dieser Thematik aus:

Integrationsgebot Z:

,Einzelhandelsgro3projekte sind an stéddtebaulich integrierten Standorten
anzusiedeln. Ausnahmsweise kommen fiir Vorhaben mit nicht zentrenrele-
vanten Warensortimenten (vgl. Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3 )

entsprechend Z 1.7.3.2. auch andere Standorte in Betracht.“ 8

10 Ministerium des Inneren und fur Sport Rheinland-Pfalz; Landesentwicklungsprogramm (LEP V)
Rheinland-Pfalz, Mainz, im Oktober 2008, S. 96

" Ministerium des Inneren und fur Sport Rheinland-Pfalz; Landesentwicklungsprogramm (LEP V)
Rheinland-Pfalz, Mainz, im Oktober 2008, S. 96

8 Verband Region Rhein-Neckar: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Plansatze und Begriin-
dung, Mannheim, 2014, S. 37
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Weitere Festlegungen bzw. Kommentierungen des Einheitlichen Regionalplans

Rhein-Neckar zu dieser Thematik sind folgende:

Zentralértliche Standortbereiche fiir EinzelhandelsgroBprojekte Z:

»In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wiirttembergischen Teilraum in den
Unterzentren sind Einzelhandelsgrof3projekte in den in der Raumnutzungs-
karte gebietsscharf festgelegten ,Zentralbrtlichen Standortbereichen flir
Einzelhandelsgro3projekte“ anzusiedeln. Die Ausweisung, Errichtung und
Erweiterung von Einzelhandelsgroprojekten mit zentrenrelevanten Sorti-
menten (vgl. Sortimentsliste in der Begriindung) ist nur in diesen Standort-
bereichen zuléssig. Einzelhandelsgro3projekte mit zentrenrelevanten Sorti-
menten, die ausschliellich der Nahversorgung dienen (vgl. Sortimentsliste;
Begriindung zu Z 1.7.3.3) kommen ausnahmsweise auch an anderen inte-
grierten Standorten in Betracht, sofern keine schédlichen Wirkungen insbe-
sondere auf ,zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB* und die
verbrauchernahe Versorgung der Standortgemeinde sowie anderer Ge-

meinden und deren Ortskerne zu erwarten sind.“ °

Ergénzungsstandorte fiir Einzelhandelsqrof3projekte Z:

sEinzelhandelsgrol3projekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind
auch in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf fest gelegten ,Ergén-
zungsstandorten fiir Einzelhandelsgro3projekte” zuldssig, sofern flir solche
Betriebe in den ,Zentralértlichen Standortbereichen fiir Einzelhandelsgrol3-
projekte” keine geeigneten Fldchen zur Verfiigung stehen. Im Einzelfall ist
die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projek-
ten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten aullerhalb der ,Ergédnzungs-
standorte fiir Einzelhandelsgrol3projekte” ausnahmsweise méglich, wenn in

diesen keine geeigneten Fldchen verfiigbar sind, die raumordnerische

1 Verband Region Rhein-Neckar: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Plansatze und Begriin-
dung, Mannheim, 2014, S. 37
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Vertraglichkeit entsprechend Z 1.7.2.1 nachgewiesen wird und sich das Vor-

haben in ein kommunales Einzelhandelskonzept einfiigt.“ 2°

Eine Einordnung des Planvorhabens zum Integrationsgebot bzw. zu Erganzungs-

standorten aus der gutachterlichen Sicht flihrt zu folgenden Erkenntnissen:

= Bei dem geplanten Einzelhandelsvorhaben handelt es sich um ein solches,
welches ausschlie3lich nicht zentrenrelevante Sortimente anbieten wird. Da
zentrenrelevante Sortimente weder als Kern- noch als Randsortimente an-
geboten werden, wird das Vorhaben vom Ziel 58 des Landesentwicklungs-
programms Rheinland-Pfalz (LEP 1V) sowie den hierzu kompatiblen Festle-

gungen des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar nicht erfasst.

= Das Ziel 59 des LEP IV sowie das Integrationsgebot des Einheitlichen Regi-
onalplans Rhein-Neckar legen fest, dass grof¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment (auch) an Standor-
ten auferhalb von zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden

konnen.

» Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Halloch weist den Standortbe-
reich, innerhalb dessen das Planvorhaben realisiert werden soll, als einen
mit der Regionalplanung abgestimmten Erganzungsstandort gemal Z 59

des LEP IV des Bundeslandes Rheinland-Pfalz aus. %'

20 Verband Region Rhein-Neckar: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Plansatze und Begrun-
dung, Mannheim, 2014, S. 37 f.

2! GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH: Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-
tes fur die Gemeinde HaBloch (Pfalz), Ludwigsburg, Mai 2015, S. 76
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Karte: Standortstruktur im Einzelhandel der Gemeinde HaRloch
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Durch seine Lage in einem Erganzungsstandort entspricht das Vorhaben
den diesbezliglichen Vorgaben des Ziels 59 des LEP |V sowie des Einheitli-

chen Regionalplans Rhein-Neckar.

In Bezug auf die Festlegung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar,
dass Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten an
einem mit der Regionalplanung abgestimmten Erganzungsstandort dann an-
gesiedelt werden kénnen, wenn flr solche Betriebe in den ,Zentralortlichen
Standortbereichen fiir Einzelhandelsgro3projekte keine geeigneten Fla-
chen zur Verfuigung stehen, ist aus der gutachterlichen Sicht ebenfalls eine
unkritische Situation gegeben. Eine diesbeziigliche Inaugenscheinnahme
der Besatzstrukturen im zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums
HaRloch (Ortsmitte) durch Futura Consult fliihrte zu dem Ergebnis, dass in
diesem zentralen Versorgungsbereich keine geeignete Flache fir die An-
siedlung eines Baustoffhandels in der Art des geplanten Vorhabens zur Ver-
fugung steht. Eine Kompatibilitat des Vorhabens mit der diesbezlglichen An-

forderung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist somit gegeben.

Kongruenzgebot

GemalR des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist fur grof3flachige Einzel-

handelsbetriebe bzw. -vorhaben das Kongruenzgebot zu beachten.

Kongruenzgebot Z:

»Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandels-
grol3projekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortge-

meinde und deren Verflechtungsbereich sowie auf die zentralértliche
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Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentralértliche Verflechtungs-

bereich nicht wesentlich (iberschritten werden.* %2

Eine Einordnung des Planvorhabens zum Kongruenzgebot aus der gutachterlichen

Sicht fuhrt zu folgenden Erkenntnissen:

= Es wurde dargestellt, dass das Planvorhaben ein Kerneinzugsgebiet auf-

weist, welches folgende Kommunen bzw. Siedlungsbereiche umfasst:

- Halloch
- Neustadt an der Weinstral3e
- Deidesheim

- Hochdorf-Assenheim / Rédersheim-Gronau (Ortsgemeinden der
Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim)

- Bohl-Iggelheim

= Landesplanerisch wird Halloch als Mittelzentrum in der verdichteten Rand-
zone der Metropolregion Rhein-Neckar ausgewiesen, ebenso die zum

Kerneinzugsgebiet zahlende Stadt Neustadt an der Weinstral3e.

= Gemal den Zuordnungen des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar
sind die Kommunen Halloch und Neustadt an der Weinstralie landesplane-

risch als kooperierende Mittelzentren eingestuft.

= Der Mittelbereich, welcher dem Mittelzentrum HaRloch zugeordnet wird, um-
fasst neben den beiden Mittelzentren HaRRloch und Neustadt an der Wein-
strale auch die Grundzentren Deidesheim sowie Lambrecht (Pfalz). Das

Bevolkerungspotentials dieses Mittelbereichs betragt ca. 99.000 Personen.

2 Verband Region Rhein-Neckar: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Plansatze und Begrin-
dung, Mannheim, 2014, S. 37 f.
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= Bezogen auf den HalRloch zugeordneten Mittelbereich gehdren die Kommu-
nen Halloch, Neustadt an der Weinstral3e sowie Deidesheim zum Kernein-
zugsgebiet des Planvorhabens. Die Kommune Lambrecht (Pfalz), welche
landesplanerisch dem Mittelbereich der Mittelzentren Halloch bzw. Neu-
stadt an der Weinstral’e zugeordnet wird, zahlt demgegeniber nicht zum

Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens.

=  Kommunen, welche dem Mittelbereich der Mittelzentren Hal3loch bzw. Neu-
stadt an der Weinstralle nicht zugeordnet sind, jedoch dennoch dem Kern-
einzugsgebiet des Planvorhabens zuzurechnen sind, stellten die Gemein-
den Bohl-Iggelheim sowie die Ortsgemeinden Hochdorf-Assenheim und
Roédersheim-Gronau (Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Dannstadt-

Schauernheim) dar.

» Die durch das Planvorhaben angesprochenen Kommunen des Kerneinzugs-

gebietes sowie deren Mantelbevolkerung gehen aus nachfolgender Tabelle

hervor.
Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens in HaBloch am Standort Fritz-Karl-Henkel-StraRe
Sortimentsbereich: Baustoffe
Einwohner

Kommune / Siedlungsbereich

absolut %
HaRloch 20.195 19,4
Neustadt an der WeinstraRe 54.858 52,7
Deidesheim 11.740 1,3
Hochdorf-Assenheim / Rédersheim-Gronau (Ortsgemeinden der 6.171 5.9
Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim) : ’
Bohl-lggelheim 11.100 10,7
Kerneizugsgebiet insgesamt 104.064 100,0

1) Quellen: kommunale Websites, Landkreis Bad Diirkheim

»= Aus der vorstehenden Tabelle lassen sich folgende Erkenntnisse gewinnen:
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- Das Bevdlkerungspotential, welches durch das Planvorhaben innerhalb
des Kerneinzugsgebietes angesprochen wird, umfasst insgesamt ca.
104.000 Personen.

- Ein formalstatischer Abgleich mit dem Bevdlkerungspotential, welches
dem Mittelzentrum Halloch als Mittelbereich zugeordnet wird (ca.
99.000 Personen) und dem Bevolkerungspotential, welches durch das
Planvorhaben in seinem Kerneinzugsgebiet angesprochen wird (ca.
104.000 Personen) macht deutlich, dass das Bevdlkerungspotential in-
nerhalb des Kerneinzugsbereichs per Saldo das Bevoélkerungspotential

des zugeordneten Mittelbereichs um ca. 5 % ubersteigt.

- Bei einer Einordnung bzw. Bewertung des formalstatistischen Ver-
gleichs ist zu berucksichtigen, dass mit der Kommune Bohl-Iggelheim
(ca. 11.100 Einwohner) sowie den zur Verbandsgemeinde Dannstadt-
Schauernheim gehérenden Ortsgemeinden Hochdorf-Assenheim bzw.
Rddersheim-Gronau (zusammen ca. 6.171 Einwohner) insgesamt ca.
17.271 Personen dem Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens zuzuord-

nen sind, welche dem zugehoérigen Mittelbereich nicht zugeordnet sind.

- Umgekehrt ist festzustellen, dass das Bevdlkerungspotential der Ver-
bandsgemeinde Lambrecht / Pfalz (ca. 12.100 Personen) zwar dem Mit-
telbereich der beiden Mittelzentren Halloch bzw. Neustadt an der Wein-
stral’e zugeordnet wird, dass dieses Bevolkerungspotential jedoch nicht
dem Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens in Halloch zuzurechnen

ist.

- Somit ist festzustellen, dass ca. 16,6 % der durch das Kerneinzugsge-
biet angesprochenen Personen (Bohl-Iggelheim / Ortsgemeinden Hoch-
dorf-Assenheim und Rddersheim-Gronau) nicht zum Mittelbereich des
Mittelzentrums HalRloch gehdren, wahrend ca. 83,4 % der durch das
Kerneinzugsgebiet angesprochenen Personen (HaRloch, Neustadt an
der Weinstralte, Deidesheim) dem Mittelbereich des Mittelzentrums

HaRloch zugeordnet sind.
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Eine integrierende Betrachtung der ermittelten Analyseergebnisse macht insgesamt

deutlich, dass

= das Bevolkerungspotential, welches durch das Planvorhaben in seinem
Kerneinzugsgebiet angesprochen wird (ca. 104.000 Personen) das Bevol-
kerungspotential, welches dem Mittelbereich des Mittelzentrums HafRloch

zugeordnet ist (ca. 99.000 Personen) um ca. 5 % Ubersteigt und

= von den insgesamt durch das Planvorhaben innerhalb seines Kerneinzugs-
gebietes angesprochenen Personen (ca. 104.000 Personen) ca. 83,4 % in
Kommunen leben, welche dem Mittelbereich von HaRloch zugeordnet sind
und ca. 16,6 % in Kommunen leben, welche dem Mittelbereich Haldloch nicht

zugeordnet sind.

Mit den gegebenen Relationen ist aus Sicht von Futura Consult keine Situation ge-
geben, welche auf eine wesentliche Uberschreitung des zentralértlichen Verflech-

tungsbereichs schlie3en liel3e.

Eine Kompatibilitat des geplanten Vorhabens mit dem Kongruenzgebot des Einheit-

lichen Regionalplans Rhein-Neckar ist aus Sicht von Futura Consult gegeben.

3.7 Sonstige Anforderungen

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) enthalt die Empfehlung, dass grol3fla-
chige Einzelhandelsvorhaben eine OPNV-Anbindung aufweisen bzw. erhalten sol-

len.
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G 62:

»Die Ergdnzungsstandorte, die aulBerhalb der stddtebaulich integrierten Be-
reiche eines zentralen Ortes liegen, sollen in értliche bzw. regionale OPNV-

Netze eingebunden werden.“ %3

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar fuhrt diesbeziiglich aus:

Erreichbarkeit G:

,Neue Standorte fiir Einzelhandelsgrof3projekte sollen mit einem entspre-
chend der GréBe sowie dem Einzugsbereich des Vorhabens angemesse-

nen 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erreichbar sein.“%

Zunachst ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den o.a. Empfehlung nicht um ein

Ziel, sondern um einen Grundsatz der Landesplanung handelt. 2°

Innerhalb des Gewerbegebietes ,Nordlich des Bahndamms®, in dem das Planvor-
haben realisiert werden soll, ist eine OPNV-Anbindung (Bushaltstelle) in einer Ent-

fernung von ca. 400 Metern vorhanden.

2 Ministerium des Inneren und fir Sport Rheinland-Pfalz; Landesentwicklungsprogramm (LEP V)
Rheinland-Pfalz, Mainz, im Oktober 2008, S. 97

# Verband Region Rhein-Neckar: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Plansatze und Begrin-
dung, Mannheim, 2014, S. 37

% Zielen und Grundsatzen kommt in der Landesplanung ein unterschiedlicher Stellenwert zu. Wah-
rend es sich bei Zielen um eine verbindlich zu beachtende Vorgabe der Landesplanung handelt,
stellen Grundsatze abwagungsrelevante Tatbestande, von denen in einem begriindeten Einzelfall

abgewichen werden kann, dar.
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Mit der vorhandenen Bushaltestelle, welche in ful3laufiger Entfernung liegt, ist das

Vorhaben an den OPNV angebunden. %

4. Kompatibilitat mit den Zielen und Anforderungen des Einzelhan-
delskonzeptes der Gemeinde HaRloch

Fir die Gemeinde Haldloch wurde in 2015 ein auf die Gesamtgemeinde ausgerich-

tetes Einzelhandelskonzept erarbeitet. 2’

Das Einzelhandelskonzept entwickelt Leitlinien fir die Steuerung des Einzelhandels

in HalRloch nach Sortimenten und Standorten.

Das Einzelhandelskonzept beinhaltet eine parzellenscharfe Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereichs (Hauptzentrum) der Gemeinde Halloch. Zudem wird
eine Hallocher Sortimentsliste mit in HalBloch nahversorgungsrelevanten, zentren-

relevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten erarbeitet.

Es wurde bereits darauf hingewiesen, dass die Sortimente des geplanten Baustoff
Drive-In durchgangig als nicht zentrenrelevant im Sinne der HalRlocher Sortiments-

liste zu klassifizieren sind.

2 Im genannten Zusammenhang gestattet sich Futura Consult den Hinweis, dass aufgrund der Art
des geplanten Sortimentes fiir das Vorhaben (Baustoffe) zu erwarten ist, dass diesbezligliche Ein-
kaufsvorgange in erheblichem Umfang mittels der Inanspruchnahme von PKWs oder sonstigen
Kraftfahrzeugen (z.B. Transporter, LKWSs) praktiziert werden. Ein Vorgang, bei dem vor bzw. nach
dem Einkaufsvorgang von Baustoffen eine Busbenutzung stattfindet, diirfte demgegeniiber — wenn

Uberhaupt — nur in absoluten Ausnahmefallen zum Tragen kommen.

2 GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH: Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-
tes fur die Gemeinde HaBloch (Pfalz), Ludwigsburg, Mai 2015
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Neben den Sortimentsfestlegungen enthalt das Einzelhandelskonzept Zielvorstel-
lungen fur die zuklnftige Entwicklung der Einzelhandelsfunktion des Mittelzentrums
Halloch.

Im Einzelhandelskonzept der Gemeinde Halloch erfolgt eine Zuordnung dahinge-
hend, dass der Standortbereich des Gewerbegebietes Nord als Erganzungsstand-
ort fur grolflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
klassifiziert wird. Das Planvorhaben fir den Baustoff-Drive-In liegt innerhalb dieses
Erganzungsstandortes und soll somit an einem Mikrostandortrealisiert werden, wel-
cher nach den Zuordnungen des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde HaRloch
fur die Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs in der Art des geplan-

ten Vorhabens vorgesehen ist.

Eine Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes besteht darin, innerhalb des Ergan-
zungsstandortes eine Ansiedlungsmafinahme fiir einen Baumarkt-Anbieter bzw. ei-
nen Mdbelanbieter vorzunehmen. Fir den Baumarkt wurde in 2015 eine Verkaufs-

flachengréfRe von ca. 4.000 gm bis ca. 5.000 gm empfohlen.

Ein Abgleich der Festlegungen bzw. Zuordnungen aus dem Einzelhandelskonzept
der Gemeinde Halloch mit der in 2020 eingetretenen bzw. nunmehr geplanten Ent-

wicklung am Mikrostandort macht deutlich, dass

= das Planvorhaben an einem fir die geplante Art des Einzelhandelsbetriebs

vorgesehenen Standort (Erganzungsstandort) errichtet werden soll bzw.

= die derzeit bereits bzw. zukUnftig im Falle der Vorhabenrealisierung vorhan-
dene VerkaufsflachengréRe im Bereich baumarktrelevante Artikel / Bau-
stoffe / Gartenbedarf die durch das Einzelhandelskonzept der Gemeinde
Halloch vorgeschlagene Verkaufsflachengrofie im Bereich mit baumarktre-

levanten Artikeln Ubersteigt.

In Ansehung der vorstehend dargestellten Faktoren sowie der Ergebnisse der vor-
liegenden Vertraglichkeitsprifung zum geplanten Baustoff-Drive-In kdnnen aus der
gutachterlichen Sicht folgende Bewertungen vorgenommen bzw. Schlussfolgerun-

gen gezogen werden.
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= Beidem fir die Gemeinde HaRloch erstellten Einzelhandelskonzept handelt
es sich — wie bei anderen kommunalen Einzelhandelskonzepten auch — um
ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB.

= Ein solches Entwicklungskonzept ist bei relevanten Einzelhandelsvorhaben
in einem Genehmigungsverfahren in die Abwagung einzustellen. Konkretes
Baurecht ergibt sich aus Empfehlungen und Zuordnungen eines kommuna-

len Einzelhandelskonzeptes nicht.

= Hinsichtlich der Marktentwicklung, welche seit der Erstplanung fur die Bau-
haus-Ansiedlung in der Region eingetreten ist, kann darauf hingewiesen

werden, dass

- in der Gemeinde HaRloch vor 2020 kein gré3erer Anbieter in der Art ei-
nes marktiblichen Baumarkts oder eines Baustoffhandels ansassig war

und

- in der Stadt Neustadt an der Weinstralte bis zum Jahr 2020 mehrere
Anbieter — Globus-Bau- und Heimwerkermarkt, Hela-Profizentrum, 1&M

Bauzentrum Handrich — ansassig waren.

= Aufgrund der erteilten Genehmigung fir die Ansiedlung eines Bau- und
Heimwerkermarktes mit ca. 10.750 gm Verkaufsflache am Standort Fritz-
Karl-Henkel ware unter sonst gleichen Bedingungen zu erwarten gewesen,
dass die Gemeinde Halloch (erstmals) Gber einen groReren Anbieter in der
Art eines Bau- und Heimwerkermarktes und Neustadt an der Weinstralle
Uber drei groRere Anbieter im relevanten Sortimentsbereich (Globus Bau-

und Heimwerkermarkt, Hela-Profizentrum, Baustoff Handrich) verfugt.

= Die sich sukzessiv tatsachlich ergebende Entwicklung im relevanten Sorti-
mentsbereich mit baumarktrelevanten Artikeln sowie Baustoffen war nach-

folgend dadurch gekennzeichnet, dass
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- im September 2020 der in der heutigen Form am Markt agierende Bau-

haus-Bau- und Heimwerkermarkt in HaRRloch eroffnet und

- im Dezember 2020 der Bau- und Heimwerkermarkt Hela-Profizentrum in

Neustadt an der Weinstralte geschlossen wurde.

= Die Marktentwicklung im Standortraum war somit dadurch gepragt, dass ne-
ben dem Markteintritt einer Verkaufsflache von ca. 10.750 gm (Bauhaus in
HaRloch), der Marktaustritt einer Verkaufsflache von ca. 8.100 gm Verkaufs-
flache (Hela-Profizentrum in Neustadt an der Weinstral3e) zu verzeichnen

war. 28

= Im Ergebnis der zu verzeichnenden Entwicklung ist festzustellen, dass der
Verkaufsflachenbestand im Kerneinzugsgebiet im relevanten Sortimentsbe-

reich per Saldo um ca. 2.650 gm zugenommen hat.

=  Wirde nunmehr die geplante Umwandlung des derzeitigen Abhollagers in
einen Baustoff-Drive-In zum Tragen kommen, wirde sich per Saldo eine
weitere Erhdhung der Verkaufsflache im relevanten Sortimentsbereich um

zusatzlich ca. 3.000 gm ergeben.

Eine Einordnung der dargestellten Aspekte fuhrt mit Blick auf die Mittelzentren Hal3-
loch bzw. Neustadt an der Weinstrale zu folgenden Erkenntnissen bzw. Bewertun-

gen:

= Die Ergebnisse der vorliegenden Vertraglichkeitsprifung machen deutlich,
dass im Falle der Realisierung des Baustoff-Drive-In am Standort Fritz-Karl-
Henkel-Strale nicht zu erwarten ist, dass Bestandsbetriebe im Standort-
raum — darunter der Globus-Bau- und Heimwerkermarkt sowie der Baustoff-

handel Handrich in Neustadt an der Weinstralle — in ihrer Marktprasenz

%% In der angefihrten saldierten Angabe zur Verkaufsflache sind neben den im vorliegenden Fall rele-
vanten Sortimentsbereich mit baumarktrelevanten Artikeln / Baustoffen auch Sortimente aus dem

Bereich Gartenbedarf enthalten.
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gefahrdet werden, wenn das Vorhaben in HaRRloch in der geplanten Struktur

realisiert wird.

=  Auch ist zu sehen, dass bei der aktuell verfolgten Planung in Bezug auf die
oftmals bei Bau- und Heimwerkermarkten thematisierten bzw. problemati-
sierten Aspekte von zentrenrelevanten Randsortimenten eine vollig unkriti-
sche Situation gegeben ist. Da der geplante Baustoff-Drive-In keine zentren-
relevanten Randsortimente flhren wird, kdénnen diesbezlgliche uner-
wlnschte Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche — hierunter auch
die Hauptzentren der Mittelzentren Neustadt an der Weinstrale und Hal3-

loch — ausgeschlossen werden.

=  Sowohl das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Halloch als auch das Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Neustadt an der Weinstralde verfolgen die Ziel-

setzungen,

- die zentralen Versorgungsbereiche der beiden Kommunen in ihren

Funktionen zu erhalten bzw. zu starken und

- an Standorten auflerhalb von zentralen Versorgungsbereichen solche
Entwicklungen zu vermeiden, welche unerwinschte Auswirkungen auf

zentrale Versorgungsbereiche ausldsen konnten.

= Den vorgenannten Anforderungen der kommunalen Einzelhandelskonzepte
der Mittelzentren Neustadt an der Weinstralie sowie Halloch entspricht das
an der Fritz-Karl-Henkel-Stra’e geplante Vorhaben zur Etablierung eines
Baustoff-Drive-In mit ca. 3.000 gm Verkaufsflache fir nicht zentrenrelevante

Sortimente ohne Einschrankungen.

Insgesamt ist festzustellen, dass das an der Fritz-Karl-Henkel-Stralte geplante Vor-
haben den Zielsetzungen der gesamtkommunalen Einzelhandelskonzepte in Hal3-
loch bzw. Neustadt an der Weinstrale in Bezug auf die Absicherung der Einkauf-

sattraktivitat der zentralen Einkaufslagen nicht widerspricht.
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Die durch die gesamtkommunalen Einzelhandelskonzepte der Gemeinde Haldloch
bzw. der Stadt Neustadt an der Weinstrale angestrebte Funktionssicherung der

zentralen Versorgungsbereiche wird durch das Planvorhaben an der Fritz-Karl-Hen-

kel-StralRe nicht gestort.
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5. Zusammenfassende Bewertung

Das Unternehmen Bauhaus AG betreibt in der Gemeinde Halloch einen Bau- und
Heimwerkermarkt mit integrietem Gartencenter am Standort Fritz-Karl-Henkel-
Stralie 6.

Angrenzend an den Bau- und Heimwerkermarkt befindet sich raumlich separiert

eine Gebaudeeinheit, welche derzeit durch Bauhaus als Abhollager genutzt wird.

Die Bauhaus AG plant nunmehr, die als Abhollager genutzte Gebaudeeinheit in ei-

nen Baustoff-Drive-In (, Drive-in-Arena“) umzuwandein.

Im Falle der Vorhabenrealisierung soll der geplante Baustoff-Drive-In ausschlieRlich
fur den Vertriebstyp eines Baustoffhandels marktibliche Sortimente (Baustoffe) um-

fassen.

Der geplante Baustoff-Drive-In soll eine Verkaufsflachengréfie von ca. 3.000 gm

aufweisen.

In Bezug auf den geplanten Baustoff-Drive-In ist vorgesehen, dass dieser baustruk-
turell als eigenstandiger Betrieb realisiert wird. Dies bedeutet, dass der Baustoff-
Drive-In Uber einen eigenen Eingang, eine eigene Anlieferung und eigene Perso-
nalrdume verfugt. Die Mdglichkeit, dass der Baustoffhandel unabhangig vom bereits

bestehenden Bauhaus-Baumarkt 6ffnet und schlie3t, wird ebenfalls gegeben sein.

Mit der geplanten Sortimentsausrichtung fur den Baustoff-Drive-In wirden aus-
schlieBlich solche Sortimente angeboten, die nach gangiger Einstufung der Raum-
ordnung und Landesplanung als nicht zentrenrelevant zu bewerten sind. Zentren-
relevante Sortimente wird der Baustoff-Drive-In weder als Kern- noch als Randsor-

timent fihren.

Die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse analysiert die potentiellen raumordneri-
schen bzw. stadtebaulichen Auswirkungen des am Standort Fritz-Karl-Henkel-

Strale geplanten Vorhabens.
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Ein Arbeitsschwerpunkt des Vertraglichkeitsgutachtens besteht darin, zu analysie-
ren und darzustellen, ob das geplante Vorhaben die Anforderungen des Landesent-
wicklungsprogramms (LEP 1V) des Bundeslandes Rheinland-Pfalz bzw. des Ein-
heitlichen Regionalplans Rhein-Neckar fur die Ansiedlung eines grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebes an einem Standort aul3erhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reichs (Zentralitdtsgebot, Kongruenzgebot, stadtebauliches Integrationsgebot,

Nichtbeeintrachtigungsgebot) erfullt bzw. nicht erfullt.

Neben einer Prifung relevanter Anforderungskriterien des Landesentwicklungspro-
gramms Rheinland-Pfalz (LEP IV) sowie des Einheitlichen Regionalplans Rhein-
Neckar wird zudem die Kompatibilitat des Planvorhabens mit Zielen und Anforde-

rungen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Haldloch geprift.

Folgende Ergebnisse wurden ermittelt:

5.1 Anforderungen der Landes- und Regionalplanung in Rheinland-

Pfalz an ein groB3flachiges Einzelhandelsvorhaben

Auswirkungen auf die zentralértliche Funktion von Nachbarkommunen:

Eine im Sinne der Landes- bzw. Regionalplanung unerwiinschte Auswirkung des
an der Fritz-Karl-Henkel-Stra3e geplanten Vorhabens ware dann gegeben, wenn
durch dessen Realisierung die zentraldrtliche Funktion von Umlandkommunen we-

sentlich beeintrachtigt wirde.

Eine im Zuge der Vertraglichkeitsanalyse durchgeflihrte Modellrechnung kommt zu

dem Ergebnis, dass Umsatzumlenkungen

=  zwischen ca. 0,43 Mio. EUR p.a. bis ca. 0,49 Mio. EUR p.a. fir den Anbie-
ter I&M Bauzentrum Handrich, zwischen ca. 0,26 Mio. EUR p.a. bis ca.
0,30 Mio. EUR p.a. fur den Anbieter I&M Bauzentrum Mayer + Ruppert
sowie zwischen ca. 0,30 Mio. EUR p.a. bis ca. 0,34 Mio. EUR p.a. flr den

Globus-Bau- und Heimwerkermarkt zu erwarten sein werden und
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= zwischen ca. 0,51 Mio. EUR p.a. bis ca. 0,83 Mio. EUR p.a. aus dem uber
das Kerneinzugsgebiet hinausgehenden gréfReren raumlichen Kontext am

Planstandort gebunden werden.

Neben den ermittelten Umsatzumlenkungen fur konkurrierende Marktteilnehmer
wird ein Umlenkungseffekt dahingehend entstehen, dass Umséatze mit Baustoffen
von ca. 1,8 Mio. EUR p.a., welche das Unternehmen Bauhaus bereits derzeit Gber
eine in der Warmhalle des Unternehmens vorhandene Musterausstellung generiert,
zukunftig innerhalb des Baustoff-Drive-In realisiert werden. Ein solcher Umlen-
kungseffekt wird dadurch entstehen, dass die derzeitige Musterausstellung im Falle

der Realisierung des Baustoff-Drive-In aufgeldst wird.

Bei einer Bewertung der ermittelten Umsatzumlenkungen zuungunsten von konkur-
rierenden Anbietern im Standortraum kann aus der gutachterlichen Sicht festgestellt
werden, dass sich die diesbezlglich zu erwartenden Entzugseffekte, welche Gré-
Benordnungen von (deutlich) unter 0,5 Mio. EUR p.a. aufweisen, im Rahmen Ubli-

cher Wettbewerbswirkungen bewegen.

Aus der gutachterlichen Sicht ist nicht zu erwarten, dass die Marktprasenz des An-
bieters Globus-Baumarkt in Neustadt an der Weinstral’e, welcher von einem Um-
satzverlust zwischen ca. 0,30 Mio. EUR p.a. bis ca. 0,34 Mio. EUR p.a. betroffen
sein wird, in Frage gestellt wird, wenn in HalRloch ein Baustoff-Drive-In mit ca. 3.000

gm Verkaufsflache am Planstandort etabliert wird.

Eine identische Schwerpunktaussage ist ebenfalls zu treffen fiir die Baustoffhand-
lungen Handrich in Neustadt an der Weinstralle sowie Mayer + Ruppert in Hoch-
dorf-Assenheim, deren Marktprasenz aus der gutachterlichen Sicht aufgrund eines
Umsatzverlustes zwischen ca. 0,26 Mio. EUR p.a. bis ca. 0,30 Mio. EUR p.a. (Bau-
stoffhandel Mayer + Ruppert) bzw. von ca. 0,43 Mio. EUR p.a. bis ca. 0,49 Mio.
EUR p.a. (Baustoffhandel Handrich) nicht in Frage stehen wird.

Eine solche Einschatzung ist auch deshalb als realistisch zu bewerten, da neben
der als Uberschaubar zu bewertenden Hohe der zu erwartenden Umsatzumlenkun-

gen auch das zwischen marktstarken Betreibern regelhaft zu beobachtende
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Beharrungsvermogen im Wettbewerb um Marktanteile ein Ausscheiden eines der

drei Marktteilnehmer aus dem Marktgeschehen nicht erwarten lasst.

Da im Zuge der Realisierung des Planvorhabens nicht mit dem Ausscheiden kon-
kurrierender Anbieter im Standortraum zu rechnen ist, wird die Realisierung des
Planvorhabens in HaRloch an der Fritz-Karl-Henkel-Stral3e nicht mit unerwinschten
Auswirkungen auf die zentralortliche Funktion von Umlandkommunen verbunden

sein.

Ein ,Umschlagen” etwaiger wettbewerblicher Wirkungen in einen diesbezlglich un-

erwunschten Effekt ist aus der gutachterlichen Sicht nicht zu erwarten.

Zentralitdtsgebot:

Gemal des Landesentwicklungsprogramms (LEP IV) Rheinland-Pfalz bzw. des
Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist fur grof3flachige Einzelhandelsbe-

triebe bzw. -vorhaben das Zentralitdtsgebot zu beachten:

Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz fuhrt aus:

Z57:

»Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grol3flachigen Einzel-
handels ist nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit
mehr als 2.000 m? Verkaufsflache kommen nur in Mittel und Oberzentren in
Betracht.”

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar fihrt zu dieser Thematik aus:

Zentralitdtsqgebot Z:

sEinzelhandelsgroprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie
in Baden-Wiirttemberg in den Unterzentren zuléssig. In Rheinland-Pfalz gilt
dies auch in den Grundzentren fiir Vorhaben bis max. 2.000 m? Verkaufs-

flache.”
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Eine Einordnung des Planvorhabens zum Zentralitatsgebot aus der gutachterlichen

Sicht fuhrt zu folgenden Erkenntnissen:

= Das Planvorhaben bezieht sich auf einen Mikrostandort, der sich in einem

Mittelzentrum befindet.

= Die Art des Betriebes sowie die geplante VerkaufsflachengréRe entsprechen

der zentralortlichen Einstufung.

= Die Anforderungen des Zentralitatsgebotes werden durch das Planvorhaben
erfallt.

Integrationsqgebot bzw. Ergédnzungsstandorte:

Gemal des Landesentwicklungsprogramms (LEP IV) Rheinland-Pfalz bzw. des
Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar sind flur grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe bzw. -vorhaben Anforderungen an einen mdéglichen Ansiedlungs- bzw. Be-

standsstandort zu beachten:

Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz fuhrt aus:

Z58:

»Die Ansiedlung und Erweiterung von grol3fléchigen Einzelhandelsbetrieben
mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten
Bereichen, das heildt in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zu-
lassig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stéadtebaulich 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 innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.*
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Z 59:

»Die Ansiedlung und Erweiterung grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit
nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergdnzungsstandorten
der zentralen Orte zulédssig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in
Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden. In-
nenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadt-

vertrdgliche Gré3enordnung zu begrenzen.*”
Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar flhrt zu dieser Thematik aus:

Integrationsgebot Z:

,Einzelhandelsgro3projekte sind an stéadtebaulich integrierten Standorten
anzusiedeln. Ausnahmsweise kommen fiir Vorhaben mit nicht zentrenrele-
vanten Warensortimenten (vgl. Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3 )

entsprechend Z 1.7.3.2. auch andere Standorte in Betracht.“

Weitere Festlegungen bzw. Kommentierungen des Einheitlichen Regionalplans

Rhein-Neckar zu dieser Thematik sind folgende:

Zentralbrtliche Standortbereiche fiir Einzelhandelsqro3projekte Z:

»In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wiirttembergischen Teilraum in den
Unterzentren sind Einzelhandelsgro3projekte in den in der Raumnutzungs-
karte gebietsscharf festgelegten ,Zentralértlichen Standortbereichen fiir
Einzelhandelsgrol3projekte” anzusiedeln. Die Ausweisung, Errichtung und
Erweiterung von Einzelhandelsgrol3projekten mit zentrenrelevanten Sorti-
menten (vgl. Sortimentsliste in der Begriindung) ist nur in diesen Standort-
bereichen zuldssig. Einzelhandelsgrol3projekte mit zentrenrelevanten Sorti-
menten, die ausschliel3lich der Nahversorgung dienen (vgl. Sortimentsliste;
Begriindung zu Z 1.7.3.3) kommen ausnahmsweise auch an anderen inte-
grierten Standorten in Betracht, sofern keine schédlichen Wirkungen insbe-

sondere auf ,zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB* und die
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verbrauchernahe Versorgung der Standortgemeinde sowie anderer Ge-

meinden und deren Ortskerne zu erwarten sind.“

Ergénzungsstandorte fiir Einzelhandelsqrof3projekte Z:

»Einzelhandelsgro3projekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind
auch in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf fest gelegten ,Ergén-
zungsstandorten fiir Einzelhandelsgrol3projekte” zuldssig, sofern flir solche
Betriebe in den ,Zentralértlichen Standortbereichen fiir Einzelhandelsgrol3-
projekte” keine geeigneten Fldchen zur Verfiigung stehen. Im Einzelfall ist
die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projek-
ten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb der ,Ergdnzungs-
standorte flir Einzelhandelsgro3projekte” ausnahmsweise méglich, wenn in
diesen keine geeigneten Fldchen verfligbar sind, die raumordnerische Ver-
tréglichkeit entsprechend Z 1.7.2.1 nachgewiesen wird und sich das Vorha-

ben in ein kommunales Einzelhandelskonzept einfiigt.“

Eine Einordnung des Planvorhabens zum Integrationsgebot bzw. zu Erganzungs-

standorten aus der gutachterlichen Sicht fihrt zu folgenden Erkenntnissen:

= Bei dem geplanten Einzelhandelsvorhaben handelt es sich um ein solches,
welches ausschlie3lich nicht zentrenrelevante Sortimente anbieten wird. Da
zentrenrelevante Sortimente weder als Kern- noch als Randsortimente an-
geboten werden, wird das Vorhaben vom Ziel 58 des Landesentwicklungs-
programms Rheinland-Pfalz (LEP 1V) sowie den hierzu kompatiblen Festle-

gungen des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar nicht erfasst.

= Das Ziel 59 des LEP |V sowie das Integrationsgebot des Einheitlichen Regi-
onalplans Rhein-Neckar legen fest, dass grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment (auch) an Standor-
ten aullerhalb von zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden
konnen. Den diesbezuglichen Vorgaben des LEP |V sowie des Einheitlichen
Regionalplans Rhein-Neckar entspricht das Vorhaben an der Fritz-Karl-Hen-

kel-Stral3e ohne Einschrankungen.
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= Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Halloch weist den Standortbe-
reich, innerhalb dessen das Planvorhaben realisiert werden soll, als einen
mit der Regionalplanung abgestimmten Erganzungsstandort gemall Z 59
des LEP IV des Bundeslandes Rheinland-Pfalz aus.

= Durch seine Lage in einem Erganzungsstandort entspricht das Vorhaben

den diesbezliglichen Vorgaben des Ziels 59 des LEP |V sowie des Einheitli-

chen Regionalplans Rhein-Neckar.

Kongruenzgebot:

Gemal des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist flr groflachige Einzel-

handelsbetriebe bzw. -vorhaben das Kongruenzgebot zu beachten.

Kongruenzgebot Z:

»Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandels-
grof8projekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortge-
meinde und deren Verflechtungsbereich sowie auf die zentralbrtliche Funk-
tionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentralértliche Verflechtungsbereich

nicht wesentlich (iberschritten werden.“

Eine Einordnung des Planvorhabens zum Kongruenzgebot aus der gutachterlichen

Sicht fuhrt zu folgenden Erkenntnissen:

= Das Planvorhaben weist ein Kerneinzugsgebiet auf, welches folgende Kom-

munen bzw. Siedlungsbereiche umfasst:

HafRloch
- Neustadt an der Weinstrale
- Deidesheim

- Hochdorf-Assenheim / Rédersheim-Gronau (Ortsgemeinden der
Verbandsgemeinde Dannstadt-Schauernheim)

- Bohl-Ilggelheim
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= Gemal den Zuordnungen des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar
sind die Kommunen Haldloch und Neustadt an der Weinstralie landesplane-

risch als kooperierende Mittelzentren eingestuft.

= Der Mittelbereich, welcher dem Mittelzentrum HaRloch zugeordnet wird, um-
fasst neben den beiden Mittelzentren HalRloch und Neustadt an der Wein-
stral’e auch die Grundzentren Deidesheim sowie Lambrecht (Pfalz). Das

Bevdlkerungspotentials dieses Mittelbereichs betragt ca. 99.000 Personen.

= Das Bevdlkerungspotential, welches durch das Planvorhaben innerhalb des
Kerneinzugsgebietes angesprochen wird, umfasst insgesamt ca. 104.000

Personen.

= Von den insgesamt durch das Planvorhaben innerhalb seines Kerneinzugs-
gebietes angesprochenen Personen (ca. 104.000 Personen) leben ca. 83,4
% in Kommunen, welche dem Mittelbereich von HaRloch zugeordnet sind
und ca. 16,6 % in Kommunen, welche dem Mittelbereich Hallloch nicht zu-

geordnet sind.

Mit den gegebenen Relationen ist aus Sicht von Futura Consult keine Situation ge-
geben, welche auf eine wesentliche Uberschreitung des zentralértlichen Verflech-

tungsbereichs schlie3en liel3e.

Eine Kompatibilitdt des geplanten Vorhabens mit dem Kongruenzgebotes des Ein-

heitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist aus Sicht von Futura Consult gegeben.

Sonstige Anforderungen:

Der LEP IV sowie der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar enthalt die Empfeh-
lung, dass groRflachige Einzelhandelsvorhaben eine OPNV-Anbindung aufweisen

bzw. erhalten sollen.

Das LEP |V fiuhrt aus:
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G 62:

»Die Ergdnzungsstandorte, die aulBerhalb der stddtebaulich integrierten Be-
reiche eines zentralen Ortes liegen, sollen in értliche bzw. regionale OPNV-

Netze eingebunden werden.*

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar fuhrt aus:

Erreichbarkeit G:

,Neue Standorte fiir Einzelhandelsgrof3projekte sollen mit einem entspre-
chend der GréBe sowie dem Einzugsbereich des Vorhabens angemesse-

nen 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erreichbar sein.*

Innerhalb des Gewerbegebietes ,Nordlich des Bahndamms®, in dem das Planvor-
haben realisiert werden soll, ist eine OPNV-Anbindung (Bushaltstelle) in einer Ent-

fernung von ca. 400 Metern vorhanden.

Mit der vorhandenen Bushaltestelle, welche in ful3laufiger Entfernung liegt, ist das

Vorhaben an den OPNV angebunden.

5.2 Kompatibilitat mit den Zielen und Anforderungen des Einzelhan-

delskonzeptes der Gemeinde HaRloch

Hinsichtlich des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Halloch ist darauf hinzu-
weisen, dass es sich bei diesem stadtebaulichen Entwicklungskonzept — wie bei
anderen kommunalen Einzelhandelskonzepten auch — um ein stadtebauliches Ent-

wicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB handelt.

Ein solches Entwicklungskonzept ist bei relevanten Einzelhandelsvorhaben in ei-
nem Genehmigungsverfahren in die Abwagung einzustellen. Konkretes Baurecht
ergibt sich aus Empfehlungen und Zuordnungen eines kommunalen Einzelhandels-

konzeptes nicht.

Vertraglichkeitsanalyse geplanter Baustoff-Drive-In HaRloch Fritz-Karl-Henkel-Stralte Seite 64



futura consult

B = Dr. Kummer
Im Einzelhandelskonzept der Gemeinde Halloch erfolgt eine Zuordnung dahinge-
hend, dass der Standortbereich des Gewerbegebietes Nord als Erganzungsstand-
ort fur grolflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
klassifiziert wird. Das Planvorhaben fir den Baustoff-Drive-In liegt innerhalb dieses
Erganzungsstandortes und soll somit an einem Mikrostandortrealisiert werden, wel-
cher nach den Zuordnungen des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Halloch
fur die Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs in der Art des geplan-

ten Vorhabens vorgesehen ist.

Eine Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes besteht darin, innerhalb des Ergan-
zungsstandortes nordlich des Bahndamms einen Anbieter fir baumarktrelevante
Artikel bzw. Gartenbedarf mit ca. 4.000 gm bis ca. 5.000 gm Verkaufsflache anzu-

siedeln.

Mit der in 2020 vorgenommenen Ansiedlung des derzeit am Markt agierenden Bau-
haus-Bau- und Gartenmarktes wurde die urspriinglich durch das Einzelhandelskon-
zept fur eine Ansiedlung empfohlene VerkaufsflachengréfRe im relevanten Sortiment

Uberschritten.

Hinsichtlich der Marktentwicklung, welche im Standortraum eingetreten ist, kann da-

rauf hingewiesen werden, dass

= im September 2020 der in der heutigen Form am Markt agierende Bauhaus-

Bau- und Heimwerkermarkt in HaRloch ero6ffnet und

= im Dezember 2020 der Bau- und Heimwerkermarkt Hela-Profizentrum in

Neustadt an der Weinstral3e geschlossen wurde.

Die Marktentwicklung im Standortraum war somit dadurch gepragt, dass neben dem
Markteintritt einer Verkaufsflache von ca. 10.750 gm (Bauhaus in HaBloch), der
Marktaustritt einer Verkaufsflache von ca. 8.100 gm Verkaufsflache (Hela-Profizent-

rum in Neustadt an der Weinstral3e) zu verzeichnen war.
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Im Ergebnis der zu verzeichnenden Entwicklung ist festzustellen, dass der Ver-
kaufsflachenbestand im Kerneinzugsgebiet im relevanten Sortimentsbereich per

Saldo um ca. 2.650 gm zugenommen hat.

Wiurde nunmehr die geplante Umwandlung des derzeitigen Abhollagers in einen
Baustoff-Drive-In zum Tragen kommen, wirde sich per Saldo eine weitere Erho-
hung der Verkaufsflache im relevanten Sortimentsbereich um zusatzlich ca. 3.000

gm ergeben.

Ein Abgleich der Festlegungen bzw. Zuordnungen aus dem Einzelhandelskonzept
der Gemeinde Halloch mit der in 2020 eingetretenen bzw. nunmehr geplanten Ent-

wicklung am Mikrostandort macht insgesamt deutlich, dass

= das Planvorhaben zur Realisierung des Baustoff-Drive-In an einem fur die
geplante Art des Einzelhandelsbetriebs vorgesehenen Standort (Ergan-

zungsstandort) errichtet werden soll und

= die derzeit bereits realisierte bzw. zuklnftig im Falle der Vorhabenrealisie-
rung vorhandene Verkaufsflachengrof3e im Bereich baumarktrelevante Arti-
kel / Baustoffe / Gartenbedarf die durch das Einzelhandelskonzept der Ge-

meinde Hal3loch vorgeschlagene VerkaufsflachengréfRe Ubersteigt.
Aus Sicht von Futura Consult ist in Ansehung

= der gegebenen Kompatibilitdt des geplanten Baustoff-Drive-In in Bezug auf
den gewahlten Mikrostandort (Ergdnzungsstandort noérdlich des Bahn-

damms) sowie

= der nicht gegebenen Kompatibilitdt mit der im Einzelhandelskonzept ge-

nannten Verkaufsflachengrofie im Bereich baumarktaffiner Sortimente

von malfigeblicher Bedeutung, welche potentiellen raumordnerischen bzw. stadte-
baulichen Auswirkungen sich in Bezug auf das an der Fritz-Karl-Henkel-Stral3e ge-

plante Vorhaben ergeben.
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Es wurde dargestellt, dass das geplante Einzelhandelsvorhaben an der Fritz-Karl-
Henkel-StralRe alle relevanten Anforderungen des Landesentwicklungsprogramms
(LEP 1V) des Bundeslandes Rheinland-Pfalz und ebenfalls alle relevanten Anforde-
rungen des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar fur ein grofl¥flachiges Einzel-

handelsvorhaben mit einem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment erfullt.

Da sich die Genehmigungsfahigkeit des geplanten Vorhabens mal3geblich aus den
— durch das Planvorhaben erflillten — Festlegungen des Landesentwicklungspro-
gramms (LEP IV) des Bundeslandes Rheinland-Pfalz bzw. des Einheitlichen Regi-
onalplans Rhein-Neckar ergibt, ist aus der gutachterlichen Sicht eine Genehmi-
gungsfahigkeit des Vorhabens trotz einer Abweichung von der Empfehlung des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Haldloch fiir eine Verkaufsfla-
chengrofRe im relevanten Sortimentsbereich flir den Erganzungsstandort nordlich

des Bahndamms in Hal3loch gegeben.

5.3 Gesamtbewertung

Das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten analysiert die potentiellen raumordneri-
schen bzw. stadtebaulichen Auswirkungen der geplanten Umwandlung einer derzeit
durch das Unternehmen Bauhaus als Abhollager genutzten Gebaudeeinheit in ei-

nen Baustoff-Drive-In mit einer Verkaufsflache von ca. 3.000 gm.
Die wesentlichen Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse sind folgende:

= Das geplante Vorhaben erflllt alle relevanten Anforderungen des Landes-
entwicklungsprogramms (LEP 1V) des Bundeslandes Rheinland-Pfalz und
ebenfalls alle relevanten Anforderungen des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar fur ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben mit einem nicht

zentrenrelevanten Kernsortiment.

= Eine Kompatibilitdt des geplanten Vorhabens mit wesentlichen Zielen und
Anforderungen des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Halloch ist hin-
sichtlich des gewahlten Mikrostandortes, welcher sich in einem durch das

Einzelhandelskonzept der Gemeinde HaRloch fiir die Ansiedlung eines
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grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes mit einem nicht zentrenrelevanten
Kernsortiment vorgesehenen Erganzungsstandort (,Nordlich des Bahn-

damms*) befindet, gegeben.

=  Auch den Zielsetzungen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Ge-
meinde Halloch, an Standorten auf3erhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs keine Entwicklung zuzulassen, welche zu einen Gefahrdung der Orts-
mitte flhren wirde, entspricht das an der Fritz-Karl-Henkel-Stral3e geplante

Vorhaben ohne Einschrankungen.

= Als nicht kompatibel mit einer Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes der
Gemeinde Halloch ist die im Falle der Vorhabenrealisierung am Standort
Fritz-Henkel-StralRe entstehende VerkaufsflachengroRe zu bewerten. Da
das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Haldloch flr den Ergdnzungs-
standort ,Nordlich des Bahndamms® im Sortimentsbereich baumarktrele-
vante Artikel, Baustoff, Gartenbedarf eine VerkaufsflachengroRe von ca.
4.000 gm bis ca. 5.000 gm empfiehlt, wiirde eine solche Verkaufsflachen-
gréRe im Falle der Vorhabenrealisierung — wie bereits derzeit gegeben —

Uberschritten.

Hinsichtlich der Genehmigungsfahigkeit des geplanten Vorhabens ist aus Sicht von
Futura Consult von Bedeutung, dass es sich beim Einzelhandelskonzept der Ge-
meinde Hal¥loch bzw. bei den einschlagigen Richtlinien der Landes- und Regional-

planung um Bewertungsmafstéabe mit unterschiedlicher Tragweite handelt.

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde HaRloch stellt — wie andere kommunale
Einzelhandelskonzepte auch — ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar. Ein solches Entwicklungskonzept ist bei relevan-
ten Einzelhandelsvorhaben in einem Genehmigungsverfahren in die Abwagung ein-
zustellen. Konkretes Baurecht ergibt sich aus Empfehlungen und Zuordnungen ei-

nes kommunalen Einzelhandelskonzeptes nicht.

Von ubergeordneter Tragweite sind demgegenuber die Ziele bzw. Anforderungen
des Landesentwicklungsprogramms (LEP 1V) des Bundeslandes Rheinland-Pfalz

sowie des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar.
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Die diesbezlglichen Analysen im Rahmen des vorliegenden Vertraglichkeitsgutach-
tens machen deutlich, dass das in Haldloch an der Fritz-Karl-Henkel-Strale ge-
plante Vorhaben alle relevanten Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms
(LEP 1V) des Bundeslandes Rheinland-Pfalz sowie alle Vorgaben des Einheitlichen
Regionalplans Rhein-Neckar fir ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben mit ei-

nem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment erfullt.

Insgesamt ist somit festzustellen, dass aus der Sicht von Futura Consult im Falle
der Realisierung des geplanten Vorhabens keine unerwinschten raumordnerischen
bzw. stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne des Landesentwicklungsprogramms
(LEP IV) des Bundeslandes Rheinland-Pfalz sowie des Einheitlichen Regionalplans

Rhein-Neckar zu erwarten sind.

Futura Consult empfiehlt, die geplante Umwandlung der derzeit durch das Unter-
nehmen Bauhaus als Abhollager genutzten Gebdudeeinheit in einen Baustoff-

Drive-In mit einer Verkaufsflache von ca. 3.000 gm zu genehmigen.

FUTURA CONSULT

Rovirure lf"‘"‘“"”‘“

Dr. Rainer Kummer
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Die vorliegende Untersuchung unterliegt dem Schutz des Urheberrechts. Dem
Auftraggeber ist es erlaubt, die Untersuchung an Dritte weiter zu geben, sofern
sich die Notwendigkeit hierzu aus dem Zweck der Untersuchung ergibt. Eine
dartiber hinaus gehende Verwertung der Untersuchung bedarf der Absprache
mit FUTURA CONSULT DR. KUMMER. Dies gilt insbesondere in Bezug auf Pub-
likation, Kopieerstellung und Nachdruck, die nur mit vorheriger Zustimmung von

FUTURA CONSULT DR. KUMMER erlaubt sind.




