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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Gemeinde HaBloch (Landkreis Bad Diirkheim) befindet sich ein BAUHAUS-Bau-
und Gartencenter. Nunmehr ist es beabsichtigt das angrenzende Abhollager als
DRIVE-IN-ARENA umzuwandeln. Durch die Umwandlung des Abhollagers entste-
hende Verkaufsflache belauft sich auf rd.2.900 gm, die ausschlieBlich nicht-zentren-
relevante Sortimente umfasst.

Fiir das Vorhaben ist die Anderung des zugrundeliegenden Bebauungsplans ,Nérdlich
des Bahndamms“ mit Ausweisung als Sondergebiet flir den groBflachigen Einzelhandel
(Zweckbestimmung Baustoffhandel) beabsichtigt. PrifungsmaBstab ist damit §11
Abs. 3 BauNVOi.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs.
4 BauGB.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermitt-
lung und Bewertung der (stadtebaulichen und) raumordnerischen Auswirkungen des
Vorhabens auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf das raumord-
nerische Versorgungsgleichgewicht. Darliber hinaus waren die landes- und regional-
planerischen Bestimmungen in Rheinland-Pfalz und im Verband Region Rhein-Neckar
zu beachten. Prifungsmafstab ist damit § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 8a
BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB.

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurde folgendes Untersuchungskonzept ange-
wendet:

® Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

® Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf das geplante Sortiment sowie hinsicht-
lich seiner moglichen Zentrenrelevanz unter Wiirdigung des angrenzenden BAU-
HAUS-Fachcentrums;

m Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten soziookonomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevolkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

B Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen bei den strukturpragenden Bau- und Gartenmarkten unter Wiirdigung
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der Ausstrahlkraft des benachbarten Fachcentrums sowie kartographische Dar-
stellung; Identifizierung typgleicher und strukturpragender typahnlicher Anbieter;

Darstellung und Bewertung der vorhabenrelevanten Angebotssituation im Ein-
zugsgebiet des Vorhabens fir das Hauptsortiment (Baubedarf);

Abschatzung der Umsatze und Flachenproduktivitaten im vorhabenrelevanten
Einzelhandel;

Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet fur
das Hauptsortiment (Zentralitat im Einzugsgebiet) und hinsichtlich der Wahrneh-
mung des zentraldrtlichen Versorgungsauftrags der jeweiligen Standortkommune;

Kurze stadtebauliche Analyse zur Einschatzung der Funktionsfahigkeit bei den
vorhabenrelevanten Sortimenten sowie ldentifizierung ggf. vorhandener Vorscha-
digungen;

Vorhabenprognose bezliglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zes und zu den Marktanteilen aufgeteilt auf die vorhabenrelevanten Sortimente
des Vorhabens;

Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
im Hauptsortiment (Baubedarf) durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels
im Einzugsgebiet nach Standortlagen und Zonen; darliber hinaus werden auch die
Effekte zulasten der Einkaufsalternativen unmittelbar auBerhalb des Einzugsge-
biets abgeschatzt;

Kurze stadtebauliche und intensive raumordnerische Bewertung des Vorha-
bens gemal den Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4
und 8a BauGB sowie § 2 Abs. 2 BauGB sowie vor dem Hintergrund der 0.g. landes-
und regionalplanerischen Bestimmungen unter besonderer Berlicksichtigung des
Versorgungsgleichgewichts innerhalb des Untersuchungsraums;

Einordnung des Vorhabens in die Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts der Gemeinde HaBloch;

Zusammenfassende Bewertung der Vertraglichkeit der geplanten Umwandung
des Abhollagers in Baustoffhandel (DRIVE-IN-ARENA) unter Ber(cksichtigung der
Untersuchungsergebnisse.
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Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kbnnen, waren eine Reihe von Pri-
maér- und Sekundarerhebungen durchzuftihren:

B Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute bezuglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

m Vor-Ort-Erhebung der vorhabenrelevanten Angebotssituation im Einzugsgebiet
des Vorhabens (Baubedarf inkl. Baustoffe ab ca. 200 gm VKF) und der pragenden
Einkaufsalternativen (maBgebliche, tiberdrtlich bedeutsame Wettbewerber);

B Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung flr das geplante
Vorhaben;

B Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte zur Beurteilung ihrer
Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2026 als mégliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Fritz-Karl-Henkel-StraBe in der rhein-
land-pfalzischen Gemeinde HaBloch. Innerhalb von HaBloch ist der Standort im ndrd-
lichen Gemeindegebiet verortet. Bereits heute befindet sich der Bau- und Gartenmarkt
BAUHAUS am Standort, dessen rdumlich getrenntes Abhollager im Zuge der Vorhaben-
realisierungin eine DRIVE-IN-ARENA umfunktioniert werden soll (baulich selbststandig
nutzbar).

Wissen bewegt.
PNl AN B TTT el T

Abbildung1:Lage des Mikrostandorts
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Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt mit dem PKW (ber die
LandesstraBBe (L 530) in Verbindung mit den StraBen Am Bahndamm und Fritz-Karl-
Henkel-StraBe. Die L 530 stellt sowohl fiir die Bewohner von HaBloch als auch fiir die
direkt angrenzenden Kommunen eine zentrale Verkehrsachse dar. Dariber hinaus ist
flr die regionale Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts noch auf die Nahe zur Bundes-
autobahn (BAB 65) zu verweisen. Die ErschlieBung des gesamten Areals erfolgt Giber
zwei Zu- und Abfahrten von der Fritz-Karl-Henkel-StraBBe. Darliber hinaus halten die
bestehenden Nutzungen von Fachcentrum und Abhollager eine ausreichende Anzahl
an Stellplatzen vor.

An den OPNV ist der Vorhabenstandort tiber den in rd. 500 m fuBlaufiger Entfernung
befindlichen Bahnhof der Gemeinde HaBloch angebunden, welcher als OPNV-Knoten
fur den schienengebunden Verkehr als auch fur den Ortlichen Busverkehr fungiert.
Aufgrund des kompakten Siedlungskérpers der Gemeinde HaBloch ist der Vorhaben-
standort zudem fiir die Bewohner der umliegenden Siedlungsbereiche zudem sehr gut
zu FuB und mit dem Rad zu erreichen. Allerdings werden Einkdufe des Bau- und Gar-
tenbedarfs i.d.R. mit dem eigenen PKW oder mit Kleintransportern erledigt, so
dass sich die Qualitat der verkehrlichen Erreichbarkeit vor allem an der MIV-An-
bindung bemisst, welche als sehr gut eingestuft werden kann.

Baumaterial  Mortelprodukte  Bau-& Gartenhc Wtwisserung

“wEmnte PN
planel SRy

Abbildung 2: Blick auf den Vorhabenstandort (derzeitige Nutzung als BAUHAUS-Abhollager)

Das Standortumfeld ist im Bereich Rudolf-Diesel-StraBe und Fritz-Karl-Henkel-
StraBBe durch Gewerbebetriebe (u.a. Handwerksbetriebe, Autowerkstatten) gepragt. In
Richtung Stiden grenzt die Bahntrasse an das Areal des bereits heute ansassigen BAU-
HAUS-Bau- und Gartenmarkts und in Richtung Osten folgen nach der L 530 landwirt-
schaftlich genutzte Flachen.

Nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Gemeinde HaBloch ist der Vorha-
benstandort als Erganzungsstandort fiir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhan-
del aufgefiihrt.
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Abbildung 3: Blick auf den benachbarten Hauptmarkt von BAUHAUS

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchungist die Umwandlungeines demBau-und
Gartencenter BAUHAUS zugehdérigen Abhollagers zu einer DRIVE-IN-ARENA an der
Fritz-Karl-Henkel-StraB3e in der Gemeinde HaBloch. Es handelt sich um eine baulich
selbststandig nutzbare Verkaufsstatte (inkl. eigener Personalrdume, etc).

Abbildung 4: Blick in das derzeit als Abhollager genutzte Vorhabengebaude

Die Gesamtverkaufsflache der geplanten DRIVE-IN-ARENA soll sich gemaB der aktu-
ellen Kubatur des Gebaudes auf rd. 2.900 gm belaufen, welche vollstdndig dem Bau-
bedarf (inkl. Baustoffe) zugeordnet werden kann und gemaB ,HaBlocher
Sortimentsliste” als nicht-zentrenrelevant eingestuft wird. Arrondierende Neben- oder
Randsortimente sind in der DRIVE-IN-ARENA damit nicht geplant.
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Aktuell gestaltet sich der Bestellprozess fiir das Abhollager tiber das benachbarte
Haupthaus von BAUHAUS, wo auf einem Regalmodul mit etwa 200 gm die Produkt-
muster ausgestellt sind und mittels Bestellterminals reserviert werden kdnnen. Im Zuge
der Umwandlung des Abhollagers zu einer DRIVE-IN-ARENA wird diese Flache zu einer
Aktionsflache fur Fliesen und Bodenbeldge umgewandelt. Es findet somit eine Nach-
nutzung im nicht-zentrenrelevanten Hauptsortiment statt.

Verleg
Pla

7 ‘_‘

Abbildung 5: Regalmodule zur Bestellung der Waren fiir das Abhollager im Haupthaus von BAUHAUS

Das Konzept der DRIVE-IN-ARENA von BAUHAUS ermdglicht dem Kunden, in der Re-
gel schwere und/ oder sperrige Waren sowie Waren, welche in groBen Mengen benétigt
werden, nicht innerhalb des Hauptgebaudes von BAUHAUS kaufen zu miissen, sondern
in einer befahrbaren Halle in Nachbarschaft zum Hauptgebaude zu kaufen. Das Sorti-
ment bezieht sich dabei iiberwiegend auf Baustoffe, Baumaterialien und Fliesen’.
Innerhalb der DRIVE-IN-ARENA werden ferner Serviceleistungen wie u.a. Liefer-, Leih-
und Bestellservice angeboten.

Folglich kommt es durch das Vorhaben der Umwandlung des rdumlich getrennten Ab-
hollagers in Verkaufsflache zu einer Erganzung des Gesamtstandorts, welcher sich
fur das Haupthaus von BAUHAUS durch die Etablierung einer DRIVE-IN-ARENA ergibt.
Fiir die Wirkungsprognose in Kapitel 6 muss allerdings beriicksichtigt werden,
dass das bestehende BAUHAUS seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit in-
duziert hat. Dies gilt auch zu einem gewissen Teil flir das Abhollager, welches seine
Umséatze mittels der Bestellterminals innerhalb des Haupthauses erzielt. Da allerdings
die etwa 200 gm filr Produktmuster zuklnftig in Aktionsflachen flr Fliesen und Bo-
denbeldge umgewandelt werden sollen (also weiterhin als Verkaufsflache flir

1 Typisches Sortiment einer DRIVE-IN-ARENA: insb. Drainage-Rohre, Putz, Zement, Mértel, Bauholz, Bauplatten, Gipsfaserplatten, Bitu-
menschindeln, Dachpappe, Trittschallddmmung, Fliesen, Gerdte, Gerliste und Garagentore.
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Baubedarf genutzt werden), wird das Vorhaben der Etablierung einer DRIVE-IN-ARENA
vollstandig als Ansiedlungsvorhaben gepruft (duBerster worst Case). Somit ist nur der
prospektive Umsatz der DRIVE-IN-ARENA fiir die Wirkungsanalyse priifungsrele-
vant.Das bestehende Baurecht?fiirdas baulich selbststiandig genutzte Fachcent-
rum bleibt somit von dem hier zu priifenden Vorhaben unberiihrt. Per Saldo
betrachtet wird dieses auch nicht spiirbar an Attraktivitdt gewinnen, da das Ab-
hollager schon heute den Besuch des Fachcentrums abgerundet.®

e

Abbildung 6: Beispielhafte Innenansicht der BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA in Speyer

Fiir das Vorhaben ist die Anderung des zugrundeliegenden Bebauungsplans ,Nérdlich
des Bahndamms“ beabsichtigt, der flir das heutige Abhollager ein Gewerbegebiet nach
BauNVO festsetzt. Die geplante Umwandlung des bestehenden Abhollagers in Ver-
kaufsflache soll Gber ein Sondergebiet fiir den groBflachigen Einzelhandel (Zweckbe-
stimmung Baustoffhandel) gesichert werden. Priifungsmafstab ist damit § 11 Abs. 3
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4
BauGB.

2 Vgl. B-Plan Nérdlich des Bahndamms - 3. Anderung aus Marz 2019: Die zulassige Verkaufsflachenzahl im SO Baumarkt (= BAUHAUS-
Fachcentrum) betragt max. 0,4 (ca. max. 10.748 gm VKF).

3 Die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse stellt dennoch auf den worst Case ab und priift das Vorhaben der DRIVE-IN-ARENA als voll-
stdndige Neuansiedlung, gleichwohl anteilige Umséatze schon heute liber das Haupthaus abgewickelt werden.
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An der Fritz-Karl-Henkel-StraBBe in der Gemeinde HaBloch ist die
Umwandlung eines dem Bau- und Gartencenter BAUHAUS
zugehdorigen Abhollagers zu einer DRIVE-IN-ARENA geplant. Die
Gesamtverkaufsflache der geplanten DRIVE-IN-ARENA soll sich
entsprechend der heutigen Kubatur auf rd. 2.900 gm belaufen, welche
vollstandig dem Baubedarf (nicht-zentrenrelevantes Sortiment geman
,HaBlocher Sortimentsliste”) zugeordnet werden kann. Die
Gesamtverkaufsflache des Fachcentrums soll demgegenuber nicht
verandert werden.
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3 Rahmendatendes Makrostandorts

3.1 LageimRaum und zentraldrtliche Struktur

Die rheinland-pfélzische Gemeinde HaBloch befindet sichim Stidosten des Landkrei-
ses Bad Durkheim und ist Teil der Metropolregion Rhein-Neckar. Das kompakte Sied-
lungsgebiet von HaBloch verfugt Uber keine separaten Ortsteile. Lediglich die
sogenannte Wehlachsiedlung liegt etwas abseits. Nachbargemeinden sind - im Uhr-
zeigersinn - Meckenheim, Bohl-Iggelheim, Hanhofen und Neustadt an der Weinstral3e.
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Die uberregionale verkehrliche Anbindung von HaBloch wird mit dem PKW Gber die
Bundesautobahn BAB 65 (Ludwigshafen - Neustadt a.d.W. - Landau - Woérth am
Rhein) gewahrleistet. Stdlich von HaBloch verlduft zudem die BundesstraB3e B 39
(Neustadt - Speyer). Uber die LandesstraBen L 529, L 530 und L 532 ist ferner die re-
gionale Erreichbarkeit der Gemeinde gesichert. An das schienengebundene Verkehrs-
netz ist HaBloch tUber den Bahnhof HaBloch angebunden, wo Regionalziige (RE 1,
RB 45 und RB 69) als auch S-Bahnen (S 1,S 2,S 3, S 4, S 44) in regelmaBiger Taktung
verkehren.

Von Seiten der Landes- und Regionalplanung ist sowohl HaBloch als auch Neustadt
a.d.W. als kooperierendes Mittelzentrum in der verdichteten Randzone der Metro-
polregion Rhein-Neckar ausgewiesen (mittelzentraler Verbund kooperierender Zen-
tren). Die kooperierenden Mittelzentren sollen einen gemeinsamen Beitrag zur
mittelzentralen Versorgung leisten. Der ausgewiesenen Mittelbereich umfasst ne-
ben HaBloch und Neustadt a.d.W. noch die Verbandsgemeinden Deidesheim und Lam-
brecht (Pfalz).

Die nachstgelegenen Oberzentren sind Ludwigshafen und Mannheim in Richtung
Osten sowie die Stadt Kaiserslautern in Richtung Westen. Die nachstgelegenen weite-
ren Mittelzentren sind Schifferstadt, Speyer, Edenkoben und Bad Durkheim. Dartiber
hinaus lassen sich im Nahbereich einige Grundzentren verorten (u.a. Deidesheim,
Dannstadt-Schauernheim, Bohl-lggelheim), welche jedoch vorrangig der qualifizierten
Grundversorgung mit periodischen Angeboten dienen.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevolkerungsentwicklungin HaBloch verlief seit 2018 auf einem stabilen Niveau.
Demgegentiber verzeichnen die umliegenden Kommunen im gleichen Zeitraum Ein-
wohnerzuwéchse (zw. +0,2 % bis +0,8 % p.a.). Gleiches gilt auch fiir den Landkreis Bad
Dirkheim (+0,3 % p.a.) als auch flir das gesamte Bundesland Rheinland-Pfalz (+0,4 %
p.a.).

Insgesamt lebten in HaBloch zu Beginn des Jahres 2023

rd.20.390 Einwohner.
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Einwohnerentwicklung in HaBloch im Vergleich

Gemeinde, Stadt, +/-18/23  Veranderung
Landkreis, Land : in% p.a.in%
HaBloch 20.433 20.387 -46 -0,2 0,0
Neustadt a.d. WeinstraBe 53.353 53.981 628 1,2 0,2
Bad Diirkheim 18.469 18.818 349 19 0,4
Griinstadt 13.505 14.057 552 4,1 0,8
Schifferstadt 20.073 20.615 542 2,7 0,5
Bohl-Iggelheim 10.262 10.583 321 31 0,6
Landkreis Bad Diirkheim 132.739 134.546 1.807 1,4 0,3
Rheinland-Pfalz 4.073.679 4.159.150 85.471 21 0,4

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklungin HaBloch kann in Anlehnung an die
Prognose von MB-Research* unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Entwicklung in
den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen auchin
den ndchsten Jahren nahezu stabil bleiben. Im Jahr 2026 (dem méglichen Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in HaBloch daher mit einer Bevélkerungszahl
zurechnenvon

etwa 20.360 Einwohnern.

Die Gemeinde HaBloch verfugt liber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fer® von 101,1. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Land-
kreises Bad Diirkheim (107,0) unterdurchschnittlich sowie zum Landesdurchschnitt
(98,5) leicht Giberdurchschnittlich aus.

HaBloch ist raumordnerisch als kooperierendes Mittelzentrum mit der
Stadt Neustadt a.d.W. eingestuft. Die kooperierenden Mittelzentren
sollen einen gemeinsamen Beitrag zur mittelzentralen Versorgung
innerhalb ihres Mittelbereichs leisten.

4 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2024. Die Modellrechnung berticksichtigt insbesondere die Angaben des

Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 15.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

5 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2024. Durchschnitt Deutschland=100.
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Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren aufgrund der nahezu stabilen Einwohnerplattform sowie
der durchschnittlichen Kaufkraft leichte Impulse flr die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung in HaBloch. Dies wurde bei der
nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens berlcksichtigt.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhabenin HaBloch Gbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begiinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Auch das eigene
Filialnetz von BAUHAUS ist als limitierender Faktor zu beriicksichtigen.

Wettbewerb im Untersuchungsraum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben insbesondere zum einen mit den typgleichen Bau-
und Gartenmarkten sowie zum anderen auch mit den Baustoffmarkten, welche einen
deutlichen Fokus auf Baumaterialien haben und gerade deshalb auch eine starke ein-
zugsgebietslimitierende Wirkung ausiiben. Hinzu kommen weitere spezialisierte Fach-
maérkte (z.B. flr Fliesen und/ oder Bodenbelége).

Innerhalb der Gemeinde HaBloch ist neben dem Bau- und Gartenmarkt BAUHAUS
noch ein kleinflachiger RAIFFEISEN-MARKT im Ortskern vorhanden. Dieser hat sein An-
gebotsschwerpunkt im Bereich Tier- und Gartenbedarf, so dass von einer deutlich un-
tergeordneten Wettbewerbsbeziehung zum Vorhaben besteht. Demnach stellt das
BAUHAUS - welches durch die raumlich separierte DRIVE-IN-ARENA arrondiert werden
soll - den einzigen Bau- und Gartenmarkt im Gemeindegebiet von HaBloch. Innerhalb
der Gemeinde HaBloch ist somit eine sehr niedrige Wettbewerbssituation ausgepragt.

In der nachfolgenden Karte sind die wesentlichen Wettbewerbsstrukturen im Be-
reich der Bau- und Gartenmarkte und Baustoffhandler dargestellt, welche Auswir-
kungen auf die Ausstrahlung des vorhabenbezogenen Einzugsgebiets haben kénnten:
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Abbildung 8: Strukturpragende Bau- und Gartencenter im Raum (Sekundardaten / keine abschlieBende
Darstellunge; >400 qm VKF)

In den umliegenden Kommunen auBerhalb der Gemeinde HaBloch sind weitere Bau-
und Gartenmarkte und Baustoffhandler ansassig. Als wesentliche Uberdértliche Wett-
bewerber sind folgende Standorte aufzufiihren:

W So agiert in der westlich an HaBloch angrenzenden Stadt Neustadt a.d.W. ein GLO-
BUS-Baumarkt, welcher innerhalb des WeinstraBenzentrums von weiteren Fach-
markten (u.a. Dehner Gartencenter) umgeben ist. Ferner sind in Neustadt a.d.W.
noch auf die beiden Baustoffhandler H & H HANDRICH und RAAB KARCHER zu ver-
weisen.

6Eine Konkretisierung der Versorgungslage fiir den hier priifungsrelevanten Baubedarf inkl. dem Baustoff-Segment wird erst im nach-
folgenden Kapitel vorgenommen (vgl. Abb. 13).
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B InRichtung Norden folgt der nachstgelegene Baumarkt in der Stadt Bad Duirkheim,
wo ein TOOM-Baumarkt vorhanden ist. In der Gemeinde Hochdorf-Assenheim ist
mit dem I&M Bauzentrum MAYER+RUPPERT ein weiterer Wettbewerber ansassig.

B Weiter in Richtung Nordosten wird die Wettbewerbsstruktur in der Stadt Ludwigs-
hafen am Rhein deutlich dichter. Neben einem BAUHAUS agieren hier als Bau und
Gartenmarkte u.a. noch OBl und HORNBACH.

B Auch in Richtung Stdosten besteht in der Stadt Speyer eine dichte Baumarkt-
Struktur (u.a. BAUHAUS, SONDERPREIS BAUMARKT). Sowohl das BAUHAUS in Lud-
wigshafen am Rhein (Stadtteil Oggersheim) als auch in Speyer verfiigen jeweils
Uber eine eigene DRIVE-IN ARENA, so dass diese mit ihrer eigenen Ausstrahlung das
vorhabenbezogene Einzugsgebiet limitieren.

Insgesamt ist somit von einer hohen vorhabenrelevanten Wettbewerbsintensitat
im erweiterten Untersuchungsraum auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdeh-
nung des Einzugsgebiets auswirkt. Zudem ist auf das Filialnetz von BAUHAUS zu ver-
weisen, welches sich ebenfalls limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets
auswirkt.

Herleitung des Einzugsgebiets

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich neben der Standortkommune auch
Uber die umliegenden Stadte und Gemeinden. Dabei gehen die Gutachter nicht davon
aus, dass es durch die Umwandlung des Abhollagers zu einer DRIVE-IN-ARENA zu einer
signifikanten Anderung der rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets des benach-
barten BAUHAUS Bau- und Gartenmarkts kommen wird. Vielmehr ist eine Erhohung der
Marktdurchdringung im bereits bestehenden Einzugsgebiet zu erwarten.

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fur die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen unterglie-
dert wurde:

B Die Zone 1 umfasst neben der Gemeinde HaBloch (= Vorhabenkommune) noch die
angrenzenden Gemeinden Bdéhl-lggelheim, Meckenheim und Hochdorf-Assen-
heim, wo leidglich ein maBgeblicher Wettbewerber (Baustoffe) verortet ist.

m Darlber hinaus gehéren der Zone 2 die Kommunen Dannstadt-Schauernheim,
Wachenheim an der WeinstraBBe, Deidesheim, Rodersheim-Gronau, Niederkirchen
bei Deidesheim, Génnheim, Friedelsheim, Ruppertsberg, Forst an der Weinstrale,
FuBgotnheim sowie der nérdliche Siedlungsbereich von Neustadt an der Wein-
straBe. MaB3gebliche Wettbewerber im Baubedarf inkl. Baustoff-Segment sind hier
nicht vorzufinden.
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® Der Zone 3 wird ferner der stdliche Siedlungsbereich von Neustadt an der Wein-
straBe zugeordnet, der Gber eine hohe Wettbewerbsdichte im Baubedarf inkl. Bau-
stoff-Segment verfugt.
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Abbildung 9: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet der DRIVE-IN-ARENA - welches mafBgeblich durch
die Attraktivitat des benachbarten BAUHAUS-Fachcentrums gepragt wird - leben der-
zeit knapp 116.250 Personen. Aufgrund der prognostizierten Bevélkerungsverande-
rungen kann von einem wachsenden Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet
ausgegangen werden von insgesamt

knapp 116.800 Einwohnern.




18

4.4

Dr.Lademann & Partner

Die Fritz-Karl-Henkel-StraBe 6 in der Gemeinde HaBloch als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung einer
BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA

Einzugsgebiet des Vorhabens in HaBloch

Bereich 2023 2026
Zonel 37.759 38.060
Zone 2 46.552 46.640
Zone 3 31.936 32.090
Einzugsgebiet 116.247 116.790

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 2: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Nachfragepotenzialim Segment Baubedarf (inkl.
Baustoffe)

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft’ im Einzugsgebiet sowie des
zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes® betrdgt das Nachfragepotenzial fiir

das vorhabenrelevante Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) aktuell rd. 59,7 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2026 ist angesichts der
prognostizierten Bevdlkerungszuwéachse im Einzugsgebiet von einer leichten Erho-

hung des Nachfragepotenzials auszugehen auf

rd. 59,9 Mio. € (+0,3 Mio. €).

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2026 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Zone 3 Gesamt
Baubedarf (inkl. Baustoffe) 18,9 24,7 16,3 59,9
Gesamt 18,9 24,7 16,3 59,9

Quelle: Eigene Berechnungen.

Tabelle 3: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

7VgI. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2024.
8 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesatze MB-Research 2023.
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Flr das Vorhaben ist von einer hohen Wettbewerbsintensitat im
erweiterten Untersuchungsraum auszugehen, was sich limitierend auf
die Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt. Insgesamt betragt das
Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens aktuell knapp
116.250 Personen, welches bis zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit
im Jahr 2026 leicht anwachsen wird. Dementsprechend wird auch das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet flir das
Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) bis zur Marktwirksamkeit um etwa
+0,3 Mio. € auf zuklnftig knapp 60 Mio. € ansteigen.



20

51

Dr.Lademann & Partner

Die Fritz-Karl-Henkel-StraBe 6 in der Gemeinde HaBloch als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung einer
BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA

Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im folgenden Kapitel werden die vorhabenrelevanten Angebotsstrukturen sowie die
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentra-
len Versorgungsbereichen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert und
bewertet.

Einzelhandelsstrukturim Segment Baubedarf
(inkl. Baustoffe) innerhalb des Einzugsgebiets

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Mai 2024 durch Dr. Lademann & Partner eine Erhebung des marktaktiven Bestands
ab 200 gm VKF im Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) im prospektiven Einzugsgebiet
(gemanB Kap. 4.3) des Vorhabens durchgefiihrt. Die Umsatze flr den prifungsrelevan-
ten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchen-
kennziffern, der ermittelten Verkaufsflaichen sowie der spezifischen
Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine Verkaufsflache im Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) vorgehalten
von

rd.31.150 qm.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im im Segment Baubedarf (inkl.
Baustoffe) im Einzugsgebiet

Baubedarf (inkl. Baustoffe) Verkaufsflache ingm UmsatzinMio. €
Zonel 10.100 15,6
Zone 2 0 0,0
Zone 3 21.050 27,2
Einzugsgebiet gesamt 31.150 42,9

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 4: Verkaufsflaichen- und Umsatzstruktur im Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) innerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets

Der Brutto-Umsatz im Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) innerhalb des Einzugsge-
biets belauft sich auf insgesamt

rd. 42,9 Mio. €.
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Bauzentrum

Abbildung 10:1&M BAUZENTRUM MAYER & RUPPERT in Hochdorf-Assenheim (Zone 1)

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 1.400 € je gm Verkaufsflache.

Die aus der Gegentiberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende Ein-
zelhandelszentralitat im Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) von rd. 72 % inner-
halb des Einzugsgebiets deutet auf Kaufkraftabflisse an Standorte auB3erhalb des
Einzugsgebiets (u.a. BAUHAUS in Speyer und TOOM in Bad Diirkheim).

In Bezug auf die kooperierenden Mittelzentren Neustadt a.d.W. und HaBloch zeigt sich,
dass Neustadt a.d.W. trotz der seitens der Fa. Globus erfolgten SchlieBung des Hela-
Bau- und Gartenmarkts weiterhin tiber eine gute Versorgungslage verfugt (Zentralitat
von etwa 110 %).

Abbildung 11: GLOBUS Baumarkt in Neustadt a.d.W. (Zone 3)
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Die wesentlichen und strukturpriagenden Anbieter in Form von Bauméarkten und
weiteren Fachméirkten des Baubedarfs sind:

BAUHAUS, Fritz-Karl-Henkel-StraBe 6 in HaBloch (Zone 1);

&M BAUZENTRUM MAYER & RUPPERT, Ludwigshofer StraB3e 2 in Hochdorf-Assen-
heim (Zone 1);

GLOBUS Baumarkt, Adolf-Kolping-StraBBe 130 in Neustadt a.d.W. (Zone 3);
H&H HANDRICH, Landauer StraBBe 281 in Neustadt a.d.W. (Zone 3);

RAAB KARCHER, EuropastraBe 5 in Neustadt a.d.W. (Zone 3);

WASSA & SCHUSTER, Adolf-Kolping-StraBe 126 in Neustadt a.d.W. (Zone 3);
WURTH, Oswald-Wiersich-StraBe 3 in Neustadt a.d.W. (Zone 3).

INGL]
I

Abbildung 12: H&H HANDRICH in Neustadt a.d.W. (Zone 3)

Mit Blick auf die raumliche Verteilung der Angebote im Segment Baubedarf (inkl.
Baustoffe) innerhalb des Einzugsgebiets kann ferner konstatiert werden, dass in der
Gemeinde HaBloch der Baumarkt BAUHAUS den einzigen Anbieter stellt und in der
Zone 1 noch durch das I&M BAUZENTRUM MAYER & RUPPERT in Hochdorf-Assenheim
erganzt wird. Der Angebotsschwerpunkt innerhalb des Einzugsgebiets im Segment
Baubedarf (inkl. Baustoffe) ist in der Stadt Neustadt a.d.W. ausgepragt, wo neben dem
GLOBUS-Baumarkt noch weitere Fachméarkten des Baubedarfs anséssig sind. In der
Zone 2 werden keine Angebote im Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) vorgehalten.
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Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Lage der untersuchungs-
relevanten Betriebe innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 13: Wettbewerbssituation im Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) im Einzugsgebiet

Auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 31.150 gm im Segment
Baubedarf (inkl. Baustoffe) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
werden rd. 42,9 Mio. € Umsatz generiert. Die Zentralitat vonrd. 72 %
deutet auf Kaufkraftabfllsse an Standorte auBerhalb des
Einzugsgebiets.
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Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur an
Standorten auBBerhalb des Einzugsgebiets

Angesichts der unterdurchschnittlichen Einzelhandelszentralitét innerhalb des Ein-
zugsgebiets kann davon ausgegangen werden, dass derzeit Kaufkraftabfliisse anau-
Berhalb des Einzugsgebiets gelegene Einzelhandelsstandorte bestehen. Daher
sollen auch die pragenden Einzelhandelslagen auBerhalb des Einzugsgebiets in den
Untersuchungsraum einbezogen und hinsichtlich ihrer Verkaufsflachen- und Umsatz-
struktur kurz dargestellt werden.

Als pragende Angebotsstandorte direkt auBerhalb des Einzugsgebiets sind dabei die
beiden Bau- und Gartenmarkte BAUHAUS in Speyer (lggelheimer StraBe 30) und
TOOM inBad Diirkheim (BruchstraBe 11) aufzufiihren, die die gréBte Uberschneidung
mit dem Vorhaben (DRIVE IN) i.V.m. dem angrenzenden BAUHAUS-Fachcentrum auf-
weisen. Beide Betriebe befinden sich jeweils in Gewerbegebietslagen am Siedlungs-
rand und werden durch weitere Fachmarkte im Umfeld ergdnzt. Zusammen erzielen
die beiden Betriebe im Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) auf einer Verkaufs-

fliche vonrd.22.100 gm einenUmsatzvonrd. 32,1 Mio. €.

Abbildung 14: BAUHAUS in Speyer (Iggelheimer StraBe 30) direkt auBerhalb des Einzugsgebiets
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Abbildung 15: TOOM in Bad Diirkheim (BruchstraBBe 11) direkt auBerhalb des Einzugsgebiets

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangslage

GemaR den Festlegungenim Einzelhandelskonzept der Gemeinde HaBloch aus dem
Jahr 2015 besteht mit der Ortsmitte ein als zentraler Versorgungsbereich definier-
ter Einzelhandelsstandort innerhalb des Gemeindegebiets von HaBloch. Wenngleich
das Vorhabensortiment Baubedarf inkl. Baustoffe im Einzelhandelskonzept als nicht-
zentrenrelevant definiert ist - und damit nicht BewertungsmaBstab ist -, soll der
nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich, die Ortsmitte HaBloch, nachfolgend
charakterisiert und hinsichtlich seiner Funktionsfahigkeit bewertet werden.
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ZV/B Ortsmitte HaBBloch

Zentrenpass

Raumliche Analyse

Lage /Verortung
Lage zentral im Gemeindegebiet

Standortumfeld
Setzt sich aus einer verdichteten Wohnbebauung
im Kernort von HaB3loch zusammen

Abgrenzung
Kompaktes Zentrum entlang Langgasse, Kirch-
gasse und SchillerstraBe

Stadtebauliche Analyse

Stddtebau/Erscheinungsbild

Rathausplatz als zentraler Ankerpunkt; straBenbe-
gleitend Wohngeb&ude mit Handelsnutzungen im
Erdgeschoss; Bereich SchillerstraBe durch funkti-
onale Immobilien (LIDL u. RAIFFEISEN-MARKT) ge-

pragt

Aufenthaltsqualitat
Im Bereich des Rathausplatzes ausgepragt

Leerstandssituation
Kaum leerstehende Ladeneinheiten vorhanden;
kein strukturelles Problem ersichtlich

Verkehrliche Analyse

MIV-Anbindung/ Stellplatze
Erreichbarkeit Gber die L 532 in Verbindung mit
u.a.der Langgasse und Kirchgasse

OPNV-Anbindung i
Mehrere Bushaltestellen sichern die OPNV-Anbin-
dungim gesamten ZVB

FuBlaufigkeit
Aus den umliegenden Siedlungsbereichen des
Kernorts zu FuB als auch mit dem Rad gegeben

Funktionale Analyse

Einzelhandelsstruktur

Schwerpunkt im mittelfristigen bzw. zentrenrele-
vanten Bedarf sowie im Bereich des periodischen
Bedarfs; guter Mix aus filialisierten und inhaberge-
flihrten Angeboten

Magnetbetriebe
LIDL, NKD, KIK, STREET ONE, TEDI

Komplementarnutzungen

Vielzahl an ergdnzenden Nutzungen im gesamten
ZVB ausgepragt (u.a. Dienstleistungsangebote,
&rztliche Einrichtungen, gastronomische Einrich-
tungen); zudem Wochenmarkt auf dem Rathaus-
platz

Einzugsbereich /Versorgungsfunktion
Hauptzentrum fiir die Gemeinde HaBloch sowie
flr den mittelzentralen Versorgungsbereich

Abbildung 16:Blick entlang der Langgasse im ZVB Ortsmitte HaBloch
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Der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte befindet sich zentral im Gemeindegebiet
von HaBloch und ibernimmt die Funktion eines Hauptzentrums. Der Angebotsschwer-
punkt ist dabei auf den mittelfristigen bzw. zentrenrelevanten Bedarfsbereich ausge-
richtet und wird durch einen breiten Mix an inhabergefiihrten sowie filialisierten
Betrieben gewéhrleistet. Mit Blick auf das vorhabenrelevante Segment Baubedarf
(inkl. Baustoffe) istin der Innenstadt kein Angebot vorhanden. Zwar besteht mit dem
RAIFFEISEN-MARKT an der SchillerstraBBe ein Anbieter, der eine Angebotsiberschnei-
dung mit dem Haupthaus von BAUHAUS an der Fritz-Karl-Henkel-StraB3e aufweist (Be-
reich Tier- und Gartenbedarf), jedoch kein Angebot im hier prifungsrelevanten
Sortiment des Baubedarfs (inkl. Baustoffe) vorhalt. Somit kann festgehalten werden,
dass keine Angebotsiiberschneidungim Ortskern von HaBBloch mit der geplanten
BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA besteht.

Abbildung 17: RAIFFEISEN-MARKT im ZVB Ortsmitte HaBloch

Aufgrund des Prifgegenstands (ausschlieBlich nicht-zentrenrelevantes Sortiment,
welches keinen Zentrenschutz besitzt) wurde auf eine Darstellung sonstiger Zentren
verzichtet.

Der kompakte zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte von HaBloch ist
leistungs- und funktionsfahig aufgestellt. Neben mehreren
Einzelhandelsbetrieben (Schwerpunkt im zentrenrelevanten
Bedarfsbereich) ist innerhalb des Zentrums auch auf die Vielzahl an
ergdnzenden Nutzungen zu verweisen. Zudem ist keine strukturelle
Leerstandsproblematik ausgepragt. Mit Blick auf das
vorhabenrelevante Sortiment der geplanten BAUHAUS DRIVE-IN-
ARENA (Baubedarf) sind keine Angebotstiberschneidungim Ortskern
von HaBloch vorhanden.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld berlicksichtigt.

Fur das Vorhaben der Ansiedlung einer BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA ist davon auszuge-
hen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 6 % erreichen
wird. Der prospektiv hdchste Marktanteil wird dabei mit rd. 8 % in der Zone 1 und mit rd.
6 % in der Zone 2 liegen. Zugleich wird aus diesen Bereichen der gréBte Vorhabenum-
satz gespeist (rd. 83 %). In der Zone 3 (rd. 3 %) sind im Lichte der zunehmenden Ent-
fernungi.V.m. der Wettbewerbsstruktur deutlich geringe Marktanteile zu erwarten (rd.
3 %).

Marktanteile der BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA nach Vorhabenrealisierung*

Baubedarf (inkl. Baustoffe) Zonel Zone 2 Zone 3 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 18,9 24,7 16,3 59,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,5 1,4 0,4 3,3
Marktanteile 8% 6% 3% 6%
Marktpotenzial (Mio. €) 18,9 24,7 16,3 59,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 15 1,4 0,4 3,3
Marktanteile 8% 6% 3% 6%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 5: Marktanteile der BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA innerhalb des Einzugsgebiets
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Unter Berucksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 5 %, die raumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitdt vonrd. 1.200 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 3,5 Mio. € belaufen. Der Umsatz entfallt dabei vollstandig auf Hauptsortiment
Baubedarf (inkl. Baustoffe).

Umsatzstruktur der BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA

: Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . e
ingm produktivitat*
Baubedarf (inkl. Baustoffe) 2.900 1.200 3,5
Gesamt 2.900 1.200 3,5

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 6: Umsatzstruktur des Vorhabens

Die Umsatzschatzung stellt dabei den absoluten Worst Case dar und unterstellt im
Lichte der unterdurchschnittlichen Zentralitdt im Einzugsgebiet einen tberdurch-
schnittlich leistungsfahigen Anbieter. Laut Auftraggeber liegt die Umsatzerwartung
fur die DRIVE-IN-ARENA in HaBloch deutlich unter den von Dr. Lademann & Part-
ner ermittelten Worst Case-Annahmen. Dies liegt insbesondere an der Warenzu-
sammensetzung der DRIVE-IN-ARENA, welche Uberwiegend schwere und / oder
sperrige Sortimente aus dem Bereich Baustoffe, Baumaterialien und Fliesen fuhrt.
Folglich liegt die Flachenproduktivitat der DRIVE-IN-ARENA in der Realitat deutlich un-
ter der im Haupthaus von BAUHAUS erzielten Flachenproduktivitat. Dartiber hinaus ist
bei der Ermittlung der Flachenproduktivitadt auch zu berlicksichtigen, dass es sich bei
der DRIVE-IN-ARENA um eine tiiberdachte Kalthalle handelt. So haben die Verkaufs-
flachen von Freiflichen und Kalthallen stets eine deutlich geringere Flaichenpro-
duktivitdt (z.B. bedingt durch den Verkauf von saisonalen Waren) als die
Verkaufsflachen in der Warmhalle. Auch wére noch zu beachten, dass der Betreiber
stattdessen mit einer héheren Relevanz der B2B-Kunden rechnet, was nicht tber ein
Vertraglichkeitsgutachten zu bewerten ist.

Dies gilt esim Nachfolgenden bei der Vorhabenbewertung zu bertcksichtigen.

s Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Zufallskun-
den sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort einkaufen).
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Flr das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb des
Einzugsgebiets von insgesamt rd. 6 % auszugehen. Der prospektiv
héchste Marktanteil wird dabei mit rd. 8 % in der Zone 1 liegen. Nach
den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial fur die
BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA im Hauptsortiment Baubedarf (inkl.
Baustoffe) von max. 3,5 Mio. €. Die Umsatzschatzung stellt dabei den
absoluten Worst Case dar und unterstellt einen tberdurchschnittlich
leistungsfahigen Anbieter.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte Um-
satz der BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA unter Berticksichtigung der rdumlichen Verteilung
auf denEinzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass
das Vorhaben bis zum Jahr 2026 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(i.d.R. zentraler Versorgungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert
werden. Einen wichtigen Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Um-
satze, die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum
Vorhabenstandort. Daneben ist zu berlicksichtigen, dass ein starker agglomerierter
Standort tendenziell geringer betroffen ist.

Die Auswirkungen der Ansiedlung einer BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA sind im
Hauptsortiment des Baubedarfs (inkl. Baustoffe) nicht direkt am Marktanteil ablesbar.
Vielmehr missen fiir eine fundierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der
Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospek-
tiv 2026) sowie die Nachfragestréme berticksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem leichten Marktwachstum infolge der Be-
vOlkerungszunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert,
erhéht allerdings die Kompensationsmaoglichkeiten des Einzelhandels und ist somit
wirkungsmildernd zu bertcksichtigen.

® Wenngleich das BAUHAUS-Fachcentrum keine Veranderung in der Gesamtver-
kaufsflache erfahren wird, sondern die raumlich getrennte DRIVE-IN-ARENA Prf-
gegenstand ist, ist im Sinne einer worst Case-Betrachtung der Umsatz des
bestehenden BAUHAUS-Markts vom Umsatzinnerhalb des Einzugsgebiets ab-
zuziehen, um Wirkungen ,,gegen sich selbst” nicht wirkungsmildernd zu be-
riicksichtigen.

® Wirkungsmildernd schléagt ebenfalls zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabflisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Ein-
zugsgebietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getéatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommensein.Vielmehrlenkt das Vorhaben auchbisherige Nachfrageab-
flisse auf sich um. Dieser Effekt schlagt umso starker zu Buche, je héher die
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Kaufkraftabfllsse derzeit sind. Fur das betreffende Einzugsgebiet (Zone 1 und 2)
ist aktuell von signifikanten Kaufkraftabfllissen auszugehen. Die Verbraucher kau-
fen somit gegenwartig in betrachtlichem MaBe an Standorten auBerhalb der Zonen
1 und 2 ein (sowohl in Zone 3 als auch auBerhalb des Einzugsgebiets). Da mit der
Vorhabenrealisierung ein Teil dieser Kaufkraftabflisse zurtickgeholt werden kann,
fuhrt das Vorhaben auch zu spurbaren Umsatzriickgdngen an Standorten aufBer-
halb des Einzugsgebiets, die von den Abflissen profitieren.

B Dieinder Zone 3 des Einzugsgebiets vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt
von Zufliissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zufliissen kann das
Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich wirkungsverscharfend auf die
Betriebe innerhalb der Zone 3 des Einzugsgebiets auswirkt.?°

Erst flir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zulasten an-
derer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Das Vorhaben wird einen Teil seiner Umséatze auch aus der Riickholung von Nachfra-
geabfliissen generieren. Im Sinne einer worst-case-Betrachtung werden diese Um-
satze U(berschlagig gegen die Einkaufsalternativen direkt auBerhalb des
Einzugsgebiets (vgl. Kapitel 5.2) gerechnet. Damit ist sichergestellt, dass der Vorha-
benumsatz vollstandig raumwirksam abgebildet wird. Faktisch sind diffus weitere Ein-
kaufsalternativen tangiert. Ein Einbezug wirde jedoch zu einer rechnerischen
Nivellierung der Quoten flihren.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim Segment Bau-
bedarf (inkl. Baustoffe)

Aktuell generieren die innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets ansassigen Bau-
markte und Baustoffhandler einen Umsatz voninsgesamt rd. 42,9 Mio. €. Aufgrund des
einwohnerentwicklungsinduzierten Marktwachstums wird dieser bis zum Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Vorhabens in 2026 um rd. 0,1 Mio. € ansteigen. Da im Sinne
einer worst Case-Betrachtung die BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA nicht gegen das be-
nachbarte Haupthaus von BAUHAUS wirken kannt!, ist der aktuelle Umsatz im Segment
Baubedarf (inkl. Baustoffe) des BAUHAUS-Fachcentrums in H6he von 11,9 Mio. € vom
Bestandsumsatzvolumen abzuziehen. Somit belduft sich der Gesamtumsatzim Seg-
ment Baubedarf (inkl. Baustoffe) innerhalb des Einzugsgebiets zum Jahr der prospek-
tiven Marktwirksamkeit in 2026 auf rd. 31,1 Mio. € (ohne das BAUHAUS-Fachcentrum
in HaBloch).

10 Dieser Effekt wird wirkungsverscharfend mit beriicksichtigt, sofern die Zentralitat einer Einzugsgebietszone tiber 100 % liegt, d.h.
die Nachfragezufliisse die Nachfrageabfllisse deutlich Gibersteigen.

1 Was diese faktisch allerdings machen wird, da die anteiligen Vorhabenumsatze bislang vom Haupthaus selbst erwirtschaftet wur-
den.
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Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet im worst Case einen Umsatz
im Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) von rd. 3,3 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,2 Mio. €
Streuumsatze). Wirkungsmildernd ist zu berticksichtigen, dass das Vorhaben dazu in
der Lage sein wird, bisherige Kaufkraftabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. insbeson-
dere aus der Zone 1 und der Zone 2 zu binden (rd. 2,6 Mio. €)2. Das Vorhaben wird aber
auch Umsétze auf sich lenken, die bisher den Betrieben innerhalb der Zone 3 des Ein-
zugsgebiets von der Zone 1 sowie der Zone 2 zugeflossen sind (rd. 1,6 Mio. €) und auf
diese wirkungsverscharfend wirken. Nach Berlicksichtigung dieser Effekte betragt der
innerhalb des Einzugsgebiets umverteilungsrelevante Vorhabenumsatzrd. 2,3 Mio.
€. Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe)
innerhalb des Einzugsgebiets in Hohe von 31,1 Mio. € (ohne den BAUHAUS-Markt in
HaBloch) gegenlber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

im Schnitt rd. 7 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Standort-
lagen im Einzugsgebiet aus. So liegen die Umsatzumverteilungsquoten gegeniber den
Betriebenin der Zone 1 als auch der Zone 3 bei etwa 7 %. Da in der Zone 2 kein Angebot
im Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) besteht, findet hier lediglich eine Riickholung
von Kaufkraftabflissen statt.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fur die einzelnen Zonen innerhalb des
Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungseffekte
wurden jeweils separat ermittelt.

12 Gegenlber der Zone 3 wird keine Riickholung von Kaufkraftabfllissen erwartet, da hier der Angebotsschwerpunkt innerhalb des
Einzugsgebiets zu verorten ist und die Stadt Neustadt a.d.W. ein attraktives Angebot im Bereich Baubedarf (inkl. Baustoffe) vorhalt.
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Wirkungsprognose der Ansiedlung einer BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA in HaBloch - Umsatzzuwachs (2026)

Zonel Zone 2 Zone 3

Baubedarf (inkl. Baustoffe) Gesamt Gesamt Gesamt Gesamt
Umsatzvor Ort aktuell 15,63 - 27,24 42,87
zzgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,03 - 0,07 0,10
abzgl. Bestandsumsatz des BAUHAUS-Markts -11,88 - - -11,88
Umsatzvor Ort (2026) 3,78 - 27,31 31,09
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 1,46 1,43 0,42 3,31
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabflissen -1,18 -1,43 - -2,61
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen - - 1,57 1,57
|nnerhaIFJ des Einzugsgebiets 0,28 _ 1,98 2,26
umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz
. . o
Umsatzumverteilungin % vom Umsatz 7.4% _ 7.3% 7.3%

des bestehenden Einzelhandels (2026)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 7: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen der BAUHAUS DRIVE-IN-ARENAin HaBloch

Wie bereits dargestellt, ist davon auszugehen, dass die Einwohner des Einzugsgebiets
auch an Standorten auBBerhalb des Einzugsgebiets einkaufen. Durch das Vorhaben wird
perspektivisch ein gewisser Teil dieser derzeit abflieBenden Kaufkraft innerhalb des
Einzugsgebiets gebunden werden, und der Nachfrageabfluss damit reduziert werden
kénnen. Somit wird das Vorhaben auch zu potenziellen Umsatzriickgdngen an Stand-
orten direkt auBerhalb des Einzugsgebiets fuhren, welche aktuell von den Zufllssen
profitieren.

Um die Wirkungen auf umliegende Standorte bewerten zu kénnen, haben Dr. Lade-
mann & Partner in einer Uberschlagigen Worst-Case-Betrachtung die Streuumsatze
sowie den Umsatzanteil des Vorhabens, welcher derzeit Standorten auBerhalb des
Einzugsgebiets zuflieBt und durch das Vorhaben in das Einzugsgebiet zuriickgeholt
werden kann (rd. 1,2 Mio. €13), vollstandig gegen die nachstgelegenen Einzelhandels-
standorte auBerhalb des Einzugsgebiets gerechnet.

13 Dieser Betrag setzt zusammen aus: 1,0 Mio. € Riickgang der Nachfrageabflisse und 0,2 Mio. € Streuumsatze.
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Daraus resultieren folgende Umsatzriickgange:

Vorhabeninduzierte Umsatzriickgdnge an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets
Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe)

Umsatzvor Ort Vorhabeninduzierter Vorhabeninduzierter
inMio.€ Umsatzriickgangin Mio.€ Umsatzriickgangin %

Standortlage

Wettbewerber: BAUHAUS in Speyer
und TOOMinBad Diirkheim

Quelle: Eigene Berechnungen nach Dr. Lademann & Partner.

321 1,2 4%

Tabelle 8: Umsatzumverteilungswirkungen an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets

Wie der Tabelle entnommen werden kann, werden sich die Umsatzumverteilungsquo-
ten fur die untersuchten pragenden Wettbewerber auBerhalb des Einzugsgebiets im
Worst Case bei rd. 4 % bewegen.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Umnutzung des
Abhollagers in eine BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA erreichen nach den
Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Worst Case im Segment
Baubedarf (inkl. Baustoffe) innerhalb des Einzugsgebiets Werte von im
Schnitt etwa 7 %. Dabei sind die hdchsten Auswirkungen mit maximal
rd. 7 % sowohl gegenliber den Betrieben in der Zone 1 als auch der
Zone 3 zu erwarten. Bei den untersuchten pragenden Wettbewerbern
auBerhalb des Einzugsgebiets sind Giberschlagige Umsatzriickgange
vonrd. 4 % zu erwarten.



36

7.1

Dr.Lademann & Partner

Die Fritz-Karl-Henkel-StraBe 6 in der Gemeinde HaBloch als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung einer
BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA

BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Die Vorhabenrealisierung soll iiber die Anderung des B-Plans erfolgen, welches fiir das
Vorhabenareal aktuell ein Gewerbegebiet festsetzt. Die Bewertung des Einzelhandels-
vorhabens mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.900 gm bemisst sich somit anhand
von § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, des § 2 Abs. 2 BauGB sowie des § 1 Abs. 4
BauGB*“in Verbindung mit den raumordnerischen Bestimmungen der Landesplanung
Rheinland-Pfalz!® und des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar?®,

Fur die Zulassigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens sind demnach fol-
gende, additiv verkniipfte Kriterien von Bedeutung:'’

Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) Rheinland-Pfalz:

LEP IV - G 56: Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der
Bevdlkerung mit 6ffentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll
durch die zentralen Orte in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mit-
telzentralen Verblinden wahrgenommen werden.

LEP IV -Z 57: Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groBflachigen Ein-
zelhandels ist nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitatsgebot). Betriebe mit
mehr als 2.000 gm Verkaufsflache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Be-
tracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion mit mehr
als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern groBflachige Einzelhandelsvorhaben
bis zu insgesamt 1.600 gm Verkaufsflache zulassig, wenn dies zur Sicherung der
Grundversorgung der Bevélkerung erforderlich ist.

LEP IV - Z 58: Die Ansiedlung und Erweiterung von groB3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten
Bereichen, das heif3t in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zul&ssig
(stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche
(»zentrale Versorgungsbereiche« im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Or-
ten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu be-
grunden. Diese Regelungen mussen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht
innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

14
15
16

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl&ne den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Vgl. Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) Rheinland-Pfalz 2008.
Vgl. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014.

17 Dargestellt werden nur die fuir das konkrete Vorhaben relevanten Bestimmungen.
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B LEPIV-Z59:Die Ansiedlung und Erweiterung groB3flachiger Einzelhandelsbetriebe
mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergdnzungsstandorten
der zentralen Orte zulassig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstim-
mung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrele-
vante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche
GroBenordnung zu begrenzen.

B LEPIV-Z60:Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben dirfen weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrier-
ten Bereiche der Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und
Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden
(Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile
von Ober- und Mittelzentren zu beachten.

B LEPIV-Z61: DerBildung von Agglomerationen nicht groBflachiger Einzelhandels-
betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten auBBerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung
entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomerations-
bereiche auBerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese
als Sondergebiete des groBflachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszu-
weisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.

In der 2. Teilfortschreibung des LEP (2015) wird in der Begriindung/Erlauterung zu
Z 61 erlautert, dass Agglomeration im raumordnungsrechtlichen Sinn einen raum-
lichen und funktionalen Zusammenhang von mehreren Betrieben abstellt: , Ein An-
haltspunkt daftir ist, wenn die Luftlinie zwischen den Eingéngen einzelner
Einzelhandelsgeb&aude unter 150 m liegt."

B LEPIV-G62:Die Erganzungsstandorte, die auBerhalb der stéadtebaulich integrier-
ten Bereiche eines zentralen Ortes liegen, sollen in drtliche bzw. regionale OPNV-
Netze eingebunden werden.

Einheitlicher Regionalplan (ERP) Rhein-Neckar:

B ERP-Z1.7.2.3Kongruenzgebot: Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbe-
reich von EinzelhandelsgroBprojekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl
der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbereich sowie auf die zentraldrtli-
che Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentralértliche Verflechtungsbe-
reich nicht wesentlich Gberschritten werden.

B ERP-Z71.7.2.4 Beeintrachtigungsverbot: EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die
stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsfahigkeit der Stadt- und Orts-
kerne der Standortgemeinde, anderer Zentraler Orte sowie die Nahversorgung der
Bevdlkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen.

B ERP-Z1.7.2.5Integrationsgebot: EinzelhandelsgroBprojekte sind an stadtebau-
lich integrierten Standorten anzusiedeln. Ausnahmsweise kommen fiir Vorhaben
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mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten (vgl. Sortimentsliste; Begriindung
zuZ1.7.3.3 ) entsprechend Z 1.7.3.2. auch andere Standorte in Betracht.

B ERP - Z 1.7.3.2 Erganzungsstandorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte: Einzel-
handelsgroBprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in denin
der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Ergdnzungsstandorten fir
EinzelhandelsgroBprojekte” zuldssig, sofern fir solche Betriebe in den , Zentralrt-
lichen Standortbereichen fiir EinzelhandelsgroBprojekte” keine geeigneten Fla-
chen zur Verfligung stehen.

Im Einzelfall ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandels-
groBprojekten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb der ,Ergan-
zungsstandorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte” ausnahmsweise maéglich, wenn in
diesen keine geeigneten Flachen verfiigbar sind, die raumordnerische Vertraglich-
keit entsprechend Z 1.7.2.1 nachgewiesen wird und sich das Vorhaben in ein kom-
munales Einzelhandelskonzept einflgt.

B ERP-271.7.3.3 Zentrenrelevante Randsortimente: Zentrenrelevante Randsorti-
mente sind in den ,Ergdnzungsstandorten fur EinzelhandelsgroBprojekte” sowie in
denunter Z1.7.3.2 definierten Ausnahmefaéllen zulassig, sofern sie gemal 21.7.2.1
raumordnerisch abgestimmt sind. Sie sind auf insgesamt maximal zehn Prozent der
Gesamtverkaufsflache, hdchstens jedoch 800 gm Verkaufsflache zu begrenzen.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a.
marktanalytischen Untersuchung.

Nach den Bestimmungen des BauGB ist neben den bereits angesprochenen Belangen
der Raumordnung zu prifen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die
verbrauchernahe Versorgung mehr als unwesentlich beeintrachtigt. Dariiber hinaus ist
das Vorhaben auf seine Kompatibilitdt mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept
der Gemeinde HaBloch aus 2015 hin zu prfen.

Zur zentralortlichen Zuordnung (Zentralitats-
und Kongruenzgebot)

Das ,Zentralitatsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung
der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf die Einfligung in
den Verflechtungsraum ab.

Die Gemeinde HaBloch ist gemaf LEP IV Rheinland-Pfalz zusammen mit Neustadt
a.d.W.als kooperierendes Mittelzentrumin der verdichteten Randzone der Metro-
polregion Rhein-Neckar ausgewiesen (mittelzentraler Verbund kooperierender Zen-
tren). Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Gemeinde HaBloch
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demnach als Standort fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit mehrals 2.000
gm Verkaufsflache geeignet. Funktional entspricht das Vorhaben den Versorgungs-
aufgaben eines Mittelzentrums. Das Vorhaben steht daher im Einklang mit dem im
LEP IV formulierten Ziel des Zentralitatsgebots (LEP IV - Z 57).

Im einheitlichen Regionalplan der Planungsgemeinschaft Rhein-Neckar wird dartber
hinaus noch das Kongruenzgebot (2 1.7.2.3) aufgefiihrt, nach welchem der zentral6rt-
liche Verflechtungsbereich des zentralen Ortes von dem Vorhaben nicht wesentlich
Uberschritten werden. Von den Einwohnern innerhalb des vorhabenbezogenen Ein-
zugsgebiets sind knapp dreiviertel (rd. 84.200 Personen) dem raumordnerisch zuge-
wiesenen Verflechtungsbereich von HaBloch (gemeinsamer Mittelbereich HaBloch/
Neustadt a.d.W.) zuzuordnen. Somit geht das Einzugsgebiet rdumlich leicht Gber den
raumordnerisch festgelegten Verflechtungsbereich hinaus. Die Verflechtungen mit
Kunden aus den angrenzenden Mittelbereichen sind der dstlichen Randlage der Ge-
meinde HaB3loch innerhalb des eigenen Verflechtungsbereichs geschuldet. So sind bei-
spielsweise die Bewohnerin den Kommunen Bohl-Iggelheim und Hochdorf-Assenheim
dem Mittelbereich von Schifferstadt zuzuordnen. Fir diese Bewohner stellt der Bau-
markt BAUHAUS allerdings den nachstgelegenen - umfassenden - Anbieter im Bereich
Bau- und Gartenbedarf dar, weshalb diese Bewohner unabhangig der raumordneri-
schen Abgrenzungen ihre Einkaufe nach Nahe und Angebot ausrichten.

Mit Blick auf die Umsatzherkunft entfallen mindestens rd. 72 % der Umsatzleistung
auf Kunden aus dem gemeinsamen Mittelbereich von Neustadt a.d.W. und HaBloch.
Das Vorhaben tragt sich also maBgeblich aus der Kaufkraft innerhalb des Ver-
flechtungsbereichs. Mit Verbrauchern aus den umliegenden Kommunen auB3erhalb
des Verflechtungsbereichs werden hingegen nur rd. 23 % des Gesamtumsatzes gene-
riert. Rechnet man noch die Streuumsétze in Hohe von 5 %' dazu, betragt der Umsatz-
anteil des Vorhabens, der sich nicht aus dem Verflechtungsbereich generiert, maximal
rd. 28 %. Die Uberschreitung des raumordnerisch festgelegten Verflechtungsbe-
reichs ist somit unwesentlich. Eine raumordnerische Schieflage zulasten des umlie-
gender Zentraler Orte und derer Verflechtungsbereiche!® kann ausgeschlossen
werden.

Das Vorhaben in der Gemeinde HaBBloch wird sowohl dem
Zentralitatsgebot (vgl. LEP IVZ 59 und ERP Z1.7.2.2) als auch dem
Kongruenzgebot (vgl. ERP Z1.7.2.3) gerecht.

18 Da es sich bei den Streukunden um sporadisch am Vorhabenstandort einkaufende Personen handelt, ist die Herkunft raumlich nicht
genau zuzuordnen. Allerdings sei angemerkt, dass zu einem gewissen Anteil auch Personen aus dem Verflechtungsbereich der Ge-
meinde HaBloch als Streukunden gewertet werden, sofern diese nur hin und wieder am Standort einkaufen sowie ggf. auBerhalb des
Einzugsgebiets leben (bspw. Kunden aus der Verbandsgemeinde Lambrecht). Der Anteil der Umsatzherkunft mit Kunden aus dem
raumordnerischen Verflechtungsbereich von 72 % stellt daher ein im Sinne des Worts Case dargestelltes Minimum dar. Faktisch
dirfte der Anteil noch etwas héher ausfallen.

19 Gewisse Uberlappungen des Einzugsgebiets ergeben sich mit den Verflechtungsbereichen des Mittelzentrums Bad Diirkheim und
des Mittelzentrums Schifferstadt.
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Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und dem Gleichgewicht der Ver-
sorgungim Raum (Nichtbeeintrachtigungsgebot)

Ausgewogene Versorgungsstrukturen im Raum und damit die Funktionsfahigkeit von
Zentralen Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche und das
Gleichgewicht der Versorgung im Raum nicht mehr als unwesentlich beeintrachtigt
werden. Ein méglichst verbrauchernahes Einzelhandelsangebot dient primar dem Ziel,
einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhaltnismaBigen Zeit- und
Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu vermeiden.

Voranzustellen ist, dass einzelne Betriebe in der vorliegenden Priifung keinen
Schutzanspruch nach § 11 Abs. 3 BauNVO in Anspruch nehmen kénnen. Das Seg-
ment Baubedarf (inkl. Baustoffe) stellt grundsatzlich ein nicht-zentrenrelevan-
tes Sortiment dar, weshalb der Bewertungsfokus auch nicht auf die Zentren zu
legen ist. Die ermittelten Quoten sind allein aus einer versorgungsstrukturellen
Perspektive zu beurteilen.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung zentralértlicher Funktionen er-
folgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die Frage, ob es tber die im Rah-
men der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen Auswirkungen hinaus zu
Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen kann. Im Kern geht esum
die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte flr eine gréBere
Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von Betriebsaufgaben eine
Funktionsschwachungder Zentralen Orte und ein Ungleichgewicht in der Versor-
gungim Raumdroht.

Die Beantwortung der Frage, wann Zentrale Orte in ihrer Funktionsfahigkeit beein-
trachtigt sind, bedarf einer Prifung der konkreten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist
in der Rechtsprechung verschiedener Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Miinster,
AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Beschluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung ver-
treten worden, dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als
unwesentliche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen
sind (sog. Abwagungsschwellenwert). Dabei ist allerdings immer die jeweilige Aus-
gangslage an den Versorgungsstandorten zu berlcksichtigen. Insbesondere bei den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten geht es dabei nicht um einen Wettbewerbs-
schutz, sondern lediglich um die Aufrechterhaltung der den Zentralen Orten zuge-
schriebenen Versorgungsfunktionen. M.a.W.: Bei der Bewertung der BAUHAUS DRIVE-
IN-ARENA sind aufgrund des Sortimentskonzepts (ausschlieBlich Baubedarf inkl. Bau-
stoffe) in besonderem MaBe versorgungsstrukturelle Aspekte einzubeziehen. So sind
im Hinblick auf die nicht-zentrenrelevanten Sortimente héhere Schwellenwerte
anerkannt. Diese kdnnen etwa doppelt so hoch angesetzt werden wie im Hinblick auf
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zentrenrelevante Sortimente in zentralen Versorgungsbereichen, namlich bei bis zu
20 % (vgl. u.a. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg). Neben der Héhe der ermit-
telten Umsatzumverteilungen stellt zudem die branchenspezifische Zentralitats-
kennziffer einer Stadt (und in Bezug auf ihren Verflechtungsraum) und ihre
Veranderung in Folge der Vorhabenrealisierung als Maf3stab flr die angemessene
Erflllung der zugewiesenen zentral6rtlichen Funktion eine wichtige KenngrdBe dar.

Das Vorhaben wird im Segment Baubedarf inkl. Baustoffe eine prospektive Um-
satzumverteilungsquote vonim Schnitt 7% innerhalb des Einzugsgebiets ausldsen
und damit den Abwagungsschwellenwert unterschreiten.

Dabei kann zunachst konstatiert werden, dass von dem Vorhaben der Etablierung einer
BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA an der Fritz-Karl-Henkel-StraBe in HaBloch keine ,mehr als
unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstorung gegentber dem zent-
ralen Versorgungsbereich Ortsmitte HaBloch und hinsichtlich der Ausgewogenheit der
Versorgungsstruktur ausgeltst werden. Zwar besteht mit dem RAIFFEISEN-MARKT an
der SchillerstraBe ein Anbieter innerhalb des Hauptzentrums von HaBloch, der eine An-
gebotsiberschneidung mit dem Haupthaus von BAUHAUS an der Fritz-Karl-Henkel-
StraBe aufweist (Bereich Tier- und Gartenbedarf), jedoch kein Angebot im vorhaben-
relevanten Sortiment des Baubedarfs (inkl. Baustoffe) vorhalt. Folgerichtig wurde das
Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) im Rahmen des Einzelhandelskonzepts der Ge-
meinde HaBloch als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Mehr als unwesentliche Auswir-
kungen’ im Sinne einer Funktionsstorung des ZVB Ortsmitte HaBloch sowie der
verbrauchernahen Versorgung kdnnen daher ausgeschlossen werden.

In absoluten Zahlen gemessen sind die Betriebe in der Zone 3 bzw. der Stadt Neu-
stadt a.d.W. am starksten von dem Vorhaben betroffen. Gegentiber den dort ansassi-
gen Betrieben ab ca. 200 gm VKF, welche alle auBBerhalb der Innenstadt von Neustadt
a.d.W.in Gewerbegebietslage verortet sind, betragt die Umsatzumverteilungsquote rd.
7 %. Als wesentliche Wettbewerber agieren hier der Bau- und Gartenmarkt GLOBUS so-
wie der Anbieter fir Baubedarf H&H HANDRICH aufzuftiihren. Wahrend der GLOBUS-
Bau-und Gartenmarkt in einer vergleichbaren Gr6Benordnung und Sortimentsstruktur
(moderner Vollsortimenter fur Bau- und Gartenbedarf) wie das Haupthaus von BAU-
HAUS in HaBloch agiert, liegt die Uberschneidung mit dem Anbieter H&H HANDRICH
(Baustoffhandler mit angeschlossenem Heimwerkermarkt) insbesondere im Bereich
der Baustoffe. Beide Betriebe sind als leistungsfahig einzustufen und verfiigen tber ei-
nen etablierten Kundenstamm. Zudem wird der GLOBUS-Baumarkt noch durch eine
Vielzahl von weiteren Fachmarkten (u.a. DEHNER, GLOBUS-SB-Warenhaus) in seinem
autokundenorientierten Umfeld in Gewerbegebietslage flankiert, so dass dieser - an-
ders als der BAUHAUS-Standort in HaBloch - bereits heute als auch zukunftig von er-
heblichen Synergiepotenzialen profitiert. Darliber hinaus sind in der Zone 3 (bzw. der
Stadt Neustadt a.d.W.) noch weitere spezialisierte Fachmarkte flir Baubedarf ansassig
(RAAB KARCHER, WASSA & SCHUSTER, WURTH), welche ebenfalls leistungsfahig
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aufgestellt sind und in einem schwacheren Konkurrenzverhaltnis zum Vorhabenmarkt
stehen. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung
der sortimentsspezifischen Versorgungssituation gegeniiber den Betrieben in
den sonstigen Lagen der Zone 3 kénnen angesichts der Héhe der rechnerisch er-
mittelten Auswirkungen vollstandigausgeschlossen werden.

Auch eine Funktionsschwachung des mit HaBloch kooperierenden Mittelzent-
rums Neustadt a.d.W., welches iiberschlagig iiber eine rechnerische Vollversor-
gung im Segment Baubedarf inkl. Baustoffe verfiigt, bzw. ein Ungleichgewicht in
der Versorgung im Raum kann durch die Umwandlung des Abhollagers in die Ver-
kaufsflache einer DRIVE IN-ARENA ausgeschlossen werden.

Ebenfalls mit einer Umsatzumverteilungsquote von rd. 7 % sind die Lagen in der Zone
1 von dem Vorhaben tangiert. Hier ist neben dem BAUHAUS an der Fritz-Karl-Henkel-
StraBe in HaBloch noch das I&M BAUZENTRUM MAYER & RUPPERT in Hochdorf-Assen-
heim (rd. 8 km Entfernung zum Vorhabenstandort) als wesentlicher Wettbewerber
aufzufihren. Der Baustoffhandler mit angeschlossenem Heimwerkermarkt liegt in ver-
kehrsglinstiger Lage an der L 530 und stellt einen Solitéranbieter in Ortsrandlage in-
nerhalb eines nicht zentralen Ortes dar. Eine BetriebsschlieBung des leistungsfahig
aufgestellten Baustoffhdndlers I&M BAUZENTRUM kann angesichts einer Um-
satzumverteilungsquote vonrd.7 % im Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) nicht
erwartet werden. Zumal dieser starker auf Gewerbekunden ausgerichtet ist. Gleich-
wohl ist darauf hinzuweisen, dass groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten nach Vorstellung der Raumordnung vorrangig auf
zentrale Orte mittlerer und héherer Stufe zu lenken sind, eine mogliche Verschlechte-
rung der Versorgungslage selbst bei Schwachung der Angebote in nicht zentralen Or-
ten insofern in der Per-Saldo-Betrachtung nicht gegeben ware. Ein
versorgungsstrukturelles Ungleichgewicht in der Versorgung im Raum zulasten
von Zentralen Orten kann ausgeschlossen werden.

In der Zone 2 werden keine Angebote im Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) vor-
gehalten. Folglich kommt es auch in diesen Lagen weder zu einer vorhabenindu-
zierten BetriebsschlieBungnoch zu einer Storungdes Versorgungsgleichgewichts
im Raum.

Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung wurde flr die Einkaufsalternativen (,,vollwer-
tige Bau- und Gartenmarkte) direkt auBerhalb des Einzugsgebiets (vgl. Kapitel 5.2)
eine Untersuchung bzgl. der Betroffenheit durch die Rickholung derzeit dorthin ab-
flieBender Nachfrage sowie der Umlenkung von Streuumsatzen durchgefiihrt. Rein
rechnerisch ergibt sich hier eine Umverteilungswirkung von rd. 4 %. Faktisch werden
sich allerdings diese Umséatze aber auf deutlich mehr ,Schultern” verteilen. Es sind
folglich keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen fiir die untersuchte Ein-
kaufsalternative direkt auBerhalb des Einzugsgebiets zu erwarten.
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Vorhabeninduzierte BetriebsschlieBungen sind in jedem Fall auszuschlieBen. Sowohl
das BAUHAUS in Speyer als auch der TOOM in Bad Duirkheim verfligen Gber einen leis-
tungsfahigen Marktauftritt. Auch das regionale, zentral6rtliche Gefilige wird durch die
Umwandlung des Abhollagers in HaBloch in Verkaufsflache nicht beeintrachtigt.

Zusammenfassend kann daher festgehalten werden, dass ein vorhabeninduzierter
Marktaustritt eines fur das Versorgungsgleichgewicht im Raum relevanter Anbieter in-
nerhalb als auch auBerhalb des Einzugsgebiets nicht zu erwarten ist. ,Mehr als unwe-
sentliche  Auswirkungen’ im  Sinne einer  Funktionsstérung der
sortimentsspezifischen Versorgungssituation kénnen angesichts der Héhe der
rechnerisch ermittelten Auswirkungen vollsténdig ausgeschlossen werden.

Mit der Umwandlung des Abhollagers in eine DRIVE-IN-ARENA gehen flir den voraus-
sichltich nicht erreichbaren worst-Case folgende Veranderungen der branchenspezi-
fischen Einzelhandelszentralitat im Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) einher:

B Mittelzentrum HaBloch: Zentralitat:
aktuell rd. 122 %, spater max. 150 %

® Mittelzentrum Neustadt a.d.W.:
aktuell rd. 110 %, spater mind. 100 %

®m Anteiliger®® Verflechtungsbereich der kooperierenden Mittelzentren:
aktuell rd. 78 %, spater ca. 81 %.

Ein abwagungsrelevantes, raumliches Ungleichgewicht innerhalb des gemeinsa-
men Verflechtungsbereichs der kooperierenden Mittelzentren Neustadt a.d.W.
und HaBloch lasst sich in der betroffenen Sortimentsgruppe aktuell und nach
Vorhabenrealisierung selbst fiir den worst-Case nicht ableiten. Es zeigt sich, dass
fur den Verflechtungsbereich der kooperierenden Mittelzentren insgesamt sogar eine
rechnerische Zentralitatsliicke von knapp 20 %-Punkten vorliegt, weiterhin demnach
noch gewisse Entwicklungsreserven vorliegen, die in Neustadt a.d.W. z.B. dazu genutzt
werden konnten, die marktaktiven Angebote zu modernisieren?!, um den aktuellen
Umsatz zu halten.

20 Ohne solche Orte des Verflechtungsbereichs die nicht im Einzugsgebiet des Vorhabens liegen.

2l Der absolute Angebotsschwerpunkt (Umsatz, Verkaufsflache) liegt auch zukiinftig in der Stadt Neustadt a.d.W. (fiinf maBgebliche
Anbieter im Segment Baubedarf).
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Ein Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens in
stadtebaulich oder raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne
einer Funktionsstorung der zentralen Versorgungsbereiche kann durch
das nicht-zentrenrelevante Sortiment ausgeschlossen werden. Die
jeweilige zentral6rtliche Funktion der (héherstufigen) Zentralen Orte
resp. der zentralOrtlichen Verbiinde wird durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt werden. Dem Nichtbeeintrachtigungsgebot (vgl. LEP IV -
Z 60 sowie ERP 1.7.2.4) wird das Vorhaben damit gerecht.

1.4

Zur stadtebaulichenIntegration des Vorhaben-
standorts (Integrationsgebot)

GemanR den landes- und regionalplanerischen Vorgaben in Rheinland-Pfalz sind Ein-
zelhandelsgroBprojekte an stadtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln. Der
Vorhabenstandort fiir die geplante BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA an der Fritz-Karl-
Henkel-StraBe in der Gemeinde HaBloch befindet sich im nérdlichen Kernstadtgebiet
undistim ERP 2014 als geplante gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Der Standort ist
folglich als nicht stadtebaulich integriert einzustufen (= kein zentraler Versorgungs-
bereichim Sinne des BauGB).

Bei dem Vorhaben handelt es sich jedoch um einen groBflachigen Betrieb mit aus-
schlieBlich nicht-zentrenrelevanten Warensortiment, weshalb eine Ansiedlung aus-
nahmsweise auch auBerhalb der stadtebaulich integrierten Standortbereichein denin
der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Erganzungsstandorten fiir Ein-
zelhandelsgroBprojekte” zulassig ist, sofern keine Flachen innerhalb der zentral6rtli-
chen Standortbereiche fur EinzelhandelsgroBprojekte zur Verfligung stehen. In der
Bewertung der Ausnahmeregelung kann dabei zunachst festgehalten werden, dass
innerhalb des Ortskerns von HaBloch keine Flachen fur das sehr flachenintensive Vor-
haben zur Verfligung stehen sowie stadtebauliche, funktionale und verkehrliche Griin-
den gegen die Ansiedlung eines Betriebs mit dem Hauptsortiment Baubedarf (inkl.
Baustoffen) bestehen. Allerdings liegt der Vorhabenstandort auBBerhalb eines aus-
gewiesenen , Ergdnzungsstandorts fiir EinzelhandelsgroBprojekte”.

GemaR Z1.7.3.2 des Einheitlichen Regionalplans sind im Einzelfall auch Einzelhandels-
groBprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auch auBerhalb der ,Ergéan-
zungsstandorte flr EinzelhandelsgroBprojekte” ausnahmsweise mdéglich, wenn in
diesen keine geeigneten Flachen verfiigbar sind, die raumordnerische Vertraglichkeit
entsprechend Z 1.7.2.1 nachgewiesen wird und sich das Vorhaben in ein kommunales
Einzelhandelskonzept einfligt. Da fir die gesamte Gemeinde HafBloch keine ,Ergan-
zungsstandorte flr EinzelhandelsgroBprojekte” ausgewiesen wurden, kann das
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Vorhaben folglich auf keine Standortalternative verwiesen werden. Zudem wurde die
raumordnerische Vertraglichkeit im Rahmen der Wirkungsprognose (vgl. Kapitel 6.2)
sowie der Ausfiihrungen zum Nichtbeeintrachtigungsverbot (vgl. Kapitel 7.3) ausfiihr-
lich dargestellt. Ferner flgt sich das Vorhaben in das Einzelhandelskonzept der Ge-
meinde HaBloch aus dem Jahr 2015 ein (vgl. Kapitel 7.5). Das Vorhaben entspricht
somit den landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen des Integrationsge-
bots.

Dartber hinaus verfligt der Vorhabenstandort aufgrund der fuBlaufigen Nahe zum
Bahnhof der Gemeinde HaBloch (rd. 500 m Entfernung) tiber eine leistungsfahige
OPNV-Anbindung. Diese fungiert als OPNV-Knoten fiir den schienengebunden Ver-
kehrals auch flr den drtlichen Busverkehr. Der landesplanerischen Anforderungdes
Grundsatzes 62 wird somit ebenfalls entsprochen.

Das Vorhaben der Etablierung einer BAUHAUS DRIVE-IN-ARENA an der
Fritz-Karl-Henkel-StraBe in der Gemeinde HaBloch steht somitim
Einklang mit den landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen zur
raumlichen Steuerung von EinzelhandelsgroBprojekten mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment.

7.5

Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzel-
handelskonzept

Die Gemeinde HaBloch verfiigt Gber ein beschlossenes kommunales Einzelhandels-
konzept?2 aus 2015. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse eines von der
Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepts bei der Aufstel-
lung/Anderung der Bauleitplane zu beriicksichtigen.

Innerhalb des Einzelhandelskonzepts wurden folgende Ziele fiir die Entwicklung des
Einzelhandelsstandorts HaBloch festgelegt:

Erhalt und Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion,

B Sicherung und Weiterentwicklung des Ortskernes als zentraler Versorgungsbe-
reich,

B Sicherung und Stabilisierung der wohnortnahen Grundversorgung,

Eine geregelte Entwicklung in den Gewerbegebieten.

22 Vgl. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde HaBloch (Pfalz) aus dem Jahr 2015.
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Zudem wurde ein Zentren- und Standortkonzept flr die einzelnen Lagen innerhalb
von HaBloch erstellt. Mit dem Ortskern von HaBBloch konnte dabei ein zentraler Versor-
gungsbereich identifiziert werden. Der Vorhabenstandort schmiegt sich an den Ergan-
zungsstandort ,Noérdlich des Bahndamms” fiir nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel an. Zu diesem heiBt es: ,Da in der Gemeinde HaBloch nur eingeschrankte
Entwicklungsspielrdume im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich bestehen, ist
eine réumliche Biindelung am Standort ,,Nérdlich des Bahndamms* zu empfehlen. Der
Standort bietet ein ausreichendes Flachenpotenzial sowie eine verkehrsgiinstige Lage
und eijgnet sich damit besonders, die vorab aufgezeigten Angebotsliicken (v.a. im Bau-
und Heimwerkersegment bzw. bei Mébel) zu schlieBen. ”

In Kapitel 6 des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde HaBloch werden zudem Emp-
fehlungen zur zukiinftigen Entwicklung des Areals ,N6rdlich des Bahndamms* for-
muliert. Mit oberster Prioritdt wurde dabei die Entwicklung eines Bau- bzw.
Baustoffhandels ggf. mit angegliedertem Gartenmarkt festgesetzt.

Das Vorhaben der Umwandlung des Abhollagers in eine BAUHAUS
DRIVE-IN-ARENA im ausgewiesenen Erganzungsstandort ,,Nordlich des
Bahndamms* flr nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel ist mit den

Zielsetzungen des kommunalen Einzelhandelskonzepts der Gemeinde
HaBloch kompatibel. Es handelt sich bei der Standortlage an der Fritz-
Karl-Henkel-Stra3e um einen konzeptionell erwlinschten Standort flr
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel.
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Fazit

In der Gemeinde HaBloch (Landkreis Bad Durkheim) befindet sich ein BAUHAUS-Bau-
und Gartencenter. Nunmehr ist es beabsichtigt das angrenzende Abhollager in der be-
stehenden Kubatur als DRIVE-IN-ARENA umzuwandeln (kann eigenstandig betrieben
werden). Durch die Umwandlung des Abhollagers entstehende Verkaufsflache belduft
sichaufrd.2.900 gm, welche vollstdndig dem Baubedarfinkl. Baustoffe (nicht-zen-
trenrelevantes Sortiment gemaB ,HaBlocher Sortimentsliste“) zugeordnet werden
kann.

In der Bewertung des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und
11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den raumordne-
rischen Bestimmungen ist Folgendes festzuhalten:

Fur das Vorhaben ist von einer hohen Wettbewerbsintensitat im erweiterten Untersu-
chungsraum auszugehen, was sich limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsge-
biets auswirkt. Dabei gehen die Gutachter nicht davon aus, dass es durch die
Umwandlung des Abhollagers in eine DRIVE-IN-ARENA zu einer Anderung der raumli-
chen Ausdehnung des Einzugsgebiets des benachbarten BAUHAUS-Bau- und Garten-
markts kommen wird. Vielmehr ist eine Erh6hung der Marktdurchdringung im bereits
bestehenden Einzugsgebiet zu erwarten.

Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabensim Jahr der
Marktwirksamkeit rd. 116.800 Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial
im Einzugsgebiet wird fur das Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) bis zur Marktwirk-
samkeit auf rd. 60 Mio. € ansteigen.

Auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 31.150 gm im Segment Baubedarf (inkl.
Baustoffe) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werdenrd. 43 Mio. € Umsatz ge-
neriert. Die Zentralitat deutet auf gewisse Kaufkraftabfliisse an Standorte auBBer-
halb des Einzugsgebiets. Mit Blick auf die rdumliche Verteilung der Angebote
innerhalb des Einzugsgebiets kann ferner konstatiert werden, dass in der Gemeinde
HaBloch der Baumarkt BAUHAUS den einzigen Anbieter stellt. Der Angebotsschwer-
punkt innerhalb des Einzugsgebiets im Segment Baubedarf ist in der Stadt Neustadt
a.d.W. ausgepragt (u.a. GLOBUS-Baumarkt).

Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb des Einzugsge-
bietsvoninsgesamt rd. 6 % auszugehen. Der prospektiv hdchste Marktanteil wird dabei
mit rd. 8 % in der Zone 1 liegen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter
zusatzlicher Berlcksichtigung von Streuumséatzen, ein Umsatzpotenzial fur die BAU-
HAUS DRIVE-IN-ARENA im Baubedarf (inkl. Baustoffe) voninsgesamt rd. 3,5 Mio. €. Die
Umsatzschatzungstellt dabei den absoluten Worst Case darund unterstellt einen
uberdurchschnittlich leistungsfahigen Anbieter. Zumal die bestehende Nutzung
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desAbhollagers heute bereits einen Teilumsatz des Vorhabens erwirtschaftet, was fak-
tisch zu geringeren Mehrumsatzen fiir die DRIVE-IN-ARENA fiihren wird.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Etablierung einer BAUHAUS DRIVE-
IN-ARENA erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Worst Case
im Segment Baubedarf (inkl. Baustoffe) innerhalb des Einzugsgebiets Werte von im
Schnitt etwa 7 %. Dabei sind die héchsten Auswirkungen mit maximal rd. 7 % sowohl
gegeniber den Betriebenin der Zone 1 als auch der Zone 3 zu erwarten. Bei den unter-
suchten Standortlagen auBBerhalb des Einzugsgebiets sind Uiberschlagige Umsatzriick-
gange von rd. 4 % zu erwarten. Ein Umschlagen der wettbewerblichen
Auswirkungen des Vorhabens in stadtebaulich oder raumordnerisch relevante
Folgewirkungen im Sinne einer mehr als unwesentlichen Beeintrachtigung der
sortimentsspezifischen Versorgungssituation kann ausgeschlossen werden. Die
jeweilige zentraldrtliche Funktion der (h6éherstufigen) Zentralen Orte resp. der
zentraldrtlichen Verbiinde wird durch das Vorhaben nicht mehr als unwesentlich
tangiert. Dem Nichtbeeintrichtigungsgebot (vgl. LEP IV - Z 60 sowie ERP 1.7.2.4)
wird das Vorhaben damit gerecht.

Dariber hinaus wird das Vorhaben in der Gemeinde HaBloch sowohl dem Zentralitats-
gebot (vgl. LEP IV Z 59 und ERP Z 1.7.2.2) als auch dem Kongruenzgebot (vgl. ERP Z
1.7.2.3) gerecht. Zudem steht das Vorhaben im Einklang mit den landes- und regional-
planerischen Zielsetzungen zur raumlichen Steuerung von EinzelhandelsgroBprojek-
ten mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment (Integrationsgebot). Auch die
Zielsetzungen des kommunalen Einzelhandelskonzepts der Gemeinde HaBloch wer-
den erfullt. Es handelt sich bei der Standortlage an der Fritz-Karl-Henkel-Stral3e um ei-
nen planerisch begriiBten Standort flir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel.

Das Vorhaben ist mit der projektierten Gesamtverkaufsfliche von rd. 2.900 gm
mit den priifungsrelevanten Kriteriendes § 11 Abs. 3BauNV0i.V.m.§ 1 Abs. 6 Nr. 4,
8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den
raumordnerischen Bestimmungen in Rheinland-Pfalzin Einklang zu bringen.

Hamburg, 30. Juli 2024

Sandra Emmerling David Kamin

Dr. Lademann & Partner GmbH



