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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Ménner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie §
31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts
anderes vereinbart wurde, sind Vervielfaltigungen, Weitergabe oder Veréffentlichung (auch aus-
zugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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Raumordnerische und stddtebauliche Wirkungsanalyse B Stadt Heidelberg

1 Ausgangssituation und Aufgabenstellung

Dem Oberzentrum Heidelberg liegen aktuell mehrere Ansiedlungs- und Erweiterungsanfragen
flir Bau- und Gartenmarkte vor. Im Einzelnen handelt es sich hierbei um die folgenden Vorha-
ben:

Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes der Firma Bauhaus in Heidelberg- Bahn-
stadt mit voraussichtlich maximal rd. 20.000 m? Verkaufsflache

Verlagerung und Erweiterung eines bestehenden Bau- und Gartenmarktes der Firma
Hornbach von Heidelberg-Pfaffengrund nach Heidelberg-Wieblingen, verbunden mit
einer Erweiterung der Verkaufsfliche von derzeit ca. 4.600 auf rd. 18.000 m?

Verlagerung eines bestehenden Gartenmarktes der Firma Dehner von Heidelberg-
Bahnstadt nach Heidelberg-Pfaffengrund, einhergehend mit einer Erweiterung der Ver-
kaufsflache von derzeit rd. 4.200 auf maximal 5.500 m?2

Fiir die Stadt Heidelberg verbinden sich mit solchen Vorstellungen nicht nur Chancen wie die
Bindung bisher abflieBender Kaufkraft und die
Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion,

sondern auch Risiken in Form

von Umsatzverlagerungen durch die zentrenrelevanten Randsortimente aus den ei-
genen zentralen Versorgungsbereichen bzw. angrenzender Stadte heraus oder der

Schwachung der verbrauchernahen Versorgung insbesondere in den Kernsortimen-
ten Baumarkt- und Gartenmarktartikel.

Aus diesem Grund soll im Rahmen von stddtebaulichen Wirkungsanalysen i. S. v. § 11 (3)
BauNVO eine Grundlage erarbeitet werden, die die positiven wie negativen Implikationen sol-
cher moglichen Ansiedlungen aufzeigt und entsprechende Lésungsmoglichkeiten anbietet.
Und dies auch mit Blick auf die mdéglichen (absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen) Aus-
wirkungen in den umliegenden Stadten und Gemeinden.

Die vorliegenden stadtebaulichen Wirkungsanalysen sollen somit im aktuellen Bauleitplanver-
fahren vor dem Hintergrund rechtlicher Rahmenbedingungen eine verlassliche Grundlage so-
wohl zur kommunalen Abwagung sowie insbesondere zur Abwédgung mit den Belangen der
perspektivisch betroffenen Nachbarkommunen (. S. v. § 2 (2) BauGB und § 11 (3) BauNVO)
bilden. Eine besondere Bedeutung kommt hierbei auch der Uberpriifung der Erfiillung der
landesplanerischen Vorgaben des LEP sowie des Einzelhandelserlasses Baden-
Wiirttemberg und des Regionalplanes der Region Unterer Neckar zu.

Ziel der Untersuchung ist es demnach, als fachlich fundierte und empirisch abgesicherte
Grundlage sowohl eine sachgerechte Entscheidung in der Stadt herbeizufiihren als auch als
Bewertungsgrundlage in den verschiedenen formalen Verfahrensschritten zu dienen. Auch
unter Berlcksichtigung jlingster obergerichtlicher Urteile zu diesem Themenkomplex wird
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im Rahmen der Gutachtenerstellung mit verschiedenen Varianten gerechnet, die insbe-
sondere die unter stddtebaulichen Gesichtspunkten moglichen , Auswirkungskorridore”
aufzeigen.

In der vorliegenden Analyse gilt es vor diesem Hintergrund folgende Fragestellungen zu
beantworten:

Welche absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf Wettbewerbsstandorte im Ein-
zugsbereich wiirden aus dem Markteintritt der Planvorhaben in der avisierten Dimensi-
onierung resultieren?

Sind stadtebaulich negative Auswirkungen zu erwarten? Inwiefern sind vorhandene
zentrale Versorgungsbereiche betroffen? Ist mit einem ,Umschlagen” der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen in stddtebaulich negative Auswirkungen zu rechnen?

Welche versorgungsstrukturellen Implikationen haben die Vorhaben auf die beste-
henden Versorgungsstrukturen im Einzugsbereich?

GemaB den rechtlichen Vorgaben erfolgt die Auswirkungsanalyse nach § 11(3) BauN-
VO fiir jedes Einzelvorhaben separat. Um jedoch auch die Vorhaben in ihrer Gesamtheit
bewerten zu kénnen, wird der eigentlichen Auswirkungsanalyse eine Ermittlung des insge-
samt maximal (stadtebaulich wie raumordnerisch) moglichen Verkaufsflachenrah-
mens fiir Bau- und Gartenmarktsortimente in der Stadt Heidelberg vorgeschaltet. Ziel die-
ses Bearbeitungsschrittes ist es, einen (gesamtstadtisch orientierten) quantitativen Verkaufs-
flachenrahmen zu ermitteln. Unter Berlicksichtung (auch sich verdndernder) 6konomischer
und demographischer Rahmenbedingungen einerseits sowie bundes- und landesrechtlicher
(u. a. LEP Baden-Wiirttemberg) Vorgaben wird der bezogen auf die Gesamtstadt Heidelberg
maximal zuldssige Verkaufsflachengesamtspielraum ermittelt. Dies geschieht einerseits vor
dem Hintergrund der stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellung der Stadt Heidelberg,
ihr oberzentrales Versorgungsangebot addquat fiir die kommenden Jahre aufzustellen, er-
scheint andererseits auch als notwendige Voraussetzung, um die geplanten grofflachigen
Ansiedlungen in Einklang mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben (insbeson-
dere Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot) zu bringen.
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2 Methodik und Vorgehensweise

Bei den Vertraglichkeitsanalysen der geplanten Einzelhandelsvorhaben gilt es, die sich
durch eine mégliche Umlenkung der Kaufkraftstrome und die hieraus resultierenden Um-
satzumverteilungen ergebenden stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswir-
kungen im projektrelevanten Einzugsbereich zu untersuchen. Da die Vorhaben in ihrer
moglichen Dimensionierung und aufgrund ihrer guten verkehrlichen Erreichbarkeit (vgl.
Kapitel 3) ein Gber die Grenzen der Stadt Heidelberg hinausgehendes Einzugsgebiet er-
schlieBen werden (vgl. Kapitel 6.1), sind stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Aus-
wirkungen auch in den angrenzenden Stddten und Gemeinden nicht generell auszuschlie-
Ren, sondern bedirfen einer weitergehenden Analyse.

Als Untersuchungsraum sind vor diesem Hintergrund nicht das Stadtgebiet von Heidel-
berg, sondern auch weitere angrenzende Stadte bzw. Stadtteile zu definieren. Die Unter-
suchung konzentriert sich hierbei nicht nur auf die schiitzenswerten zentralen Versor-
gungsbereiche i.S.v. § 11 (3) BauNVO, § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3)
BauGB, sondern umfasst auch alle sonstigen relevanten Versorgungsstandorte.

Diesen flir die jeweiligen Einzelvorhaben durchzufiihrenden Wirkungsanalysen vorge-
schaltet erfolgt jedoch eine gesamtstddtisch orientierte Analyse des in der Stadt Heidel-
berg insgesamt zur Verfiigung stehenden quantitativen Verkaufsflichenrahmens, der den
wesentlichen Hintergrund fiir die Bewertung der Einzelvorhaben darstellt.

Angesichts dieser Vorgehensweise gliedert sich der nunmehr vorliegende Endbericht wie
folgt:

In Kapitel 3 werden zunédchst die Vorhaben in ihren wesentlichen Grundziigen (u. a.
Lage, Dimensionierung) vorgestellt.

Kapitel 4 thematisiert die landesplanerischen Grundlagen gemaf LEP und Einzelhan-
delserlass Baden-Wirttemberg, die Vorgaben des Regionalplanes Unterer Neckar so-
wie die relevanten Aussagen des Heidelberger Zentrenkonzeptes.

Im Rahmen von Kapitel 5 erfolgt die Ermittlung der zukilinftigen Verkaufsflachen-
spielrdume der Stadt Heidelberg im Bau- und Gartenmarktbereich.

Kapitel 6 stellt die weiteren Eingangsparameter der stadtebaulichen und absatzwirt-
schaftlichen Wirkungsanalyse dar; hierbei handelt es sich insbesondere um die Ab-
grenzung des Untersuchungsraumes sowie die Darlegung der stadtebaulichen und
absatzwirtschaftlichen Rahmendaten im Untersuchungsraum.

In Kapitel 7 werden schlieBlich die mit Hilfe des Gravitationsmodells auf Basis der
dargestellten Eingangsparameter ermittelten méglichen monetaren und prozentualen
Umverteilungen dargestellt. Da die ermittelten Werte alleine nicht aussagekraftig ge-
nug sind, werden darauf aufbauend die abstrakten Ergebnisse der Berechnungen im
Hinblick auf moégliche stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen
untersucht. Fiir die Randsortimente erfolgt eine Herleitung maximal vertraglicher Ver-
kaufsflachenobergrenzen.
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2.1 Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Wirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung der
Gravitationsansatz bewahrt. Das urspriinglich von Huff konzipierte Gravitationsmodell’
kann nach Ansicht der Gutachter allerdings nur fiir eine erste Einschdtzung dienen. Daher
werden in dem hier angewendeten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Parame-
ter sowohl zur sortimentsspezifischen als auch zur standortspezifischen Attraktivitdt, unter
Beriicksichtigung vorhandener Kaufkraftabschdpfungen, rechnerisch eingestellt, was eine
unabdingbare Voraussetzung fiir die Validitdt der Ergebnisse dieser Modellrechnung dar-
stellt.

Unter Anwendung dieses differenzierten Gravitationsmodells, in das die fiir den Untersu-
chungsraum relevanten Kennwerte einfliefen, wird die durch das Einzelhandelsvorhaben
induzierte Umsatzumverteilung ermittelt. Im Ergebnis dieser absatzwirtschaftlichen Unter-
suchung kann dann eine Beurteilung und Folgenabschatzung der potenziellen stadtebauli-
chen Auswirkungen des Vorhabens erfolgen.

Zum Grundverstandnis des Gravitationsmodells ist prinzipiell Folgendes anzumerken:

Fur die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelskennziffern der relevanten
Hauptwarengruppen ermittelt bzw. liegen vor (Verkaufsfliche, Umsatz, Zentralitdtsfak-
tor und Standortqualitdtsgewichtung im Sinne von Gesamtattraktivitdt). Des Weiteren
werden die rdumlichen Widerstdnde zwischen den jeweiligen Nachfrage- und Ange-
botsstandorten zu Grunde gelegt.

Mit dem potenziellen ,, Marktzutritt” des Vorhabens verdndert sich das raumwirtschaft-
liche Standortgeflige, da Umsatz und Widerstdnde von Nachfrage- und Angebots-
standorten zueinander eine relative Verdnderung erfahren.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand einer Worst Case-Variante,
welche die maximal moglichen Auswirkungen des Vorhabens abbildet. Auf diese Weise
wird der aktuellen Rechtsprechung Rechnung getragen.

! Vgl. Huff, David L.: Defining and estimating a trading area; Journal of Marketing; Vol. 28, 1964. Heinritz,

G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen. Passau 1999. Kemming: Raumwirtschaftstheoreti-
sche Gravitationsmodelle - Eine Untersuchung ihrer analytischen Grundlagen. Berlin, 1980. Loffler, G.:
Konzeptionelle Grundlagen der chronologischen Betrachtungsweise in deterministischen Modellansatzen.
Bremen, 1987.

2 Diese sind ermittelt anhand von Zeitdistanzen und Entfernungen nach einem Routenplaner (www.falk.de).
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Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:
die erhobenen Verkaufsflichen nach Sortimentsgruppen und Anbietern / Standorten

die Flachenproduktivititen (Euro/ m2) nach Sortimentsgruppen und Anbietern /
Standorten und der daraus resultierende sortimentsgruppenspezifische und summierte
Umsatz der Anbieter / Standorte

die Widerstande (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der Ab-
hangigkeit der Sortimentsgruppen und der Gesamtattraktivitat der Anbieter / Standorte
und ihrer jeweiligen Marktgebiete resultieren

der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens

die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet fiir die projektrelevanten Sorti-
mente

Grundsatzlich ist jedoch anzunehmen, dass das umschriebene Modell und seine Ergebnisse
nur eine erste Einschdtzung moglicher Auswirkungen erlauben. Die Bewertung der stadte-
baulichen und versorgungsstrukturellen Implikationen der wettbewerblichen Auswirkun-
gen (mogliches ,,Umschlagen” absatzwirtschaftlicher in stddtebaulich negative Auswir-
kungen) ist ein weiterer — zwingend erforderlicher — Schritt bei der Beurteilung der Aus-
wirkungen des Vorhabens.

Angebotsseitige Datenbasis

Insbesondere mit Blick auf die jlingere Rechtsprechung zum Thema Einzelhandelssteue-
rung im Rahmen der Bauleitplanung ist im Rahmen der Angebotsanalyse eine sehr dezi-
dierte, sortimentsspezifische Bestandserfassung erforderlich. Eine solche Primarerhebung
erfolgte in der Stadt Heidelberg sowie den perspektivisch betroffenen Umlandkommunen
(= Untersuchungsraum) im April und Mai dieses Jahres (2009). In den folgenden Kom-
munen wurde der untersuchungsrelevante Einzelhandelsbestand im Rahmen von Bege-
hungen / Befahrungen erhoben’:

Herleitung der Abgrenzung des Untersuchungsraumes und kartographische Darstellung siehe Kapitel 4.1
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Tabelle 1:
Kommune

Kommunen im Untersuchungsraum

Untersuchungsgebiet

Heidelberg gesamter Siedlungsbereich

Bammental gesamter Siedlungsbereich

Briihl gesamter Siedlungsbereich

Dossenheim gesamter Siedlungsbereich

Edelglfaer?]-ausen gesamter Siedlungsbereich

Eppelheim gesamter Siedlungsbereich

Gaiberg gesamter Siedlungsbereich

Heddesheim gesamter Siedlungsbereich

E‘é:i:g?;ég an der gesamter Siedlungsbereich

Hockenheim weite Teile des Siedlungsbereiches (vgl. Karte 2)

llvesheim gesamter Siedlungsbereich

Ketsch gesamter Siedlungsbereich

Ladenburg gesamter Siedlungsbereich

Leimen gesamter Siedlungsbereich
Stadtteile Friedrichsfeld, Rheinau, Seckenheim, Vogelstang, Wall-

Mannheim stadt, Feudenheim, Neuostheim / Neuhermsheim, Neckarau und
Kafertal-Stid

Neckargemiind Bereich Kleingemiind

NuBloch gesamter Siedlungsbereich

Oftersheim gesamter Siedlungsbereich

Plankstadt gesamter Siedlungsbereich

Reilingen gesamter Siedlungsbereich

Sandhausen gesamter Siedlungsbereich

Schriesheim Siedlungsbereich der Kernstadt

Schwetzingen

gesamter Siedlungsbereich

St. Leon-Rot Siedlungsbereich Rot

Viernheim weite Teile des Siedlungsbereiches (vgl. Karte 2)

Walldorf gesamter Siedlungsbereich

Weinheim Siedlungsbereiche Kernstadt, Litzelsachsen, Hohensachsen
Wiesloch Siedlungsbereiche Kernstadt, Frauenweiler

Quelle: Eigene Zusammenstellung
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Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewahrleisten zu kénnen,
wurden dabei alle untersuchungsrelevanten Sortimente differenziert erfasst und die jeweils
dazugeharigen Verkaufsflichen? ermittelt, soweit moglich bzw. vom Geschéftsinhaber /
Filialleiter zugelassen. Mit Blick auf das avisierte Angebot der Planvorhaben wurden die in
Tabelle 2 aufgefiihrten Sortimente in die Untersuchung eingestellt; sie sind den ebenfalls
Tabelle 2 zu entnehmenden Branchen zuzuordnen. Neben den Kernsortimenten Bau-
und Gartenmarkt handelt es sich um die in Bau- und Gartenmaérkten typischerweise als
Neben- bzw. Randsortimente geflihrten Branchen Zoo, Glas / Porzellan / Keramik /
Haushaltswaren / Geschenkartikel, Wohneinrichtung, Mébel und Elektrogerate /
Leuchten. Als Grundlage flir die nachfolgende, méglichst fein ausdifferenzierte Bestim-
mung der zuldssigen Randsortimentsverkaufsflachen erfolgte eine weitere Untergliede-
rung in sog. Teilbranchen (vgl. Tabelle 2). Nicht berlicksichtigt wurden quantitativ deut-
lich untergeordnete Randsortimente wie beispielsweise Schnittblumen.

Tabelle 2: Branchenschliissel zur Unternehmenserhebung

Hauptbranche Untersuchte Teilbranchen  Sortimente

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Blumen / Zoo | Zoo | Zooartikel

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

GPK / Haushaltswaren /
Geschenkartikel

Hausrat, Schneidwaren, Bestecke

GP H halt
K/ Haushaltswaren Glas, Porzellan, Keramik

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Haus- und Heimtextilien, Gardinen
Haus- und Tischwésche

Wohneinricht
onneinrichtung Haus- und Heimtextilien

Kunstgewerbe / Bilderrahmen Kunst, Bilder, Bilderrahmen
Mébel Gartenmobel Gartenmébel inkl. Polsterauflagen
Elektrogerdte / Leuchten Elektrokleingerite Elektrokleingerate
ElektrogroBgerite \k/\slﬂe Ware (Ofen, Herde, Kihlschrdn-
Leuchten Leuchten
Baumarktsortimente Gesamte Branche Baustoffe, Bauelemente

Tapeten, Lacke, Farben
Eisenwaren und Beschldge
Sanitdr- und Installationsbedarf
Teppiche (Auslegware)
Werkzeuge, Elektroartikel und -
installationsbedarf

Rollldaden / Markisen
Kfz-Zubehor
Gartenmarktsortimente Gesamte Branche Pflanzen, Sdmereien
Gartenbedarf, -gerdte

Quelle: Eigene Zusammenstellung

4 Zur Verkaufsfliche eines Einzelhandelsbetriebes zihlt die Flache, die dem Verkauf dient; einschlieflich der

Gange und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standflachen fiir Einrichtungsgegenstande, der Kassen-
und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedienungstheken und die dahinter befindlichen Fléchen, Schau-
fenster und sonstige Flachen, die dem Kunden zuganglich sind sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht
nur voriibergehend genutzt werden.
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Erhebungssystematik
Erhoben wurden die folgenden, aufgrund ihres Angebotes von dem Vorhaben tangier-
ten Einzelhandelsunternehmen:

Flaichendeckend alle systemgleichen Wettbewerber, also Bau- und Gartenfach-
markte

Innerhalb aller Hauptgeschéaftszentren, der Heidelberger Stadtteilzentren® und der
groBeren Einzelhandelsagglomerationen wie z. B. Fachmarktstandorten alle Betriebe,
die eines der untersuchungsrelevanten Sortimente (siehe Tabelle 2) als Hauptsor-
timent fiihren (Verkaufsflachenanteil > 50%). In Mébelhausern wurden die untersu-
chungsrelevanten Randsortimente (insbesondere GPK / Haushaltswaren, Wohneinrich-
tung) aufgrund ihrer typischerweise oftmals nennenswerten GréRenordnung in jedem
Fall erfasst.

Entsprechend wurde eine rdumliche Zuordnung der Einzelhandelsbetriebe nach folgen-
den Kategorien vorgenommen:

Zentraler Versorgungsbereich® (Hauptgeschéftszentrum, Stadtteilzentrum)

Sonderstandort / Fachmarktstandort

Dies ist sowohl aus inhaltlicher (Modellberechnung) als auch aus rechtlicher Sicht ausrei-
chend:

In der Branche Bau- und Gartenmarktsortimente vereinen groBflachige Angebots-
formen, insbesondere Bau- und Gartenmarkte, als Hauptanbieter typischerweise ei-
nen sehr hohen Verkaufsflichenanteil auf sich. Durch die Erfassung aller Bau- und Gar-
tenmadrkte im Untersuchungsraum sowie aller weiteren relevanten Anbieter in den
zentralen Versorgungsbereichen und an den Fachmarktstandorten wurde in dieser
Branche ein GroBteil des relevanten Einzelhandelsbestandes berticksichtigt. Gleiches gilt
fur weitere nicht-zentrenrelevante Branchen wie Gartenmdobel.

Der projektrelevante Einzelhandelsbestand in den zentrenrelevanten Warengruppen
wie z. B. Haushaltswaren befindet sich zu einem (iberwiegenden Anteil in den zentra-
len Versorgungsbereichen oder an weiteren bedeutenden Versorgungsstandorten und
konnte somit ebenfalls weitestgehend erfasst werden. In diesen Branchen stehen zu-
dem mogliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Vordergrund
der Analyse.

6

Die Heidelberger Nahversorgungszentren mit einem deutlichen Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Be-
darfsbereich (insbes. Lebensmittel) wurden aufgrund der nur minimalen Angebotsiiberschneidungen mit
den untersuchten Vorhaben in diesem Zusammenhang nicht berticksichtigt.

Zur Abgrenzung und Definition eines zentralen Versorgungsbereiches siehe Seite 10 f.



Raumordnerische und stddtebauliche Wirkungsanalyse B Stadt Heidelberg

Durch die skizzierte Vorgehensweise ergibt sich insgesamt ein stddtebauliches Worst
Case-Szenario fiir alle Branchen, da ein — untergeordneter — Anteil der Umsatzumver-
teilungen auch zu Lasten nicht erfasster Betriebe auRerhalb der Zentren und der sonsti-
gen erfassten Standorte gehen wird. Damit sind die Auswirkungen auf die untersuch-
ten Standorte (leicht) Gberhoht dargestellt, womit dem rechtlichen Anspruch auf das
Aufzeigen eines Worst Case nachgekommen wird.

Abgrenzung und Definition der Zentralen Versorgungsbereiche

Im Hinblick auf die stadtebauliche Lage und Einordnung der Einzelhandelsbetriebe im
Rahmen der Bestandsanalyse und die Bewertung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen
durch die Vorhaben ist eine Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (u. a. Haupt-
geschaftszentrum, Stadtteilzentrum) als schitzenswerte Bereiche im Sinne der aktuellen
Rechtsgrundlagen (u. a. im Sinne von § 11 (3) BauNVO, § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB
und § 34 (3) BauGB) notwendig:

Ein zentraler Versorgungsbereich stellt einen schiitzenswerten Bereich’ dar, der sich aus
planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldanen), raumordnerischen und
/ oder stadtebaulichen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, értlichen Verhéltnissen ergibt.®

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich ge-
ben (z. B. innerstadtisches Hauptzentrum sowie Stadtteil-/ Neben oder Nahversorgungs-
zentren). Daneben muss ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum
noch nicht vollstdndig entwickelt sein, gleichwohl muss eine entsprechende, eindeutige
Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen. Im Ge-
gensatz z. B. zu einem Einkaufszentrum definiert sich der Zentrale Versorgungsbereich ins-
besondere Uber seine Multifunktionalitdt (Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen,
Kultur, Freizeit, Verwaltung etc.)

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches wird dabei unter stddtebaulichen
und funktionalen Gesichtpunkten vorgenommen. Dabei kann ein zentraler Versorgungs-
bereich lber die Grenzen des Hauptgeschaftsbereiches hinausgehen und muss nicht zwin-
gend mit einer Kerngebietsausweisung (in Bebauungspldnen) tbereinstimmen.

Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz, Kundenorientierung der Anbieter (Autokun-
den, FuBganger), Multifunktionalitdt (Dienstleistungen, Handel, Gastronomie).

7 (i.S.v.§2 (2) BauGB, § 11 (3) BauNVO (im Abwagungsprogramm dieser Vorschrift, OVG Miinster vom

22.06.1998 BauR 98, 1198, 1203 f.)

In der Gesetzesbegriindung zu der Vorschrift des § 34 Ill BauGB heift es: Zentrale Versorgungsbereiche
ergeben sich insbesondere aus planerischen Festlegungen, namentlich aus Darstellungen und Festsetzun-
gen in den Bauleitpldnen oder aus Festlegungen in den Raumordnungsplénen; sie kénnen sich aber auch
aus sonstigen planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und staddtebaulichen Konzeptionen
ergeben, nicht zuletzt auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhéltnissen (vgl. BT-Dr
15/2250, S. 54)
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Stidtebauliche Kriterien

Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren
(StralRe, Bahnlinie etc.), Gestaltung des offentlichen Raumes (Pflasterung, Begriinung
etc.) und Ladengestaltung/ -prédsentation.

Diese Kriterien sind in allen im Rahmen dieser Untersuchung néher analysierten Kommu-
nen zur Anwendung gekommen, sofern nicht auf vorliegende Abgrenzungen aus regiona-
len oder kommunalen Einzelhandelskonzepten zuriickgegriffen werden konnte.

So verfligt u. a. die Stadt Heidelberg liber ein kommunales Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2006, das entsprechende Festlegungen enthélt’. Auch das Regionale Einzel-
handelskonzept des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg Mannheim aus dem Jahr
1999 konkretisiert sog. ,zentrale Bereiche" der Kommunen. Im aktuellen Teilregional-
plan Unterer Neckar, Plankapitel 2.2.5 Einzelhandel aus dem Jahr 2006"" erfolgt die
Darstellung von , zentralértlichen Standortbereichen” und , Versorgungskernen* der
Kommunen, wobei letztere einen Teilbereich der ersteren darstellen. Die Versorgungsker-
ne bilden gemaRB Regionalplan die relevante Bezugsgréle fiir die Handhabung des Beein-
trachtigungsverbots und sind somit diesbezliglich der Kategorie der zentralen Versor-
gungsbereiche gleichzusetzen (vgl. Erlauterung zu Ziffer 2.2.5.3 auf S. 15). Derzeit befin-
det sich der Regionalplan im Fortschreibungsverfahren; in diesem Zusammenhang ist auch
ein Ausweis von zentralen Versorgungsbereichen vorgesehen.

Nachfrageseitige Datenbasis

Im Rahmen der Grundlagenermittiung stellt die Nachfrageseite einen weiteren wichtigen
Baustein dar. Dabei zahlt die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft innerhalb von Einzelhandelsgutachten und -analysen zu den Arbeitsschritten, die
methodisch nur unzureichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als
auch in sonstigen statistischen Quellen keine Daten und Angaben lber Einkommen und
Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandels-
relevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entsprechender Daten des privaten
Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.

In diesem Zusammenhang wird in der Praxis u.a. auf Werte der BBE, K&In zurlickgegriffen.
Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert
veroffentlicht werden, vermitteln das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial einer
raumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhéltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes.

GMA (2006): Zentrenkonzept flr die Universitdtsstadt Heidelberg unter besonderer Berlicksichtigung
moglicher groRflachiger Ansiedlungen sowie der Nahversorgung. Ludwigsburg.

AGENDA Beratungsbiiro fiir Stadt- und Regionalentwicklung (1999): - Nachbarschaftsverband Heidelberg
Mannheim - Versorgung der Bevélkerung mit Leistungen des Einzelhandels - Bestandsaufnahme, Stérken-
Schwachen-Analyse, - Kaufkraftstréme und Prognosen- Endbericht. Lorrach.

10

" Verband Region Rhein-Neckar (2006): Teilregionalplan- Plankapitel 2.2.5 Einzelhandel - des Regionalplans

fiir die Region Rhein-Neckar-Odenwald. Mannheim.
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Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region
durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifi-
sche Wert tGiber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise héheres ein-
zelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau vor.

Insgesamt basiert die absatzwirtschaftliche Wirkungsanalyse auf einer detaillierten und
abgestimmten, z. T. primdrstatistisch ermittelten bzw. aktualisierten, Bestandsdatenbasis.

2.2 Exkurs - Die 10%-Schwelle der Umsatzumverteilung

Bereits in einer Vielzahl von gutachterlichen Stellungnahmen und gerichtlichen Urteilen zu
groBflachigen Einzelhandelsansiedlungsvorhaben basierte die Einordnung und Bewertung
des zumutbaren Kaufkraftabzuges auf der sog. ,10%-Marke"’?. Dabei wird vermutet,
dass eine von EinzelhandelsgroRvorhaben in den benachbarten Gemeinden bzw. Standor-
ten erzeugte Umsatzumverteilung von nicht mehr als 10% zu Lasten des zentrenorientier-
ten Einzelhandels keine negativen stadtebaulichen Auswirkungeni. S. v. § 11 Abs. 3
BauNVO erwirkt, folglich sind die Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des betroffe-
nen zentralen Versorgungsbereiches lediglich absatzwirtschaftlicher, nicht jedoch stadte-
baulicher Art.

So begriiBenswert der Riickgriff auf eine derart quantitative und augenscheinlich auch
operationalisierbare Messgrofe sein mag, so kritisch ist

die fachwissenschaftliche Herleitung der 10% -Marke und

die per se erfolgte Anwendung der 10% -Marke, ohne angemessen die raumordneri-
schen und stddtebaulichen Begebenheiten und Spezifika zu beriicksichtigen und in die
Bewertung einzustellen.

Zur fachwissenschaftlichen Herleitung der ,,10%-Marke":

Der Grenzwert von 10% basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der In-
dustrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit Férderung des Wirtschafts-
ministeriums Baden-Wiirttemberg erstellten Langzeitstudie™: Innerhalb der Jahre 1992
bis 1996 sind acht unterschiedliche Einzelhandelsprojekte vom Supermarkt mit 900 m?2
Verkaufsflache bis hin zum Einkaufszentrum mit ca. 21.000 m2 Verkaufsflache auf ihre

12 Vgl. z.B.: Schmitz,Holger/Federwisch, Christof, Einzelhandel und Planungsrecht, Berlin 2005, Rz. 361-365,
auch mit Nachweisen der Rechtsprechung; Schmitz, Holger; Factory Outlet Center in der Rechtsprechung
- Der Kaufkraftabzug als Mafstab fiir eine interkommunal riicksichtsvolle Einzelhandelsansiedlung? In:
BauR 10/99, S. 1100-1113; OVG Mdinster (zu CentroOberhausen), OVG NRW, Urteil vom 06.06.2005 -
10 D 145/04. NE, Urteilsabdruck S. 57 ff

Vgl. GMA; Auswirkungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeitstudie im
Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit Forde-
rung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wiirttemberg, Ludwigsburg 1997, S. 41

13
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raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen untersucht worden. Aus den ge-
sammelten Ergebnissen wurde eine Querschnittsauswertung vorgenommen, als deren
Resultat ein ,Wirkungsgeflige bei der Ansiedlung eines dezentralen Einzelhandelsbe-
triebes” und eine Ubersicht zu ,Grenzwerten der Umsatzumverteilung bei grofRflachi-
gen Ansiedlungsvorhaben in der jeweiligen Standortgemeinde” erstellt wurde™.

Fir innenstadtrelevante Sortimente leiten sich demnach erhebliche stddtebauliche Fol-
gen zwischen 10% und 20% Umsatzumverteilung ab. Interessanterweise wurde hierzu
angemerkt, dass die Auswirkungen durch Einzelfallpriifung zu verifizieren sind, also
nicht ohne Weiteres pauschal zu lbertragen sind.

Fachwissenschaftlich ist die 10% -Marke oder auch Erheblichkeitsgrenze, ab derer er-
hebliche stadtebauliche Auswirkungen wahrscheinlich werden, somit nicht pauschal
anwendbar.

Vielmehr ist fiir die von EinzelhandelsgroRvorhaben potenziell ausgehenden Implikatio-
nen nach den , Worst Case-Féllen" zu urteilen, so dass auch bei Nicht-Erreichen von
10% Umsatzumverteilung zu Lasten einer Innenstadt / eines Stadtkerns negative
stddtebauliche Auswirkungen erfolgen kénnen."

Gleichzeitig bedeutet dies aber auch, dass auch Umsatzumverteilungen von iiber
10% — wenn aus den wettbewerblichen Auswirkungen im entsprechenden Einzelfall
(zentraler Versorgungsbereich) keine gravierenden Folgen fiir die bestehenden Einzel-
handelsstrukturen resultieren — stddtebaulich vertraglich sein kénnen. In der oberge-
richtlichen Rechtsprechung wird die Frage des ,Umschlagens” von Umsatzumvertei-
lungen (wettbewerbliche Auswirkungen) in stddtebaulich negative (strukturelle Auswir-
kungen) mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Die Bandbreite der Werte reicht
von 10%¢, iber 10% bis 20% " bis hin zu etwa 30% 8.

Auch vor dem Hintergrund der seit mehr als einem Jahrzehnt andauernden wirtschaft-
lich angespannten Lage im Einzelhandel ist die 10% -Schwelle kritisch zu sehen. So
kdnnen angesichts der nur geringen Gewinnmargen in vielen Warengruppen auch
schon deutlich geringere Umsatzumverteilungen gravierende Folgen fir die bestehen-
den Einzelhandelsstrukturen besitzen."

Somit ist die stddtebauliche Vertraglichkeit groflachiger Planvorhaben immer auch aus
den individuellen lokalen Gegebenheiten betroffener zentraler Versorgungsbereiche und

" vgl. GMA; A.a.0., Ludwigsburg 1997, S. 34 und 36
1 Vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern 3k 09/04, 03.02.2006

16 Vgl. OVG Potsdam, NVwZ 1999, 434; OVG Miinster, BRS 59 Nr. 70; OVG Koblenz, NVwZ-RR 2001, 638
= BRS 64 Nr. 33

v Vgl. OVG Koblenz v. 08.01.1999 — 8 B 12650/98 -, NVwZ, 1999, 435, 438; VGH Miinchen, BayVBI
2001, 175 = BRS 63 Nr. 62.

'8 Vvgl. OVG Weimar, Urt. V 20.12.2004 — 1 N 1096/03, Juris m. w. Nachw.

” Vgl. z.B. Acocella, D.; First, U.C. (2002): 10 Prozent Umsatzumverteilung. In: BAG Handelsmagazin, 05-
06/2002, S. 29ff
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der wirtschaftlichen Stabilitit und Potenz der relevanten Anbieter abzuleiten. Diese miis-
sen ebenfalls Gegenstand der gutachterlichen Untersuchung sein. Diese Pflicht geht nicht
zuletzt auf die — vom Bundesverwaltungsgericht in ihrem Inhalt bestatigten — CentrO-
Urteile des OVG Miinster® zuriick. Nach den CentrO-Urteilen ist in diesem Zusammen-
hang festzuhalten, dass

der gewichtige Schwellenwertbei 10% Umsatzverlust liegt (Regelfall), jedoch

die Beurteilung offen bleibt, ob ein Schwellenwert von 10% fiir alle Fallkonstellationen
gelten kann und mit welcher MalRgabe bei der Ermittlung der Zumutbarkeitsschwelle
die raumordnerische Funktion der betroffenen Gemeinde zu beriicksichtigen ist.

Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand dessen die Intensitat
der Belastung der Nachbarkommunen ermittelt werden kann, somit nicht identisch mit der
Zumutbarkeitsschwelle. Das Erreichen des gewichtigen Schwellenwertes ist Anlass, den
Kaufkraftabfluss in die Abwagung bei der Planung als Belang einzustellen und zu bewer-
ten, denn , Uberschritten ist die stidtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Um-

schlag von rein wirtschaftlichen zu stidtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht”.*'

20 Vgl. Urteil des OVG NRW vom 28.12.2005 — 10 D 148/04.NE - , Centro-Urteil

2 ebenda
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3 Lage der Vorhabenstandorte und Gr6Benordnung der
Vorhaben

Die Vorhabenstandorte befinden sich im westlichen Siedlungsbereich der Stadt Heidelberg
in den Stadtteilen Bahnstadt (Bauhaus), Wieblingen (Hornbach) und Pfaffengrund (Deh-
ner).

Vorhaben Bauhaus

Der fiir die Neuansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes der Firma Bauhaus vorgesehene
Standort umfasst rd. 42.000 m2 Grundstticksfliche und ist im Bereich der Eppelheimer
StraBe (L543) lokalisiert, ca. 600 Meter norddstlich des Dehner-Verlagerungsstandortes.
Die geplante Verkaufsfliche belduft sich auf rd. 20.000 m2. Der Vorhabenstandort ist Be-
standteil der Heidelberger Bahnstadt, eines insgesamt 116 ha groRen Areals im Bereich
nicht mehr betriebsnotwendiger Bahnanlagen (u. a. ehemaliger Gliter- und Rangierbahn-
hof). Die Rahmenplanung Bahnstadt sieht auf dem Areal die Entwicklung eines nutzungs-
gemischten Stadtteils vor. Neben Wohnraum fiir ca. 5.000 Menschen sollen hier For-
schungseinrichtungen (Campus Il), Gewerbe, Biiros, Dienstleistungen, Einzelhandel, 6f-
fentliche Einrichtungen (Kita, Schule) und Freizeiteinrichtungen entstehen. Der Vorha-
benstandort befindet sich im Nordwesten dieses Areals. Auf den angrenzenden Grundstu-
cken sind uberwiegend Gewerbe, Dienstleistungen, Fachhandel und Biiros geplant. Beziig-
lich moglicher weiterer Einzelhandelsnutzungen gibt es derzeit (Juni 2009) jedoch noch
keine Konkretisierungen. Fir die Eppelheimer StraBe ist eine gednderte StraRenfiihrung
mit einer direkten Anbindung an die Henkel-Teroson-StralRe im Westen vorgesehen. Rich-
tung Osten erstreckt sich das Areal der Bahnstadt bis zum Bereich des Heidelberger
Hauptbahnhofs. Die Firma Bauhaus betreibt bereits einen Markt in Heidelberg in der Kur-
furstenanlage, der jedoch — voraussichtlich — zunachst weiter bestehen bleiben soll.

Vorhaben Hornbach

Der Verlagerungsstandort Hornbach verfligt Giber eine GrundstlicksgréBe von ca.
39.000 m2 und liegt im Stadtteil Wieblingen. Geplant ist eine Gesamtverkaufsflache von
rd. 18.000 m2. Der Standort befindet sich unmittelbar stidlich der Bundesstrale B37 (als
Fortsetzung der Autobahn A656) im Bereich der Anschlussstelle Heidelberg-Wieblingen.
Das Umfeld des Vorhabenstandortes ist vorwiegend gewerblich geprédgt; ostlich und siid-
lich bilden die Gleisanlagen der Deutschen Bahn Zasuren. Der derzeitige Hornbach-
Standort an der Eppelheimer Strafle 80 im Stadtteil Pfaffengrund (rd. 4.500 m? Verkaufs-
flache) soll parallel zur Vorhabenrealisierung aufgegeben werden.

Vorhaben Dehner

Der Gartenmarkt Dehner befindet sich derzeit an der Gliteramtsstrale am ehemaligen
Glterbahnhof im Areal der Heidelberger Bahnstadt, die groBraumig liberplant werden soll
(siehe unten). Er verfligt Gber rd. 4.200 m2 Gesamtverkaufsflaiche. Der vom Gartenmarkt
anvisierte Verlagerungsstandort liegt an der Eppelheimer Strale 76 (L543) im Stadtteil
Pfaffengrund. Die GrundstlicksgroRe betrdgt ca. 16.000 m?, es ist eine Gesamtverkaufs-
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flache von 5.000 bis 5.500 m? geplant. Gegeniiber dem bestehenden Standort wird somit
ein Verkaufsflichenzuwachs um maximal rd. 30% stattfinden. Angrenzend an den Verla-
gerungsstandort befindet sich bereits groR¥flachiger Einzelhandel: das SB-Warenhaus Kauf-
land mit weiteren discountorientierten Fachmarkten und der Baumarkt Hornbach, der je-
doch seinerseits eine Verlagerung plant (siehe oben). Im Einzelhandelskonzept der Stadt
Heidelberg ist dieser Standortbereich als , dezentrale, groBflachige Einzelhandelsagglome-
ration” klassifiziert und stellt somit einen Vorrangstandort fiir Einzelhandelsansiedlungen
im nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich dar (vgl. GMA 2006, S. 125).

Einen Uberblick tiber die Lage der Standorte im Stadtgebiet gibt Karte 1.

Karte 1: Lage der Vorhabenstandorte im Heidelberger Stadtgebiet
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Im Einzelnen sind flir die Vorhaben die folgenden Verkaufsflichendimensionierungen ge-
plant (Tabelle 3). Es handelt sich jeweils um aus den bisherigen Planungen und Entwiirfen
abgeleitete Maximalwerte. So wird fiir das Vorhaben Dehner die Realisierung einer Ver-
kaufsflache zwischen 5.000 m2 und 5.500 m2 diskutiert; es ist zum jetzigen (Juni 2009)
Zeitpunkt noch unklar, ob die Rahmenbedingungen (u. a. GrundstiicksgréRe) die Aus-
schépfung der vollen 5.500 m? Verkaufsfliche zulassen wiirden. Ahnlich verhilt es sich
bei dem Vorhaben Bauhaus. Hier handelt es sich bei den auf Basis der bisherigen Entwiirfe
zu Grunde gelegten Verkaufsflichen zum Teil um Bruttogeschossflachen, die moglicher-
weise Neben- oder Lagerflichen enthalten.
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Beziiglich der geplanten Sortimentsaufteilung liegen fiir den Dehner-Markt bereits kon-
krete Zahlen vor, wahrend die mégliche GréRenordnung der Randsortimentsverkaufsfla-
chen fiir die Vorhaben Bauhaus und Hornbach erst im Rahmen dieser Untersuchung er-
mittelt werden soll. Auf Basis von Erfahrungswerten wird im Rahmen einer ersten Ein-
schatzung eine GroRenordnung der brancheniiblichen Randsortimente (u. a. Garten-)Mo-
bel, Leuchten, Zooartikel, Heimtextilien) von 10 % bis 15% angenommen.

Tabelle 3: Branchenspezifische Vorhabendimensionierung — ungewichtete
Verkaufsflachen in m2

Branche Bauhaus Hornbach Dehner
Baumarktsortimente 13.400 - 14 .200* 11.700 - 12.400* -
Gartenmarktsortimente 3.700 - 3.900* 3.700 - 4.000* 4.000
Sonstige Sortimente (u. a.

Mobbel, Zoo, Leuchten, Blu- 2.000 - 3.000* 1.800 — 2.700* 1.500
men, Heimtextilien)

Gesamtverkaufsflache 20.100 18.200 5.500

* Auf Basis eines angenommenen Anteils der sonstigen Sortimente zwischen 10 und 15%
Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich
Quelle: Angaben der Betreiber, eigene Berechnungen

Da es sich bei zwei der Vorhaben um Verlagerungen handelt, ist im Falle der Realisierung
der Wegfall folgender Bestandsverkaufsflaichen zu beriicksichtigen:

Tabelle 4: Parallel zur Vorhabenrealisierung wegfallende Altstandorte — un-
gewichtete Verkaufsflaichen in m?

Branche Bauhaus Hornbach Dehner
Baumarktsortimente - 2.900 -
Gartenmarktsortimente - 1.000 3.100
Sonstige Sortimente (u. a.

Mobbel, Zoo, Leuchten, Blu- - 700 1.100

men, Heimtextilien)

Gesamtverkaufsflache - 4.600 4.200

Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich
Quelle: Angaben der Betreiber, eigene Berechnungen

Demnach wiirde bei der Vorhabenrealisierung der in Tabelle 5 dargestellte Verkaufsfla-
chenzuwachs stattfinden.
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Tabelle 5: Verkaufsflaichenzuwachs durch die Vorhabenrealisierung - unge-
wichtet in m2

Branche Bauhaus Hornbach Dehner Summe

Baumarktsortimente 13.400 - 14 .200* 8.800 - 9.500* - 22.200 - 23.700

Gartenmarkt- 3.700 - 3.900* | 2.700 - 3.000* 900 7.300 - 7.800

sortimente

Sonstige Sortimente
(u. a. Mdbel, Zoo,

2.000 - 3.000* 1.100 - 2.000* 400 3.500 - 5.400
Leuchten, Blumen,
Heimtextilien)
Gesamt- 20.100 13.600 1.300 35.000
verkaufsflache

* Auf Basis eines angenommenen Anteils der sonstigen Sortimente zwischen 10 und 15%
Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich
Quelle: Angaben der Betreiber, eigene Berechnungen

Die Vorhaben werden somit zu einem Verkaufsflaichenzuwachs von voraussichtlich rd.
35.000 m2 fiihren, wovon — je nach genauem Anteil der (ibrigen Sortimente — zwischen
rd. 30.000 und 32.000 m?2 auf die Kernsortimente Bau- und Gartenmarkt entfallen wer-
den.

Flachenproduktivitdten der Vorhaben

Die gangige Rechtsprechung®’ verlangt die Aufzeigung der maximal méglichen absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (,, Worst Case-
Szenario"). Diesem Anspruch ist bereits im Rahmen der Umsatzermittlung des Vorhabens
durch die Zugrundelegung maximaler Flachenproduktivititen Rechnung zu tragen.

Da mittels bauleitplanerischer MaRnahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflichen ge-
steuert werden kénnen, verbietet sich im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse eine
.betreiberscharfe” Betrachtung und Bewertung. Auch vor diesem Hintergrund sind den
gutachterlichen Berechnungen und Bewertungen jeweils maximale Rahmendaten eines
Vorhabens zu Grunde zu legen. Im Folgenden werden den einzelnen Vorhaben daher
grundséatzlich identische branchenspezifische Flachenproduktivitaten zu Grunde gelegt.
Dies gewahrleistet eine Gleichbehandlung der Vorhaben und ist vor dem Hintergrund der
vergleichbaren branchenspezifischen Verkaufsflichendimensionierung der Vorhaben (vgl.
Tabelle 3) vertretbar®.

22 vgl. u. a. das sog. PreuBen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez.
2000, S. 53 ff.

Prinzipiell geht die Flachenproduktivitdt mit zunehmender Verkaufsflache eines Vorhabens zuriick. Im vor-
liegenden Fall weisen die Vorhaben Bauhaus und Hornbach zwar deutlich hdhere Gesamtverkaufsflichen
als das Vorhaben Dehner auf, auf die Flachenproduktivitit des — jeweils dhnlich dimensionierten — Gar-
tenmarktbereiches diirfte sich dieser Umstand jedoch nicht in relevanter Weise auswirken.
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Die zu Grunde gelegten Fldchenproduktivitdten von 2.200 Euro / m2 im Bereich Bau-
markt und 2.000 Euro / m2 im Bereich Gartenmarkt beziehen sich jeweils auf beheizte
Innenverkaufsflachen. Fir typischerweise deutlich niedrigproduktivere Teilflichen wie
Kalthallen und Freiverkaufsflachen, wie sie in allen Vorhaben eingeplant sind, werden bei
der Ermittlung jeweils Abschlage von 50% (Kalthallen, Baustoff-Drive In, tiberdachte Frei-
flachen) bis zu 75% (nicht Gberdachte Freiflichen) vorgenommen, die an die Richtlinien
des Bundesverbandes Deutscher Heimwerker-, Bau- und Gartenfachmaérkte zur Gewich-
tung von Verkaufsflachen angelehnt sind**.

In den meisten Randsortimenten wie z. B. Haushaltswaren, Leuchten oder Elektrogerdte
werden typischerweise hohere Flachenproduktivitdten erzielt als im Kernsortiment.

Tabelle 6: Branchenspezifische Flachenproduktivititen des Planvorhabens -
Worst Case Annahmen

Branche / Sortiment Flatcalle(ré;:' :z;lui:;c;w-
Zoo 2.200
GPK / Haushaltswaren 3.000
Heimtextilien 2.500
Kunstgewerbe / Bilderrahmen 2.400
Moébel 2.000
Elektrokleingerate 4.000
ElektrogroRgerdte 3.800
Leuchten 3.000
Baumarktsortimente 2.200
Gartenmarktsortimente 2.000

Quelle: Eigene Berechnungen

Die in Tabelle 6 dargestellten Flaichenproduktivitdten bilden die Grundlage fiir die weite-
ren Berechnungen zur absatzwirtschaftlichen Einordnung der Vorhaben (insbesondere Ka-
pitel 7 und 8).

2% GemaB den Richtlinien des Bundesverbandes Deutscher Heimwerker-, Bau- und Gartenfachmarkte gilt bei

der Ermittlung der gewichteten Verkaufsflache eines Marktes flr tiberdachte Freiflichen ein Anrechnungs-
faktor von 50%, fur nicht-lUberdachte Freiflichen einer von 25%.
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4 Landes- und regionalplanerische Vorgaben

Im Folgenden werden die bei der Vorhabenbeurteilung zu beachtenden landesplaneri-
schen (Landesentwicklungsplan und Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg) und regio-
nalplanerischen (Teilregionalplan Unterer Neckar, Plankapitel 2.2.5 Einzelhandel) Vorga-
ben dargestellt. Darliber hinaus werden die relevanten Aussagen und Empfehlungen des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes beleuchtet.

4.1 Landesplanerische Vorgaben

LEP Baden-Wiirttemberg

Der Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg aus dem Jahr 2002 stellt das rahmen-
setzende, integrierende Gesamtkonzept fiir die rdumliche Ordnung und Entwicklung des
Landes dar. Er legt im Rahmen der bundes- und landesrechtlichen Regelungen die Ziele
und Grundsdtze der Raumordnung fiir die Landesentwicklung sowie flir die Abstimmung
und Koordination raumbedeutsamer Planungen fest.

Relevanz fiir den Untersuchungsgegenstand entfalten insbesondere die im Plansatz 3.3,
. Wirtschaftsentwicklung, Standortbedingungen formulierten Ziele:

337 . Einkaufszentren, grof8fldchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grolSfldchi-
ge Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrolprojekte) sollen sich
in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfiigen;, sie ddrfen in der Regel nur
in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert wer-
den. [...]7(S. 271)

3.3.71 . Die Verkaufsfliche der EinzelhandelsgroSprojekte soll so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentralbrtlichen Verflechtungsbereich nicht wesent-
lich dberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevidlkerung im Ein-
zugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht
wesentlich beeintrdchtigt werden. “ (S. 28)

3.3.7.2 , EinzelhandelsgroBprojekte diirfen weder durch ihre Lage und GréBBe noch
durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne
der Standortgemeinde wesentlich beeintrichtigen. EinzelhandelsgrofSprojekte
sollen vorrangig an stidtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errich-
tet oder erweitert werden. Fiir nicht zentrenrelevante Warensortimente kom-
men auch stadtebauliche Randlagen in Frage. “ (S. 28)
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Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg
Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg aus dem Jahr 2001 trifft im Hinblick auf die
relevanten Vorgaben des LEP folgende Konkretisierungen:

Kongruenzgebot

.Das Kongruenzgebot bedeutet zunachst, dass EinzelhandelsgroBprojekte in der Regel nur
in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden diirfen.
Dabei muB das Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung der rdumlich-funktionell
zugeordneten Versorgungsaufgabe der jeweiligen Zentralitatsstufe entsprechen. Diese
Begrenzung soll sicherstellen, daR der Zentrale Ort die ihm zugewiesene Aufgabe erfiillt.
Gleichzeitig wird dadurch verhindert, daR ein Zentraler Ort durch die Aufgabenwahrneh-
mung auferhalb des ihm zugewiesenen raumlichfunktionellen Aufgabenbereichs die
raumlich-strukturell bedeutsame Aufgabenwahrnehmung durch die anderen Zentralen Or-
te beeintrachtigt. [...]

Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich ange-
strebte Finzugsbereich des Vorhabens den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde wesentlich iberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist in der
Regel gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen aulBerhalb des Verflech-
tungsbereichs erzielt werden soll. “ (EHE, S. 12/13)

Integrationsgebot

. Stddtebauliche Randlagen kommen am ehesten fir Vorhaben mit nicht zentrenrelevan-
ten und nicht nahversorgungsrelevanten Waren als Kernsortiment (zum Beispiel Mdbel-
Einrichtungshéduser, Bau- und Gartenmdrkte) in Betracht, wenn dje zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Randsortimente nach Umfang und Zweckbestimmung so begrenzt
werden, dal3 sie weder die verbrauchernahe Versorgung noch die Funktionsfahigkeit des
zentralortlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern) wesentlich beeintrdchtigen und
dort keine geelgneten Fldchen zur Ansiedlung entsprechender Vorhaben zur Verfligung
stehen. “ (EHE, S. 14)

Beeintrdchtigungsverbot

»Die Funktionsfdhigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern) der
Standortgemeinde oder die Funktionsfédhigkeit anderer Zentraler Orte sowie die verbrau-
chernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel wesentlich beeintrdchtigt, wenn
dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Geschaftsaufga-
ben drohen. Anhaltswert flir eine derartige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren-
oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht zentrenrelevan-
ten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 20 % im vorhabenspezifi-
schen Sortiment.” (EHE, S. 14)
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4.2 Vorgaben des Teilregionalplans Unterer Neckar

Der Teilregionalplan Unterer Neckar, Plankapitel 2.2.5 Einzelhandel aus dem Jahr 2006
Ubernimmt die wesentliche Vorgaben fiir die Ansiedlung EinzelhandelsgroRprojektes aus
dem LEP. Daruber hinaus trifft er die folgenden Konkretisierungen:

Die Ansiedlung von grolflachigen Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll vorrang innerhalb der im Regionalplan festgesetzten zentralortlichen
Standortbereiche sowie der Erganzungsstandorte stattfinden. (RP, S. 10, 15). Das Wirt-
schaftsministerium Baden-Wi(rttemberg hat die vom Regionalverband vorgesehene ,, Ein-
zelfallklausel”, nach der im Einzelfall auch andere Standorte in Betracht kommen, von der
Verbindlichkeit ausgenommen, so dass entsprechende Ansiedlungen eines Regionalplan-
anderungsverfahrens bediirfen

Die zu untersuchenden Verlagerungs- und Ansiedlungsstandorte sind Bestandteil abge-
grenzter Bestandsstandorte (Verlagerungsstandort Dehner), Ergdnzungsstandorte (Verla-
gerungsstandort Hornbach) und zentralortlicher Standortbereiche (Ansiedlungsstandort
Bauhaus) (vgl. Karte 2).

Karte 2: Standortstruktur in der Stadt Heidelberg gemalB Regionalplan
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Quelle: Teilregionalplan Unterer Neckar, Plankapitel 2.2.5 Einzelhandel (2006), S. 19
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Der Teilregionalplan Unterer Neckar begrenzt die zentrenrelevanten Randsortimente
von Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment an den Ergdnzungsstandorten
auf 10% der Gesamtverkaufsfliche, maximal jedoch 800 m2 (S. 10, 15).

Eine Besonderheit ergibt sich demnach fiir das Vorhaben Bauhaus, das Teil des zentralort-
lichen Standortbereiches der Stadt Heidelberg ist. Hier gilt die regionalplanerische Begren-
zung der zentrenrelevanten Randsortimente folglich nicht zwingend. Allerdings ergibt sich
eine Begrenzung der Randsortimente lber die Art der Nutzung, die iber das jeweilige
Kernsortiment definiert wird. Das Randsortiment (nicht-zentrenrelevante und zentrenrele-
vante Randsortimente) ist diesem deutlich untergeordnet, was in der Regel einer GréBen-
ordnung von weniger als 20% der Gesamtverkaufsfliche entspricht.

4.3 Relevante Aussagen des kommunalen Zentrenkonzeptes

Das von der GMA erstellte Zentrenkonzept der Stadt Heidelberg trifft verschiedene Aus-
sagen u. a. zum Einzugsgebiet der Stadt und zur Festlegung von Standortbereichen, die im
Rahmen der vorliegenden Analyse berticksichtigt werden.

Bezliglich der Frage nach der Kompatibilitdt des Vorhabens sind dariiber hinaus vor allem
die folgenden Aspekte relevant:

Fir die zentrenrelevanten Randsortimentsverkaufsflachen in Betrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment wird eine GréRenbegrenzung auf 10%, jedoch ma-
ximal 400 m2 vorgeschlagen (S. 113).

Das Zentrenkonzept sieht eine radumliche Konzentration auch des nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels auf die ausgewiesenen Fachmarktstandorte vor (S.
124). In diesem Zusammenhang wird ausgefiihrt:

. Besondere Beachtung sollen dabei zunédchst Vorhaben aus folgenden Bereichen fin-
den:

Gartencenter
Bau- und Heimwerkerbedarf.

Hier ist durch Standortverlagerungen und Neuansiedlungen eine Verbesserung der
Angeboftssituation anzustreben. “ (S. 124)

Bewertung:

Fir die untersuchten Ansiedlungs- bzw. Verlagerungsvorhaben ist von einer generellen
Kompatibilitit mit dem Zentrenkonzept der Stadt Heidelberg auszugehen. Zwar handelt es
sich bei den Standorten von Bauhaus und Hornbach nicht um bestehende Fachmarkt-
standorte, jedoch um regionalplanerisch ausgewiesene Vorrangbereiche fiir entsprechen-
de Ansiedlungen.

Der im Zentrenkonzept formulierten Empfehlung einer noch deutlich (iber die Festsetzun-
gen des Regionalplans (800 m2) hinausgehenden quantitativen Beschrdnkung der zentren-
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relevanten Randsortimente auf 400 m2 wurde bei zwischenzeitlichen Planungen seitens
der Stadt Heidelberg nicht entsprochen. Auch fiir die zu untersuchenden Vorhaben wer-
den daher die landes- und regionalplanerischen Vorgaben als maBgebliche Obergrenze fiir
die zentrenrelevanten Randsortimente zu Grunde gelegt.

4.4 Exkurs - Zentrenrelevanz von Randsortimenten

Wiéhrend flr einen GroBteil der relevanten Sortimente der Vorhaben die Einstufung als
zentrenrelevant bzw. nicht-zentrenrelevant eindeutig vorgenommen werden kann, beste-
hen fiir die Sortimente Zoo und Leuchten abweichende Einstufungen auf Landes-, Regio-
nalebene und kommunaler Ebene (vgl. Tabelle 7).

Tabelle 7:

Branche / Sortiment

Einzelhandelserlass
BW (2001)*

Zentrenrelevanz von Sortimenten

Regionalplan
(2006)

Zentrenkonzept
(2006)

Zoo

in der Regel zentrenre-
levant

zentrenrelevant

nicht-zentrenrelevant

GPK / Haushaltswaren

nahversorgungs- und ggf.

zentrenrelevant

nahversorgungs- und
ggf. zentrenrelevant

zentrenrelevant

Heimtextilien

zentrenrelevant

zentrenrelevant

zentrenrelevant

Kunstgewerbe / Bilderrahmen

zentrenrelevant

zentrenrelevant

zentrenrelevant

Mobel

nicht-zentrenrelevant

nicht-zentrenrelevant

nicht-zentrenrelevant

Elektrokleingeréte

zentrenrelevant

zentrenrelevant

zentrenrelevant

ElektrogroBgeréte nicht-zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant | nicht-zentrenrelevant
zentrenrelevant (als
Leuchten Teilbranche von Wohn- zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant

einrichtung)

Baumarktsortimente

nicht-zentrenrelevant

nicht-zentrenrelevant

nicht-zentrenrelevant

Gartenmarktsortimente

nicht-zentrenrelevant

nicht-zentrenrelevant

nicht-zentrenrelevant

* nur Bestimmung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Quelle: Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg (2001), S. 31, Teilregionalplan Unterer Neckar, Plankapitel
2.2.5 Einzelhandel, S. 16, GMA (2006), S. 116

So ist das Sortiment Zooartikel im Einzelhandelserlass als ,in der Regel zentrenrelevant”
klassifiziert, im Regionalplan sogar eindeutig als zentrenrelevant, im kommunalen Einzel-
handelskonzept hingegen als nicht-zentrenrelevant klassifiziert.

Ahnliches gilt fir das Sortiment Leuchten, das im Einzelhandelserlass (als Teilbranche von
Wohneinrichtung) wie auch im Regionalplan als zentrenrelevant eingestuft ist. Im kom-
munalen Zentrenkonzept sind , Beleuchtungskdrper” hingegen als nicht-zentrenrelevante

Sortimente eingeordnet.

Aufgrund der widerspriichlichen Bewertungen der Zentrenrelevanz werden die strittigen
Sortimente Leuchten und Zoo im Folgenden bei der Bewertung der méglichen Vorhaben-
auswirkungen im Sinne eines Worst Case-Ansatzes als zentrenrelevant behandelt. Bei der
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an die Vorhabendimensionierung anzulegenden Begrenzung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente auf 800 m2 wird hingegen die kommunale Sortimentsliste zu Grunde gelegt.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund

28
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5 Verkaufsflachenspielraume der Stadt Heidelberg im Bau-
und Gartenmarktbereich

Vor dem Hintergrund, das in der Stadt Heidelberg aktuell drei gro¥flachige Vorhaben aus
dem Bau- und Gartenmarktbereich geplant sind, soll die vorliegende Analyse einen ge-
samtstadtisch orientierten, quantitativen Verkaufsflichenrahmen flir mogliche zukiinftige
Ansiedlungen im Bau- und Gartenmarktbereich in der Stadt ermitteln. Dies geschieht ei-
nerseits vor dem Hintergrund der stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellung der Stadt
Heidelberg, ihr oberzentrales Versorgungsangebot addquat fiir die kommenden Jahre auf-
zustellen. Zum anderen soll dadurch aber auch sichergestellt werden, das durch zukiinftige
Ansiedlungen im Bau- und Gartenmarktbereich das landesplanerische Kongruenzgebot nicht
verletzt wird.

Die vorliegende Analyse berticksichtigt die zukiinftigen 6konomischen und demographischen
Rahmenbedingungen und die Aussagen des Zentrenkonzeptes. Nur nachrangig Eingang in
die Berechnungen finden kann hierbei die derzeit problematische gesamtwirtschaftliche
Situation. Da eine Einschdtzung des weiteren Verlaufs der weltweiten Wirtschaftskrise sich
ausgesprochen komplex und schwierig gestaltet, sind belastbare Annahmen Gber die mit-
telfristig auf den deutschen Einzelhandel zu erwartenden Auswirkungen kaum maoglich.

5.1 Landesrechtliche Vorgaben und Aussagen des Zentrenkonzeptes

Die Stadt Heidelberg verfiigt aktuell Giber rd. 145.000 Einwohner und fungiert landespla-
nerisch als Oberzentrum. Als Oberzentrum hat die Stadt gemaB LEP Baden-Wdirttemberg
keinen klar definierten Verflechtungsbereich, sondern besitzt — insbesondere in dem hier
untersuchungsrelevanten langfristigen Bedarfsbereich — eine regionale Versorgungsfunk-
tion (vgl. auch Kapitel 4). Allein im regionalplanerisch zugewiesenen Mittelbereich der
Stadt, der als Naheinzugsbereich zu verstehen ist, leben rd. 131.000 Menschen, was ca.
90% der Einwohnerzahl der Stadt Heidelberg selbst ausmacht.

Das Zentrenkonzept der Stadt Heidelberg grenzt das Einzugsgebiet der Stadt auf Basis ei-
gener Erhebungen und -befragungen wie folgt ab:
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Karte 3: Einzugsgebiet der Stadt Heidelberg gemal Zentrenkonzept
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Zone Il stimmt hierbei mit dem regionalplanerischen Mittelbereich der Stadt Heidelberg
Uberein. Hier wohnen rd. 131.000 Einwohner. Aufgrund der oberzentralen Versorgungs-
funktion reicht das Einzugsgebiet der Stadt jedoch noch dariiber hinaus. In Zone Il leben
rd. 148.000 Menschen. Bei Zone IV handelt es sich um Potenzialbereiche, die durch eine
Erhdhung der Ausstrahlungskraft des Oberzentrums Heidelberg perspektivisch erschlossen
werden konnten (GMA 2006, S. 35).

Die Ausdehnung des Einzugsgebietes erfolgt vor allem Richtung Osten und Siidosten. Im
Westen wird das Einzugsgebiet durch das nahegelegene, gemeinsame Oberzentrum
Mannheim / Ludwigshafen begrenzt, im Norden durch die Stadt Viernheim mit dem
Rhein-Neckar-Zentrum sowie im Siiden durch das Oberzentrum Karlsruhe.

Eine relevante Kennziffer zur Bestimmung der Versorgungsfunktion einer Stadt ist ihre
Zentralitatskennziffer. Diese beschreibt das Verhéltnis zwischen dem vor Ort getatigten
Einzelhandelsumsatz und dem lokal vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpoten-
zial. Ein Wert von 100 bedeutet demnach, dass der Einzelhandelsumsatz genau so grof ist
wie die lokal vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraft im entsprechenden Sortiment;
Werte lber 100 deuten auf Zufliisse von aulRen hin. GemaR Zentrenkonzept verfligt die
Stadt Heidelberg (iber eine Gesamtzentralitdat von 128, im Bereich der Nicht-
Lebensmittel von 142. Im Jahr 1997 betrug die Gesamtzentralitat der Stadt noch 145,
seitdem konnte sich der Einzelhandelsstandort Heidelberg jedoch , nur bedingt im regio-
nalen Wettbewerbsumfeld behaupten” (GMA 2006: S. 237).
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Die Kaufkraftbindungsquote Heidelbergs liegt bei 80, im Bereich der Nicht-Lebensmittel
bei 79. Ca. 37% des Heidelberger Umsatzes tiber alle Branchen flieBen aus dem Umland
zu; im Bereich der Nicht-Lebensmittel 44% (GMA 2006, S. 78f).

Die GMA bewertet sowohl eine Erh6hung der Kaufkrafteigenbindung als auch der Zu-
fliisse von auBen perspektivisch als realisierbar (vgl. u. a. GMA 2006, S. 35, 67, 82, 102).

Fir die Branchen Bau- und Gartenmarkt werden im Zentrenkonzept keine separaten
Zentralitdtskennziffern oder Kaufkraftbindungsquoten ausgewiesen. Auch die Ermittlung
von Verkaufsflichenpotenzialen erfolgt nur in kumulierter Form (vgl. GMA 2006, S. 103f).
Jedoch werden in diesen Zusammenhdngen einige Aussagen zur Branche Bau- und Gar-
tenmarkt getroffen:

Im Hinblick auf die Kaufkraftbindung werden fiir Branchen Bau- und Gartenmarkt
Ausbaupotenziale festgestellt (GMA 2006, S. 82).

In der Branche Bau- und Gartenmarktbedarf werden , deutliche Defizite in der relati-
ven Verkaufsflaichenausstattung” (GMA 2006, S. 67) und eine deutlich unterdurch-
schnittliche BetriebsgroBenstruktur (GMA 2006, S. 68) konstatiert.

Das im Rahmen des Zentrenkonzeptes erstellte Branchenkonzept empfiehlt entspre-
chend die zusétzliche ,, Ansiedlung moderner [Betriebs-]JFormen im Bereich Bau-
und Heimwerker- sowie Gartenmarkt" (S. 107f).

5.2 Eingangswerte der Verkaufsflichenpotenzialberechnung

Die Ermittlung der Verkaufsflichenspielrdume erfolgt in mehreren Varianten in Abhdngig-
keit von der Entwicklung der 6konomischen und demographischen Rahmenbedin-
gungen einerseits und der konkreten Zielformulierung fiir die Stadt andererseits. Es wird
ein Horizont von ca. zehn Jahren zu Grunde gelegt. In die Berechnung flieBen eine Reihe
von Faktoren ein, fiir die entweder Prognosen herangezogen oder Annahmen getroffen
werden. Insbesondere werden bei der Berechnung folgende Kriterien zugrunde gelegt:

Gegenwadrtige Angebots- und Nachfragesituation
Entwicklung der Flachenproduktivitaten

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Bevolkerungsentwicklung

Entwicklung des privaten Verbrauchs

Entwicklung des Anteils der Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch
Branchenbezogene Entwicklung der Einzelhandelsausgaben

Branchenspezifische Zielzentralitdten
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Zur Ermittlung der sich aus der Prognose der einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben
ableitenden Verkaufsflichenpotenziale ist zum allgemeinen Verstandnis Folgendes zu be-
ricksichtigen: Einzelhandelsumsatz und Kaufkraftpotenzial bedingen sich weitgehend und
entwickeln sich damit parallel, woraus folgt, dass die Prognose der Verkaufsflachenspiel-
rdume sich liberwiegend aus einer Nachfrageentwicklung ableitet, gleichwohl durch die
Angebotsentwicklung unter spezifischen Voraussetzungen aber auch zusatzlicher Ver-
kaufsflachenbedarf entstehen kann. Das bedeutet schlielich, dass zur Prognose des zu-
kiinftigen Verkaufsflichenbedarfs auf eine Verbindung von Status-Quo-Werten und von
ZielgroRen — angebots- wie nachfrageseitig — zurlickgegriffen wird.

5.2.1 Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Angebotssituation

In der Stadt Heidelberg existieren derzeit mit den Anbietern Bauhaus, Praktiker, Horn-
bach und Dehner drei groBere Bau- und Gartenmarkte sowie ein Gartenmarkt. Des Wei-
teren ist ein Bau- und Gartenmarkt der Firma OBI im Bau befindlich. Die Standorte von
OBI und Praktiker liegen im Stiden des Stadtgebietes im Stadtteil Rohrbach in Gewerbe-
gebietslage. Bauhaus ist Bestandteil des Stadtteilzentrums Weststadt. Die beiden verla-
gerungswilligen Betriebe Dehner und Hornbach befinden sich im westlichen Stadtgebiet
(Stadtteile Bahnstadt und Pfaffengrund). Einen Uberblick gibt Tabelle 8.

Tabelle 8: Bau- und Gartenmarkte in der Stadt Heidelberg 2009

. . Sortiments- Gesamtver-
Stadtteil Adresse Betreiber schwerpunkt kaufsfliche
Weststadt Kurfiirstenanlage Bauhaus Baumarkt 3.400
Rohrbach EnglerstraBe Praktiker Baumarkt 5.200
Pfaffengrund | Eppelheimer StraBe Hornbach Baumarkt 4.600
Bahnstadt GulteramtsstraBe Dehner Gartenmarkt 4.200
Rohrbach Im Breitspiel Obi* Baumarkt 10.300

*im Bau; Quelle: Eigene Erhebungen 2009, Angaben der Stadt Heidelberg

Die GroRe der bestehenden Bau- und Gartenmérkte fallt mit maximal rd. 5.000 m2 Ver-
kaufsflache vergleichsweise gering aus. Durch den OBI-Markt wird die durchschnittliche
GroRe der Bau- und Gartenmadrkte von derzeit 4.300 auf 5.500 m2 ansteigen. Dieser
Wert liegt noch immer unter der regionalen DurchschnittsgroBe von rd. 10.000 m? (vgl.
Kapitel 6.3).

Neben den Bau- und Gartenmaérkten existieren in Heidelberg weitere Fachmarkte und -

geschafte der Branchen Bau- und Gartenmarkt, die eine stdrkere Spezialisierung auf ein-
zelne Sortimente aufweisen, so z. B. die Anbieter Raumtex (v. a. Bodenbeldge), Hilti Cen-
ter (Maschinen) und Fliesenstudio Espanol (Fliesen) im Gewerbegebiet Rohrbach oder die
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Anbieter Entenmann (Werkzeuge), Schéfer (Tapeten / Farben) und Ott Sicherheitstechnik
(Elektroartikel / Eisenwaren) im Stadtteilzentrum Weststadt.

Inklusive des derzeit im Bau befindlichen OBI, dessen geplante Verkaufsflichen von der
Stadt Heidelberg zur Verfligung gestellt wurden, wurde somit im Bau- und Gartenmarkt-
bereich eine Gesamtverkaufsflaiche von knapp 24.000 m2 ermittelt, wovon rd. 16.000 m?
auf die Branche Baumarkt und 8.000 m?2 auf die Branche Gartenmarkt entfallen.

Da in Folge der selektierenden Erhebungssystematik kleinere Betriebe in Solitdrlagen nicht
erfasst wurden (vgl. Kapitel 2), ist noch ein entsprechender Aufschlag auf die erhobenen

Flachen vorzunehmen, der mit ca. einem Viertel anzusetzen is

.

Es ist zu beachten, dass es sich bei den in Tabelle 9 ausgewiesenen Verkaufsflichen um
die sortimentsspezifischen Werte handelt, wahrend in Tabelle 8 die Gesamtverkaufsfla-
chen der Mérkte (also inklusive aller Randsortimente) angegeben sind.

Tabelle 9: Verkaufsflichen und Umsatze in der Stadt Heidelberg in den Bran-
chen Bau- und Gartenmarkt 2009

Warengruppe Verkaufsfliche in m? V;Lk;g::tl:?nenﬁgo Gescha;&\zi::rEl:Ir’\;satz "

Baumarktsortimente 19.900 0,14 33,5

Gartenmarktsortimente 9.900 0,07 12,2

Summe 29.800 0,21 45,7

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; Werte inklusive OBI

Im Verhdltnis zur Einwohnerzahl der Stadt Heidelberg von rd. 145.000 ergibt sich eine
einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung im Bereich Bau- und Gartenmarkt von
nur rd. 0,21 m2. Es handelt sich hierbei um ein fir ein Oberzentrum deutlich unterdurch-
schnittlichen Wert?. Die Stadt Heidelberg kann demnach ihre oberzentrale Versorgungs-
funktion in diesem Segment, wie auch bereits im Zentrenkonzept ausgefiihrt, derzeit nicht
erfillen.

Nachfragesituation

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer?” der Stadt Heidelberg liegt mit 99,6 nahe-
zu im Bundesdurchschnitt. Somit verfiigen die 145.300 Einwohner Uber ein einzelhan-

2> Wert basierend auf empirischen Erhebungswerten aus anderen Stadten.

% Zum Vergleich: Oberzentrum Neumiinster (78.000 Einwohner): 0,86 m2 / Ew., Oberzentrum Hagen

(198.000 Einwohner): 0,41 m2 / Ew.; auch groRe Mittelzentren erreichen liberwiegend héhere Werte als
Heidelberg: Marl (90.000 Einwohner): 0,45 m2 / Ew., Moers (108.000 Ew.): 0,30 m2 /Ew.

Die sogenannte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der 6rtlich vorhande-
nen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen
Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten
Pro-Kopf-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (D=100) an.

27
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delsrelevantes Kaufkraftvolumen von rd. 730 Mio. Euro®®. Davon entfallen 11% bzw.
83 Mio. Euro auf den Bereich der Bau- und Gartenmarktsortimente inkl. Indoor-
Griin®. Einen GroBteil hiervon kann die Branche Baumarktsortimente mit rd. 68 Mio.
Euro auf sich vereinigen; die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Branche Garten-
marktsortimente belduft sich auf rd. 15 Mio. Euro.

In den vergangenen Jahren ist die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer Heidelbergs
leicht gesunken; so bewegte sie sich im Jahr 2004 mit 103,0 noch iiber dem Bundes-
durchschnitt.

Zentralitaten

Die Zentralitaten als das Verhdltnis zwischen dem errechneten Einzelhandelsumsatz und
dem lokal vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial stellen sich in den Wa-
rengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente somit wie folgt dar:

Tabelle 10: Zentralitaten des Einzelhandels in Heidelberg 2009

Warengruppe Ges.chéitz.ter Umsatz Kaufkraft in Mio. Zentralitat
in Mio. Euro Euro

Baumarktsortimente 33,5 67,6 50

Gartenmarktsortimente 12,2 15,3 80

Summe 45,7 82,9 55

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; BBE, K6ln 2009

Die Gesamtzentralitdt im Bereich der Bau- und Gartenmarktsortimente belduft sich
auf einen fiir ein Oberzentrum sehr geringen Wert von 55%°, der auf hohe Kaufkraft-
abfliisse bei gleichzeitig geringen Zuflissen hindeutet. Etwas glinstiger stellt sich die
Situation im Teilbereich der Gartenmarktsortimente mit einer Zentralitit von 80 dar,
wdhrend im Baumarktbereich (Zentralitdt von 50) der generierte Umsatz nicht einmal
die Hélfte des Heidelberger Kaufkraftvolumens erreicht.

Insgesamt betrdgt die Diskrepanz zwischen lokaler Kaufkraft und dem vor Ort gene-
rierten Umsatz im Bau- und Gartenmarktbereich derzeit mehr als 37 Mio. Euro.

Auch diese Zahlen stiitzen die bereits aufgestellte Schlussfolgerung, dass die Stadt Hei-
delberg ihrer oberzentralen Versorgungsfunktion nicht gerecht werden kann.

2 Auf Grundlage von Daten der BBE, Kéln aus dem Jahr 2009 wurde in Heidelberg insgesamt ein leicht unter

dem Bundesdurchschnitt von 5.051 Euro / Einwohner liegendes Kaufkraftvolumen von 5.031 Euro / Ein-
wohner (jeweils ohne rezeptpflichtige Artikel) zu Grunde gelegt. Detailliertere Angaben zur branchenspezi-
fischen Kaufkraft finden sich in Kapitel 6.2.

Dieses Sortiment wird von der BBE seit dem Jahr 2009 bei Ausweis der branchenspezifischen Kaufkraft der
Warengruppe Blumen / Zoo zugeschlagen, von Junker und Kruse hingegen zu den Gartenmarktsortimen-
ten gezéhlt.
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% Oberzentrum Hagen (198.000 Ew.): Zentralitdt Bau- und Gartenmarkt von 104 bei Gesamtzentralitdt von

109; Oberzentrum Neumdinster (78.000 Ew.): Zentralitit Bau- und Gartenmarkt von259 bei Gesamtzent-
ralitdt von 169.
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5.2.2 Entwicklung der Flachenproduktivititen

Es ist davon auszugehen, dass derzeit aufgrund der innerstadtisch gering ausgeprédgten
Konkurrenzsituation im Bau- und Gartenmarktbereich und der geringen Durchschnittsgro-
Re der bestehenden Anbieter von jeweils maximal rd. 5.000 m? Gesamtverkaufsflache G-
berdurchschnittliche Produktivitaten erzielt werden (vgl. auch GMA 2006, S. 47). Diese
werden durch den Markteintritt des derzeit in Bau befindlichen Bau- und Gartenmarktes
der Firma OBI in Heidelberg-Rohrbach mit rd. 10.000 m2 voraussichtlich leicht sinken.?'
Dies ist neben der Verscharfung der Konkurrenzsituation auch auf die Tatsache zurtickzu-
fiihren, dass mit der steigenden VerkaufsflichengroBe eines Betriebs tendenziell die
durchschnittliche Flachenproduktivitdt zurlickgeht.

Diese Aussage ldsst sich auch auf weitere Ansiedlungen gréBer dimensionierter Garten-
und Baumarkte prinzipiell Gbertragen. Es wird — zundchst — zu einer Intensivierung des
Wettbewerbes kommen, einhergehend mit sinkenden Flachenproduktivitéten. Perspekti-
visch kann jedoch durch die resultierenden Verdrangungsprozesse weniger rentabler An-
bieter und die damit einhergehende Marktbereinigung zumindest teilweise wieder mit
steigenden Flachenproduktivititen gerechnet werden.

Diese Tendenzen und Perspektiven abwégend, wird fiir die zuklinftige Entwicklung in
Heidelberg von einer bei rd. 1.700 Euro / m2 im Baumarktbereich und rd. 1.200 Euro /
m? im Gartenmarktbereich konstanten bis leicht (- 10%) sinkenden Flachenproduktivitdt
ausgegangen.

5.2.3 Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Bevolkerungsentwicklung bis 2019

In den vergangenen Jahren konnten die Stadt Heidelberg und weite Teile ihres Umlandes
eine positive Bevolkerungsentwicklung verzeichnen. Auch fiir die Zukunft sind gemaR ak-
tuellen Berechnungen des Heidelberger Amtes fiir Stadtentwicklung und Statistik Bevédlke-
rungsgewinne zu erwarten. Bis zum Jahr 2020 wird ein Einwohnerzuwachs von rd. 4.500
Einwohnern bzw. rd. 3% prognostiziert. Fiir die Ermittlung der kiinftigen Entwicklungspo-
tenziale wurden zwei Varianten (,Zuwachs um 3% " und ,Stagnation”) abgeleitet, so
dass entsprechend eine realistische Spannweite moglicher Potenziale betrachtet wird.

Verdanderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben
bis 2019

Ein weiterer Einflussfaktor flir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage bis
2019 ist die Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten

31 Inklusive OBI wird in Heidelberg eine geschatzte Flachenproduktivitat von rd. 1.500 Euro / m? im Bau-

und Gartenmarktbereich erzielt, wobei sich der Baumarktbereich mit rd. 1.700 Euro / m2 héherproduktiver
als der Gartenmarktbereich darstellt (rd. 1.200 Euro / m2).
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Verbrauchsausgaben. Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt
ist grundlegend von zwei Faktoren abhéngig:

zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten
Verbrauch,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische Ein-
zelhandelsprodukte (Ausgabeanteile nach Warengruppen).

Folgende Entwicklungen sind bis 2019 zu erwarten:

Abbildung 1: Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils der
Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch
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Quellen: EHI (2005-2008): Einzelhandel Aktuell. KéIn; Statistisches Bundesamt 2008 (www.destatis.de)

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15
Jahren um jéhrlich ca. zwei Prozent gestiegen.*

Deutlich zugenommen haben die Konsumausgaben u. a. flir Wohnen und Energiekos-
ten, wahrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausga-
ben seit 1990 um mebhr als zehn Prozentpunkte auf einen Anteil von aktuell weniger
als einem Dirittel (ca. 29%im Jahr 2007) zuriickgegangen ist — Tendenz anhaltend.

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestge-
hend. Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der

32 EHI (2005-2008): Einzelhandel Aktuell. Koln; Statistisches Bundesamt 2008 (www.destatis.de); Handels-

journal et. al. (Hrsg.) (2009): Factbook Einzelhandel 2009, S. 12.

3 Ebenda
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sich seit dem Jahr 2000 zwischen geschétzten 380 bis rd. 395 Mrd. Euro pro Jahr
bewegt.*

Dieser Trend kann —in einer gewissen Spannweite — flir die ndchsten Jahre fortgeschrie-
ben werden. Das bedeutet, dass zwar insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzel-
handel zur Verfligung stehenden realen®” Kaufkraft zu rechnen ist, jedoch miissen spezifi-
sche Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen berlcksichtigt werden, d. h. es muss
eine Prognose erfolgen, die verdndernde Ausgabenanteile fiir einzelne Warengruppen be-
ricksichtigt: Nur in wenigen Warengruppen (u. a. Gesundheit und Kérperpflege, Unter-
haltungselektronik sowie Foto / Optik) sind weitere Wachstumsimpulse zu erwarten. In
den Ubrigen Warengruppen — so auch der Bereich Bau- und Gartenmarktsortimente — wird
das zur Verfligung stehende reale Kaufkraftvolumen stagnieren bzw. sinken.

5.2.4 Zielzentralitaten

Vor dem Hintergrund der oberzentralen Versorgungsfunktion, die die Stadt Heidelberg
auszufillen hat, sollte in den Bau- und Gartenmarktsortimente eine Zielzentralitat von
,100+" angestrebt werden. So wiirde erreicht, dass in Heidelberg der in diesen Branchen
erzielte Umsatz die lokal vorhandene Kaufkraft zukiinftig nicht mehr unterschreitet, son-
dern dass mindestens ein ausgewogenes Verhéltnis von Kaufkraft und Umsatz erzielt wird.

In diesem Zusammenhang ist zu berlicksichtigen, dass im Umland der Stadt Heidelberg
insbesondere mit dem Oberzentrum Mannheim starke Konkurrenzstandorte vorhanden
sind. Gleichzeitig verfligt die Stadt Heidelberg jedoch Richtung Osten und Siidosten (iber
ein ausgedehntes Einzugsgebiet, in dem mit rd. 280.000 Einwohnern noch einmal das
nahezu doppelte Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial der Stadt selbst zur Verfligung
steht (vgl. auch Kapitel 5.1 und 6).

Die im Zentrenkonzept der Stadt Heidelberg dargelegten Zentralitatskennziffern von
128 (iber alle Branchen und 142 im Bereich der Nicht-Lebensmittel (GMA 2006, S. 79)
belegen zudem, dass Heidelberg prinzipiell die Erflillung einer oberzentralen Versorgungs-
funktion im regionalen Kontext gelingt — jedoch derzeit nicht in allen Branchen.

Das regionale Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 1999 legt im langfristigen Bedarfsbe-
reich fir die Oberzentren Heidelberg und Mannheim gleichermalen Zielzentralitaten von
150 zu Grunde (AGENDA 1999, S. 133). L"Jbertragen auf die aktuelle Situation erscheint
dieser Wert jedoch in Anbetracht der aktuell sehr niedrigen Zentralitdten der Stadt Heidel-
berg im Baumarktbereich von nur 50 — zumindest mittelfristig — sehr hoch gegriffen.

3 Ebenda

3> Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unter-

schieden werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht beriicksichtigt, lassen sich aus der Ent-
wicklung keine Riickschliisse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfédhige Verkaufsflichenpotenziale zie-
hen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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Im Folgenden wird der Verkaufsflachenpotenzialberechnung der Stadt Heidelberg ein mit-
tel- bis langfristig mogliches Spektrum an Zielzentralitaten zu Grunde gelegt, das sich
zwischen einem Minimalwert von 100 (= ausgeglichenes Verhéltnis von Kaufkraft und
Umsatz) und einem absoluten Maximalwert von 150 bewegt.

5.3 Prognose der zukiinftigen Verkaufsflichenpotenziale

Es ist darauf hinzuweisen, dass durch den prognostizierten Verkaufsflichenbedarf rechne-
risch ermittelte Verkaufsflaichen dargestellt werden, die zundchst einmal einen , Orientie-
rungscharakter” besitzen. Durch die Berechnungen wird eine Bewertungsgrundlage fiir
die konkreten Planvorhaben geschaffen; eine dariiber hinaus gehende Analyse der stadte-
baulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen der Einzelvorhaben bleibt jedoch
unumganglich (vgl. Kapitel 7).

In Abhédngigkeit von den zu Grunde gelegten Zielzentralitaten einerseits und den Annah-
men zur Entwicklung der demographischen und 6konomischen Rahmenbedingungen an-
dererseits ergeben sich — unter Berticksichtigung des Bestandes — die in Tabelle 11 darge-
stellten zusdtzlichen Verkaufsflichenpotenziale fiir die Stadt Heidelberg. Die Berechnun-
gen basieren auf den Angaben zu Verkaufsflichen, Umsatzen und Kaufkraften in Tabelle
9 und 10 sowie den derzeitigen Flichenproduktivitdten von ca. 1.700 Euro/ m?2 im Bau-
markt- und 1.200 Euro / m2 im Gartenmarktbereich. Es wurde hierbei eine Maximalvari-
ante gerechnet, die von einem leichten Bevolkerungs- und Kaufkraftwachstum von 3% in
den ndchsten zehn Jahren und einem Riickgang der Flachenproduktivititen um 10% aus-
geht sowie eine Status-Quo-Variante, der die Annahme einer Konstanz dieser Faktoren
zu Grunde liegt. Wéhrend sich fiir die Maximalvariante der Prognosezeitraum auf zehn
Jahre belduft, ist das Status-Quo-Szenario somit weitestgehend zeitraumunabhangig.

Tabelle 11: Zusatzliche Verkaufsflichenpotenziale in Abhédngigkeit von der Ziel-
zentralitat in Varianten unter Berticksichtigung des vorhandenen
Bestandes — Angaben in m2

Zielzen- Status-Quo-Variante Maximalvariante
tralitit Baumarkt- Gartgnmarkt- Summe Baumarkt- Gartgnmark- Summe
sortimente sortimente sortimente sortimente

100 20.300 2.500 22.800 23.900 3.200 27.100
110 24.300 3.800 28.100 28.400 4.700 33.100
120 28.300 5.000 33.300 33.000 6.100 39.100
130 32.300 6.300 38.600 37.600 7.500 45.200
140 36.300 7.500 43.800 42.200 8.900 51.200
150 40.300 8.800 49.100 46.800 10.400 57.200

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der 0. g. Kennwerte

In Abhéngigkeit von der konkreten Zielzentralitdt und der Berechnungsvariante ergibt
sich im Bau- und Gartenmarktbereich ein zusatzliches Verkaufsflichenpotenzial zwi-
schen rd. 23.000 und 57.000 m2. Mit rd. 20.000 bis 47.000 m?2 entfallt der grofte
Teil hiervon auf den Baumarktbereich.
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Der Variantenvergleich macht deutlich, dass ein GroRteil der ermittelten Potenziale sich
aus der hohen Diskrepanz zwischen Ausgangs- und Zielzentralititen ergibt (Status-
Quo-Variante). Die dariiber hinausgehenden Potenziale durch eine mégliche positive
Entwicklung der angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen bis zum Jahr
2019 fallen mit zusétzlich insgesamt bis zu 8.000 m? verhdltnismaRig schwacher ins
Gewicht.

Die durch die derzeit in der Stadt Heidelberg geplanten Vorhaben insgesamt zusatzlich
entstehenden Verkaufsflichen von 30.000 bis 32.000 m2 im Bau- und Gartenmarkt-
bereich (vgl. Kapitel 3) wiirden sich im unteren bis mittleren Bereich des aufgezeigten
Spektrums bewegen. Hierbei ist noch einmal zu differenzieren zwischen den beiden
Einzelbranchen. So kénnte rein rechnerisch durch die ca. 22.200 bis 23.700 m? zu-
satzlich geplante Verkaufsfliche im Baumarktbereich eine Zentralitdtssteigerung von
derzeit 50 auf bis zu knapp 110 erfolgen; im Gartenmarktbereich kénnte durch die
7.300 bis 7.800 m?2 zusétzliche Verkaufsfldche eine Zentralitatssteigerung von derzeit
80 auf 130 bis rd. 140 erfolgen.

Die Gesamtzentralitdt von derzeit 55 wiirde aufgrund des quantitativ untergeordne-
ten Anteils der Branche Gartenmarkt jedoch einen Wert von 120 voraussichtlich nicht
Ubersteigen.

5.4 Bewertung

Die aktuelle Untersuchung belegt die Aussagen des Einzelhandelskonzeptes im Hinblick
auf die Notwendigkeit einer Zentralitdtssteigerung im Bau- und Gartenmarktbereich. Auch
unter Beriicksichtigung des in Bau befindlichen Vorhabens OBI ergibt sich eine noch im-
mer stark unterdurchschnittliche Zentralitdt der Stadt Heidelberg im Bau- und Garten-
marktbereich von 55, die auf erhebliche Kaufkraftabfllsse bei gleichzeitig nur geringen
Zuflissen schliefen lasst. Im Gartenmarktbereich stellt sich die Situation mit einer Zentrali-
tat von 80 positiver dar als im Baumarktbereich (50). Beide Werte sind jedoch der ober-
zentralen Versorgungsfunktion der Stadt Heidelberg nicht angemessen.

Vor diesem Hintergrund wird — in Ubereinstimmung mit den vorherigen Untersuchungen
in der Region®® — empfohlen, im Bereich der Bau- und Gartenmarktsortimente eine Ziel-
zentralitat von ,100+" anzustreben. Eine Zentralitat zwischen einem Minimalwert von
100 (= ausgeglichenes Verhdltnis von Kaufkraft und Umsatz) und einem Maximalwert
von 150 stellt fir das Oberzentrum Heidelberg eine angemessene ZielgroRe dar. Die Be-
rechnung in Varianten ergibt fur dieses Spektrum groBe Spielrdume zwischen rd. 23.000
und 57.000 m2 zusatzlicher Verkaufsflache, von denen mit rd. 20.000 bis 47.000 m?2
der grofte Teil auf den Baumarktbereich entfallt.

3 vgl. Regionales Einzelhandelskonzept des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg Mannheim (AGENDA,
1999); Zentrenkonzept der Stadt Heidelberg (GMA, 2006)
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Die durch die derzeit in der Stadt Heidelberg geplanten Vorhaben insgesamt zusatzlich
entstehenden Verkaufsflichen von 30.000 bis 32.000 m2 im Bau- und Gartenmarktbe-
reich wiirden sich im unteren bis mittleren Bereich des aufgezeigten Spektrums bewegen.
Die bezliglich der Zentralitdtskennwerte bestehende giinstigere Ausgangsposition der
Branche Gartenmarkt gegeniiber dem Baumarktbereich wiirde somit auch im Falle einer
Realisierung der Vorhaben in ihrer geplanten Dimensionierung die Zukunft fortgeschrie-
ben (Erhdhung der Zentralitdt von 80 auf bis zu rd. 140), wobei die starkste relative Ver-
besserung mit einer Verdopplung der Zentralitatskennziffer im Baumarktsektor (von
50 auf bis zu 110) zu erwarten wére. Die Gesamtzentralitat von derzeit 55 wiirde auf-
grund des quantitativ untergeordneten Anteils der Branche Gartenmarkt jedoch einen
Wert von 120 jedoch voraussichtlich nicht Gbersteigen.

Die durch die geplanten Vorhaben voraussichtlich erzielbaren Zentralititswerte bewegen
sich in einem fiir ein Oberzentrum absolut angemessenen Rahmen. Mit einem entspre-
chenden Angebotsausbau kdnnen sowohl die extrem hohen Kaufkraftabfliisse von derzeit
Uber 50% im Baumarktbereich erheblich reduziert werden, als auch Kaufkraftzufliisse
aus der Region in das Oberzentrum Heidelberg generiert werden. Bezliglich der landes-
planerischen Vorgaben ist Folgende herauszustellen:

Kongruenzgebot: Die GroRenordnung der geplanten Vorhaben von insgesamt 30.000
bis 32.000 m2 im Bau- und Gartenmarktbereich ist in Anbetracht der aufgezeigten
Rahmenbedingungen als prinzipiell vereinbar mit dem landesplanerischen Kongruenz-
gebot einzustufen. Vielmehr wird die Stadt Heidelberg durch die geplanten Ansiedlun-
gen erst in die Rolle versetzt, die ihr zugewiesene oberzentrale Versorgungsfunktion im
Bau- und Gartenmarktbereich angemessen zu erfiillen. Eine weitergehende Analyse der
Erflllung des Kongruenzgebotes erfolgt in Kapitel 6.4.

Beeintrachtigungsverbot: Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die un-
tersuchten Vorhaben auch mit dem Beeintrachtigungsverbot prinzipiell kompatibel
sind. Im Sinne einer vollstindigen Auswirkungsanalyse werden im Folgenden dennoch
die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der Vorhaben auch im Kernsortiment Bau-
und Gartenmarkt ermittelt (Kapitel 7). Die Ergebnisse des aktuellen Kapitels bilden
hierbei den Bewertungshintergrund fiir die Interpretation der Ergebnisse der nachfol-
genden Umsatzumverteilungsberechnung.
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6 Absatzwirtschaftliche Rahmendaten im
Untersuchungsraum

Das folgende Kapitel beschaftigt sich mit den einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingun-
gen im Untersuchungsraum. Hierzu wird eine Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebie-
tes und des Untersuchungsraumes vorgenommen. Fiir diesen Raum erfolgt eine Analyse
der absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Ein Fokus liegt dabei auf der Stadt Hei-
delberg selbst.

6.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes und des Untersuchungsraumes

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage zur Analyse der Wettbewerbssi-
tuation sowie zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials eines Standortes. Der zu
ermittelnde potenzielle Einzugsbereich kann dabei nur ein theoretisches Konstrukt darstel-
len, da keine Untersuchungen zu den wirklichen Kundenstrémen vorliegen.

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fir die Versorgung mit ins-
besondere mittel- und langfristigen Bedarfsgtitern vollziehen sich rdumliche Austauschbe-
ziehungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Ab spezifi-
schen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) nimmt jedoch die Bereit-
schaft der Kunden ab, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Wettbe-
werbsstandorte geringere Raum-Zeit-Distanzen bzw. eine hohere Attraktivitat aufweisen.
Einfacher ausgedriickt bedeutet dies, dass mit zunehmender Entfernung zum Angebots-
standort die Kundenbindung immer weiter nachldsst. Aus diesem rdumlichen Spannungs-
geflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet. Auf der Grundlage von Raumwiderstén-
den, der Einordnung / Bewertung von Konkurrenzstandorten sowie unter Berticksichti-
gung der entsprechenden Aussagen der vorliegenden Einzelhandelskonzepte lédsst sich in
Abhangigkeit von der Dimensionierung des untersuchten Vorhabens der Einzugsbereich
abgrenzen.

Die untersuchungsrelevanten Vorhaben werden aufgrund ihrer Lage im westlichen
Stadtgebiet voraussichtlich ein —im Vergleich zum gesamtstddtischen Einzugsgebiet ge-
mal Zentrenkonzept (vgl. Kapitel 5) — tendenziell starker Richtung Westen orientiertes
Einzugsgebiet erschliefen. Die von den Kunden in Kauf genommene Anfahrtszeit wurde
bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes mit bis maximal rd. 20 Pkw-Minuten®” ange-
nommen. Es handelt sich hierbei um einen auf Basis von Vergleichsvorhaben abgeleiteten
Erfahrungswert, der einerseits der hohen Ausstrahlungswirkung der Vorhaben als Folge
ihrer vergleichsweise groBen Dimensionierung (vgl. hierzu auch Kapitel 6.3) sowie der e-
her geringen Distanzempfindlichkeit der Branche Bau- und Gartenmarkt (z. B. im Ver-
gleich zu nahversorgungsrelevanten Gltern) Rechnung trdgt, gleichzeitig aber der gefor-
derten Worst Case-Betrachtung gerecht wird. So wiirde eine zu weitldufige Abgrenzung

37 Ermittlung mit Hilfe von einem Internet-Routenplaner (www.falk.de).
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des Einzugsgebietes bzw. Untersuchungsraumes die Gefahr einer Atomisierung der zu er-
wartenden Vorhabenauswirkungen bergen.

Durch ihre Nahe zu den Verkehrsachsen A5 und A656 / B37 (vgl. Karte 4) ist die regiona-
le Erreichbarkeit der Vorhaben als sehr gut zu bewerten. Insbesondere in nérdlicher und
stidlicher Richtung kénnen die Vorhaben ein grolRes potenzielles Einzugsgebiet erschlie-
Ren.

Gleichzeitig wird das Einzugsgebiet jedoch in nordlicher, westlicher und stdlicher Richtung
durch die konkurrierenden Ober- und Mittelzentren Weinheim, Viernheim, Mann-
heim, Schwetzingen und Wiesloch/ Walldorf begrenzt, die im Bau- und Gartenmarktbe-
reich (berwiegend Uber ein eigenes, umfangreiches Angebot verfligen. Wenngleich aus
diesen Stadten entsprechend nur ein sehr untergeordneter Kaufkraftanteil an die Heidel-
berger Vorhaben flieBen wird, sind sie als Angebotsstandorte dennoch in die Untersu-
chung einzustellen, da davon auszugehen ist, dass derzeit ein groBer Anteil Kaufkraft aus
Heidelberg sowie den umgebenden Grundzentren an diese Standorte abflieBt und durch
die Vorhabenrealisierung entsprechend riickverteilt wird (vgl. Kapitel 5).

Im Folgenden wird daher zwischen dem eigentlichen Einzugsgebiet der Vorhaben und
dem darlber hinausgehenden Untersuchungsraum unterschieden (vgl. Karte 4). Auf-
grund der radumlichen Ndhe der Vorhabenstandorte zueinander basieren — auch im Sinne
einer Gleichbehandlung der drei untersuchungsrelevanten Vorhaben — die Berechnungen
zu allen drei Vorhaben auf den identischen Abgrenzungen von Einzugsgebiet und Unter-
suchungsraum. Anhand der durchgefiihrten Modellberechnung ist eine Abbildung der
Kaufkraftflisse innerhalb des Untersuchungsraumes bezogen auf die einzelnen Standort-
bereiche in detaillierter Form mdglich.
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Karte 4: Einzugsgebiet der Vorhaben und Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung

6.2 Kaufkraft im Untersuchungsraum

Insgesamt leben im Untersuchungsraum ca. 630.000 Einwohner mit einer einzelhandels-
relevanten Kaufkraft in den projektrelevanten Warengruppen von 810 Mio. Euro. Da-
von leben ca. 310.000 Einwohner mit einer untersuchungsrelevanten Kaufkraft von
knapp 400 Mio. Euro in dem eigentlichen Einzugsbereich der Vorhaben (vgl. Karte 4).
Eine Ubersicht Giber die Bevélkerung im Untersuchungsraum nach Stadten und deren
branchenspezifische einzelhandelsrelevante Kaufkraft geben Tabelle 12 und Tabelle 13.

43 Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Tabelle 12: Einwohner und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet — I*
. Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro
Einwohner | (G ieCne GPK / .

Kommune (gerundete Kaufkraft- Blumen"/ e Wohneln- ) Elektrohflus- Baumarkt- Garten-

Werte) kennziffer Zoo / Griin Geschenk- richtungs- Mobel haltsgerate / sortimente m.arktsor- Summe

Indoor artikel bedarf Leuchten timente?2

Heidelberg 145.300 99,6 14,3 10,4 16,4 40,8 19,3 67,6 11,5 180,2
Bammental 6.500 103,6 0,7 0,5 0,8 1.9 0,9 31 0,5 8,3
Briihl 14.300 1111 1,5 1,2 1,8 4,7 2,2 6,9 1,2 19,6
Dossenheim 12.100 108,3 1,3 1,0 1,5 3,9 1,8 5,8 1,0 16,3
Edingen-Neckarhausen 14.100 103,8 1.4 1.1 1.7 4,2 2,0 6,7 1,2 18,2
Eppelheim 14.600 104,3 1.5 1.1 1.7 4,4 2,1 6,9 1,2 18,9
Gaiberg 2.400 k. A. 0,2 0,2 0,3 0,7 0,3 1.1 0,2 3,1
Heddesheim 11.600 109,8 1,2 1,0 1,5 3,8 1,8 5,6 1,0 15,8
Hirschberg a. d. BergstraBe 9.400 118,1 1,0 0,9 1.3 3,4 1,6 4,7 0,9 13,7
Hockenheim 21.000 103,8 21 1,6 25 6,3 3,0 9,9 1,7 271
llvesheim 7.900 108,5 0,8 0,6 1,0 2,5 1.2 3,8 0,7 10,6
Ketsch 12.800 108,1 1.3 1,0 1,6 4.1 1,9 6,1 1.1 17,2
Ladenburg 11.600 110,2 1,2 1,0 1,5 3,8 1,8 5,6 1,0 15,8
Leimen 27.000 100,7 2,7 2,0 31 7,7 3,7 12,6 2,1 33,9
Mannheim’ 109.100 98,4 10,6 7,6 121 30,0 14,3 50,5 8,5 133,7

* Den Berechnungen liegen folgende bundesdurchschnittliche Kennwerte zu Grunde: einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen pro Einwohner insgesamt (ohne rezeptpflichti-
ge Artikel): 5.051 Euro / Ew.; davon Blumen / Zoo / Griin Indoor: 99 Euro / Ew.; GPK / Hausrat / Geschenkartikel: 72 Euro / Ew.; Wohneinrichtungsbedarf: 113 Euro / Ew.;
Mobel: 282 Euro / Ew.; Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten: 134 Euro / Ew.; Baumarktsortimente: 466 Euro / Ew.; Gartenmarktsortimente: 79 Euro / Ew.

" nur Teilrdume (siehe Tabelle 1/ Karte 4); 2 ohne Griin Indoor

Quelle: BBE, Kéln 2009; eigene Berechnungen
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Tabelle 13: Einwohner und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet — Fortsetzung*
. Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro
Einwohner | G teCne GPK / .

Kommune (gerundete | =\ - o q. Blumen/ | Hausrat/ BT ) Bl ktrohau s ikt (RN

Werte) kennziffer 200 Geschenk- richtungs- Mobel haltsgerate / sortimente m.arktsor- Summe3

artikel bedarf Leuchten timente?2

Neckargemiind' 9.600 108,2 1,0 0,8 1,2 3,1 1,4 4,6 0,8 12,9
NuBloch 10.700 108,8 1.1 09 1.3 3,4 1,6 52 09 14,5
Oftersheim 10.900 106,1 1.1 0,9 1.3 34 1,6 5,2 0,9 14,3
Plankstadt 9.600 103,7 1,0 0,7 1.1 29 1,4 4,5 0,8 12,4
Reilingen 7.100 104,5 0,7 0,5 0,8 2,1 1,0 33 0,6 9,2
Sandhausen 14.400 108,4 1,5 1,2 1,8 4,6 2,2 6,9 1,2 19,3
Schriesheim’ 12.700 113,9 1.4 1.1 1.7 4,3 2,0 6,2 1.1 17,9
Schwetzingen 22.000 107,9 2,3 1,8 2,7 6,9 3,3 10,5 1,8 29,4
St. Leon-Rot’ 5.000 102,5 0,5 0,4 0,6 1.5 0,7 2,4 0,4 6,4
Viernheim 34.600 103,9 3,5 2,6 4.1 10,3 4,9 16,3 2,8 44,6
Walldorf 14.700 113,0 1,6 1.3 1,9 50 2,3 7,2 1.3 20,5
Weinheim' 37.000 1111 39 31 4,7 12,2 5,7 179 3,2 50,8
Wiesloch' 19.900 103,6 2,0 1,5 2,3 59 2,8 9,4 1,6 25,6
Summe3 628.000 - 63,4 47,9 74,4 187,7 88,7 296,6 51,2 809,9

* Den Berechnungen liegen folgende bundesdurchschnittliche Kennwerte zu Grunde: einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen pro Einwohner insgesamt (ohne rezeptpflichti-
ge Artikel): 5.051 Euro / Ew.; davon Blumen / Zoo / Griin Indoor: 99 Euro / Ew.; GPK / Hausrat / Geschenkartikel: 72 Euro / Ew.; Wohneinrichtungsbedarf: 113 Euro / Ew.;
Mobel: 282 Euro / Ew.; Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten: 134 Euro / Ew.; Baumarktsortimente: 466 Euro / Ew.; Gartenmarktsortimente: 79 Euro / Ew.

" nur Teilrdume (siehe Tabelle 1/ Karte 4); 2 ohne Griin Indoor

3 nur untersuchungsrelevante Branchen (siehe Tabelle 2); durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

Quelle: BBE, Koln 2009; eigene Berechnungen
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Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum prasentiert sich mit
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern zwischen 98,4 (Mannheim) bis 118,1
(Hirschberg a. d. Bergstrae) vergleichsweise hoch. Heidelberg selbst verfligt tiber
ein etwa im Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkraftniveau von 99,6. Mit Ausnahme
der Oberzentren Mannheim und Heidelberg weisen alle Kommunen im Untersu-
chungsraum ein tGber dem Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkraftniveau auf.

Das grofSte Kaufkraftvolumen in den projektrelevanten Warengruppen entféllt mit rd.
180 Mio. Euro auf die Stadt Heidelberg selbst, in der mit rd. 145.000 Einwohnern
auch das groBte Bevolkerungspotenzial vorhanden ist.

Den gréBten Branchenanteil besitzt die Branche Baumarkt mit knapp 300 Mio. Euro
einzelhandelsrelevanter Kaufkraft.

6.3 Angebotssituation im Untersuchungsraum

Ein Bestandteil der vorliegenden Untersuchung ist die Analyse méglicher absatzwirtschaft-
licher und stadtebaulicher Auswirkungen auf die schiitzenswerten zentralen Versorgungs-
bereiche i. S. v. § 11 (3) BauNVO. Darliber hinaus wurden jedoch auch weitere relevante

Angebotsstandorte in die Analyse eingestellt (vgl. Kapitel 2). Einen Uberblick tiber die un-
tersuchten zentralen Versorgungsbereiche sowie die gréten (ab ca. 4.000 m2 vorhaben-

relevanter Verkaufsflache) Einzelanbieter und Fachmarktstandorte im Untersuchungsraum
gibt Karte 5.
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Karte 5: Lage der zentralen Versorgungsbereiche und der groBten Fach-
marktstandorte im Untersuchungsraum

Dossenheim

Ge\erdaebicl Vo Hauptgeschiftszentrum

# Hauptgeschaftszentrum
(ohne relevante Sortimente)

e Stadtteilzentrum

M Fachmarktstandort

Quelle: Eigene Darstellung

Da die Vertraglichkeitsanalyse gemaB § 11 (3) BauNVO sowohl auf die Ermittlung stadte-
baulicher Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich als auch
auf mogliche Implikationen versorgungsstruktureller Art abstellt, sind im Folgenden die
angebotsseitigen Kenndaten (Verkaufsflachen und geschitzte Umsatze®®) der untersuch-
ten zentralen Versorgungsbereiche sowie der sonstigen relevanten Einzelhandelslagen
aufgefiihrt.

38 An einigen der aufgefiihrten Standorte sind nur wenige Anbieter bzw. nur ein Hauptanbieter vorhanden.

Da es sich bei den ausgewiesenen Umsatzzahlen der einzelnen Standorte jedoch nicht um Echtzahlen,
sondern um eigene Schatzungen durch den Gutachter anhand branchenspezifischer Kennwerte handelt,
werden Datenschutzbelange dadurch nicht bertihrt.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen im Untersuchungsraum wurden nicht nur
die ermittelten Verkaufsflaichen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte ange-
setzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit beriicksichtigt. Dazu zdhlen ins-
besondere die unterschiedlichen Flachenproduktivitdten (Euro / m2) der Vertriebsformen,
die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berticksichtigung der rdumlich
detaillierten Angebotsstrukturen in Heidelberg und Umland.
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Tabelle 14: Verkaufsflachen in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum (gerundete Werte in m?)
ey Ha.us- unfi Ifnl;':rstfg(; Gartenmo- | Elektro- Elektro- Garten-
Standort Zoo Haushalts- He|r!1text|- Bilderrah- bel Kleingerate | eroBgerdte Leuchten | Baumarkt markt
waren lien
men
Innenstadte / Ortszentren
Heidelberg - 900 700 100 < 100 < 100 - < 100 - < 100
Bammental < 100 100 < 100 - - - - - 400 2.800
Briihl - < 100 - - - < 100 < 100 - < 100 200
Dossenheim - < 100 < 100 - - < 100 - - < 100 -
Edingen-Neckarhausen - ZVB Edingen - < 100 - - - < 100 - - - < 100
Eppelheim - < 100 - - - - - - - < 100
Heddesheim - < 100 - < 100 - < 100 < 100 - - < 100
Hirschberg - ZVB GroRsachsen - < 100 - - - - - - <100 < 100
Hirschberg - ZVB Leutershausen - - 300 - - - - - - -
Ketsch - < 100 - - - - - - - 300
Ladenburg - < 100 < 100 < 100 - - - - < 100 < 100
Leimen 100 < 100 - - - - - - 200 200
Neckargemiind - < 100 < 100 < 100 - - - - - < 100
NuBloch - < 100 < 100 - - < 100 - - < 100 -
Oftersheim - < 100 - - - < 100 < 100 - - -
Plankstadt 500 - - - - - - - 300 500
Reilingen - < 100 - < 100 - - - - 200 < 100
Sandhausen < 100 < 100 < 100 - - < 100 < 100 <100 <100 1.600
Schriesheim < 100 100 < 100 - < 100 < 100 < 100 - < 100 500
Schwetzingen - 200 - < 100 < 100 - - - 200 < 100
St. Leon-Rot - ZVB Rot < 100 < 100 - - - - - - - < 100
Viernheim - 100 - - - < 100 < 100 - < 100 < 100
Walldorf - - - - - - - - - 100
Weinheim < 100 100 300 < 100 - - - - - <100
Wiesloch 500 < 100 - - - - - - < 100 < 100
Stadtteilzentren

Heidelberg - SZ Bergheim - < 100 < 100 - - < 100 - 200 < 100 < 100
Heidelberg - SZ Weststadt - 300 200 < 100 - < 100 - 200 2.500 300

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen
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Tabelle 15: Verkaufsflaichen an den librigen Standorten im Untersuchungsraum (gerundete Werte in m2)
Kunstge-

ey Ha.us- unfi werbg/ Gartenmo- | Elektro- Elektro- Garten-
Standort Zoo Haushalts- | Heimtexti- | . . . p Leuchten | Baumarkt

waren lien Bilderrah- bel kleingerate | groBgerate markt

men
Fachmarktstandorte
Heidelberg - Rohrbach Sud 800 600 500 300 900 600 600 1.400 10.400 3.600
Heidelberg - Pfaffengrund < 100 200 < 100 < 100 100 - - 100 2.900 1.000
Heidelberg - GlteramtsstraBe 500 - - - 400 - - - - 3.100
Bammental - IndustriestraBe < 100 < 100 - - < 100 < 100 200 - < 100 600
Brithl - Mannheimer LandstraBe 500 - - - - - - - - -
Dossenheim - Gewerbegebiet Siid - - - - - - - - 100 -
Edingen-Neckarhausen - GE Rosenstr. < 100 300 < 100 < 100 < 100 < 100 - < 100 400 100
Eppelheim - Gewerbegebiet Nord - - < 100 - - - - - 200 < 100
Heddesheim - Raiffeisenstrafle 100 100 < 100 - 600 - - - <100 500
Hockenheim - Ludwigshafener Str. 400 200 - - 300 - - 700 4.700 2.000
Ketsch - Gewerbegebiet-Sid < 100 < 100 - - - - - - - 100
Ladenburg - Gewerbegebiet Weststadt - - - - - - - - 1.600 -
Leimen - Gewerbegebiet Nord - - - - - - - - 1.500 -
Mannheim - Gewerbegebiet Kéfertal 500 - - - - - - - - < 100
Mannheim - Vogelstang - 100 < 100 100 400 - - 300 10.100 2.300
Sandhausen - IndustriestraBe - 100 < 100 < 100 - < 100 400 < 100 400 < 100
Schriesheim - Industriegebiet - - - - - - - - 900 700
Schwetzingen - Ziindholz 400 200 - 200 600 - - 300 6.900 3.200
Schwetzingen - ScheffelstraBe - < 100 < 100 < 100 < 100 - - 100 2.400 2.400
Viernheim - Rhein-Neckar-Zentrum - 10.200 500 - - 200 - < 100 < 100 -
Viernheim — Gewerbegebiet 4 Ost 700 100 100 - < 100 < 100 300 < 100 300 -
Viernheim — Gewerbegebiet 3 West <100 1.300 200 < 100 200 500 500 2.100 5.900 2.000
Walldorf - Gewerbegebiet West < 100 1.000 600 300 600 - - 600 100 800
Walldorf - Gewerbegebiet Sidost - < 100 < 100 - - - - - 1.000 1.200
Sonstige Standorte

Sonstige Standorte Eppelheim - < 100 - - - - - - - 1.100
Sonstige Standorte Mannheim' 900 600 200 200 900 - - 600 14.300 9.300
Sonstige Standorte Neckargemiind' < 100 < 100 < 100 - < 100 < 100 - < 100 2.600 1.000
Sonstige Standorte Viernheim - 300 300 < 100 200 < 100 - 200 700 < 100
Sonstige Standorte Wiesloch' - 100 200 100 800 - - 300 5.200 10.200
Gesamt? 6.400 18.200 4.600 1.700 6.400 2.100 2.300 7.400 76.900 52.300

1

nur Teilrdume (siehe Tabelle 1/ Karte 4); 3

inklusive zentraler Versorgungsbereiche, nur untersuchte Branchen; Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen
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Tabelle 16: Umsétze in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum (gerundet in Mio. Euro)

ey Ha.us- unfi Ifnl;':rstfg(; Gartenmo- | Elektro- Elektro- Garten-
Standort Zoo Haushalts- | Heimtexti- | . . i . Leuchten | Baumarkt

waren lien Bilderrah- bel kleingerate | groBgerate markt

men
Innenstadte / Ortszentren
Heidelberg - 2,2 1,1 0,2 < 0,1 0,1 - < 0,1 - 0.1
Bammental 0,1 0,3 0,1 - - - - - 0,6 3,2
Briihl - 0,1 - - - 0,1 0.1 - 0.1 0,2
Dossenheim - 0,1 < 0,1 - - 0,1 - - <0,1 -
Edingen-Neckarhausen - ZVB Edingen - <01 - - - <01 - - - <0,1
Eppelheim - 0,1 - - - - - - - <0,1
Heddesheim - 0,1 - <01 - 0,1 <0,1 - - 0,1
Hirschberg - ZVB GroRsachsen - <01 - - - - - - <0,1 <0,1
Hirschberg - ZVB Leutershausen - - 0,4 - - - - - - -
Ketsch - < 0,1 - - - - - - - 0,3
Ladenburg - 0,1 < 0,1 < 0,1 - - - - <0,1 <0,1
Leimen 0,2 0,1 - - - - - - 0,4 0,2
Neckargemiind - 0,1 < 0,1 < 0,1 - - - - - <01
NufBloch - 0,1 < 0,1 - - <01 - - <0,1 -
Oftersheim - 0,1 - - - 0,1 0,2 - - -
Plankstadt 0,9 - - - - - - - 0,4 0,5
Reilingen - 0,1 - <01 - - - - 0,3 0,1
Sandhausen 0,1 0,2 0,1 - - 0,3 0,2 0,1 < 0,1 1,8
Schriesheim 0,1 0,3 0,1 - 0,1 0,1 0,2 - <0,1 0,5
Schwetzingen - 0,4 - < 0,1 <01 - - - 0,4 0,1
St. Leon-Rot - ZVB Rot 0,1 < 0,1 - - - - - - - 0.1
Viernheim - 0,3 - - - 0,1 0,2 - <0,1 <0,1
Walldorf - - - - - - - - - 0,1
Weinheim 0,1 0,3 0,5 0,1 - - - - - 0,1
Wiesloch 0,7 0,1 - - - - - - <0,1 0,1
Stadtteilzentren

Heidelberg - SZ Bergheim - <0,1 <0,1 - - <0,1 - 0,6 0,1 <01
Heidelberg - SZ Weststadt - 0,9 0,3 0,1 - 0,2 - 0,6 4,8 0,5

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen
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Tabelle 17: Umsatze an den Gbrigen Standorten im Untersuchungsraum (gerundet in Mio. Euro)
Kunstge-

ey Ha.us- unfi werbg/ Gartenmo- | Elektro- Elektro- Garten-
Standort Zoo Haushalts- | Heimtexti- | . . i . Leuchten | Baumarkt

waren lien Bilderrah- bel kleingerate | groBgerate markt

men
Fachmarktstandorte
Heidelberg - Rohrbach Siid 1,3 1.7 0,9 0,5 1.4 2,5 2,5 3,8 16,6 4,5
Heidelberg - Pfaffengrund 0,1 0,6 0,1 < 0,1 0,3 - - 0,3 5,3 1,2
Heidelberg - GlteramtsstraBe 0,8 - - - 0,6 - - - - 3,5
Bammental - IndustriestraBBe 0,1 0,1 - - <01 0,2 0,4 - 0,1 0,6
Briihl - Mannheimer Landstralie 0,8 - - - - - - - - -
Dossenheim - Gewerbegebiet Siid - - - - - - - - 0,2 -
Edingen-Neckarhausen - GE Rosenstr. 0,1 0,7 0,1 < 0,1 0,1 0,1 - <0,1 0,5 0,1
Eppelheim - Gewerbegebiet Nord - - <01 - - - - - 0,2 0,1
Heddesheim - Raiffeisenstrale 0,2 0,3 0,1 - 1,0 - - - <0,1 0,5
Hockenheim - Ludwigshafener Str. 0,7 0,7 - - 0,5 - - 1,8 7,0 2,4
Ketsch - Gewerbegebiet-Sid <0,1 0,1 - - - - - - - 0,2
Ladenburg - Gewerbegebiet Weststadt - - - - - - - - 1,9 -
Leimen - Gewerbegebiet Nord - - - - - - - - 1,6 -
Mannheim - Gewerbegebiet Kafertal 0,7 - - - - - - - - <0,1
Mannheim - Vogelstang - 0,3 0,1 0,2 0,9 - - 1,0 18,1 2,9
Sandhausen - IndustriestraBBe - 0,2 < 0,1 <01 - 0,1 1,2 0,1 0,5 0,1
Schriesheim - Industriegebiet - - - - - - - - 1.1 0,5
Schwetzingen - Ziindholz 0,9 0,7 - 0,3 1,2 - - 0,8 12,5 3,7
Schwetzingen - ScheffelstraBe - 0,2 <01 < 0,1 0,1 - 0,3 2,8 2,1
Viernheim - Rhein-Neckar-Zentrum - 241 0,8 - - 0,7 - 0,1 < 0,1 -
Viernheim — Gewerbegebiet 4 Ost 1.1 0,2 0,2 - 0,1 0,2 0,8 < 0,1 0,4 -
Viernheim — Gewerbegebiet 3 West 0,1 3,4 0,3 0,1 0,4 2,2 2,1 5,3 10,2 2,8
Walldorf - Gewerbegebiet West 0.1 2,7 1,0 0,4 0,9 - - 1,5 0,1 0,9
Walldorf - Gewerbegebiet Sidost - 0,1 0,1 - - - - - 1,4 1.1
Sonstige Standorte

Sonstige Standorte Eppelheim - 0,1 - - - - - - - 0,8
Sonstige Standorte Mannheim' 1,5 1,8 0,3 0,3 1,8 - - 1,8 25,5 10,9
Sonstige Standorte Neckargemiind' <0,1 0,1 < 0,1 - 0,1 0,1 - 0,2 3,3 1,1
Sonstige Standorte Viernheim - 0,7 0,4 0,1 0,3 0,2 - 0,5 1,0 0,1
Sonstige Standorte Wiesloch' - 0,3 0,2 0,1 1,0 - - 0,5 55 8,9
Gesamt? 10,9 45,4 7,3 2,6 10,9 7.5 8,1 19,2 123,3 57,0

1

nur Teilrdume (siehe Tabelle 1/ Karte 4); 3 inklusive zentraler Versorgungsbereiche, nur untersuchte Branchen; Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen
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Insgesamt wurden in den untersuchungsrelevanten Warengruppen rd. 180.000 m2
Verkaufsflache erhoben, auf der ein Umsatz von rd. 290 Mio. Euro erwirtschaftet
wird. Der grélite Anteil entfdllt mit rd. 41.000 m2 Verkaufsfliche und 68 Mio. Euro
Umsatz auf das Oberzentrum Mannheim, obwohl hier nur die siidostlichen Bereiche
des Stadtgebietes erfasst wurden.

In der Stadt Heidelberg wurden ca. 34.000 m? Verkaufsflache aufgenommen, auf
der rd. 60 Mio. Euro Umsatz erwirtschaftet werden.

Ebenfalls hohe Verkaufsflichen- und / oder Umsatzanteile entfallen auf Viernheim
(28.000 m2 Verkaufsflache und knapp 60 Mio. Euro Umsatz), Wiesloch (18.000 m?
Verkaufsflache und 18 Mio. Euro Umsatz) sowie Schwetzingen (17.000 m2 Verkaufs-
fliche und 26 Mio. Euro Umsatz). Vor allem in den untersuchungsrelevanten Randsor-
timenten wie Leuchten / Elektrogerate und GPK / Haushaltswaren entfallen sehr

hohe Verkaufsflichenanteile auf Viernheim.

Einen Uberblick tiber die gréBten systemgleichen Wettbewerber (Bau- und Garten-
markte ab ca. 3.000 m2 Verkaufsflache) gibt Tabelle 18:

Tabelle 18: Relevante Wettbewerber ab ca. 3.000 m? Verkaufsfliche im Unter-
suchungsraum
Kommune Adresse Betreiber ::I:‘t:’r:l;n:;;(t E:;:;H;‘éi:
Heidelberg Kurfiirstenanlage Bauhaus Baumarkt 3.400
Heidelberg EnglerstraBe Praktiker Baumarkt 5.200
Heidelberg Eppelheimer StraBe Hornbach Baumarkt 4.600
Heidelberg GlteramtsstraBe Dehner Gartenmarkt 4.200
Heidelberg Im Breitspiel Obi (im Bau) Baumarkt 10.300
Hockenheim Ludwigshafener StraBe Obi Baumarkt 6.900
Mannheim’ Seckenheimer LandstraBe Dehner Gartenmarkt 4.200
Mannheim’ Spreewaldallee Bauhaus Baumarkt 13.500
Mannheim’ Bohnenbergerstrale Bauhaus Baumarkt 22.700
Schwetzingen | ZlindholzstraBe Hornbach Baumarkt 11.600
Schwetzingen | Rudolph-Diesel-Strale Toom Baumarkt 5.200
Viernheim Heidelberger Strale Bauhaus Baumarkt 10.000
Wiesloch' HauptstraBe Florapark Gartenmarkt 8.700
Wiesloch' Am Schwimmbad Toom Baumarkt 8.600

"nur Teilrdume (siehe Tabelle 1/ Karte 4); Quelle: Eigene Erhebungen 2009, Angaben der Stadt Heidelberg
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Die DurchschnittsgrofBe der erhobenen Bau- und Gartenmarkte betrégt rd. 10.000 m?2.
Der mit fast 23.000 m2 Verkaufsfliche mit Abstand gréRte Markt befindet sich im Mann-
heimer Stadtgebiet. Die kleinsten Markte mit maximal rd. 5.000 m2 Verkaufsflache sind in
Heidelberg (Bauhaus, Praktiker, Hornbach und Dehner), Mannheim (Dehner) und Schwet-
zingen (Toom) lokalisiert.

6.4 Annahmen zur Kaufkraftabschépfung durch die Planvorhaben

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wird bewusst zwischen dem eigentlichen Einzugsge-
biet und dem darliber hinausgehenden Untersuchungsraum unterschieden. Wie in Kapitel
6.3 dargestellt, verfligen Stadte wie Weinheim, Viernheim, Mannheim, Schwetzingen und
Wiesloch / Walldorf tber ein eigenes, sehr umfangreiches Angebot im Bau- und Garten-
marktbereich, so dass nur ein sehr untergeordneter Kaufkraftanteil an die Heidelberger
Vorhaben flieRen wird. Sie wurden als Angebotsstandorte nur deshalb in die Untersu-
chung eingestellt, da davon auszugehen ist, dass derzeit ein groBer Anteil Kaufkraft aus
Heidelberg sowie den umgebenden Grundzentren an diese Standorte abflieBt und durch
die Vorhabenrealisierung entsprechend rlickverteilt wird. Ein GroBteil des Vorhabenumsat-
zes wird jedoch aus der Stadt Heidelberg sowie dem Mittelbereich der Stadt Heidelberg
generiert werden.

Es ist hierbei davon auszugehen, dass zwischen den einzelnen Vorhaben — auch aufgrund
der rdumlichen Nahe der Vorhabenstandorte zueinander — keine signifikanten Unterschie-
de bezliglich der Umsatzherkunft bestehen, so dass im Folgenden eine Gesamtbetrach-
tung der drei Vorhaben erfolgt. Dieses Vorgehen stellt zudem einen Worst Case-Ansatz
fur die Untersuchung der Erfillung des Kongruenzgebotes dar, da der Anteil der erzielba-
ren Kaufkraftabschépfung in Heidelberg selbst (v. a. im Sinne einer Kaufkraftriickgewin-
nung) bei Betrachtung eines Einzelvorhabens noch héher ausfallen wiirde als in der Ge-
samtschau der drei Vorhaben.

Zur Konkretisierung und Quantifizierung der Annahmen zur Kaufkraftabschépfung durch
die Vorhaben ist Folgendes auszufiihren:

Fir die Stadt Heidelberg selbst, die derzeit weniger als die Halfte der lokalen Kaufkraft im
Bau- und Gartenmarktbereich binden kann, erscheint die Erreichung einer Kaufkraftab-
schopfung von mindestens ca. 25 % durch die drei Vorhaben absolut realistisch. Im Resul-
tat lage die Kaufkraftbindungsquote der Stadt im Bau- und Gartenmarktbereich nach der
Vorhabenrealisierung noch immer bei deutlich unter 70 %*°, was fir ein Oberzentrum ei-
nen eher geringen Wert darstellt und der Konkurrenzsituation v. a. zu Mannheim ge-
schuldet ist. Fiir den Mittelbereich der Stadt Heidelberg kann mindestens eine — mit ge-
meindespezifischen Unterschieden — durchschnittlich halb so hohe Kaufkraftabschépfung
durch das Vorhaben von rd. 12 % angenommen werden®. Auch aufgrund der guten Er-

3 unter Berticksichtigung von Umsatzumverteilungen

9" Diese Annahme korrespondiert auch mit den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Heidelberg

zu den branchenspezifischen Abschépfungsquoten (vgl. insbesondere S. 80).



Raumordnerische und stddtebauliche Wirkungsanalyse B Stadt Heidelberg

reichbarkeit der Vorhaben aus einigen Kommunen aulerhalb des Mittelbereiches (u. a.
Ladenburg, Plankstadt) wird fiir diese Kommunen, die damit ebenfalls zum Einzugsgebiet
zu zédhlen sind, eine identisch hohe Kaufkraftabsch6pfung angenommen. Fiir die Kommu-
nen auBerhalb des eigentlichen Einzugsgebietes, die sich durch ein eigenes umfangreiches
Angebot und / oder eine Einkaufsorientierung auf andere, besser erreichbare Angebots-
standorte auszeichnen, ist jedoch davon auszugehen, dass die Kaufkraftabschdpfung
deutlich unter einem durchschnittlichen Wert von 5 % bleibt. Anders als im Rahmen der
Umsatzumverteilungsberechnung, bei der unter Worst Case-Aspekten eine vollstandige
Umsatzumverteilung innerhalb des Untersuchungsraumes angenommen wurde, ist in die-
sem Zusammenhang auch die Bedeutung von Streukunden von aufRerhalb des Untersu-
chungsraumes in die Berechnungen einzustellen. Auf Basis der durchgefiihrten Analysen
ergeben sich somit die folgenden Kaufkraftabschépfungsquoten und — daraus resultierend
— Kaufkraftanteile der einzelnen Zonen am Vorhabenumsatz. Beziiglich der erzielbaren
Kaufkraftbindung in der Stadt und dem Mittelbereich Heidelberg wurden in diesem Zu-
sammenhang bewusst vorsichtige Annahmen getroffen.

Tabelle 19: Geschéatzte Kaufkraftabschépfung durch die Planvorhaben (gerun-
dete Werte)
Mittelbereich . Sonstige
. Sonstige
. Heidelberg Kommunen Kommunen
Heidelberg : Kommunen
(ohne Heidel- | . - Untersu- aulerhalb
Einzugsgebiet
berg) chungsraum?

Einwohner 145.300 130.900 50.200 322.500 -
Kaufkraftvolumen Bau-
und Gartenmarkt in Mio. 79 73 28 179 -
Euro
Geschétzte Kaufkraftab-
schépfung durch die 25 12 12 3 -
Vorhaben in %
Geschatzte Kaufkraftab-
schopfung durch die 20 8 3 6 3
Vorhaben in Mio. Euro
Anteil der Kaufkraftab-
schépfung am Vorha- 50 21 8 14 7
benumsatz in %

' Kommunen Edingen-Neckarhausen, Ladenburg, Plankstadt, Walldorf

2 Teile der Mittelbereiche Weinheim, Mannheim, Schwetzingen und Wiesloch / Walldorf sowie Viernheim. Zur
Abgrenzung siehe auch Karte 4 in Kapitel 6.1.

Quelle: BBE, KéIn 2009; eigene Annahmen und Berechnungen

Gemal den durchgefiihrten Berechnung wird ca. die Halfte der Vorhabenumsatze von

insgesamt maximal rd. 40 Mio. Euro mit Kunden aus der Stadt Heidelberg selbst generiert.
Weitere 20 % bzw. rd. 8 Mio. Euro der Vorhabenumsdtze kommen aus Gemeinden im
Mittelbereich Heidelberg. Insgesamt rd. 12 Mio. Euro sind von Kunden auBerhalb des Mit-
telbereiches Heidelberg zu erwarten. Hiervon stammen 8 % bzw. rd. 3 Mio. Euro aus den
zum Einzugsgebiet des Vorhabens zéhlenden Kommunen Edingen-Neckarhausen, Laden-
burg, Plankstadt und Walldorf, weitere knapp 6 Mio. aus den (ibrigen Kommunen des Un-
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tersuchungsraumes und ca. 3 Mio. Euro von Streukunden von auferhalb des Untersu-
chungsraumes.

Das Kongruenzgebot kann somit auch unter den getroffenen, eher vorsichtigen Annah-
men zur erzielbaren Steigerung der Kaufkraftbindungsquote in der Stadt Heidelberg noch
als erfullt gelten.
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7 Auswirkungen des Vorhabens im Kernsortiment Bau- und
Gartenmarkt

Im Folgenden gilt es, die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der
Vorhaben in den Kernsortimenten Bau- und Gartenmarkt zu ermitteln. Da die bisherigen
Analyseergebnisse fiir die prinzipielle Vereinbarkeit der parallelen Realisierung aller drei
Vorhaben mit dem landesplanerischen Kongruenzgebot und aller Voraussicht nach auch
mit dem Beeintrachtigungsverbot sprechen (vgl. Kapitel 5 und 6.4), werden die Vorhaben
zwar jeweils separat auf ihre Auswirkungen untersucht; die beiden anderen Vorhaben a-
ber jeweils mit in die Berechnungen eingestellt. Gleichzeitig wird der zeitgleiche Wegfall
der bestehenden Standorte Hornbach und Dehner in die Berechnungen eingestellt. Dieses
Vorgehen tragt der Tatsache Rechnung, dass die Vorhaben auch untereinander Auswir-
kungen haben werden. Im ersten Schritt erfolgt eine absatzwirtschaftliche Einordnung der
Einzelvorhaben.

7.1 Absatzwirtschaftliche Einordnung der Vorhaben

Im Rahmen der absatzwirtschaftlichen Einordnung der geplanten Vorhaben ergibt sich ei-
ne Besonderheit dadurch, dass es sich bei zwei der geplanten Vorhaben (Hornbach und
Dehner) um Verlagerungsvorhaben handelt, also zeitgleich mit der Vorhabenrealisierung
Bestandsverkaufsflaichen wegfallen werden. Aufgrund der Tatsache, dass sich alter und
neuer Standort jeweils in rdumlicher Nahe von weniger als zwei (Dehner) bzw. einem
(Hornbach) Kilometer Luftlinienentfernung zueinander befinden und es sich zudem bei
den bestehenden Betrieben um seit mehreren Jahren bzw. Jahrzehnten am Standort etab-
lierte Betriebe handelt, wird nur der zusétzlich generierte Umsatz in die Berechnungen
eingestellt. Bei der folgenden absatzwirtschaftlichen Einordnung wird daher der geschatzte
wegfallende Bestandsumsatz vollstdndig auf die voraussichtlichen Umsatzvolumina des
Vorhabens angerechnet.

Vorhaben Bauhaus

Nach den Angaben der Betreiber sind die in Tabelle 20 aufgelisteten Verkaufsflachen ge-
plant. Es ist an dieser Stelle noch einmal anzumerken, dass es sich hierbei um aus den
Bruttogeschossflachen abgeleitete Maximalwerte handelt, die moglicherweise noch weite-
re Neben- oder Lagerflichen enthalten werden. Auch sind die Anteile der Randsortimente
in dieser Ubersichtsdarstellung noch nicht berticksichtigt.
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Tabelle 20: Geplante Verkaufsflaichen und geschatzte Umsatzvolumina Bauhaus
- Angaben gerundet in m?
. Maximale Ver- Fla.c|.1e"nproduk- Umsatz Worst
Branche / Bereich N tivitat Worst M
kaufsflache * Case
Case
Baumarkt 9.700 2.200 21,3
Gartenmarkt 1.600 2.000 3,2
Gartenmarkt tiberdachte Freifliche 1.600 1.000 1,6
Gartenmarkt Freiflache 1.100 500 0,5
Baustoff-Drive-In 3.800 1.100 4.1
Baustoff-Drive-In Freifliche 2.300 600 1,3
Gesamtverkaufsflache 20.100 1.600 32,1

* Die angegebenen Flachenproduktivititen und Umsatzvolumina beziehen sich jeweils ausschlieRlich auf das
Kernsortiment Bau- bzw. Gartenmarktsortimente, noch ohne Beriicksichtigung der Gibrigen Sortimente.

Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen und Produkten méglich
Quelle: Angaben der Betreiber, eigene Berechnungen

Von den in Tabelle 20 dargestellten Verkaufsflichen und Umsatzvolumina sind jedoch
noch die Anteile der Ubrigen Sortimente abzuziehen. Dieser Anteil wird sowohl im Bau-
marktbereich (typischerweise u. a. Leuchten, Heimtextilien) als auch im Gartenmarktbe-
reich (Gartenmobel, Zooartikel) jeweils mit 10 bis 15% angenommen, was im Baumarkt-
bereich einer Verkaufsflache dieser Sortimente von 1.600 bis 2.400 m2 und im Garten-
marktbereich von 400 bis 700 m2 entspricht. Im Baumarktbereich ist davon auszugehen,
dass diese Verkaufsflichen ausschlieflich auf den Innenbereich entfallen werden, wahrend
es im Gartenmarktbereich auch einen Freiflichenanteil (insbes. Gartenmdbel) geben wird.

Basierend auf diesen Uberlegungen ergibt sich ein Umsatzvolumen im Kernsortiment
Baumarktsortimente von 16,1 bis 17,8 Mio. Euro und von 4,6 bis 4,9 Mio. Euro im
Gartenmarktbereich, welches den folgenden Berechnungen zu Grunde zu legen ist.

Vorhaben Hornbach

Nach den Angaben der Betreiber sind die in Tabelle 21 aufgelisteten Verkaufsflachen ge-
plant. Auch in dieser Ubersicht sind die Anteile der Randsortimente noch nicht beriicksich-
tigt.
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Tabelle 21: Geplante Verkaufsflachen und geschatzte Umsatzvolumina Horn-
bach — Angaben gerundet in m?

. Maximale Ver- Fla.c|.1e"nproduk- Umsatz Worst

Branche / Bereich N tivitat Worst M
kaufsflache * Case
Case

Baumarkt 9.300 2.200 20,4
Gartenmarkt 2.500 2.000 5,0
Gartenmarkt tiberdachte Freiflaiche 400 1.000 0,4
Gartenmarkt Freiflache 1.500 500 0,8
Baustoff-Drive-In 4.000 1.100 4,4
Baustoff-Drive-In Freifliche 500 600 0,3
Gesamtverkaufsflache 18.200 1.700 31,2

* Die angegebenen Flachenproduktivititen und Umsatzvolumina beziehen sich jeweils ausschlieRlich auf das
Kernsortiment Bau- bzw. Gartenmarktsortimente, noch ohne Beriicksichtigung der Gibrigen Sortimente.

Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen und Produkten méglich
Quelle: Angaben der Betreiber, eigene Berechnungen

Aufgrund des geringeren Freiflichenanteils ergibt sich fiir das Vorhaben Hornbach eine
gegeniiber dem Vorhaben Bauhaus héhere durchschnittliche Flachenproduktivitat und
somit trotz der um 10% geringerer Gesamtverkaufsflache ein nur etwas geringeres Um-
satzvolumen. Der Anteil der Gibrigen Sortimente wird in identischer Vorgehensweise auch
bei diesem Vorhaben sowohl im Baumarktbereich (typischerweise u. a. Leuchten, Heim-
textilien) als auch im Gartenmarktbereich (Gartenmobel, Zooartikel) jeweils mit 10 bis
15% angenommen, was im Baumarktbereich einer Verkaufsflache dieser Sortimente von
1.400 bis 2.100 m2 und im Gartenmarktbereich von 400 bis 700 m2 entspricht. Im Bau-
marktbereich ist davon auszugehen, dass diese Verkaufsflachen ausschlieBlich auf den In-
nenbereich entfallen werden, wahrend es im Gartenmarktbereich auch einen Freiflaichen-
anteil (insbes. Gartenmobel) geben wird.

Parallel zur Vorhabenrealisierung fallt der Bestandsstandort Hornbach mit rd. 2.900 m?
Verkaufsflache im Bereich Baumarktsortimente und rd. 1.000 m? Verkaufsflache im Be-
reich Gartenmarktsortimente weg. Der geschétzte wegfallende Bestandsumsatz wird da-
her auf die voraussichtlichen Umsatzvolumina des Vorhabens angerechnet (siehe oben).

Basierend auf diesen Uberlegungen ergibt sich ein zusétzlich generiertes Umsatzvolumen
im Kernsortiment Baumarktsortimente von 10,5 bis 12,0 Mio. Euro und von 4,0 bis 4,3
Mio. Euro im Gartenmarktbereich, welches den folgenden Berechnungen zu Grunde zu
legen ist.
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Vorhaben Dehner

Nach den Angaben der Betreiber sind die in Tabelle 22 aufgelisteten Verkaufsflachen ge-
plant. Auch hierbei handelt es sich um Maximalwerte, da aktuell eine Gesamtverkaufsfla-
che zwischen 5.000 und 5.500 m2 gepriift wird. Aufgrund der vorliegenden sortiments-
spezifischen Angaben der Betreiber zu den geplanten Verkaufsflichen wurde in der tabel-
larischen Darstellung bereits zwischen dem Kernsortiment Gartenmarkt und den (brigen
Sortimenten differenziert.

Tabelle 22: Geplante Verkaufsflichen und geschédtzte Umsatzvolumina Dehner -
Angaben gerundet in m2

. Maximale Ver- Fla_c|_1e"nproduk- Umsatz Worst

Branche / Bereich . tivitait Worst

kaufsflache Case

Case

Gartenmarktsortimente iberdacht 1.700 2.000 3,3
Gartenmarktsortimente Kalthalle 400 1.000 0,4
Gartenmarktsortimente Freiflache 2.000 500 1,0
Sonstige §ort|mente (v. a. Zoo und 1500 2200 33
Gartenmaobel)
Gesamtverkaufsflache 5.500 1.400 8,0

Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen und Produkten méglich
Quelle: Angaben der Betreiber, eigene Berechnungen

Das Vorhaben Dehner wird aufgrund seiner geringeren Verkaufsfliche und der niedrige-
ren durchschnittlichen Flachenproduktivitdt, die auch dem hohen Freiflichenanteil ge-
schuldet ist, ein erheblich geringeres Umsatzvolumen von rd. 8 Mio. Euro generieren.

Auch bei dem Vorhaben Dehner handelt es sich um eine Verlagerung, so dass parallel rd.
4.200 m? Verkaufsflaiche mit einer nahezu identischen Sortimentszusammensetzung weg-
fallen werden. Daher wird auch fiir das Vorhaben Dehner der geschdtzte wegfallende Be-
standsumsatz auf die voraussichtlichen Umsatzvolumina des Vorhabens angerechnet. Die
Annahmen zur erzielten Umsatzleistung des Verlagerungsvorhabens (vgl. Tabelle 22) ge-
hen von einer leichten Flachenproduktivitatssteigerung gegeniiber dem Bestand aus, die
die verbesserten Standortrahmenbedingungen am neuen Standort widerspiegelt.

Basierend auf diesen Uberlegungen ergibt sich ein zusitzlich generiertes Umsatzvolumen
im Kernsortiment Gartenmarktsortimente von rd. 1,2 Mio. Euro, welches den folgenden
Berechnungen zu Grunde zu legen ist.

Zusammenfassung

Einen Uberblick tber die in die Berechnungen einzustellenden Umsatzvolumina der Vor-
haben gibt Tabelle 23.
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Tabelle 23: Geschatzte (zusatzliche) Umsatzvolumina der Vorhaben in den Branchen
Bau- und Gartenmarktsortimente — Angaben in Mio. Euro

Branche Bauhaus Hornbach Dehner
Baumarktsortimente 16,1-17.,8 10,5-12,0 -
Gartenmarktsortimente 46-49 40-473 1,2
Summe 20,6 - 22,6 14,5 - 16,3 1,2

Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen und Produkten méglich
Quelle: Angaben der Betreiber, eigene Berechnungen

Beziiglich der in Tabelle 23 dargestellten Umsdtze wird von einer kompletten Umvertei-
lung im Untersuchungsraum ausgegangen. Zwar wird voraussichtlich auch ein gewisser
Anteil der Vorhabenumsatze auf Streukunden von auBerhalb des abgegrenzten Raumes
entfallen; um jedoch einer Worst Case-Betrachtung gerecht zu werden, wurde dieser oh-
nehin geringe Anteil im Rahmen der folgenden Berechnungen vernachldssigt. Es werden
die jeweiligen Maximalwerte aus Tabelle 23 zu Grunde gelegt, so dass sich ein Umvertei-
lungsvolumen von rd. 40 Mio. Euro ergibt.

7.2 Ergebnisse der Berechnungen - Umsatzumverteilungen durch die
Planvorhaben

Die Realisierung des Planvorhabens und Generierung der in Kapitel 7.1 aufgezeigten Um-
satze wiirde mit Blick auf die zuvor dargestellten absatzwirtschaftlichen Kennwerte im Un-
tersuchungsraum fiir die untersuchten zentralen Versorgungsbereiche und lbrigen Stand-
orte zu den in Tabelle 24 (Bauhaus), Tabelle 25 (Hornbach) und Tabelle 26 (Dehner) dar-
gestellten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen flihren. Fiir alle in diesen Tabellen nicht
aufgelisteten, untersuchten Standorte im Untersuchungsraum (vgl. Tabelle 14 und Tabelle
15) bewegen sich die Umsatzumverteilungen in einem nicht-nachweisbaren Bereich von
monetdr weniger als 0,1 Mio. Euro.
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Tabelle 24: Prognostizierte Umsatzumverteilungen (Worst Case) durch das Vorhaben
Bauhaus in den zentralen Versorgungsbereichen und den tbrigen Stand-
orten im Untersuchungsraum in den Kernsortimenten

Baumarktsortimente Gartenmarktsortimente
Standort Prozentual Monetdr in Prozentual Monetar in
Mio. Euro Mio. Euro
Zentrale Versorgungsbereiche
Heidelberg - Stadtteilzentrum Weststadt 23% 11 * *
Hauptgeschéftszentrum Bammental * * 6% 0.2
Hauptgeschéftszentrum Sandhausen * * 7% 0,1
Fachmarktstandorte
Heidelberg - Rohrbach Sid 14% 2,3 8% 0,4
Heidelberg - Verlagerungsstandort Hornbach 19% 3,3 10% 0,5
Heidelberg - Verlagerungsstandort Dehner * * 15% 0,7
Hockenheim - Ludwigshafener Str. 10% 0,7 6% 0,1
Ladenburg - Gewerbegebiet Weststadt 12% 0.2 * *
Leimen - Gewerbegebiet Nord 13% 0,2 * *
Mannheim - Vogelstang 10% 1,9 7% 0,2
Schriesheim - Industriegebiet 15% 0,2 * *
Schwetzingen - Ziindholz 10% 1,2 6% 0,2
Schwetzingen - Scheffelstralle 12% 0,3 7% 0,1
Viernheim - Gewerbegebiet_3_West 12% 1,2 7% 0.2
Walldorf - Gewerbegebiet Siidost 12% 0.2 * *
Sonstige Standorte
Sonstige Standorte Eppelheim * * 13% 0,1
Sonstige Standorte Mannheim' 13% 3,4 7% 0,8
Sonstige Standorte Neckargemiind' 1% 0.4 * *
Sonstige Standorte Wiesloch’ 11% 0,6 6% 0,5

" nur Teilrdume (siehe Tabelle 1/ Karte 4)

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte
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Tabelle 25: Prognostizierte Umsatzumverteilungen (Worst Case) durch das Vorhaben
Hornbach in den zentralen Versorgungsbereichen und den lbrigen Stand-
orten im Untersuchungsraum in den Kernsortimenten

Gartenmarktsortimente

Baumarktsortimente

Standort Prozentual Monetdr in Prozentual Monetar in
Mio. Euro Mio. Euro
Zentrale Versorgungsbereiche
Heidelberg - Stadtteilzentrum Weststadt 9% 0.4 * *
Hauptgeschéftszentrum Bammental * * 5% 0.2
Hauptgeschéftszentrum Sandhausen * * 6% 0,1
Fachmarktstandorte
Heidelberg - Rohrbach Sid 8% 1,4 7% 0,3
Heidelberg - Ansiedlungsstandort Bauhaus 1% 2,0 8% 0.4
Heidelberg - Verlagerungsstandort Dehner * * 9% 0.4
Hockenheim - Ludwigshafener Str. 8% 0,5 6% 0,2
Ladenburg - Gewerbegebiet Weststadt 10% 0,2 * *
Leimen - Gewerbegebiet Nord 8% 0,1 * *
Mannheim - Vogelstang 8% 1.4 7% 0,2
Schriesheim - Industriegebiet 12% 0,1 * *
Schwetzingen - Ziindholz 9% 1,2 8% 0,3
Schwetzingen - Scheffelstralle 9% 0,3 7% 0,1
Viernheim - Gewerbegebiet_3_West 8% 0,8 8% 0.2
Walldorf - Gewerbegebiet Siidost 9% 0,1 * *
Sonstige Standorte

Sonstige Standorte Eppelheim * * * *
Sonstige Standorte Mannheim' 9% 2,2 8% 0,8
Sonstige Standorte Neckargemiind' 7% 0.2 * *
Sonstige Standorte Wiesloch’ 8% 0,4 6% 0,5

" nur Teilrdume (siehe Tabelle 1/ Karte 4)

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte
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Tabelle 26: Prognostizierte Umsatzumverteilungen (Worst Case) durch das Vorhaben
Dehner in den zentralen Versorgungsbereichen und den iibrigen Standor-
ten im Untersuchungsraum im Kernsortiment

Gartenmarktsortimente
Standort Prozentual Monetdr in
Mio. Euro
Zentrale Versorgungsbereiche
Heidelberg - Stadtteilzentrum Weststadt * *
Hauptgeschéftszentrum Bammental * *
Hauptgeschéftszentrum Sandhausen * *
Fachmarktstandorte
Heidelberg - Rohrbach Siid * *
Heidelberg - Ansiedlungsstandort Bauhaus 5% 0.2
Heidelberg - Verlagerungsstandort Hornbach 3% 0.2
Hockenheim - Ludwigshafener Str. * *
Ladenburg - Gewerbegebiet Weststadt * *
Leimen - Gewerbegebiet Nord * *
Mannheim - Vogelstang * *
Schriesheim - Industriegebiet * *
Schwetzingen - Ziindholz * *
Schwetzingen - ScheffelstraBe * *
Viernheim - Gewerbegebiet_3_West * *
Walldorf - Gewerbegebiet Siidost * *
Sonstige Standorte
Sonstige Standorte Eppelheim * *
Sonstige Standorte Mannheim' 2% 0,2
Sonstige Standorte Neckargemiind' * *
Sonstige Standorte Wiesloch’ 1% 0,1

" nur Teilrdume (siehe Tabelle 1/ Karte 4)

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte
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Bewertung der Rechenergebnisse

Die hochsten Umsatzumverteilungen ergeben sich fiir das Neuansiedlungsvorhaben
Bauhaus. Allerdings bleiben sie mit Ausnahme des besonders betroffenen Heidelberger
Bauhaus-Standortes im Stadtteilzentrum Weststadt — zumeist deutlich — unterhalb ei-
nem Wert von 20%. Im Stadtteilzentrum Weststadt wiirden die Umsatzumverteilun-
gen im Baumarktbereich im Worst Case maximal 23% erreichen. Beziiglich des betrof-
fenen Bauhaus-Marktes ist auf dessen generell nur begrenzte Zukunftsfahigkeit in Fol-
ge der sehr geringen Verkaufsfldche von ca. 3.400 m2 hinzuweisen. Gleichzeitig beste-
hen jedoch seitens der Firma Bauhaus Uberlegungen zu der Entwicklung einer neuen
Konzeptes an diesem Standort durch eine Profilierung als Kompakt-Baumarkt mit deut-
lich reduzierten Sortiment und mit einem Schwerpunkt auf sog. ,,Handtaschensorti-
menten”, was die entsprechenden Auswirkungen abfedern kdnnte. Eine Gefdhrdung
der Funktionsfahigkeit des grundversorgungsorientierten Stadtteilzentrums West-
stadt, das u. a. Gber zahlreiche integrierte Lebensmittelanbieter verfiigt, ware
auch im Falle einer Betriebsaufgabe des Bauhaus-Marktes jedoch nicht zu erwar-
ten.

Innerhalb der Stadt Heidelberg zeigen sich dariiber hinaus auch deutliche Auswirkun-
gen der Vorhaben untereinander. Es ist in der Folge davon auszugehen, dass die in die
Berechungen eingestellten, maximalen Flachenproduktivitdten und Umsatzvolumina
der Einzelvorhaben durch ihre wechselseitige Beeinflussung entsprechend sinken wer-
den. Auch im Bestand sind im Gewerbegebiet Rohrbach-Siid (u. a. Praktiker und Obi
in Bau) Umsatzumverteilungen von bis zu 14% im Worst Case moglich. Diese Auswir-
kungen sind mit der deutlichen Verbesserung der Versorgungssituation in der Gesamt-
stadt abzuwdgen und kdnnen vor diesem Hintergrund relativiert werden.

In zentralen Versorgungsbereichen auBerhalb der Stadt Heidelberg sind nur verein-
zelt Umsatzumverteilungen nachweisbar; sie betreffen ausschlieBlich die Branche Gar-
tenmarktsortimente in den beiden Hauptgeschéftszentren Bammental und Sandhau-
sen mit einem unproblematischen Wert von maximal 6 bis 7% Umsatzumverteilung
im Worst Case.

Die hochsten Umsatzumverteilungen auBerhalb der Stadt Heidelberg ergeben sich mit
15% im Baumarktbereich flir einen Fachmarktstandort in der dem landesplanerischen
Mittelbereich der Stadt Heidelberg zugehérigen Kommune Schriesheim. Hier ist u. a.
ein Bauzentrum und ein Holzhandel anséssig.

Besonders hohe monetdre Umsatzumverteilungen sind fiir die Stadt Mannheim nach-

weisbar, in der sich mehrere groBe Baumadrkte (u. a. Bauhaus) befinden. Prozentual er-
reichen sie maximal einen Wert von 13%. Auch in Viernheim und Schwetzingen sind
monetdre Umsatzumverteilungen von (ber einer Million Euro nachweisbar (prozentual
10 bzw. 12%).

An folgenden der untersuchten Standorte befinden sich Anbieter, die jeweils sowohl in der

Branche Baumarkt als auch in der Branche Gartenmarkt von nachweisbaren Umsatzum-
verteilungen betroffen sind:
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Heidelberg - Rohrbach Siid (Obi und Praktiker)
Heidelberg - Verlagerungsstandort Hornbach (Hornbach)
Hockenheim - Ludwigshafener Str. (Obi)

Mannheim - Vogelstang (Bauhaus)

Schwetzingen - Ziindholz (Hornbach)

Schwetzingen - ScheffelstraBe (Toom)

Viernheim - Gewerbegebiet 3 West (Bauhaus)

Sonstige Standorte Mannheim (Bauhaus)

Sonstige Standorte Wiesloch (Toom)

Ein relevanter Anteil der Umsatzumverteilungen in den Nachbarkommunen ist jedoch
nicht auf einen Entzug lokaler einzelhandelsrelevanter Kaufkraft zurlickzufiihren, sondern
stellt vielmehr eine ,Rlickumverteilung” von Kaufkraft aus Heidelberg sowie dem Mittel-
bereich Heidelberg dar. Die Hohe dieses Anteils kann prinzipiell aus dem angewendeten
Gravitationsmodell abgeleitet werden. Aufgrund des gewéhlten Vorgehens, bei der Analy-
se der Einzelvorhaben die jeweils beiden anderen Planvorhaben in die Berechnungen ein-
zustellen, ist der Anteil der ,Riickgewinnung" jedoch hierbei tendenziell zu gering darge-
stellt, da ein relevanter Teil der heute de facto abflieBenden Kaufkraft in der Modellrech-
nung bereits durch die beiden anderen Vorhaben gebunden wird. Je nach Vorhaben,
Standort und Branche variiert der Anteil an den entzogenen Umsatzen, der auf ,Rlckver-
teilungen” aus dem Mittelbereich Heidelberg entféllt, deutlich. Ein Nachweis soll im Fol-
genden exemplarisch fir die baden-wiirttembergischen Ober- und Mittelzentren im Un-
tersuchungsraum, Weinheim, Mannheim, Schwetzingen, Wiesloch und Walldorf geliefert
werden. Es werden dabei nur die Standorte beriicksichtigt, an denen Umsatzumverteilun-
gen nachweisbar sind. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass an mehre-
ren dieser Standorte die Unternehmen ansassig sind, die die untersuchten Neuansiedlun-
gen in Heidelberg planen.
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Tabelle 27: Anteil der , Riickverteilung” durch Kunden aus dem Mittelbereich
Heidelberg (inkl. Heidelberg selbst) an den prognostizierten Um-
satzumverteilungen (Worst Case) in den Kernsortimenten - Vorha-
ben Bauhaus (gerundete Werte)

Baumarktsortimente Gartenmarktsortimente
d Umsatzumverteilung | Anteil ,,Riick- | Umsatzumverteilung | Anteil ,Riick-
SEE verteilung“ verteilung"
Monetdr in | Mittelbereich Monetdr in | Mittelbereich
Prozentual Mio. Euro |  Heidelberg Prozentual Mio. Euro | - Heidelberg
Mannheim - 10 % 19 50 % 7 % 0,2 30 %
Vogelstang
schwetzingen - 10 % 1.2 50 % 6% 0,2 40 %
Ziindholz
Schwetzingen - 12 % 0.3 60 % 7 % 0,1 50 %
ScheffelstraBe ° ' ° ° ' °
Walldorf - o o M « M
Gewerbegebiet Stidost 12% 0.2 60%
sonstige Standorte 13 % 3.4 60 % 7 % 0,8 50 %
Mannheim
Sonstige Standorte 1% 06 60 % 6% 05 60 %
Wiesloch

' nur Teilrdume (sieche Karte 4 in Kapitel 6.1)
* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte

Tabelle 28: Anteil der , Riickverteilung” durch Kunden aus dem Mittelbereich
Heidelberg (inkl. Heidelberg selbst) an den prognostizierten Um-
satzumverteilungen (Worst Case) in den Kernsortimenten - Vorha-
ben Hornbach (gerundete Werte)

Baumarktsortimente Gartenmarktsortimente
d Umsatzumverteilung | Anteil ,,Riick- | Umsatzumverteilung | Anteil , Riick-
Standort verteilung” verteilung”
Monetdr in | Mittelbereich Monetér in | Mittelbereich
Prozentual Mio. Euro |  Heidelberg Prozentual Mio. Euro | - Heidelberg
Mannheim - 8 % 1,4 30 % 7% 02 20 %
Vogelstang
Schwetzingen - 9% 1,2 30 % 8 % 0,3 20 %
Ziindholz
Schwetzingen - 9 % 0.3 30 % 7 % 0,1 30 %
ScheffelstralBe ° ! ° ° ' °
Walldorf - o o N . N
Gewerbegebiet Stidost 9% 0.1 40%
Sonstlge.St1andorte 99 2,2 40 % 8% 0.8 30 %
Mannheim
sonstige Standorte 8 % 0,4 40 % 6% 0,5 40 %
Wiesloch

' nur Teilrdume (sieche Karte 4 in Kapitel 6.1)
* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte
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Tabelle 29: Anteil der , Riickverteilung” durch Kunden aus dem Mittelbereich
Heidelberg (inkl. Heidelberg selbst) an den prognostizierten Um-
satzumverteilungen (Worst Case) in den Kernsortimenten - Vorha-
ben Dehner (gerundete Werte)

Gartenmarktsortimente

Standort Umsatzumverteilung Anteil _,,Riic‘lf-

Monetér in I\)\Iii;teelgzpeﬁch

Prozentual Mio. Euro et

Mannheim - Vogelstang * * *
Schwetzingen - Ziindholz * * *
Schwetzingen - ScheffelstraBe * * *
Walldorf - Gewerbegebiet Stidost * * *
Sonstige Standorte Mannheim' 2% 0.2 30 %
Sonstige Standorte Wiesloch' 1% 0,1 30 %

' nur Teilrdume (siehe Karte 4 in Kapitel 6.1)

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte

Insgesamt bewegt sich der Anteil der Kaufkraftriickgewinnung zwischen 30 und 60 % in
der Branche Baumarkt sowie zwischen 20 und 60 % in der Branche Gartenmarkt. Auf-
grund der hoheren Zentralitat fallt die Rickverteilung in der Branche Gartenmarkt tenden-
ziell etwas geringer aus als in der Branche Baumarkt. Rechnet man die Riickverteilung aus
den ermittelten Umsatzumverteilungsquoten heraus, ergibt sich an keinem der in Tabelle
27 bis 29 aufgefiihrten Standorte eine Umsatzumverteilungsquote von mehr als 7 %.

Insgesamt werden in Folge der Vorhabenrealisierung rd. zwei Drittel des Umsatzumver-
teilungsvolumens von 40 Mio. Euro bzw. rd. 27 Mio. Euro auBerhalb der Stadt Heidel-
berg umverteilt. Bei einem relevanten Anteil an den Umsatzumverteilungen (bis zu 60% in
den untersuchten Mittel- und Oberzentren) handelt es sich jedoch um Riickverteilungen
von Kaufkraft aus Heidelberg sowie dem Mittelbereich der Stadt. So betrdgt der saldierte
Kaufkraftverlust der Stadt Heidelberg (als Differenz zwischen lokaler Kaufkraft und loka-
lem Umsatz) im Bau- und Gartenmarktbereich derzeit rd. 37 Mio. Euro (vgl. Kapitel
5.2.1). Vor dem Hintergrund des Gibergeordneten Zieles einer zukiinftig angemessenen
Ausfiillung der oberzentralen Versorgungsfunktion in diesen Branchen durch die Stadt
Heidelberg sind die ermittelten Umsatzumverteilungen im Umland von bis zu 7% in den
zentralen Versorgungsbereichen und 15% an den tibrigen Standorten insgesamt als mit
dem Beeintrachtigungsverbot vereinbar einzustufen. Auch die moéglichen Auswirkungen
auf einzelne Standorte innerhalb der Stadt Heidelberg selbst kénnen vor diesem Hinter-
grund relativiert werden.
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8 Ermittlung der maximal vertraglichen Verkaufsflichen der
ubrigen Sortimente

Abweichend von dem im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse tiblichen Vorgehen, fiir ei-
ne konkrete Vorhabendimensionierung die induzierten Umsatzumverteilungen zu errech-
nen und diese auf ihre stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Vertraglichkeit zu be-
werten, wurde im vorliegenden Fall fiir die Randsortimente umgekehrt die Dimensionie-
rung ermittelt, fir die die stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Vertraglichkeit des
Vorhabens gewdhrleistet werden kann. Basierend auf den Ausfiihrungen in Kapitel 2, 4, 6
und 8.1 wurden fiir die einzelnen Warengruppen und Standorte vertragliche Obergrenzen
der Umsatzumverteilung definiert, um so durch schrittweise Anndherung an diese Ober-
grenze die maximal vertragliche Vorhabendimensionierung zu ermitteln (Kapitel 8.2).
Neben der — rechtlich notwenigen — stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Ver-
traglichkeit des Vorhabens fiir die Nachbarkommunen nach § 11 (3) BauNVO und § 2 (2)
BauGB soll hierbei auch das Kriterium der Vertraglichkeit fiir die Heidelberger Zentren
und Versorgungsstrukturen gewéhrleistet sein. Auch die Kompatibilitit mit den landes-
und regionalplanerischen Vorgaben wurde in diesem Zusammenhang beriicksichtigt.

Fur diese Dimensionierung werden die branchenspezifischen Auswirkungen des Vorha-
bens im Folgenden (Kapitel 8.3) differenziert abgebildet und bewertet.

Allen Berechnungen wurden die in Kapitel 3 (Tabelle 6) aufgelisteten Worst Case-
Flachenproduktivititen des Vorhabens zu Grunde gelegt. Beziiglich der Annahmen zur
Umsatzherkunft des Vorhabens wurde auch hier von einer vollstandigen Umsatzumvertei-
lung innerhalb des Untersuchungsraumes ausgegangen. Anders als bei der Vertréglich-
keitsprifung der Bau- und Gartenmarktsortimente wurden die Auswirkungen der Vorha-
ben aufeinander jedoch nicht in die Untersuchung eingestellt, da die Dimensionierungen
der Randsortimente erst separat hergeleitet werden mussten. Ahnlich wie bei den Berech-
nungen im Bau- und Gartenmarktbereich wurden jedoch fiir die Vorhaben Dehner und
Hornbach die parallel wegfallenden Bestandsumsétze bericksichtigt.

8.1 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Einordnung von ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen

Die Ermittlung der monetédren bzw. prozentualen Héhe der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen ist ein wichtiger, aber nicht ausreichender Schritt bei der Beurteilung stadtebaulich
und versorgungsstrukturell negativer Implikationen. Wie in Kapitel 2.2 beschrieben, ist die
10% -Marke der Umsatzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als ,, Demarkations-
linie” zu sehen. Je nach Angebotsstruktur und Rahmenbedingungen kann sowohl eine
Umsatzumverteilung von mehr als 10% fiir einen zentralen Versorgungsbereich stadte-
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baulich vertraglich sein als auch eine Umsatzumverteilungsquote von weniger als 10% fiir
einen bestimmten Zentrenbereich als stadtebaulich unvertrdglich eingestuft werden®'.

Das interkommunale Abstimmungsgebot* schiitzt nicht den in der Nachbargemeinde vor-
handenen Einzelhandel vor Konkurrenz, sondern nur die Nachbargemeinde als Selbstver-
waltungskorperschaft und Tragerin der Planungshoheit.”* Die Auswirkungen missen sich
folglich auf die versorgungsstrukturelle und / oder stadtebauliche Ordnung und Entwick-
lung in der Nachbargemeinde beziehen.**

Relevante Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind erst dann zu erwar-
ten, wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswir-
kungen ,umschlagen”. Dieses ,Umschlagen” kann dann konstatiert werden, wenn
die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in Frage gestellt wird oder die
Zentrenstruktur der Nachbargemeinde nachhaltig verandert wird. Eine solche stadte-

baulich relevante Umsatzumverteilung liegt z. B. dann vor, wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse in Form von , flichendeckenden”
Geschaftsaufgaben beflirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevélkerung
nicht mehr gewdhrleistet ist*, bzw.

das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstanden und so zu einer Verminderung der Vielfalt
und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsen-
kung und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des betroffenen
zentralen Versorgungsbereiches fiihrt*.

Ein aktuelles Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammen-
hang verwendeten Begriff der , Funktionsstérung” eines zentralen Versorgungsbereiches

als

Herbeifiihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der
Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner
Branchen nicht mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann. ¥
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Zur Verdeutlichung ist z. B. auf die angespannte Konkurrenzsituation im Lebensmitteleinzelhandel in
Deutschland hinzuweisen. Die Betriebe bewegen sich liberwiegend an der Rentabilitdtsschwelle. Lebens-
mittelvollsortimenter z. B. weisen Gewinnmargen von durchschnittlich rd. O bis 1% auf, so dass selbst Um-
satzumverteilungsquoten von 5% bereits zu Geschéftsaufgaben fithren kénnen.

Vgl. § 2 Abs. 2 BauGB 2004

Durch die Zuriickweisung der Beschwerde gegen die Nicht-Zulassung der Revison in dem Urteil des Ober-
verwaltungsgerichtes fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 06. Juni 2005 (sog. , CentrO-Urteil ) bestd-
tigt (BverwG 4 BN 41.05).

Vgl. Die Wiedergabe der Urteilsbegriindungen bei Hoppe, NVwZ 2005, S. 1.145. In Fn. 34 des Beitrags
sind die Urteile des BverwG aufgefiihrt, auf die sich die Oberhausen-Urteile beziehen

Vgl. Fickert/Fieseler, BauNvVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

Vgl. u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich,
BauR 2005, 1723, 1725

BverwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007
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Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich , betroffener” Betriebe flir den zentralen
Versorgungsbereich ist in diesem Zusammenhang ausschlaggebend dafiir, ob sich aus
wettbewerblichen Auswirkungen negative stadtebauliche Auswirkungen ergeben. Somit
gilt es zu analysieren, wie die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich eingebettet sind
und welche Bedeutung sie flr den zentralen Versorgungsbereich (ibernehmen. Bei der
Bewertung eines mdglichen Umschlagens absatzwirtschaftlicher in stadtebauliche Auswir-
kungen stehen folgende Aspekte im Vordergrund:

Lage im Stadtgefiige Qualitat der Laden, des StraBenraumes

Struktur des zentralen Einzelhandelsdichte

Versorgungsbereiches _
Magnetbetriebe

Stadtebauliche Qualitat

Den aufgezeigten Aspekten wurde bei der Ermittlung der maximalen, stadtebaulich und
versorgungsstrukturell vertraglichen Vorhabendimensionierung Rechnung getragen.
Es wurden im Rahmen der durchgefiihrten Berechnungen daher die folgenden Schwel-
lenwerte zu Grunde gelegt:

Branchenspezifische Umsatzumverteilungen von mehr als 8% wurden in keinem der un-
tersuchten zentralen Versorgungsbereiche — innerhalb wie auBerhalb Heidelbergs — als
vertrdglich eingestuft; fiir die gemaR regionalplanerischen Vorgaben zentrenrelevanten
Sortimente wie Heimtextilien, aber auch z. B. Zooartikel, wurden jeweils noch geringere
Grenzwerte der Umsatzumverteilung (6-7%) als Erheblichkeitsschwelle festgesetzt.

Auch in den sonstigen Lagen sollte zur Vermeidung versorgungsstruktureller Auswirkun-
gen ein Umsatzumverteilungswert von rd. 10% nicht tGberschritten werden. Einen Son-
derfall stellen die Standorte in der Stadt Heidelberg selbst dar. Hier sind mégliche Um-
satzumverteilungen im Bestand mit den positiven Effekten der Ansiedlungen abzuwagen.
In Einzelfdllen wurden daher in den sonstigen Lagen innerhalb der Stadt Heidelberg auch
Abweichungen der Umverteilungswerte nach oben zugelassen.

8.2 Ergebnisse der Berechnungen

Tabelle 30 gibt zunachst fiir die untersuchungsrelevanten Warengruppen einen Uberblick
Uber die ermittelten maximalen Verkaufsflichen und Umsdtze der geplanten Einzelhan-
delsbausteine. Die Verkaufsflachen wurden auf Basis der errechneten, maximal vertragli-
chen Umsétze unter Zugrundelegung der in Kapitel 3 (Tabelle 6) aufgelisteten Worst Case
Flachenproduktivitdten ermittelt.
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Tabelle 30: Maximale vertréagliche branchenspezifische Verkaufsflichen der (ib-
rigen Sortimente der Vorhaben in m? (gerundete Werte)

Branche / Sortiment Bauhaus Hornbach? Dehner?
Zoo 500 600 700
GPK / Haushaltswaren'’ 200 200 200
Heimtextilien' 200 200 -3
Kunstgewerbe / Bilderrahmen’ 200 200 200
Mébel 500 600 800
Elektrokleingerate’ 200 -3 -3
ElektrogroBgerate 200 -3 -3
Leuchten 500 600 -3
Summe* 2.500 2.400 1.900

' zentrenrelevantes Randsortiment gemaR Zentrenkonzept Heidelberg

2 Angaben unter Berticksichtigung der parallel wegfallenden Altstandorte

3 nicht ermittelt, da nach Angaben der Betreiber keine entsprechenden Verkaufsflachen geplant sind
4 ggf. zzgl. weiterer Randsortimente in quantitativ kleinerem Umfang (sieche unten)

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis 0. g. Kennwerte

Die groBten Verkaufsflachenspielrdume von jeweils mindestens 500 m?2 ergeben sich in
den — gemaB Zentrenkonzept der Stadt Heidelberg nicht-zentrenrelevanten — Branchen
Zooartikel, (Garten-)Mébel und Leuchten. Die gegeniliber dem Bauhaus-Vorhaben
jeweils etwas hoheren moglichen Verkaufsflachen der Verlagerungsvorhaben Horn-
bach und Dehner ergeben sich durch die Berlicksichtigung des parallelen Wegfalls der
entsprechenden Verkaufsflichen am Altstandort. Im Falle des Vorhabens Dehner ist
bereits absehbar, dass eine volle Ausschépfung der maximal moglichen Verkaufsfla-
chen in diesen Branchen nicht passieren wird; so sind im Bereich Zooartikel maximal
640 m2, im Bereich Gartenmd&bel maximal 500 m2 Verkaufsflache geplant.

Fir die gemaR Zentrenkonzept zentrenrelevanten Randsortimente Glas / Porzellan /
Keramik / Haushaltswaren, Heimtextilien, Kunstgewerbe / Bilderrahmen und E-
lektrokleingerate sollte eine Verkaufsflache von jeweils 200 m? jedoch in keinem Fall
Uberschritten werden.

Uber die in Tabelle 24 ausgewiesenen Sortimente hinaus sind weitere zentrenrelevan-
te Randsortimente moglich, sofern sie in direktem Bezug zum Kernsortiment stehen.
Dies kdnnen u. a. sein:

Fachbiicher und -zeitschriften
Schnittblumen

Arbeitsschutzschuhe und -bekleidung
Spiel- und Sportgerate (keine Fahrrader)
Bastelartikel

Geschenkartikel

Eine Verkaufsflache von jeweils rd. 100 m?2 sollte hierbei nicht wesentlich iberschrit-
ten werden; stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen kénnen fir
diese GroBenordnung ohne weitergehende Priifung ausgeschlossen werden.
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Fir die zentrenrelevanten Sortimente ist gemaB den regionalplanerischen Vorgaben
sicherzustellen, dass eine Gesamtverkaufsfliche von 800 m2 bzw. 10% der Gesamt-
verkaufsflache insgesamt nicht Giberschritten wird. Auch saisonale Aktionswaren wie
z. B. Weihnachts- oder Ostermarktartikel, die in der Regel Branchen wie Glas / Por-
zellan / Keramik, Haushaltswaren, Heimtextilien, Geschenkartikeln oder Kunstgewerbe
zuzuordnen sind, miissen hierbei eingerechnet werden.

Bezliglich der Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ergibt sich eine Be-
sonderheit flir das Vorhaben Bauhaus, das Teil eines regionalplanerisch ausgewiesenen
zentralortlichen Standortbereiches ist. Hier greift die regionalplanerische Beschran-
kung der Randsortimente auf maximal 800 m? daher nicht; es wird jedoch empfohlen —
auch im Sinne der Aussagen des kommunalen Zentrenkonzeptes — zum Schutz der Hei-
delberger Zentren dennoch eine entsprechende Begrenzung der Randsortimente vor-
zunehmen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund des zu erwartenden Summati-
onseffektes der Auswirkungen der Einzelvorhaben. Denn wenngleich es sich bei den
untersuchten Méarkten um Einzelvorhaben im rechtlichen Sinne handelt, werden diese
de facto in Folge ihres rdumlichen und zeitlichen Zusammentreffens kumulative Aus-
wirkungen entfalten.

Auch weitere nicht-zentrenrelevante Randsortimente sollten einen direkten Bezug
zum Kernsortiment aufweisen und eine GréRenordnung von rd. 100 m2 nicht wesent-
lich Gberschreiten (z. B. Campingartikel).

8.3 Prognostizierte Umsatzumverteilungen bei maximal vertraglicher
Vorhabendimensionierung

Da im Rahmen der vorliegenden Untersuchung gemaR § 11 (3) BauNVO sowohl die kon-
krete Einordnung der geplanten Einzelhandelsbausteine hinsichtlich moglicher negativer
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich als auch im Hin-
blick auf mogliche Implikationen versorgungsstruktureller Art relevant ist, werden nach-
folgend die mit Hilfe des Gravitationsmodells ermittelten Umsatzumverteilungseffekte fiir
die in Tabelle 30 dargestellte Vorhabendimensionierung auf die im Untersuchungsraum
befindlichen zentralen Versorgungsbereiche sowie die sonstigen relevanten Einzelhan-
delslagen aufgefiihrt (Tabelle 31 bis Tabelle 33).

Fiur die nicht ausgewiesenen Branchen (Haus- und Heimtextilien, Kunstgewerbe / Bilder-
rahmen) und Standorte (u. a. alle zentralen Versorgungsbereiche) bewegen sich die Um-
satzumverteilungen in einem nicht nachweisbaren Bereich.
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Tabelle 31: Prognostizierte Umsatzumverteilungen (Worst Case) durch das Vorhaben Bauhaus in den ilibrigen Branchen bei jeweils
maximal vertrdglicher Dimensionierung
Zoo Hausﬁ:lfs'\{varen Gartenmobel Elektrokleingerdte | ElektrogroBgerate Leuchten
Standort
Prozentual .I\/\on.etéir Prozentual M on.etéir Prozentual M on.etéir Prozentual M on.etéir Prozentual .I\/\on.etéir Prozentual .I\/\on.etéir
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Fachmarktstandorte
Heidelberg - Rohrbach Siid 11% 0,1 * * 10% 0,1 11% 0,3 10% 0,3 8% 0,3
Heidelberg - Pfaffengrund * * * * * * * * * * * *
Heidelberg - GlteramtsstraBe 17% 0,1 * * * * * * * * * *
Heddesheim - Raiffeisenstrale * * * * * * * * * * * *
Hockenheim - Ludwigshafener Str. * * * * * * * * * * 6% 0,1
Sandhausen - IndustriestraBe * * * * * * * * 9% 0,1 * *
Schwetzingen - Ziindholz * * * * * * * * * * * *
Viernheim - Rhein-Neckar-Zentrum * * <1% 0,2 * * * * * * * *
Viernheim — Gewerbegebiet 4 Ost * * * * * * * * * * * *
Viernheim — Gewerbegebiet 3 West * * * * * * 10% 0,2 10% 0,2 7% 0,4
Walldorf - Gewerbegebiet West * * * * * * * * * * * *
Sonstige Standorte
Sonstige Standorte Mannheim’ 10% 0,2 * * 9% 0,2 * * * * 8% 0.1

1

nur Teilrdume (siehe Tabelle 1/ Karte 4)

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte
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Tabelle 32: Prognostizierte Umsatzumverteilungen (Worst Case) durch das Vorhaben Hornbach in den iibrigen Branchen bei jeweils
maximal vertraglicher Dimensionierung
Zoo Hausﬁ:lfs'\{varen Gartenmobel Elektrokleingerdte | ElektrogroBgerate Leuchten

Standort

Prozentual .I\/\on.etéir Prozentual M on.etéir Prozentual M on.etéir Prozentual M on.etéir Prozentual .I\/\on.etéir Prozentual .I\/\on.etéir

in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Fachmarktstandorte
Heidelberg - Rohrbach Siid 11% 0,1 * * 10% 0,1 -2 -2 -2 -2 8% 0,3
Heidelberg - Pfaffengrund * * * * * * -2 -2 -2 -2 * *
Heidelberg - GlteramtsstraBe 14% 0,1 * * * * -2 -2 -2 -2 * *
Heddesheim - Raiffeisenstrale * * * * 10% 0,1 -2 -2 -2 -2 * *
Hockenheim - Ludwigshafener Str. * * * * * * -2 -2 -2 -2 7% 0,1
Sandhausen - IndustriestraRRe * * * * * * -2 -2 -2 -2 * *
Schwetzingen - Ziindholz * * * * 10% 0,1 -2 -2 -2 -2 * *
Viernheim - Rhein-Neckar-Zentrum * * <1% 0,2 * * -2 -2 -2 -2 * *
Viernheim — Gewerbegebiet 4 Ost 9% 0,1 * * * * -2 -2 -2 -2 * *
Viernheim — Gewerbegebiet 3 West * * * * * * -2 -2 -2 -2 8% 0.4
Walldorf - Gewerbegebiet West * * * * * * -2 -2 -2 -2 7% 0,1
Sonstige Standorte

Sonstige Standorte Mannheim’ 1% 0,2 * * 10% 0,2 -2 -2 -2 -2 8% 0.1

" nur Teilrdume (siehe Tabelle 1/ Karte 4)

2 nicht ermittelt, da nach Angaben des Betreibers keine entsprechenden Verkaufsflachen geplant sind
* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte
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Tabelle 33: Prognostizierte Umsatzumverteilungen (Worst Case) durch das Vorhaben Dehner in den tlibrigen Branchen bei jeweils
maximal vertraglicher Dimensionierung
Zoo Hausﬁ:lfs'\{varen Gartenmobel Elektrokleingerate | ElektrogroBgerate Leuchten
Standort
Prozentual .I\/\on.etéir Prozentual M on.etéir Prozentual M on.etéir Prozentual M on.etéir Prozentual .I\/\on.etéir Prozentual .I\/\on.etéir
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Fachmarktstandorte
Heidelberg - Rohrbach Siid * * * * 8% 0,1 2 2 2 22 22 2
Heidelberg - Pfaffengrund * * * * * * 2 2 2 2 2 2
Heidelberg - GlteramtsstraBe * * * * * * 22 22 2 2 2 2
Heddesheim - RaiffeisenstraBe * * * * * * 2 2 2 2 2 2
Hockenheim - Ludwigshafener Str. * * * * * * 2 2 2 2 2 2
Sandhausen - IndustriestraRRe * * * * * * 2 2 2 2 2 2
Schwetzingen - Ziindholz * * * * * * 2 2 2 2 2 2
Viernheim - Rhein-Neckar-Zentrum * * <1% 0,2 * * 2 2 2 2 2 2
Viernheim — Gewerbegebiet 4 Ost * * * * * * 2 2 2 2 2 2
Viernheim — Gewerbegebiet 3 West * * * * * * 2 2 2 2 2 2
Walldorf - Gewerbegebiet West * * * * * * 2 2 2 2 2 2
Sonstige Standorte

Sonstige Standorte Mannheim’ 7% 0,1 * * 8% 0,1 -2 .2 22 22 22 2

1

nur Teilrdume (siehe Tabelle 1/ Karte 4)

2 nicht ermittelt, da nach Angaben des Betreibers keine entsprechenden Verkaufsflachen geplant sind
* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte
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Aus der Realisierung der maximal vertrdglichen branchenspezifischen Verkaufsflichen in den
Randsortimenten lassen sich in keinem der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche in-
nerhalb wie auBerhalb Heidelbergs Umsatzumverteilungen nachweisen.

In den nicht-zentralen Lagen erreichen die Umsatzumverteilungen auBerhalb Heidelbergs
Maximalwerte von 10%, bewegen sich jedoch auch hier in einem iberwiegenden Teil der
Standorte und Branchen deutlich darunter.

Die hdchsten Umsatzumverteilungen von bis zu 17 % sind in der Stadt Heidelberg selbst
nachweisbar. Sie beziehen sich jedoch liberwiegend auf den Bestandsstandort Dehner (Gii-
teramtsstrafBe) und sind daher zu relativieren, da dieser Betrieb seinerseits verlagern und
vergréern mochte. Am Gewerbegebietsstandort Rohrbach-Siid werden Umsatzumvertei-
lungen von maximal 8 bis 11% erreicht, die sich unterhalb der Umsatzumverteilungen im
Kernsortiment bewegen (vgl. Kapitel 7) und in Relation zu den positiven Effekten der Vorha-
benrealisierung fiir die Gesamtstadt Heidelberg als noch vertretbar zu bewerten sind.
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9 Zusammenfassung / Fazit

Die vorliegende Untersuchung bestatigt die Aussagen des Zentrenkonzeptes des Stadt Heidel-
berg im Hinblick auf die Notwendigkeit einer Zentralitdtssteigerung der Stadt Heidelberg im
Bau- und Gartenmarktbereich. Auch unter Berticksichtigung des in Bau befindlichen Vorha-
bens OBI fillt die Zentralitat der Stadt Heidelberg im Bau- und Gartenmarktbereich mit 55 nach
wie vor stark unterdurchschnittlich aus, was auf erhebliche Kaufkraftabfliisse bei gleichzeitig
nur geringen Zuflissen schlieBen lasst. Im Gartenmarktbereich stellt sich die Situation mit einer
Zentralitdt von 80 positiver dar als im Baumarktbereich (50). Beide Werte sind jedoch der ober-
zentralen Versorgungsfunktion der Stadt Heidelberg nicht angemessen.

Perspektivisch wird empfohlen, im Bereich der Bau- und Gartenmarktsortimente eine Ziel-
zentralitdat von ,100+" anzustreben. Die Berechnung in Varianten flr ein Zielzentralitatsspekt-
rum von 100 bis 150 ergibt groBe Spielrdume zwischen rd. 23.000 und 57.000 m? zusatzlich
moglicher Verkaufsflache, von denen mit rd. 20.000 bis 47.000 m? der gréBte Teil auf den
Baumarktbereich entfillt.

Durch die derzeit in der Stadt Heidelberg geplanten Ansiedlungs- (Bauhaus) und Verlage-
rungsvorhaben (Hornbach, Dehner) entstehen insgesamt zusatzliche Verkaufsflachen von
30.000 bis 32.000 m? im Bau- und Gartenmarktbereich. Dieser Wert bewegt sich im unteren
bis mittleren Bereich des aufgezeigten Spektrums. Die Gesamtzentralitdt von derzeit 55 wiirde
in Folge der Ansiedlungen auf einen Wert von maximal 120 wachsen. Mit einen entsprechen-
den Angebotsausbau kénnen sowohl die extrem hohen Kaufkraftabfliisse von derzeit tiber 50%
im Baumarktbereich erheblich reduziert werden, als auch Kaufkraftzufliisse aus der Region in das
Oberzentrum Heidelberg generiert werden. Fiir die Stadt Heidelberg selbst erscheint die Errei-
chung einer Kaufkraftabschépfung von mindestens ca. 25 % durch die drei Vorhaben absolut
realistisch. Gemal den durchgefiihrten Berechnung wiirde ca. die Halfte der Vorhabenumsatze
von insgesamt maximal rd. 40 Mio. Euro mit Kunden aus der Stadt Heidelberg selbst generiert.
Weitere 20 % bzw. rd. 8 Mio. Euro der Vorhabenumsatze wéren aus Gemeinden im Mittelbe-
reich Heidelberg zu erwarten. Die GréBenordnung der Vorhaben ist vor diesem Hintergrund als
prinzipiell vereinbar mit dem landesplanerischen Kongruenzgebot einzustufen.

Insgesamt werden in Folge der Vorhabenrealisierung zwar rd. zwei Drittel des Umsatzumvertei-
lungsvolumens von 40 Mio. Euro bzw. rd. 27 Mio. Euro im Kernsortiment Bau- und Garten-
markt aulRerhalb der Stadt Heidelberg umverteilt. Bei einem relevanten Anteil an den Umsatz-
umverteilungen (bis zu 60% in den untersuchten Mittel- und Oberzentren) handelt es sich je-
doch um Riickverteilungen von Kaufkraft aus Heidelberg sowie dem Mittelbereich der Stadt.
Vor dem Hintergrund des Gibergeordneten Zieles einer zukiinftig angemessenen Ausfillung
der oberzentralen Versorgungsfunktion in diesen Branchen durch die Stadt Heidelberg sind
die ermittelten Umsatzumverteilungen im Umland von bis zu 7% in den zentralen Versor-
gungsbereichen und 15% an den tbrigen Standorten im Worst Case insgesamt als mit dem
Beeintrachtigungsverbot vereinbar einzustufen. Auch die méglichen Auswirkungen auf einzel-
ne Standorte innerhalb der Stadt Heidelberg selbst kdnnen vor diesem Hintergrund relativiert
werden.

Fur die Gbrigen Sortimente wurde eine maximale Verkaufsflichendimensionierung hergeleitet,
fur die die stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Vertraglichkeit gegeben ist.
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Fir die in Tabelle 34 dargestellten Dimensionierungen der einzelnen Vorhaben ist die Erflillung
von landesplanerischem Kongruenzgebot sowie Beeintrachtigungsverbot gewdhrleistet und
stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Beeintrdchtigungen im Sinne von § 11 (3) BauNVO
kdnnen ausgeschlossen werden.

Die ermittelten maximal zuldssigen branchenspezifischen Verkaufsflachen (iberschreiten in ihrer
Summe sowohl die jeweiligen Gesamtverkaufsflachen der Vorhaben als auch die regionalplane-
risch zuldssige Obergrenze der zentrenrelevanten Randsortimente von 10% der Gesamtver-
kaufsflache bzw. 800 m2, wodurch ein gewisses MaR an Flexibilitat bei der Verkaufsflachen-
belegung entsteht. Die jeweiligen Obergrenzen sind jedoch in jedem Fall einzuhalten. Eine ent-
sprechende Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10% der Gesamtverkaufsfla-
che wird zum Schutz der Heidelberger Zentren (auch vor dem Hintergrund der zu erwartenden
Summationseffekte der Auswirkungen der Einzelvorhaben) und im Sinne des Heidelberger Zent-
renkonzeptes auch fiir den Vorhabenstandort Bauhaus empfohlen, der Bestandteil eines regio-
nalplanerisch ausgewiesenen zentralértlichen Standortbereiches ist.

Die Bestimmung der Zentrenrelevanz orientiert sich an der kommunalen Sortimentsliste gemaf
Zentrenkonzept Heidelberg.

Tabelle 34: Vertragliche Vorhabendimensionierungen (gerundete Werte in m2)

Branche / Sortiment Bauhaus Hornbach3 Dehner3
Baumarktsortimente’ 14.200 12.400 -4
Gartenmarktsortimente’ 3.900 4.000 4.000
Zoo 500 600 700
Maébel 500 600 800
Leuchten 500 600 -4
ElektrogroRgerate 200 -4 -4

Sonstige nicht-zentrenrelevante Randsorti-

mente mit direktem Bezug zum Kernsorti- je maximal rd. 100 | je maximal rd. 100 | je maximal rd. 100

ment (u. a. Campingartikel) m? m? m?
GPK / Haushaltswaren2 200 200 200
Heimtextilien2 200 200 -4
Kunstgewerbe / Bilderrahmen? 200 200 200
Elektrokleingerite2 200 4 -4

Sonstige zentrenrelevante Randsortimente
mit direktem Bezug zum Kernsortiment (u.
a. Fachbiicher und -zeitschriften, Schnitt- | je maximal rd. 100 | je maximal rd. 100 | je maximal rd. 100
blumen, Arbeitsschutzschuhe und - m2 m2 m>

bekleidung, Spiel- und Sportgerate (keine
Fahrrader), Bastelartikel, Geschenkartikel

Maximale Gesamtverkaufsflache 20.100 18.200 5.500

davon insgesamt maximal zentrenrelevante

Randsortimente 800 800 550

" ungewichtete Verkaufsflachen; zur konkreten Aufteilung siehe Tabelle 20 bis Tabelle 22

2 zentrenrelevantes Randsortiment gemaR Zentrenkonzept Heidelberg

3 Angaben unter Berticksichtigung der parallel wegfallenden Altstandorte

* nicht ermittelt, da nach Angaben der Betreiber keine entsprechenden Verkaufsflichen geplant sind
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis o. g. Kennwerte
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