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I. Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Aufgabenstellung und Vorhabenbeschreibung

Die Edeka Nordbayern Bau- und Objekt GmbH erteilte der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur Be-
wertung der Verlagerung des derzeit am Standort Daimlerstral3e in Méckmiihl ansdssigen Edeka-
Marktes. Der kleinflachige Edeka-Markt soll in den Bereich des Einkaufszentrums ,,Im Waagerner
Tal“, ca. 200 m in Richtung Norden verlagert werden. Die Verkaufsflache des Edeka-Marktes be-
tragt derzeit ca. 800 m? (zzgl. Backshop). Am neuen Standort soll die Realisierung eines Marktes
mit insgesamt ca. 2.160 m? Verkaufsfliche (inkl. Backshop) geprift werden. Am Altstandort wird
sichergestellt, dass dort nicht wieder ein Lebensmittelmarkt entstehen kann.! Erganzend soll der
am Standort bereits vorhandene Penny-Markt mit 800 m? VK bei unveranderter Verkaufsflache
modernisiert und zusammen mit Edeka neu aufgestellt werden. Der im weiteren Standortumfeld
aktuell vorhandene kleine Mexx Gefako-Getrankemarkt (rd. 100 m? VK) soll in diesem Zuge ent-

fallen.

Mit geplanten Verkaufsflichen von ca. 2.160 m? fiir den Edeka-Lebensmittelvollsortimenter (inkl.
Backshop) sowie fiir den Penny-Lebensmitteldiscounter mit ca. 800 m? VK liegen die beiden
Markte und das Gesamtvorhaben (iber der allgemein anerkannten Grenze der GroRflachigkeit
von 800 m? VK bzw. 1.200 m? Geschossflache. Entsprechend sind die stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen gemals § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. nach LEP Baden-Wiirttemberg, Re-
gionalplan Heilbronn-Franken 2020 und aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerich-

tes zu prifen.

Hierfiir ist § 11 Abs. 3 BauNVO in der aktuellen Fassung zur Bewertung des Vorhabens heranzu-

ziehen:
,1. Einkaufszentren,

2. groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

Dies ist durch geeignete MalRnahmen abzusichern. Dadurch wird gewahrleistet, dass der Altstandort flr
den Verkauf von Lebensmitteln nicht mehr genutzt wird. Ein Verkauf anderer Waren ist grundsatzlich bei
nicht zentrenrelevanten Sortimenten moglich. Bei zentrenrelevanten Sortimenten ist im Einzelfall eine
Priifung notwendig. Die vorliegende Auswirkungsanalyse wurde unter diesen Pramissen erstellt.
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sind auler in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes so-
wie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Be-
triebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder
in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaus-
halt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in
der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? Giberschreitet. Die Re-
gel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkun-
gen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als
1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Aus-
wirkungen insbesondere die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und ihrer
Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und
das Warenangebot des Betriebs zu berlicksichtigen.”

So sind im Rahmen der vorliegenden Untersuchung die mdglichen wirtschaftlichen, versorgungs-
strukturellen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf die Stadt
Mockmihl sowie die Umlandkommunen zu analysieren und ggf. aufbauend auf den Ergebnissen

Empfehlungen fiir eine raumvertragliche Dimensionierung des Vorhabens abzugeben.

Die Untersuchung wird vor dem Hintergrund der einschlagigen Vorschriften des BauGB, der
BauNVO sowie den Festsetzungen der Landes- und Regionalplanung durchgefiihrt. Hierbei sind
insbesondere die formalen Priifkriterien des LEP Baden-Wiirttemberg und des Regionalplanes
Heilbronn-Franken 2020 zu bearbeiten, d. h. Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Kongru-

enzgebot und Beeintrachtigungsverbot.

2. Marktentwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle we-
sentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist
haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der stei-
genden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demografischen
Wandel, die Flacheninanspruchnahme zunimmt, ohne hierbei den Sortimentsumfang bzw. die

Sortimentsstruktur zu verandern.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmittelvollsortimenter und GroRe Supermarkte ihre Marktposition
ausbauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhaduser und kleinen Lebensmittelge-

schafte ricklaufig.
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Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2020, GMA-Darstellung 2020

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differenzierung
nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruktur und
hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen. Die Definitionen fiir Be-
triebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die Definition, auf die in vor-
liegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Institute, welche im Einzelnen

wie folgt lauten:?

Kleines Lebensmittelgeschaft

Ein kleines Lebensmittelgeschift ist ein Einzelhandelsgeschiaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment? anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer durchschnittlichen
Verkaufsfliche unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sorti-
ment sowie ein regelmiRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood 11*
fihrt.

2 Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2020.

3 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.
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Supermarkt / Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
m? und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und
einen geringen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

GroBer Supermarkt

Ein GroRRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und
Nonfood II-Artikel fuhrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood II-Angebot flhrt.

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.830 Artikel offeriert, bieten GroRRe Supermarkte im Durchschnitt gut das Doppelte
an Produkten an. Lebensmittelvollsortimenter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.300 Arti-
kel vor (vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des kurz-

fristigen Bedarfs.

Tabelle 1:  Sortimentsangebot von Lebensmittelvollsortimentern und Supermarkten

Hauptwarengruppen Discounter Supermarkt GroBer Supermarkt
(D 788 m? VK) (D 1.031 m? VK) (D 3.381 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in % absolut in % absolut in %
Food 1.755 76 =77 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2019, S. 90

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und (GroRRe) Supermarkte ihre Marktposition
ausbauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhaduser und kleinen Lebensmittelge-

schafte ricklaufig.

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differenzierung
nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruktur und

hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.
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Lebensmittelvollsortimenter sprechen dabei mit ihrem breiten und tiefen Sortiment sowie der
deutlich starkeren Schwerpunktsetzung auf den Kernbereich Lebensmittel — Giberwiegend mit re-
gionaler Ausrichtung — z. T. andere Kauferschichten an. Aktionswaren aus dem Nonfoodbereich
spielen bei klassischen Supermarkten hingegen nur eine deutlich untergeordnete Rolle, was sich

auch in einer niedrigeren umsatzseitigen Bedeutung des Nonfoodbereichs ausdriickt (max. 15 %).

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern insbesondere
durch ein vergleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken und durch
eine konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wechselnde Randsor-
timente, sog. ,Aktionsware”, zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich geflihrt werden. Bei
der Aktionsware handelt es sich Giberwiegend um Angebote aulRerhalb des Lebensmittelbereichs.
Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein gewisser Schwerpunkt bei
Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die Artikelzusammensetzung je-
doch duRerst heterogen.

3. Standortrahmenbedingungen in Méckmiihl

Die zum Landkreis Heilbronn zdhlende Stadt Mdckmiihl ist landesplanerisch als Unterzentrum
eingestuft und Gbernimmt somit die Aufgabe der qualifizierten Grundversorgung fiir sich selbst
sowie flir den dem Unterzentrum zugeordneten Verflechtungsbereich / Nahbereich (Roigheim,
Widdern, Jagsthausen).

Die Siedlungsstruktur ist dabei v. a. durch drei kompakte Siedlungskorper gepragt, die voneinan-
der durch die Flusslaufe von Seckach und Jagst sowie die Verkehrs- und Bahnverbindungen
Haag / Bittelbronner StraRe und Jagsthauser StraRe getrennt sind. Im zentral gelegenen Kern-
stadtbereich befindet sich der historische Stadtkern, welcher im Bereich der HauptstralRe und der
Unteren Gasse sowie in den angrenzenden StralRen einen Einkaufsschwerpunkt aufweist. West-
lich der Ziittlinger Stral3e in Richtung Stiden entwickelte sich sukzessive das Industrie- und Gewer-
begebiet im Bereich der DaimlerstralRe, welches durch Einzelhandel gepragt ist. In Richtung Alt-
stadt ist auf das Einkaufszentrum , Im Waagerner Tal“ hinzuweisen. Die wesentlichen Wohnlagen
der Kernstadt sind stlich der Zittlinger StraRe sowie westlich der sich in Nord- / Stidausrichtung
erstreckenden Bahnlinie situiert. Neben der Kernstadt von M&ckmiihl ist zudem auf die vier
raumlich von dieser getrennten Stadtteile Bittelbronn, Korb, Ruchsen und Zittlingen hinzuwei-
sen, welche jeweils dorfliche Strukturen aufweisen und nur vergleichsweise geringe Einwohner-

zahlen besitzen.
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Karte 1: Lage und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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Die Uberregionale Verkehrsanbindung von Mockmiihl wird durch die Bundesautobahn A 81
(Wirzburg — Heilbronn — Stuttgart) sichergestellt. Mockmiihl verfiigt dabei Uber einen eigenen
Autobahnanschluss, welcher sich ca. 7 km von der Kernstadt entfernt befindet. Eine Anbindung
an die Autobahn tibernimmt die Landesstrafle L 1095 (Adelsheim — Mockmiihl — Neuenstadt am
Kocher). Als weitere regionalbedeutsame Verkehrswege ist auf die L 1025 entlang des Jagsttales
sowie die L 527 in Richtung Billigheim hinzuweisen. Mit dem OPNV ist die Stadt Méckmiihl durch
einen eigenen Bahnhof mit RE- und RB-Verbindungen gut an das Schienennetz der Deutschen
Bahn mit Verbindung nach Stuttgart, Wiirzburg und Heilbronn angeschlossen. Daneben verfligt

die Stadt ebenfalls tiber einen Anschluss an das regionale Busverkehrsnetz.

Die Stadt Méckmuihl zahlt aktuell ca. 8.144 Einwohner.> In den 1980er und 1990er Jahren war
ein vergleichsweise starker Anstieg zu beobachten und auch zwischen 2011 und 2019 war eine
weitere Steigerung der Einwohnerzahlen um rd. 350 Einwohner (+ 4,5 %) zu verzeichnen. Per-
spektivisch ist voraussichtlich mit einer leicht positiven Bevolkerungsentwicklung bis auf rd. 8.350

Einwohner bis ins Jahr 2030 zu rechnen.

Die Wirtschaftsstruktur Mockmiihls ist v. a. durch den Dienstleistungssektor gepragt. Von den
3.539 registrierten sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort 2019 waren ca. 30 %
im produzierenden Gewerbe tétig; die Bereiche Handel, Gastgewerbe und Verkehr sowie die
sonstigen Dienstleistungen waren mit ca. 70 % vertreten.® In den vergangenen zehn Jahren war
ein Anstieg der Beschaftigtenzahlen um rd. 40 % zu beobachten. Das Kaufkraftniveau der Wohn-
bevolkerung der Stadt Mockmiihl liegt gemal’ aktuellen Berechnungen der MB Research 2020
mit 96,4 unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0).

Die Einzelhandelsstrukturen in Mockmiihl lassen sich wie folgt charakterisieren:

Y 4 In der Altstadt von Mockmiihl sind vereinzelt kleinflachige Einzelhandelsgeschafte vor-
handen. Erganzt wird das Angebot durch Dienstleistungs-, Gastronomie- und sonstige
Betriebe. Der Altstadt von Mockmihl mangelt es hierbei an attraktiven groReren Mag-
netbetrieben, welche eine gewisse Grundfrequenz innerhalb des Ortskerns sicherstel-
len. Flr die Nahversorgung und insbesondere den Lebensmitteleinkauf hat die Altstadt

nur eine sehr geringe Bedeutung.

Y 4 Als weiterer Einzelhandelsschwerpunkt ist auf das Einkaufszentrum ,Im Waagerner
Tal” sowie auf den Lebensmitteldiscounter Penny hinzuweisen. Innerhalb des Ein-

III

kaufszentrums ,Im Waagerner Tal” fungieren insbesondere ein Rossmann-Drogerie-
markt, ein NKD-Bekleidungsfachmarkt sowie mehrere kleinflachige Fachgeschafte als
Magnetbetriebe. Auch in diesem Bereich liegt der Schwerpunkt der vor Ort vorhande-
nen Verkaufsflachen auf kleinflachigen Fachgeschaften. GroRere Ladeneinheiten sind
hier ebenfalls nicht vorhanden. Der Standort Waagerner Tal stellt derzeit einen gut

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Stand: 31.12.2019).
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Stand: 30.06.2019).
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frequentierten Einzelhandelsstandort innerhalb der Handelsstrukturen des Unterzent-
rums Mockmihl dar und bietet mit der geschaffenen FuRgangerbriicke Giber die Jagst

eine attraktive Anbindung an die Altstadt von Méckmiihl.

Y 4 Weiter siidlich entlang der Daimlerstrale im dortigen Gewerbegebiet haben sich zahl-
reiche groRRere Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Insbesondere im Lebensmittelbe-
reich befindet sich ein Grofteil der in Méckmiihl vorhandenen Anbieter in diesem
Standortbereich. So sind in der DaimlerstralRe ein Edeka-Markt (Verlagerungsobjekt)
sowie die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl sowie im langfristigen Bedarfsbereich

ein Baumarkt und ein Raiffeisen-Gartenfachmarkt vorzufinden.

Zusammenfassend |3sst sich beziiglich der Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Méckmdihl fest-
halten, dass der Einzelhandelsschwerpunkt in Mockmiihl im Bereich des Waagerner Tals sowie
im stdlich daran angrenzenden gewerblich gepragten Gebiet entlang der DaimlerstralRe situiert
ist. Die historische Altstadt von Mockmihl besitzt zwar in einem gewissen Umfang eine Bedeu-
tung als Einzelhandelsstandort, spielt jedoch im Lebensmitteleinzelhandel und im Bereich der

Nahversorgung nur eine deutlich untergeordnete Rolle.
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II. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Méckmihl unter landes- und
regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung groRflachiger Einzelhan-

delsbetriebe geeignet ist. Hierflr ist das sog. ,Konzentrationsgebot” zu prifen.

MaRgeblich hierfir ist Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wiirttemberg:

3.3.7 (2) Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groffla-
chige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte) sol-
len sich in das zentral6rtliche Versorgungssystem einfligen; sie dirfen in der
Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder er-
weitert werden.

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemein-
den ohne zentralortliche Funktion in Betracht, wenn

dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grund-
versorgung geboten ist oder

diese in Verdichtungsrdaumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbar-
ter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.

Auch im Regionalplan Heilbronn-Franken 20207 wird die o. g. Regelung nachrichtlich aufgegriffen.
Im vorliegenden Fall kann das Konzentrationsgebot wie folgt bewertet werden:

J Durch die Ausweisung als Unterzentrum (vgl. Regionalplan Heilbronn-Franken 2020,
Kapitel 2.3.3) liegen die Voraussetzungen zur Ansiedlung bzw. Erweiterung groRflachi-

ger Einzelhandelsbetriebe vor.

Das Konzentrationsgebot wird am Standort Méckmiihl erfiillt.

7 Quelle: Regionalplan Heilbronn Franken 2020, Ziel 2.2.4.3.2.2
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Auswirkungsanalyse Verlagerung Edeka Mockmiihl

III. Bewertung des Integrationsgebotes

Flr die Prifung des Integrationsgebotes ist die detaillierte Darstellung und Bewertung des Pro-
jektstandortes unter Berlicksichtigung verschiedener Kriterien wie verkehrliche Erreichbarkeit,

Lage zu den Wohngebieten etc. vorzunehmen.

1. Mikrostandort Einkaufszentrum ,Im Waagerner Tal“

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Verlagerung des derzeit am Standort Daimlerstral3e im
dortigen Gewerbegebiet angesiedelten Edeka-Lebensmittelmarktes. Der Lebensmittelvollsorti-
menter soll dabei um ca. 200 m in Richtung Norden verlagert und somit ndaher an die historische

Ill

Altstadt in den Standortbereich des Einkaufszentrums ,,Im Waagerner Tal” heranrticken. Im Zuge
der Verlagerung des Edeka-Marktes soll der am Planstandort bereits vorhandene Penny-Lebens-
mitteldiscounter ebenfalls baulich neu positioniert werden, jedoch mit unveranderter Verkaufs-
flache. Auch der im Plangebiet vorhandene Mexx Gefako-Getrankemarkt mit rd. 100 m? VK soll

im Zuge der Planung entfallen.

Die Verlagerung des derzeitigen Edeka Standortes mit 800 m? VK (exkl. Backshop) ist erforderlich,
da am bestehenden Standort keine Erweiterungsmoglichkeiten bestehen und so ein langfristig
wirtschaftlicher Betrieb mit einem modernen und zeitgemaRen Marktkonzept nicht sichergestellt
werden kann. Vor diesem Hintergrund soll auch zur Anpassung an die derzeitigen Marktanforde-
rungen flr moderne, frischeorientierte Lebensmittelvollsortimenter eine Verlagerung und Erwei-
terung des Standorts auf eine gangige VerkaufsflachengroRe vorgenommen werden. Damit dient
der Neubau mit deutlich groRerer Verkaufsflache auch dazu, die Kundenfreundlichkeit zu erho-
hen und ein an die demografische Entwicklung der Bevolkerung angepasstes Verkaufsgebaude
mit breiteren Gangen und niedrigeren Regalen sowie grof3ziigigeren Prasentationsflachen zu re-

alisieren.

Der fiir den verlagerten Edeka-Markt vorgesehene Standort befindet sich 6stlich des Einkaufs-
zentrums ,,Im Waagerner Tal“ auf dem Gelande des heutigen Penny-Lebensmitteldiscounters
und des leerstehenden ehemaligen Opel-Autohauses Ackermann. Durch eine Neuordnung des
Gelandes 6stlich des bestehenden Einkaufszentrums ,,Im Waagerner Tal” soll u. a. durch die Ein-
beziehung von Arrondierungsflachen ein Gelande geschaffen werden, auf dem sowohl ein mo-
derner und zeitgeméaRer Edeka-Lebensmittelvollsortimenter (inkl. Backshop) mit geplanten rd.
2.160 m? Verkaufsflache als auch ein Penny-Lebensmitteldiscounter auf einer Fliche von rd.
800 m? Platz finden.

GMASX
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Foto 1: bestehender Edeka-Markt Foto 2: bestehender Penny-Markt

Foto 3: Planstandort Foto 4: EKZ ,Im Waagerner Tal“

GMA-Aufnahmen 2020

Das Standortumfeld ist in Richtung Westen durch das bestehende Einkaufszentrum ,,Im Waager-

IM

ner Tal” mit einem Mix aus Uberwiegend kleinflachigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrie-
ben gepragt. Als Magneten sind hier Rossmann und NKD ansassig. In Richtung Norden folgt zu-
nachst ein FuRgangerweg, welcher eine Verbindung (iber eine FuBgangerbriicke Uber die Jagst in
Richtung der historischen Altstadt von Mockmiihl sicherstellt (fulldufige Entfernung ca. 250 —
300 m). Daran schlieft die Stadthalle von M&éckmiihl sowie eine Tankstelle und das Schuhhaus
Schmieg in der Ziittlinger StraRe an. Des Weiteren ist am norddstlichen Rand des Planstandortes
auf die Jagsttal-Apotheke hinzuweisen. In Richtung Osten folgen zunachst ein durch Griinanlagen
gepragtes Gebiet sowie mehrere Wohnhauser entlang der Ziittlinger StralRe. In Richtung Stiden
ist direkt anschliefend an den bestehenden Penny-Lebensmitteldiscounter das ehemalige Opel-
Autohaus Ackermann sowie davon abgegrenzt im weiteren Verlauf der StraRe ,Im Waagerner
Tal” auf weitere Gewerbebetriebe und einen Getrankefachmarkt hinzuweisen. Sudlich der StraRBe
»Im Waagerner Tal” schlief3t sich ein Gberwiegend gewerblich gepragtes Gebiet an. Entlang der
Daimlerstral3e folgt hierbei zunachst ein Lidl-Lebensmitteldiscounter, gegeniiber der derzeitige

Standort von Edeka sowie weiter stidlich Aldi sowie ein Bau- und ein Gartenfachmarkt.

GMASX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

14



Auswirkungsanalyse Verlagerung Edeka Mockmiihl G M A ’

Forschung / Beratung f Umsetzung

Karte 2: Mikrostandort Einkaufszentrum ,,Im Waagerner Tal“

Legende

. Standort

Quelle:  © Microsoft, Nokia
GMA-Bearbeitung 2020
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Auswirkungsanalyse Verlagerung Edeka Mockmiihl

Verkehrlich wird der Standort Uber eine Abfahrt von der L 1095 in Richtung des Einkaufszentrums

|Il

»Im Waagerner Tal” sowie durch weitere Abfahrten weiter sidlich im Bereich der Stralle ,,Im

|Il

Waagerner Tal“ und der Bosch- und DaimlerstralRe erschlossen. In fuBlaufiger Hinsicht besteht
zudem eine attraktive Querungsmaoglichkeit (iber die Jagst in Richtung der historischen Altstadt
direkt nordwestlich des Planstandortes. Darliber hinaus ist ebenfalls stralenbegleitend zur Lan-
desstralRe L 1095 eine Querung in Richtung der historischen Altstadt vorhanden. Des Weiteren
sind die ostlich der Zlttlinger Stralle gelegenen Wohngebiete fuRldufig aus Richtung des Plan-
standortes zu erreichen. Auch die Nahe zum Mdockmihler Schulzentrum im Bereich der Leh-
lestraBe und SchubertstraRe sowie die Lage auf dem Schulweg in Richtung des Mockmiihler

Bahnhofs sind als Standortvorteil anzumerken.

Im Vergleich zu den derzeitigen Standorten wird durch die Verlagerung von Edeka ein deutliches
,Heranriicken” wesentlicher Lebensmittelanbieter an die Altstadt und den Stadtkern von Mock-
mihl erzielt. Des Weiteren wird der Einzelhandelsstandort Einkaufszentrum ,Im Waagerner Tal“
ebenfalls deutlich gestarkt. Neben der deutlichen Attraktivierung des Standortes ,,Im Waagerner
Tal” ist mit dem Vorhaben zudem eine Neuordnung des Bereiches 0Ostlich des bestehenden Ein-
kaufszentrums verbunden. So besteht dadurch die Moglichkeit, das stadtebauliche Ambiente im
Bereich des Einkaufszentrums und den daran angrenzenden Bereichen deutlich zu verbessern.
Dariiber hinaus wird am Altstandort durch geeignete MaBnahmen ausgeschlossen, dass dort wie-

der ein Lebensmittelmarkt in Gewerbegebietslage entsteht.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass durch die Umsetzung des Vorhabens eine Starkung
der Versorgungseinrichtungen in zentraler Lage erfolgt und Anbieter aus dezentralen Lagen wie-
der naher an die historische Altstadt und in den Innenstadtbereich riicken. In diesem Zuge wird

auch die fullaufige Versorgungsfunktion im Lebensmittelbereich deutlich verbessert.

2. Integrationsgebot

Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-Wiirttemberg zuriickzufiihren.

»[...] EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Stand-
orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fiir nicht zentrenrelevante Wa-
rensortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage.”

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg flihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzelhan-
delsgroRprojekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder erwei-
tert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel keine Be-
eintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde gegeben

ist.

»[...] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen [...].“

GMASX
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Des Weiteren formuliert der Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 unter Riickgriff auf Grundsatz
3.3.7.4 LEP Baden-Wirttemberg durch die Festlegung von Standorten fiir regionalbedeutsame

EinzelhandelsgrolRprojekte das Integrationsgebot weiter aus.

So werden unter 2.4.3.2.3 und 2.4.3.2.4 Standortbereiche definiert, in denen zentrenrelevante
Einzelhandelsgrol3projekte anzusiedeln sind. Darliber hinaus werden auch Erganzungsstandorte

fur nicht-zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte ausgewiesen:®

»2.4.3.2.3 Standorte fiir zentrenrelevante regional bedeutsame Einzelhandels-
groBprojekte (Innenstadt)

Ziel: Innerhalb der Zentralen Orte nach Plansatz 2.4.3.2.2 sind die regional
bedeutsamen EinzelhandelsgroRprojekte in den abgegrenzten Innenstad-
ten anzusiedeln. Diese zentralortlichen Standortbereiche sind in der
Raumnutzungskarte 1 : 50.000 gebietsscharf als Vorranggebiete abge-
grenzt. Zentrenrelevante Sortimente dirfen nur in diesen Standorten an-
gesiedelt werden. EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten sollen ebenfalls in diesen Vorranggebieten angesiedelt
werden. In diesen Vorranggebieten hat der Einzelhandel einen Vorrang
vor anderen Nutzungen.

Andere Nutzungen sind jedoch zuldssig, soweit sie mit dem Vorrang des
Einzelhandels vertretbar sind.

Far die Stadt Mockmiihl wird in den Begriindungen zu den o. g. Plansatzen fiir die Innenstadt fur

regionalbedeutsame EinzelhandelsgroBprojekte detailliert ausgefiihrt:
,unterzentrum Méckminhl

Als Innenstadt wurde durch die Stadtverwaltung im Wesentlichen die historische Alt-
stadt abgegrenzt. Das lediglich ca. 7,5 ha groRe Gebiet weist eine sehr kleinteilige Ge-
baudestruktur mit vorherrschender Wohnnutzung auf. EinzelhandelsgroRRprojekte las-
sen sich hier kaum unterbringen. Deshalb wurde in jlingster Zeit ein Sondergebiet fir
ein Einkaufszentrum im Norden des abgegrenzten Erganzungsstandortes ausgewie-
sen. Dieses wird zusammen mit der Stadthalle als Innenstadterweiterung betrachtet.
Im Jahr 2005 ist hier ein kleineres Einkaufszentrum entstanden. Ein stadtebauliches
Problem ist hierbei, dass sich im angrenzenden Erganzungsstandort bereits mehrere
Fachmarkte in Streulage befinden und ein stadtisches Ambiente bisher nicht erreicht
wurde.”

Die gebietsscharfe Abgrenzung der regionalplanerisch definierten Standortbereiche fiir zentren-
bzw. nicht zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte ergibt sich aus der Raumnutzungskarte

(vgl. Karte 3):

Hier nicht von Relevanz.
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Karte 3: Ausschnitt Raumnutzungskarte (Bereich Méckmiihl)

Quelle: Regionalplan Heilbronn Franken 2020, Raumnutzungskarte

3. Bewertung des Integrationsgebotes

Basierend auf der Bewertung des Standortes sowie den landes- und regionalplanerischen Vorga-

ben kann das Integrationsgebot wie folgt bewertet werden:

Y 4 Der vorgesehene Standort des verlagerten Edeka-Lebensmittelvollsortimenters und
des Penny-Lebensmitteldiscounters befindet sich ca. 200 m weiter nérdlich des derzei-
tigen Standortes von Edeka direkt 6stlich des bestehenden Einkaufszentrums ,,Im Waa-

IM

gerner Tal“. Da der derzeitige Edeka-Markt am Standort im Gewerbegebiet Daimler-
stralle nicht mehr den derzeitigen Anforderungen an einen modernen Lebensmittel-
vollsortimenter entspricht, soll dieser Markt an den Standort im Einkaufszentrum ,,Im
Waagerner Tal” verlagert werden, um den Standort Mockmiihl langfristig auf einer

modernen und attraktiven sowie zeitgemaRen Verkaufsflache zu sichern.
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J Aus stadtebaulicher Sicht bleibt festzuhalten, dass durch die Planung Versorgungsein-
richtungen in dezentraler, autokundenorientierter Standortlage deutlich ndher an die
historische Altstadt von Méckmihl zurtickgefiihrt werden. Durch die geplanten Stand-
ortverlagerungen wird der Standort Einkaufszentrum , Im Waagerner Tal“ gestarkt und
zudem eine stadtebauliche Neuordnung des derzeit wenig attraktiven stadtebaulichen

|ll

Ambientes 6stlich des Einkaufszentrums , Im Waagerner Tal” realisiert. Mit der Verla-
gerung ist auRerdem eine deutliche Verbesserung der Versorgungssituation auch fir
die Ostlich der Zittlinger StraBe gelegenen Wohngebiete verbunden. So kann der
Edeka-Markt zusammen mit Penny am neuen Standort ein fullldufiges Einzugsgebiet
v. a. in Richtung Osten erschlieRen. Durch geeignete MalRnahmen am Altstandort von
Edeka wird sichergestellt, dass dort kein neuer Lebensmittelmarkt realisiert werden

kann.

J Aus regionalplanerischer Sicht befindet sich der geplante Standort von Edeka zusam-
men mit Penny innerhalb eines festgelegten Standortbereiches fiir zentrenrelevante,
regionalbedeutsame EinzelhandelsgroBprojekte (Innenstadt). Insofern erfiillt der ge-
plante Standort die Vorgaben des Regionalplanes der Region Heilbronn-Franken, wo-
nach zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte innerhalb der Vorranggebiete fir
zentrenrelevante, regionalbedeutsame EinzelhandelsgroBprojekte angesiedelt wer-

den sollen.

Durch die Verlagerung von Edeka riickt eine zentrale Versorgungseinrichtung deutlich ndher an
die historische Altstadt von Méckmihl heran. Aus regionalplanerischer Perspektive befindet sich
der Standort innerhalb des regionalplanerisch definierten Vorranggebietes fiir zentrenrelevante

Einzelhandelsgrol3projekte.

Das Integrationsgebot wird erfiillt.
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IV. Bewertung des Beeintriachtigungsverbotes

Fir die Prifung des Beeintrachtigungsverbotes sind zunachst aufbauend auf der Analyse der
Wettbewerbssituation eine Abgrenzung und Zonierung des erschlieBbaren Einzugsgebietes und
die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzials vorzu-
nehmen. Basierend darauf erfolgt eine Umsatzprognose und eine Ermittlung der der zu erwar-
tenden Auswirkungen, auf Basis derer eine Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes moglich

ist.

1. Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation in Mockmiihl und im Umland wurde von der GMA eine
Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Als Wettbewerber fiir das
Vorhaben gelten grundsatzlich alle Ladengeschafte, in denen Warengruppen angeboten werden,
die in Lebensmittelmarkten gefiihrt werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengréfRen bzw. der
geplanten Betriebstypen und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung davon auszu-
gehen, dass insbesondere Anbieter aus den jeweiligen Marktsegmenten des Lebensmitteleinzel-

handels als Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.
1.1 Wettbewerbsstrukturen in Mockmiihl
In Méckmiihl sind im Lebensmittelbereich folgende strukturprigende Anbieter vorhanden:®

Lidl (Lebensmitteldiscounter), DaimlerstraBe, ca. 960
m? Verkaufsfliche, Lage im Gewerbegebiet Daimler-
stralle slidlich des Einkaufszentrums ,Im Waagerner
Tal“, gute verkehrliche Erreichbarkeit, autokundenori-
entierter Standort, Lebensmitteldiscounter im Stand-
ortverbund mit Edeka (Bestandsstandort)

Penny (Lebensmitteldiscounter), Im Waagerner Tal, ca.
800 m? Verkaufsfliche, Lebensmitteldiscounter direkt
Ostlich des Einkaufszentrum ,,Im Waagerner Tal“, Dieser
Markt soll im Zuge einer moglichen Verlagerung von
Edeka abgerissen und am Bestandsstandort neu errich-
tet werden

Aldi (Lebensmitteldiscounter), Daimlerstralle, ca. 880
m? Verkaufsfliche, klassischer Aldi-Lebensmitteldis-
counter mit groRzligiger Parkierungsanlage, im
Standortumfeld von Lidl, einem Raiffeisenmarkt und ei-
nem Baufachmarkt gelegener autokundenorientierter
Standort in Gewerbegebietslage.

Darstellung der Wettbewerbssituation inkl. Bestandsanbieter.
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Edeka (Lebensmittelvollsortimenter), Daimlerstralle,
ca. 850 m? VK (inkl. Backshop), modernisierungsbeduirf-
tiger Markt mit geringer Stellplatzanzahl und nicht
mehr zeitgemadfem Marktauftritt. Der Markt soll zu-
sammen mit Penny am Standort EKZ ,Im Waagerner
Tal” neu errichtet werden (Planvorhaben)

Neben den strukturpragenden groReren Anbietern im Lebensmittelbereich ist in der Stadt Mock-
muhl insbesondere auf den Anbieter Beeren-Bauer Naturkost in der Unteren Gasse in der Alt-
stadt von Mockmiihl hinzuweisen. Daneben besteht mit dem MiniMarkt flr russische Spezialita-
ten in der Zittlinger StralSe ebenfalls ein kleinflachiges Spezialangebot. Des Weiteren werden
Spezialsortimente wie Tee / Kaffee als Randsortimente ebenfalls in anderen Betrieben in der Alt-
stadt angeboten (z. B. Weltladen, Geschenkartikelladen). Im Bereich Getranke ist im Einkaufs-
zentrum ,Im Waagerner Tal” auf den Getrankefachmarkt Scharly’s auf einer Flache von rd.
300 m? hinzuweisen. Daneben ist im weiteren Standortumfeld ein Gefako-Getrankemarkt vor-
handen, welcher im Zuge der Realisierung des Vorhabens entfallen wird. Im Teilsortiment wer-
den Getrdanke neben den Lebensmittelmarkten ebenfalls im ortlichen Raiffeisenmarkt sowie in
den Tankstellen (Aral, Avia) verkauft. Im Bereich des Lebensmittelhandwerks ist auf mehrere Ba-
ckereien und Metzgereien hinzuweisen. Insgesamt ist in der Stadt Mdckmihl eine Verkaufsflache

210

im Lebensmittelbereich von rd. 4.300 m** vorzufinden. Die Umsatzleistung der dortigen Betriebe

im Lebensmittelbereich betragt rd. 20 Mio. €.
1.2 Wettbewerbsstrukturen in Roigheim, Widdern und Jagsthausen
In Zone Il des Einzugsgebietes ist folgende Angebotssituation festzuhalten:

7 Im nérdlich von Méckmiihl gelegenen Roigheim ist im Lebensmittelbereich auf einen

Getrankemarkt sowie jeweils eine Backerei und eine Metzgerei hinzuweisen.

J Im direkt 6stlich von Méckmiihl gelegenen Widdern besteht im Lebensmittelbereich
mit Ausnahme des kleinflachigen Gemischtwarenladens Breitendder kein wesentli-
ches Angebot. Der BAG-Raiffeisenmarkt mit kleinem Getrankesortiment hat zwischen-
zeitlich geschlossen. Das Angebot beschrankt sich auf eine Backerei und zwei Metzge-
reien sowie einen Bauernladen in Unterkessach. Derzeit bestehen — allerdings noch

wenig konkrete — Planungen zur Realisierung eines Lebensmittelmarktes in Widdern.

J In Jagsthausen ist als einziges Angebot auf den modern gestalteten und genossen-
schaftlich gefiihrten Dorfladen Jagsthausen hinzuweisen. Dieser fiur Jagsthausen zent-
rale Anbieter bietet auf einer Verkaufsflache von rd. 260 m? neben einem vergleichs-
weise grollen Lebensmittelsortiment ebenfalls eine Metzgerfrischetheke sowie ein

Backcafé.

10
11

Inkl. Verkaufsflache des bestehenden Edeka-Marktes.
Umsatzleistung bereinigt um die Umséatze im Nichtlebensmittelbereich. Inkl. Umsatz des bestehenden
Edeka-Lebensmittelmarktes und des Penny Lebensmitteldiscounters.
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13

Der Dorfladen wurde kiirzlich nochmals erweitert und wird von Kunden sehr gut ange-
nommen. Er stellt den einzigen Nahversorger in der Gemeinde dar und hat auch fur

das Dorfleben eine wichtige , Treffpunktfunktion®.

Als weitere Besonderheit des Konzeptes sind die Sonntagséffnung, Catering, der Ver-
leih von Festausstattung, erganzende Serviceleistungen wie Lieferservice und Fahr-

dienst und ergiénzende Dienstleistungen (Post, Toto / Lotto, Paketdienste) zu nennen.

Im Jahr 2019 besuchten durchschnittlich rd. 490 Kunden pro Tag den Dorfladen. Der
Dorfladen erwirtschaftete 2019 einen Umsatz von rd. 1,7 Mio. €. Der Jahresiberschuss
betrug (nach Abschreibungen etc.) 2019 rd. 15.000 €. In den vergangenen Jahren bis
2013 war ein deutlicher Anstieg der Umsatze von 2013 (880.000 €) zu beobachten.
Insgesamt ist der Dorfladen in Jagsthausen somit auch wirtschaftlich eine Erfolgsge-
schichte.®

Wettbewerbsstrukturen im weiteren Umland

AuRerhalb des Einzugsgebietes ist auf folgende Wettbewerbsstandorte zu verweisen:

V4

12

Westlich von Mockmiihl ist auf einen Netto-Lebensmitteldiscounter in der Stadt Neu-
denau am Standort Siglinger StraRe mit einer Verkaufsfliche von rd. 800 m? und einen

ergdnzenden Besatz an Lebensmittelhandwerksbetrieben hinzuweisen.

Im Nordwesten sichert in Billigheim ein Netto-Lebensmitteldiscounter im Ortsteil Sulz-
bach die Nahversorgung der Bevolkerung. Im Teilort Billigheim soll ein Aldi-Lebensmit-
teldiscounter mit rd. 800 m? Verkaufsflache realisiert werden. Ansonsten ist in Billig-
heim auf mehrere Lebensmittelhandwerksbetriebe, ein Angebot im Getrdnkebereich
und einen tirkischen Lebensmittelmarkt (ehemals nah und gut) hinzuweisen. Nach der
Er6ffnung des Aldi-Marktes in Billigheim ist mit einem Anstieg der Bedeutung des Stan-

dortes im regionalen Einzelhandelsgeflige zu rechnen.

In Richtung Sliden ist als nachstgelegener Einzelhandelsstandort auf das Unterzentrum
Neuenstadt am Kocher hinzuweisen. Dort ist mit Edeka und Aldi nérdlich der Altstadt
ein moderner Verbundstandort vorhanden. Ebenfalls wurde vor kurzem der Lidl-Markt
siidlich der Altstadt neu aufgestellt und erweitert. Auch Penny in der Ohringer StraRe
plant eine Modernisierung des Bestandsobjektes. Der Standort Neuenstadt am Kocher
ist hierbei als Gberaus leistungsfahig zu bewerten und strahlt auch in den Einflussbe-

reich des Unterzentrums Mockmuhl aus.

Quelle: Angaben der Gemeinde Jagsthausen.

GMASX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

22



Auswirkungsanalyse Verlagerung Edeka Mockmiihl

J In Richtung Nordosten verfiigt das Unterzentrum Adelsheim mit den strukturpragen-
den Anbietern Rewe (kiirzlich modernisiert), Lidl und Aldi (kiirzlich modernisiert) am
Standort in der Australle sowie einem Biomarkt und einem russischen Lebensmittel-
markt im Ortskern (iber ein leistungsfahiges Nahversorgungsangebot, welches durch
Arbeitsplatzverflechtungen z. T. auch von Kunden aus Mdéckmiihl und Roigheim fre-

guentiert wird.

Y 4 In Richtung Osten in der Gemeinde Schontal sind ein weiterer Netto-Lebensmitteldis-
counter und ein erganzendes Angebot im Lebensmittelhandwerk vorzufinden, der je-

doch fiir den Standort Mockmiihl nur eine vergleichsweise geringe Relevanz aufweist.

Zusammenfassend ldsst sich fiir die Angebotssituation auRerhalb des Einzugsgebietes festhalten,
dass die beiden nachstgelegenen Unterzentren Neuenstadt am Kocher in Richtung Siiden und
Adelsheim in Richtung Norden ebenfalls (iber leistungsfahige Nahversorgungsstrukturen verfi-
gen, welche jeweils einen Einfluss auf die Kundenverflechtungen nehmen. In den sonstigen Kom-
munen im Umland ist das Angebot (iberwiegend auf die Versorgung der ortlichen Bevolkerung

ausgerichtet.

Aus der Ubersicht der Wettbewerbssituation wird in Bezug auf die Stadt Mdckmiihl und den dor-

tigen Einzelhandelsbesatz im Lebensmittelbereich folgendes ersichtlich:

7 Mockmihl verfiigt insb. bei einem interkommunalen Vergleich nicht tber einen zeit-
gemaRen Lebensmittelvollsortimenter. Es wird ersichtlich, dass am Standort Md&ck-
mihl der einzige vor Ort vorhandene Lebensmittelvollsortimenter (Edeka) eine nicht
mehr zeitgemaRe Verkaufsflache und Marktprdsentation aufweist. In diesem Markt-

segment ist somit Modernisierungsbedarf gegeben.

J Insgesamt bleibt jedoch darliber hinaus ebenfalls fiir den Standort Méckmihl festzu-
halten, dass die Potenziale fiir zusatzliche Neuansiedlungen im Lebensmittelbereich
nicht mehr vorhanden sind. Vor diesem Hintergrund ist ein Fokus auf Modernisierung
der Nahversorgungsstrukturen zu legen. Auf zusatzliche Neuansiedlungen am Standort
Mockmhl sollte wegen der bereits vorhandenen dichten Wettbewerbssituation ver-

zichtet werden.

2, Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevodlkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fir den verlagerten Edeka-Markt und
den Penny-Lebensmitteldiscounter kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des
Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnun-
gen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw.

der Umsatzherkunft.
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Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dariiber hinaus weiterhin nach Zonen unterglie-
dern und strukturieren, aus denen eine gleichmafige Kundeneinkaufsorientierungen an den
Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des
Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.
Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-

gende Kriterien herangezogen:

J wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-

pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)
Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Méckmiihl und den umliegenden

Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel IV., 1.)
J regionalplanerische Festlegungen (Nahbereiche)
Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Mockmihl und der Region.

Das Einzugsgebiet des verlagerten Edeka-Lebensmittelvollsortimenters und des Penny-Lebens-

|Il

mitteldiscounters am Standort Einkaufszentrum ,Im Waagerner Tal“ umfasst im Wesentlichen
die Stadt Mockmiihl sowie die dem Nahbereich zugehérigen Kommunen Widdern, Jagsthausen
und Roigheim. Daneben ist mit Kundenzufliissen aus Richtung Billigheim und Neudenau zu rech-
nen. Diese werden im weiteren Verlauf der Untersuchung im Rahmen von Streukundenpotenzi-
alen abgebildet. Insgesamt leben im regelmaRigen Einzugsgebiet des Marktes ca. 13.256 Einwoh-

ner. Im Detail lasst sich das Einzugsgebiet wie folgt beschreiben:

Y 4 Zone |: Mockmuhl ca. 8.144 Einwohner
Y 4 Zone I Widdern, Jagsthausen, Roigheim ca. 5.112 Einwohner
Y 4 Zone |l —-1l: insgesamt ca. 13.256 Einwohner.

Die Abgrenzung des Einzugsgebiets ist wie folgt zu begriinden:

J Zone | des Einzugsgebietes bildet die Stadt Mdckm{ihl. Durch die geringe Distanz zum
Vorhabenstandort und durch die zentrale Lage des Standortes innerhalb der Stadt

Mockmihl ist hier mit der hochsten Einkaufsorientierung an den Standort zu rechnen.
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Karte 4: Einzugsgebiet des Vorhabens und wesentliche Wettbewerber im Untersuchungsraum

Schefflenz (Edeka) Legende

D Zone |
D Zone ll

9 Standort

Adelsheim (Rewe, Lidl, Aldi)

Planung

Mosbach (diverse Anbieter)

Umw&vvr(/udm
Webra

ca.-Darstellung, tatsachliche Abgrenzung
orientiert sich an statistischer /
administrativer Gliederung

Quelle:  Kartengrundlage GfK GeoMarketing,
Datengrundlage GfK GeoMarketing
GMA-Bearbeitung 2020
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3.

Zone |l des Einzugsgebietes bilden die 6stlich von Méckmiihl gelegenen Kommunen
Widdern und Jagsthausen, welche jeweils nur kleinteilige Einzelhandelsstrukturen im
Lebensmittelbereich aufweisen (Widdern mit Gemischtwarenanbieter Breitendder
und Jagsthausen mit dem Dorfladen Jagsthausen). Trotz des vor Ort vorhandenen An-
gebotes orientieren sich Kunden aus diesem Bereich des Einzugsgebietes traditionell
bereits heute verstarkt an den Einzelhandelsstandort Méckmiihl (vgl. Kapitel IV. 8.).
Auch fir das nordlich von Méckmihl gelegene Roigheim ist eine gewisse Einkaufsori-
entierung an den Einzelhandelsstandort M6ckmiihl vorhanden, wenngleich hier in Tei-
len bereits eine Einkaufsorientierung i.R. Adelsheim besteht, wo ein moderner Lebens-
mittelvollsortimenter (Rewe) und moderne Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl) vorhan-
den sind. Insofern wird Zone Il des Einzugsgebietes durch die dem Nahbereich des Un-
terzentrums Mockmuhl zugehérigen Kommunen gebildet. Insgesamt umfasst das Ein-
zugsgebiet des Standortes somit den regionalplanerischen Verflechtungsbereich des

Unterzentrums Mockmiihl mit rd. 13.256 Einwohnern.

Daruber hinaus werden gewisse Kundenzufiihreffekte aus Richtung der westlich von
Mockmihl gelegenen Kommunen Neudenau und Billigheim ausgebildet. Aus dieser
Richtung bestehen jedoch nur noch geringe Kundenverflechtungen in Richtung Mock-
mihl, da hier bereits Einkaufsorientierungen an andere Standorte im Umfeld beste-
hen. Auch die geplante Ansiedlung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Billigheim
wird die Kundenbindung i.R. Méckmihl perspektivisch verringern. Dennoch werden
die beiden Kommunen (insbesondere aufgrund des Fehlens eigener Versorgungsstruk-
turen im Vollsortimentsbereich) und dem Vorhandensein eines Drogeriemarktes in

Mockmihl bei der Analyse zu berticksichtigen sein.

Dariber hinaus ist in einem gewissen MalSe ebenfalls von Kundenpotenzialen auszu-
gehen, welche nicht aus dem definierten Kerneinzugsgebiet des Marktes stammen.
Diese Effekte werden daher im weiteren Verlauf der Untersuchung als sog. Streukun-

deneffekte angemessen berlicksichtigt.

Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-

deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschlieBlich der Ausgaben im Lebensmittelhand-

werk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevdlkerung

13

ca. €6.035.2°

Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
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Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Mockmihl betragen die Pro-Kopf-Ausgaben im Nahrungs-

und Genussmittelbereich im Jahr 2020

ca. €2.210."

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist zudem das lokale Kaufkraftniveau zu be-
achten. Gemal aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in Méckmiihl bei
96,4 und damit auf einem unterdurchschnittlichem Niveau (100,0 = Bundesdurchschnitt). Im

Uiberértlichen Einzugsgebiet werden ebenfalls unterdurchschnittliche Werte erreicht.?®

Fir das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Genussmittel damit

auf ca. 28,4 Mio. €. Davon entfallen auf:

7’ Zone | (Mockmiihl) ca. 17,4 Mio. €
Y 4 Zone |l (Roigheim, Widdern, Jagsthausen) ca. 11,0 Mio. €.
4, Umsatzprognosen Planvorhaben

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.'® Somit beschreibt das
Modell, in welchem Ausmal das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraft-

volumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsge-
biets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das Markt-
anteilkonzept keine direkten Riickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzum-
lenkungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vorha-
ben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des
Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen fiir das Vorhaben wird

zu einem spateren Zeitpunkt ausfiihrlich behandelt.

14 In den vergangenen Jahren war ein deutlicher Anstieg der Pro-Kopf-Ausgabewerte von 2012 1.870 € auf

aktuell 2.210 € pro-Kopf (+ 18 %) zu verzeichnen.

Quelle: MB Research 2020. Das Kaufkraftniveau wird auf der Basis der amtlichen Steuerstatistik berech-
net. Zu bericksichtigen ist, dass ein tiber- bzw. unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient v. a. bei Lu-
xusgiutern zum Tragen kommt, bei den Ausgaben flr Waren des taglichen Bedarfs (Grundbedurfnisse)
hingegen weniger stark ins Gewicht fallt.

15

16 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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Folgende Umsatzprognose lasst sich fiir den Edeka-Lebensmittelvollsortimenter mit ca. 2.160

m?2 VK (inkl. Backshop) anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:

Tabelle 2: Umsatzprognose Edeka 2.160 m? VK (inkl. Backshop)

Kaufkraft Marktanteil = Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Zonen Food Food Food Nonfood Gesamt herkunft
in Mio. € in % in Mio. € in Mio. €* in Mio. € in %
Zone | 17,4 25 43-44 0,8 51-5,2 65
Zonelll 11,0 15 16-1,7 0,3 1,9-2,0 24-25
Einzugsgebiet 28,4 21 6,0 1,1 7,1 89-90
Streuumsatze 0,7 0,1 0,8 10-11
Insgesamt 6,7 1,2 7,9 100

*

Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betrédgt ca. 15 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von mit
dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle: GMA-Berechnungen 2020

Insgesamt wird somit flir Edeka (inkl. Backshop) eine Gesamtumsatzleistung von ca. 7,9 Mio. €

ermitteln. Hiervon entfallen ca. 6,7 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 1,2 Mio. € auf den

Nichtlebensmittelbereich.

Die in Ansatz gebrachten Marktanteile fiir den Edeka-Markt mit 2.160 m? VK (inkl. Backshop) sind

wie folgt zu begriinden:

V4

Im Mockmiihl selbst wird mit 25 % ein vergleichsweise hoher Marktanteil erreicht wer-
den. In Anbetracht der geplanten GroRe des Vorhabens in Verbindung mit den sonsti-
gen im Standortumfeld gelegenen Nutzungen wird ein groBer Anteil der vor Ort vor-
handenen Kaufkraft im Vollsortimentsbereich (BRD-Durchschnitt rd. 30 %) abge-
schopft. Hohere Marktanteile sind in Mdckmiihl selbst nicht realistisch, da weiterhin
davon auszugehen ist, dass Umsatzanteile auch an andere Vollsortimentsstandorte im

Umfeld abflieRen werden.

In Zone Il des Einzugsgebietes wird ein Marktanteil von 15 % in Ansatz gebracht. Hier
ist die Kundenorientierung insbesondere aus Richtung Roigheim, Widdern und Jagst-
hausen deutlich geringer anzunehmen als in Mockmiihl selbst. Dies hat je nach Stand-
ort unterschiedliche Griinde. Wahrend fiir Roigheim eine deutlich Kundenmehrfacho-
rientierung auch in Richtung des nérdlich gelegenen Lebensmittelstandortes Adels-
heim mit Rewe (kiirzlich modernisiert), Aldi (kirzlich modernisiert) und Lidl anzuneh-
men ist, ist fir Widdern noch die hdchste Kundenorientierung in Richtung Méckmhl
anzunehmen. In Jagsthausen ist hingegen aufgrund der bereits vergleichsweise grolRen
Distanz zum Planstandort in Mockmuihl (rd. 13 km bzw. 14 Minuten) i. V. mit der in den

vergangenen Jahren deutlich gestiegenen umsatzseitigen Bedeutung des Dorfladens
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Jagsthausen von geringeren Kundenzufiihreffekten in Richtung Mockmiihl auszuge-
hen. In der Summe belduft sich der Marktanteil des geplanten groBen Lebensmittel-

marktes inkl. Backshop auf rd. 15 % in Zone II.

Daneben ist auch von auBerhalb des Einzugsgebietes (z.B. Billigheim, Neudenau) mit
Kundenzufuhreffekten an den Standort zu rechnen. Diese werden insbesondere durch
die am Standort zu erwartenden Kopplungseffekte mit den benachbarten Nutzungen

(hier insbesondere Rossmann-Drogeriemarkt) zu erwarten sein.

Insgesamt bewegen sich die angesetzten Marktanteile im oberen realistisch erzielba-
ren Bereich. Hohere Werte sind aufgrund der vor Ort vorhandenen Angebotsstruktu-
ren mit weiteren Lebensmitteldiscountern Aldi, Lidl und perspektivisch dem neu auf-
gestellten Penny-Markt i. V. mit den Einkaufsverflechtungen im Umland nicht zu er-
warten. Insofern geben sowohl die seitens Edeka geplante Verkaufsflache als auch die
in Ansatz gebrachten Marktanteile keine weiteren Steigerungsmoglichkeiten mehr

her.

Fur den Penny-Lebensmitteldiscounter mit ca. 800 m? VK l&sst sich unter Berticksichtigung der

Ansiedlung von Edeka mit 2.160 m? VK folgende Umsatzprognose ermitteln:

Tabelle 3: Umsatzprognose Penny (800 m? VK)

Kaufkraft Marktanteil = Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Zonen Food Food Food Nonfood Gesamt herkunft
in Mio. € in % in Mio. € in Mio. €* in Mio. € in %
Zone | 17,4 12-13 22 05-0,6 2,7-2,8 69
Zonelll 11,0 6 0,7 0,2 0,9 22
Einzugsgebiet 28,4 11 29 0,7-0,8 3,6-3,7 91
Streuumsatze 0,3 <0,1 0,3-0,4 9
Insgesamt 3,2 0,8 4,0 100

Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betrdgt beim Anbieter Penny ca. 20 %. Hinsichtlich der Kunden-
herkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle: GMA-Berechnungen 2020

Fur den Penny-Markt mit ca. 800 m? VK errechnet sich eine Gesamtumsatzleistung von ca. 4,0

Mio. €. Hiervon entfallen ca. 3,2 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,8 Mio. € auf den

Nichtlebensmittelbereich.

Die fiur den Penny-Lebensmitteldiscounter in Ansatz gebrachten Marktanteile sind wie folgt zu

bewerten:

V4

In Mockmiihl selbst belduft sich der Marktanteil des modernisierten und neu aufge-
stellten Penny-Lebensmitteldiscounters auf rd. 12 — 13 %. In Anbetracht der zwei wei-
teren Hauptwettbewerber im Lebensmitteldiscountbereich Aldi und Lidl i. V. mit ei-

nem durchschnittlichen Marktanteil von rd. 45 % fiir Discounter in Deutschland ist der
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Marktanteil fiir Penny auch in Anbetracht der zu erwarten Umsatzverschiebungen in

Richtung des geplanten Edeka-Marktes als Maximalwert zu sehen.

Y 4 In Zone Il des Einzugsgebietes wird ein Marktanteil von rd. 6 % erwartet. Auch hier ist
fir den Standort Roigheim anzunehmen, dass dieser Teil der Kundschaft auch im Dis-
countbereich vermehrt an den Standort Adelsheim mit dem kiirzlich neu aufgestellten
Aldi-Lebensmitteldiscounter und den dortigen Lidl-Lebensmitteldiscounter tendiert.
Fiir Widdern ist — wie auch im Vollsortimentsbereich — aufgrund der Nahe zum Stand-
ort Mockmiihl eine deutlich héhere Orientierung in Richtung des Penny-Standort an-
zunehmen als am Standort Jagsthausen. Insgesamt sind somit im Vergleich zum Stand-
ort Mockmiihl selbst deutlich geringere Marktanteile aus dem Einzugsgebiet zu erwar-

ten.

Y 4 Die Streukundenanteile bewegen sich auf einem mit dem Edeka-Lebensmittelvollsor-
timenter vergleichbaren Niveau, wenngleich die Streuumsatze insbesondere aus Rich-
tung Billigheim durch die geplante Neuansiedlung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters
im Kernort Billigheim in der Zukunft weiter zurlickgehen werden. Auch aus Richtung
Neudenau werden die Zufiihreffekte aufgrund des dort ebenfalls vorhandenen Dis-
countangebots (Netto) sich auf einem geringen Niveau bewegen. Insgesamt sind die
in Ansatz gebrachten Marktanteile und damit Umsatzleistungen auf einem unter Be-

ricksichtigung der Planung von Edeka angemessenen Niveau.

Insgesamt betragt die am Standort zu erwartende Umsatzleistung bei einer Planung eines Edeka-
Marktes mit 2.160 m? VK und eines Penny-Marktes mit 800 m? VK ca. 11,9 Mio. €, davon entfallen
ca. 9,9 Mio. € auf den Lebensmittelbereich, ca. 2,0 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

5. Umsatzumlenkungen des Planvorhabens

5.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbswir-
kungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Huff'schen Gravita-

tionsmodells'’ basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

J die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

grofle bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

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

G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen, 1999.
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7 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
ergibt.

5.2 Umsatzumlenkungen

Flr die Bewertung der Verlagerung des bestehenden Edeka-Marktes an dem Standort Einkaufs-
zentrum ,Im Waagerner Tal“ ca. 200 m weiter nordlich werden hinsichtlich der zu erwartenden

Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

J Der geplante Edeka-Lebensmittelvollsortimenter (inkl. Backshop) wird an seinem
neuen Standort auf einer Verkaufsflache von 2.160 m? VK eine Umsatzleistung von ca.
7,9 Mio. € erzielen. Dabei entfallen rd. 6,7 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca.

1,2 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Y 4 Zu berlicksichtigen ist des Weiteren, dass der Anbieter Edeka bereits seit Jahren im
direkten Standortumfeld auf einer Verkaufsflache von insg. rd. 800 m? ansassig ist. Die-
ser Markt erwirtschaftet derzeit eine Umsatzleistung von insgesamt 4,5 Mio. €. Davon
entfallen rd. 4,1 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 0,4 Mio. € auf den Nicht-
lebensmittelbereich.’® Diese Umsétze werden bereits heute am Standort Méckmiihl
generiert und auch am neuen Standort weiterhin gebunden werden, da sich an den
Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet durch die geringfiigige

Anderung der Standortlage keine nennenswerten Verianderungen ergeben werden.®

Y 4 Auch der Backshop ist am Altstandort bereits vorhanden und generiert aktuell einen
Umsatz von rd. 0,1 - 0,2 Mio. €.

Auch bei dem Penny-Lebensmitteldiscounter handelt es sich um einen langjahrig am Standort
befindlichen Anbieter, der nach dem Neubau mit einer vergleichbaren Flache operiert. Insofern
ist auch fiir den Penny-Lebensmitteldiscounter davon auszugehen, dass die derzeit am Standort
erwirtschaftete Umsatzleistung auch im Neubau von Penny am selben Standort auf gleichblei-

bender Verkaufsflache erwirtschaftet wird.

7 Der Penny-Lebensmitteldiscounter generiert derzeit eine Gesamtumsatzleistung von
ca. 3,7 Mio. €. Davon entfallen rd. 3,0 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,7
Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Trotz der Attraktivitatssteigerung der gesam-
ten Standortlage durch die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im unmit-

telbaren Standortumfeld wird sich keine wesentlich héhere Umsatzleistung einstellen.

18 Im Vergleich zum Planstandort hat der Edeka-Markt mit 800 m? VK aufgrund der beengten Platzverhilt-

nisse und der dadurch notwendigen Konzentration auf das Kernsortiment heute einen deutlich kleineren
Nonfood-Umsatzanteil.

In den vergangenen Jahren hat der Standort trotz seiner immobilien- und standortseitigen Defizite durch
die generell gestiegenen Pro-Kopf-Umsatze im Lebensmittelbereich profitiert.

19
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Mogliche Umsatzzugewinne werden durch die Verlagerung von Edeka ins direkte

Standortumfeld und damit Abfllissen an diesen Anbieter negiert.

Im Sinne der Erstellung einer worst-case-Analyse wird jedoch die rein rechnerisch zu-
satzlich zu erwartende Umsatzleistung des Penny-Marktes bei der Berechnung der

ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte bericksichtigt.

Y 4 Die wegfallenden Flachen (rd. 100 m? VK) bzw. Umsétze des am Planstandort aktuell
vorhandenen Mexx-Getrankefachmarktes wurden im Rahmen der Analyse i. S. eines
worst-case-Ansatzes nicht weiter beriicksichtigt. Es ist davon auszugehen, dass Edeka

diesen Umsatz perspektivisch binden wird.

Zusammenfassend sind folgende Umsatzumlenkungen innerhalb des Untersuchungsraumes zu

erwarten:

Tabelle 4:  Zu erwartende Umsatzumlenkungen durch die Verlagerung von Edeka
(2.160 m? VK) und den Neubau von Penny (800 m? VK)

= Umsatz des bestehenden Edeka-Marktes im Lebensmittelbereich 4,1 Mio. €
= Umsatz des bestehenden Backshops im Lebensmittelbereich 0,1-0,2 Mio. €
= Umsatz des bestehenden Penny-Marktes im Lebensmittelbereich 3,0 Mio. €
ey
2
g = Umsatzumlenkungen gegeniiber Anbietern in Mockmiihl 1,9-2,0 Mio. €
o
£ 'LJmsathumlenkl'Jngen gegeniber Anbietern 0,1-0,2 Mio. €
a in Roigheim, Widdern und Jagsthausen
(]
G = Umsatzumlenkungen gegeniiber Anbietern im Umland (Neudenau .
= L 0,2-0,3 Mio. €
und Billigheim)
= Umsatzumlenkungen im weiteren Umfeld 0.4 Mio. €
(u.a. Adelsheim, Neuenstadt, Schefflenz und andere Standorte) ’ ’
= Umsatz Markte im Lebensmittelbereich 9,9 Mio. €
S ] Umsatz des bgstehend'en Edeka-Marktes im 0,4-0,5 Mio. €
o Nichtlebensmittelbereich
(]
-Q .
§ ] Umsatz des bgstehend'en Penny-Marktes im 0,7 Mio. €
' Nichtlebensmittelbereich
(%]
c
g = Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,8-0,9 Mio. €
(]
5
= =  Umsatz Markte im Nichtlebensmittelbereich 2,0 Mio. €
= Umsatz Markte insgesamt 11,9 Mio. €

Quelle: GMA-Berechnungen 2020

Folgende wirtschaftlichen Umsatzumverteilungseffekte sind bei einer Umsetzung der geplanten
Vorhaben Edeka (2.160 m? VK) und Penny (800 m? VK) zu erwarten:
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Tabelle 5:  Umsatzumverteilungseffekte Edeka (2.160 m? VK) und Penny (800 m? VK)

Umsatz absolut Umsatz Bestand Ur:nsatzum-
in Mio. € in Mio. € vertelltfngoseffekte
in %
Moéckmiihl 1,9-2,0 13,8 14
davon Altstadt <0,1 1,2 4-5
davon sonstige Lagen 1,9 12,6 15
Roigheim <<< 0,1 0,8 2
Widdern <<<0,1 1,3 2-3
Jagsthausen << 0,1 1,7 3-4
Neudenau 0,1-0,2 5,2 2-3
Billigheim 0,1 5,4 3
Schéntal <0,1 5,5 1
Adelsheim 0,2 20,2 1
sonstige Standorte 0,1-0,2 - n. n.

n.n.

= Umsatzumverteilungseffekte auf einem nicht nachweisbaren Niveau

GMA-Berechnungen 2020

Eine erste Analyse der im Einzugsgebiet und im weiteren Umfeld ausgeldsten Umsatzumvertei-

lungseffekte macht folgendes deutlich:

V4

Die in Mockmiihl selbst ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte in den sonstigen La-
gen liegen iber dem im Einzelhandelserlass genannten Schwellenwert von max. 10 %
Umsatzumverteilung. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass ein GroRteil dieser Umsatzver-
luste gegenliber den groReren Lebensmittelbetrieben in dezentraler Gewerbegebiets-
lage und hier insbesondere gegentiber Aldi und Lidl ausgeldsten werden. Diese belau-
fen sich auf rd. 15 %. Angesichts der Leistungsfahigkeit der Anbieter und deren Markt-
position im Discountsegment wiirden diese Umsatzverluste nicht zu einer SchlieRung
der beiden Anbieter flihren. Jedoch ist auch unabhangig von einer wettbewerblichen
Bewertung der ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte aufgrund der Standortlage
der beiden Anbieter in dezentraler Gewerbegebietslage und landes- und regionalpla-

nerischen Gesichtspunkten keine stadtebauliche Beeintrachtigung festzustellen.

Innerhalb der Altstadt und im Bereich des Einkaufszentrums Im Waagerner Tal wiirden
Umsatzumverteilungseffekte auf einem Niveau von 4 — 5 % ausgeldst werden. Hier sind
auf einzelbetrieblicher Ebene etwas hohere Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten, ins-
gesamt wird jedoch kein kritisches Niveau erreicht. In zentraler Lage sind keine Marktau-

stritte zu erwarten.
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Dariber hinaus sind die Umsatzumverteilungseffekten gegeniiber dem Standort Jagsthausen

und dem dortigen Dorfladen naher einzuordnen:

V4

Zwar liegt bei einer relativen Betrachtung der ausgelosten Umsatzumverteilungsef-
fekte mit 3 — 4 % im Vergleich zu dem Schwellenwert des Einzelhandelserlasses
(10 %) eine deutlich niedrigerer Wert flr Jagsthausen vor. In Anbetracht der besonde-
ren und wichtigen Nahversorgungs- und Ortsmittelpunktfunktion des Dorfladens fiir
die relativ isoliert gelegene Gemeinde Jagsthausen i. V. mit der Umsatz- und Wirt-
schaftlichkeitsssituation des Dorfladens wiirden bereits Umsatzumverteilungseffekte
in einer GroRenordnung von 3 — 4 % die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Gesamtstan-

dortes und auch des Dorfladens Jagsthausen in Frage stellen.

Vor dem Hintergrund der zentralen Rolle des Dorfladens Jagsthausen als einziger Le-
bensmittelmarkt fir die Gemeinde und dariiber hinausgehender Bedeutung fiir das
Gemeindeleben, wirde die zu bewertende Planung von Edeka (2.160 m? VK) und
Penny (800 m? VK) dazu fiihren, dass die ausgelosten wirtschaftlichen Effekte voraus-
sichtlich in stadtebauliche Effekte umschlagen und das Beeintrachtigungsverbot am

Standort Jagsthausen verletzt werden wiirde.

Vor diesem Hintergrund ist insbesondere aufgrund der am Standort Jagsthausen aus-
gelosten Effekte eine deutliche Reduzierung der Verkaufsfliche des Edeka-Marktes
erforderlich, um die Auswirkungen gegeniiber dem Dorfladen in Jagsthausen zu mi-
nimieren und zudem die ,Strahlkraft” des Edeka-Marktes in das weitere Umland und

hier insbesondere in Richtung Jagsthausen zu begrenzen.

An allen anderen Standorten im und auRerhalb des Einzugsgebietes bewegen sich die
Umsatzumverteilungseffekte auf einem niedrigen Niveau. Hier wiirde die Realisierung
des vorgeschlagenen Vorhabens auch in der avisierten GroRenordnung keine stadte-
baulichen oder versorgungsstrukturellen Riickwirkungen ausldsen. Jedoch diirfte auch
in den sonstigen Kommunen eine Reduzierung der Verkaufsflache des Edeka-Marktes
und damit der am Standort erzielbaren Umsatzleistung und Strahlwirkung ins Umland
zu einer weiteren Abschwachung der ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte fiih-

ren.
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6. Empfehlungen zur Reduzierung der Verkaufsflache des Planvorhabens

In einem weiteren Schritt wurde seitens GMA die Verkaufsflache des Edeka-Marktes inkl. Back-
shop so weit reduziert, dass die wirtschaftlichen Auswirkungen am Standort Jagsthausen auf ei-
nem rechnerisch sehr geringen und an der Schwelle der mit Methoden der prognostischen
Marktforschung nicht mehr nachweisbaren Niveau bewegen wiirden, ohne dabei die Notwen-
digkeiten einer wirtschaftlichen Tragfahigkeit des Gesamtprojektes Edeka / Penny i. V. mit einer

Losung der Situation am Altstandort von Edeka aus den Augen zu verlieren.

Ziel der Reduzierung der Verkaufsflache des Edeka-Marktes ist eine regionalvertragliche Weiter-
entwicklung des Einzelhandels im Méckmiihl, ohne dabei die in der Region und der Gemeinde
Jagsthausen wichtigen Versorgungsstrukturen im Lebensmittelbereich zu gefahrden. So wurde
die Verkaufsflache fur Edeka (inkl. Backshop) ausgehend von der Planvariante von 2.160 m? VK
deutlich um rd. 360 m? auf 1.800 m? VK reduziert, um zum einen die Wirkungen des Gesamtstan-
dortes im Umland deutlich zu verringern und damit auch die Auswirkungen gegeniiber den Um-
landkommunen und insbesondere dem Dorfladen Jagsthausen zu minimieren. Die Verkaufsfla-
che des Penny-Marktes wurde bei 800 m? belassen, da der Markt bereits heute mit dieser Ver-

kaufsflache operiert.

Im Folgenden werden nun die Umsatzberechnungen sowie die durch das reduzierte Vorhaben zu

erwartenden wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen bewertet.

7. Umsatzprognose des reduzierten Planvorhabens

Folgende Umsatzprognose lasst sich fiir den Edeka-Lebensmittelvollsortimenter mit reduzierter

Verkaufsflache von 1.800 m? (inkl. Backshop) anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:

Tabelle 6:  Umsatzprognose Edeka (1.800 m? VK)

Kaufkraft Marktanteil = Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Zonen Food Food Food Nonfood Gesamt herkunft
in Mio. € in % in Mio. € in Mio. €* in Mio. € in %
Zone | 17,4 22-23 3,9 0,7 4,6 67 — 68
Zone ll 11,0 12-13 1,4 0,2-03 1,6-1,7 23-24
Einzugsgebiet 28,4 18-19 53 09-1,0 6,2-6,3 91
Streuumsatze 0,5 <0,1 0,5-0,6 9
Insgesamt 5,8 1,0 6,8 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt ca. 15 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von mit

dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle: GMA-Berechnungen 2020
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Der Edeka-Markt (inkl. Backshop) mit ca. 1.800 m? VK erwirtschaftet eine Gesamtumsatzleistung
von ca. 6,8 Mio. €. Hiervon entfallen ca. 5,8 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und

ca. 1,0 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Fur den Penny-Lebensmitteldiscounter mit ca. 800 m? VK l&sst sich unter Berlicksichtigung der
Ansiedlung von Edeka folgende Umsatzprognose ermitteln. Diese wird i.W. der prognostizierten

Umsatzleistung in der ersten Planvariante entsprechen:

Tabelle 7: Umsatzprognose Penny (800 m? VK)

Kaufkraft Marktanteil = Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Zonen Food Food Food Nonfood Gesamt herkunft
in Mio. € in % in Mio. € in Mio. €* in Mio. € in %

Zone | 17,4 12-13 22 05-06 2,7-2,8 69
Zone ll 11,0 6 0,7 0,2 0,9 22
Einzugsgebiet 28,4 11 29 0,7-0,8 3,6-3,7 91
Streuumsatze 0,3 <0,1 0,3-0,4 9
Insgesamt 3,2 0,8 4,0 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt beim Anbieter Penny ca. 20 %. Hinsichtlich der Kundenher-

kunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.
Quelle: GMA-Berechnungen 2020

Fur den Penny-Markt mit ca. 800 m? VK errechnet sich eine Gesamtumsatzleistung von ca. 4,0
Mio. €. Hiervon entfallen ca. 3,2 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,8 Mio. € auf den

Nichtlebensmittelbereich.

Insgesamt betragt die am Standort bei der reduzierten Variante zu erwartende Umsatzleistung
ca. 10,8 Mio. €, davon entfallen ca. 9,0 Mio. € auf den Lebensmittelbereich, ca. 1,8 Mio. € auf den

Nichtlebensmittelbereich.

Im Vergleich zur Planvariante mit Edeka (2.160 m? VK) und Penny mit 800 m? VK reduziert sich
die Umsatzleistung des Gesamtprojektes um rd. 1,1 Mio. €, davon rd. 0,9 Mio. € im Foodbereich

und ca. 0,2 Mio. € im Nonfoodbereich.

8. Umsatzumlenkungen des reduzierten Planvorhabens

Folgende Umsatzumlenkungen sind infolge der Reduzierung des Planvorhabens zu erwarten:
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Tabelle 8:  Zu erwartende Umsatzumlenkungen durch die Verlagerung von Edeka
(reduziert auf 1.800 m? VK) und den Neubau von Penny (800 m? VK)

=  Umsatz des bestehenden Edeka-Marktes im Lebensmittelbereich 4,1 Mio. €
= Umsatz des bestehenden Backshops im Lebensmittelbereich 0,1-0,2 Mio. €
=  Umsatz des bestehenden Penny-Marktes im Lebensmittelbereich 3,0 Mio. €
e
2
g = Umsatzumlenkungen gegeniiber Anbietern in Mockmihl 1,3-1,4 Mio. €
0
9 =  Umsatzumlenkungen gegeniiber Anbietern .
e < .
'€ in Roigheim, Widdern und Jagsthausen 0,1 Mio. €
[%2]
c . . .
g . Umsatzumlenkunfgejn gggenuber Anbietern im Umland 0,1-0,2 Mio. €
g (Neudenau und Billigheim)
= Umsatzumlenkungen im weiteren Umfeld 0.2 Mio. €
(u.a. Adelsheim, Neuenstadt, Schefflenz und andere Standorte) ! ’
= Umsatz Markte im Lebensmittelbereich 9,0 Mio. €
o . Umsatz des be.:stehend.en Edeka-Marktes im 0,4—0.5 Mio. €
9 Nichtlebensmittelbereich
g S ® Umsatz des bestehenden Penny-Marktes im .
c 3 . . . 0,7 Mio. €
9 = Nichtlebensmittelbereich
o &
% =  Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,6 —0,7 Mio. €
2
= Umsatz Markte im Nichtlebensmittelbereich 1,8 Mio. €
=  Umsatz Markte insgesamt 10,8 Mio. €

Quelle: GMA-Berechnungen 2020

Bei der reduzierten Planvariante sind folgende Umsatzumlenkungen zu erwarten:

Tabelle 9: Umsatzumverteilungseffekte Edeka (reduziert auf 1.800 m? VK) und Penny

(800 m? VK)
Umsatz absolut =~ Umsatz Bestand Umsatzum-

in Mio. € in Mio. € verteilungseffekte in %

Moéckmiihl 13-14 13,8 9-10
davon Altstadt <<0,1 1,2 2-3
davon sonstige Lagen 1,3 12,6 10-11
Roigheim n. n. 0,8 n. n.
Widdern <<<0,1 1,3 1
Jagsthausen <<< 0,1 1,7 1
Neudenau <0,1 5,2 1
Billigheim <0,1 5,4 1-2
Schéntal <<< 0,1 5,5 n. n.
Adelsheim 0,1 20,2 <1
sonstige Standorte 0,1 - n. n.

n.n. =Umsatzumverteilungseffekte auf einem nicht nachweisbaren Niveau

GMA-Berechnungen 2020
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Insgesamt ergibt sich durch die Reduzierung der Verkaufsflache des Edeka-Marktes ebenfalls eine

deutliche Reduzierung der durch das Gesamtvorhaben zu erwartenden Auswirkungen. Dies gilt

sowohl fiir die Stadt Mockmihl selbst, als auch fiir das Umland. Im Einzelnen sind die durch das

reduzierte Planvorhaben ausgel6sten Umsatzumverteilungseffekte stadtebaulich bzw. raumord-

nerisch wie folgt einzuordnen:

V4

20

21

Der Standortbereich 6stlich des Einkaufszentrums ,,Im Waagerner Tal“ wird vollstandig
neu geordnet.?’In diesem Zuge erfolgen die Verlagerung des hinsichtlich der Verkaufs-
flaiche reduzierten Edeka-Marktes sowie ein Neubau des derzeit bereits an diesem
Standort vorhandenen Penny-Lebensmitteldiscounters auf gleichbleibender Verkaufs-
flache. Infolge der aus der Verlagerung von Edeka resultierenden Attraktivitatssteige-
rung des Gesamtstandortes kann der Penny-Lebensmitteldiscounter umsatzseitig
ebenfalls geringfligig von der Ansiedlung von Edeka profitieren. Auch beim Anbieter
Penny wurde von einer leicht hoheren Umsatzleistung ausgegangen, welche sich im
Sinne der Erstellung einer worst-case-Analyse im Untersuchungsraum durch Um-

satzumlenkungen bemerkbar machen wird.?

Beziglich der durch das Vorhaben ausgeldsten wettbewerblichen Wirkungen wird
auch bei der reduzierten Planvariante ein GrofSteil der durch das Vorhaben ausgel6s-
ten Umsatzumlenkungen innerhalb der Stadt Mockmihl umsatzumverteilungswirk-
sam werden. Gegenliber den dortigen Betrieben wird im Lebensmittelbereich voraus-
sichtlich ein Umsatz von ca. 1,3 — 1,4 Mio. € an den neuen Standort umgelenkt werden.
Im Vergleich zur derzeit dort vorhandenen Gesamtumsatzleistung der bestehenden
Betriebe (exkl. der bestehenden Edeka bzw. Penny-Markte), welche sich auf rd. 13,8
Mio. € belaufen, werden Umsatzumverteilungseffekte in einer GréRenordnung von ca.

9 — 10 % ausgelost.

Dabei wiirde ein GroRteil der in Mdckmiihl ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte
gegeniber den gréBeren Lebensmittelbetrieben in dezentraler Gewerbegebietslage
(Aldi, Lidl) ausgelost. Diese belaufen sich auf ca. 10 — 11 % und wiirden angesichts der

Leistungsfahigkeit der Anbieter keine Rickwirkungen nach sich ziehen.

IM

Innerhalb der Altstadt und im Bereich des Einkaufszentrums ,,Im Waagerner Tal” wiir-

den sich die Umsatzumverteilungseffekte auf einem Niveau von ca. 2 — 3 % bewegen.

Auch der Mexx Getrankefachmarkt in der StraRe ,Waagerner Tal” liegt innerhalb des Plangebietes und
wird im Rahmen der Neuordnung des Gesamtareals nicht mehr am dortigen Standort verbleiben.

In der Realitat ist jedoch auch bei dem neuen Penny-Lebensmitteldiscounter von gewissen Rickwirkun-
gen im Sinne einer geringeren Umsatzleistung zu rechnen, da Penny durch die Neuaufstellung von Edeka
im direkten Standortumfeld trotz der Attraktivitdtszugewinne insgesamt Kunden an Edeka verlieren
wird. Insgesamt handelt es sich somit um einen in mehrfacher Hinsicht rechnerischen worst-case-An-
satz. Die bisher am Standort gebundenen Umséatze wurden im Rahmen der Auswirkungsanalyse i. S.
einer worst-case-Analyse nicht berticksichtigt.
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Gegenuber der grofReren Planvariante ware auch hier mit nochmals niedrigeren Effek-

ten zu rechnen. Marktaustritte in zentraler Lage sind auszuschlief3en.

Bei der Einordnung der ausgelésten Umsatzumverteilungseffekte insbesondere im Be-
reich der Altstadt und des Einkaufszentrums ,,Im Waagerner Tal“ bleibt darliber hinaus
festzuhalten, dass mit der Standortverlagerung des Anbieters Edeka die Kundenfre-
guenz innerhalb des Zentrums steigen wiirde. Vor diesem Hintergrund ware auch mit
zusatzlichen Kopplungseffekten am Standort zu rechnen, welche moglichen Um-
satzumverteilungseffekten positiv entgegenstehen wiirden. Dabei kbnnte jedoch der
Standort Einkaufszentrum ,,Im Waagerner Tal“ deutlich starker von diesen positiven
Effekten profitieren als die Altstadt von Mdckmiihl, welche sich in einer Entfernung
von ca. 200 - 300 m vom Planstandort befindet. Innerhalb der Altstadt von Méckmiihl

Ill

und auch im Bereich des Einkaufszentrums , Im Waagerner Tal” sind durch das Vorha-

ben keine kritischen Riickwirkungen zu erwarten.

In Zone Il des Einzugsgebietes (Roigheim, Widdern, Jagsthausen) werden nach einer
Reduzierung der Verkaufsflaiche nur noch sehr geringe Umsatzumverteilungseffekte
ausgel6st. Durch die Reduzierung der Verkaufsflaiche um rd. 360 m? wird der neue
Standort eine deutlich geringere Strahlkraft ins Umland besitzen und somit nur in deut-
lich geringerem Umfang Kunden an den neuen Standort umlenken kénnen. Die Folge
sind deutlich niedrigere Effekte auBerhalb von Méckmihl. In den Kommunen beste-
hen jeweils kleinflachig strukturierte Nahversorgungsformate, welche jeweils stark auf
die Versorgung der ortlichen Bevolkerung ausgerichtet sind. Nach einer Reduzierung
der Verkaufsflache sind die Umsatzumlenkungen in Roigheim und Widdern nicht mehr
nachweisbar. In Jagsthausen betragen die rechnerischen Umsatzumlenkungen rd. 1 %
und liegen damit an der Schwelle, ab der ein raumliches Rechenmodell Umsatzumlen-

kungen identifizieren kann.

Im Einzelnen sind die Effekte wie folgt stadtebaulich einzuordnen:

V4

In Roigheim ist ausschlieBlich ein Angebot im Lebensmittelhandwerk und durch einen
kleinen Getrankemarkt vorhanden. Im Hinblick auf das Planvorhaben bleibt dabei fest-
zuhalten, dass sich hinsichtlich der zu erwartenden Kundeneinkaufsstrome an den
Standort Mdckmiihl aus Richtung Roigheim voraussichtlich nur geringfiigige Anderun-
gen ergeben werden. Die zu erwartenden Umsatzverluste der bestehenden Anbieter
in Roigheim (nur Lebensmittelhandwerk, kleines Getrdankeangebot) wirden dabei

nicht nachweisbar sein, sodass Auswirkungen hier auszuschlieRen sind.

In der Stadt Widdern ist ebenfalls ein kleines Lebensmittelangebot, integriert in den

Gemischtwarenladen Breitendder, zusammen mit mehreren Betrieben des Laden-

GMASX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

39



Auswirkungsanalyse Verlagerung Edeka Mockmiihl

handwerks vorzufinden. Gegeniiber den Betrieben in Widdern wiirden Umsatzumver-
teilungseffekte in einer GroRenordnung von max. 1 % ausgeldst werden. Breitenéder
sichert mit seinem Angebot die Grundversorgung der in Widdern wohnhaften Bevol-
kerung von rd. 1.800 Einwohnern. Vor diesem Hintergrund sind auch fiir den Standort
Widdern die ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte nicht als bestandsgefdahrdende

GroRRenordnung einzuordnen.

In Jagsthausen, welches sich bereits in einer Entfernung von ca. 13 km vom Vorhaben-
standort befindet, ist als strukturpragender Anbieter im Lebensmittelbereich auf den
erfolgreich genossenschaftlich betriebenen Dorfladen Jagsthausen hinzuweisen. Die-
ser prasentiert sich mit modernem Marktauftritt und umfangreichem Lebensmittelan-
gebot (inkl. Metzger, Frischetheke, Backer, Café, Post etc.) und ergdnzenden Dienst-
leistungen bzw. weiteren Standbeinen wie Catering, Festausristungsverleih etc. Die
Umsatzverluste werden sich bei der reduzierten Planvariante bei Edeka nur noch auf

einem sehr geringen Niveau bewegen.

Hierfir sind folgende Aspekte ausschlaggebend:

' 4

22

Der Gesamtstandort Edeka / Penny und insbesondere der Edeka-Markt (inkl. Backer)
wird mit der um 360 m?2 VK reduzierten Gesamtverkaufsflache (1.800 m?2 VK) eine deut-
lich geringere Bedeutung und Strahlkraft fiir das Umland entwickeln als die groRRere
Planvariante. Die Folge sind geringere Zufiihreffekte insbesondere aus Richtung des
Einzugsgebietes (1,9 — 2,0 Mio. € bei Planvorhaben mit 2.160 m? VK und 1,6 — 1,7
Mio. € bei reduzierter Verkaufsfliche von 1.800 m?). Daraus resultiert, dass nur noch
ein deutlich geringerer Anteil an Kunden aus Jagsthausen bereit ist, den Wege- und
Zeitaufwand von rd. 30 Minuten (Hin- und Rickfahrt) fir den taglichen Bedarf ,,in Kauf
zu nehmen*“. U.a. dadurch reduzieren sich die Rickwirkungen auf den Standort Jagst-

hausen auf ein sehr geringes Niveau.

Dieser Umstand wird ebenfalls bei einer Detailauswertung der Kundenherkunftsdaten
des Dorfladens deutlich. So stammen rd. 62 % der Kunden aus Jagsthausen selbst, rd.
23 % aus dem ndheren Umkreis von 5 km und rd. 15 % sind als Streukunden zu be-
zeichnen (v.a. Touristen). Ubertrigt man diese Werte auf die aktuelle Umsatzleistung
des Dorfladens??, lassen sich zum einen die Kaufkraftbindung in Jagsthausen selbst und
ebenfalls die Umsatzanteile von auBerhalb Jagsthausens bestimmen. Bei einem Dorf-
laden-Umsatz mit Kunden aus Jagsthausen vonrd. 1,0 — 1,1 Mio. € wird bei einer Kauf-

kraft im Lebensmittelbereich von rd. 4,9 Mio. € aktuell eine Kaufkraftbindung von rd.

I. d. R. werden durch 6rtliche Kunden héhere Einkaufsbetrage pro Einkauf umgesetzt. Der tatsachliche
Umsatzanteil der Kunden diirfte daher hoher liegen. . S. eines worst-case-Ansatz wurde auch hier auf die
Berlcksichtigung eines hoheren Umsatzanteils verzichtet.
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23

25 % erzielt. D. h. bereits heute wird mit rd. 75 % ein GroRteil der Lebensmittelkauf-
kraft auRerhalb von Jagsthausen wirksam. Dies bedeutet im Umkehrschluss ebenfalls,
dass ein GroRteil der Umsatzumverteilungseffekte der Jagsthausener Kunden eben-
falls auRerhalb von Jagsthausen wirksam werden. Als wesentlicher Wettbewerbs-

standort sind hier die Anbieter in M6ckmihl zu nennen.

Des Weiteren zeigt die deutlich positive Umsatzentwicklung der vergangenen Jahre in
Jagsthausen?® in Verbindung mit der aktuell immer noch vergleichsweise niedrigen
Kaufkraftbindung und der kirzlich fertiggestellten Erweiterung des Standortes, dass
auch in den kommenden Jahren in Jagsthausen mit einer in der Tendenz steigenden
Umsatzleistung des Dorfladens zu rechnen sein wird. Sowohl vor Ort als auch durch
die konzeptionellen Besonderheiten (Sonntagsoffnung, Fahrradfahrer / touristische
Potenziale etc.) sind auch in Zukunft noch realistische Umsatzsteigerungen moglich. In
der Tendenz werden somit nur sehr wenige Kunden aus Jagsthausen selbst ihre Ein-
kaufsgewohnheiten fundamental andern, sodass durch diese Kunden nur geringe Um-

satzumverteilungseffekte zu erwarten sind.

Auch der Streuumsatzanteil bzw. die touristischen Umsatzanteile (rd. 15 % bzw.
0,2 — 0,3 Mio. €) sind unabhangig vom Vorhaben in Méckmihl zu sehen. So wird der
Standort Jagsthausen weiterhin von Radfahrern, Touristen, Besuchern der Festspiele
und insbesondere durch die Sonntagsoffnung frequentiert werden. Hier ist in Zukunft
eher ein Anstieg der Umsatze durch die Diversifizierung und die steigende Bedeutung

von Tagestourismus und Wochenendausfllglern anzunehmen.

Am ehesten relevant fir Umsatzumlenkungen werden die Kunden aus dem naheren
Umland (rd. 0,4 Mio. € bzw. 23 % Umsatzanteil) sein. Hierbei ist davon auszugehen,
dass nahezu ausschlieRlich bei Kunden aus dem der Stadt Mockmihl zugewandten Teil
des Umlandes puntkuell eine Veranderung der Einkaufsgewohnheiten anzunehmen
ist. Dies trifft v. a. flir Kunden aus Widdern zu. Von den rd. 4.530 Einwohnern im Radius
von 5 km um Jagsthausen (ohne Jagsthausen selbst) ist ein Umsatzanteil von rd. 0,1
Mio. € aus Richtung Widdern und rd. 0,3 Mio. € aus Richtung Osten (Schontal, westli-
che Ortsteile), Forchtenberg (westliche Ortsteile) anzunehmen. Fiir den 6stlichen Teil
des Uberortlichen Einzugsgebietes des Dorfladens werden sich keine Veranderungen
ergeben, da der Standort Mockmiihl aus dieser Richtung nur mit hohem Wegeaufwand
erreichbar ist. Fir Kunden aus Widdern werden sich zwar punktuell Umverteilungen
ergeben, fiir diese gelten jedoch mit Jagsthausen vergleichbare Kundenbeziehungen,
sodass auch hier ein Grof3teil der Umsatzumverteilungen in Méckmihl wirksam wird.

Insofern ist auch durch diese Kunden nur von sehr geringen Effekten auszugehen.

Dorfladen Jagsthausen: Umsatz 2013: 880.000 €, Umsatz 2019 1,7 Mio. €
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J Auch die ergdnzenden in das Konzept einflieRenden und umsatzseitig relevanten Bau-
steine wie die erganzenden Serviceleistungen, das Catering und der Festausstattungs-
verleih werden infolge des Vorhabens in Méckmihl keine umsatzseitigen Auswirkun-

gen erfahren und weiterhin zur Gesamtumsatzleistung des Standortes beitragen.

Y 4 Insgesamt ist somit auch nach einer Realisierung des Edeka-Marktes mit reduzierter
Verkaufsflache zusammen mit Penny von einer sehr geringen Umorientierung der Kun-
den des Dorfladens Jagsthausen auszugehen. Die Umsatzverluste werden sich mit

max. 1 % an der Schwelle einer rechnerischen Nachweisbarkeit bewegen.

Y 4 AuBerhalb des Einzugsgebietes werden sich ausgeldste Umsatzumverteilungseffekte
insbesondere gegeniiber den Anbietern im direkten Umland (Adelsheim, Neudenau,
Billigheim, Neustadt am Kocher, Schontal) verteilen. An keinem der untersuchten
Standorte werden hierbei Umsatzumverteilungseffekte von 1 —2 % liberschritten. Vor
dem Hintergrund der als sehr gering einzuordnenden Umsatzumverteilungseffekte ist
auch aulRerhalb des Einzugsgebietes nicht mit nennenswerten Rickwirkungen zu rech-

nen.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzum-
verteilungseffekte i. H. von ca. 0,6 — 0,7 Mio. € v. a. gegenliber den anderen Lebens-
mittelmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen An-
bietern in Mockmiihl und im Umland wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Ein-
zelbetrachtung als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von
Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bestehen-
der Anbieter sind nicht zu erwarten. Vielmehr ist aufgrund der Attraktivitatssteigerung
des Standortes Einkaufszentrum ,,Im Waagerner Tal“ und — mit Abstrichen — auch der

Altstadt mit der Generierung von gewissen Kopplungseffekten zu rechnen.

7 Neben einer Einordnung der in Méckmiihl und der Region zu erwartenden Umsatzum-
verteilungseffekte ist zu bewerten, ob der neue Standort auch mit reduzierter Ver-
kaufsflache auf Basis der veranderten Standortlage in der Nahe der Altstadt von Mdck-
mihl und der grofReren Verkaufsflache so aufgewertet wird, dass die vorhandene stad-
tebauliche Situation in der Stadt Mockmiihl , kippen” kann und heute noch ausgewo-
gene Strukturen beeintrachtigt werden. Dies ist im vorliegenden Fall eindeutig zu ver-
neinen. So wird ein Lebensmittelmarkt, welcher bisher in dezentraler Gewerbegebiets-
lage situiert war, ndaher an die Altstadt von Mockmiihl und an einen integrierten Stand-
ort innerhalb des Einkaufszentrums , Im Waagerner Tal” herangertickt. Es kommt so zu
einer stadtebaulichen Aufwertung des Standortes in der Nahe der Mockmihler Alt-
stadt, von welcher auch die Altstadt in gewissen Teilen profitieren kann. Hinsichtlich

der Rahmendaten werden sich sowohl hinsichtlich des Kundeneinzugsgebietes als
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auch der zu erwartenden Kundenstréme keine nennenswerten Anderungen ergeben.
Insofern ist auch nach einer erfolgten Verlagerung von Edeka von stabilen stadtebau-

lichen Strukturen in Mockmiihl auszugehen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass auch durch das hinsichtlich der Gesamtverkaufsfla-
che reduzierte Vorhaben v. a. gegenliber den in dezentralen Standortlagen angesiedelten Le-
bensmitteldiscountern Aldi und Lidl Umsatzverluste ausgel6st werden. Gegentiber diesen Betrie-
ben werden Umsatzumlenkungen in einer GréRenordnung von rd. 10 — 11 % erwartet. An allen
anderen Standorten sich die ausgel6sten Umsatzumlenkungen auf einem eher geringen Niveau,
sodass es auch nach einer Detailbetrachtung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen

Auswirkungen zu keinen Marktaustritte bestehender Anbieter kommen wird.

9. Exkurs: Zukunftsszenario Altstandort Edeka

Die vorliegende Auswirkungsanalyse wurde unter der Pramisse erstellt, dass der Altstandort von
Edeka nicht mehr durch einen Lebensmittelmarkt belget werden wird. Dies wird durch einen
stadtebaulichen Vertrag zwischen Regionalverband Heilbronn-Franken und den Vorhabentra-
gern sichergestellt. So steht der Edeka Altstandort gemaR dieses stadtebaulichen Vertrags bis
Ende 2028 nicht fiir eine Nutzung im Lebensmittelbereich zur Verfiigung. Ab dem 01.01.2029
entfallt diese vertragliche Bindung, sodass danach eine Nutzung auch im Lebensmitteleinzelhan-
del in der bestehenden Immobilie grundsatzlich moglich ware. Der aktuelle Eigentlimer der Fla-
che (Aldi SE & Co. KG, Murr) kénnte demnach ab dem 01.01.2029 am Standort wieder an einen

Anbieter im Lebensmitteleinzelhandel vermieten oder die Immobilie selbst nutzen.

Vor dem Hintergrund dieser Ausgangslage ist im Folgenden im Rahmen eines Zukunftsszenarios
eine realistische Prognose moglicher Entwicklungen fir die Altimmobilie von Edeka darzustellen.
Dabei wird eine Bewertung des Standorts bzw. der Immobilie in Bezug auf eine mogliche Nutzung
des Standortes ab 2029 im Lebensmitteleinzelhandel wie auch eine Bewertung der marktseitigen

Gegebenheiten in Mockmiihl vorgenommen.

Der Standort und die Altimmobilie von Edeka sind unter Beriicksichtigung einer moglichen Nach-

nutzung im Lebensmitteleinzelhandel ab 2029 wie folgt zu bewerten:

J Das aktuelle Edeka Grundstiick ist bereits unter Berlicksichtigung der heutigen Betrei-
beranforderungen im Lebensmitteleinzelhandel zu klein und auch aufgrund des Zu-
schnitts nicht mehr fiir ein zeitgemaRes Lebensmittelobjekt inkl. entsprechender Stell-
platzanzahl geeignet. Dies zeigen die Verlagerungsbestrebungen des Anbieters Edeka.
Insbesondere die Lage der Parkplatze, die Befahrbarkeit des Grundstiicks und auch die
Anlieferung sind als nicht mehr zeitgemal’ einzuordnen. Vor dem Hintergrund der wei-

terhin steigenden Anforderungen der Betreiber an Griindstiicke und Immobilien mit
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einem i.d.R. deutlich héheren Flachenbedarf, dirfte sich auch bei einer Betrachtung
der Situation im Jahr 2029 das Grundstiick dhnlich schlecht bzw. noch schlechter fur

eine Nutzung im Lebensmittelbereich eignen.

Auch das Edeka-Gebaude geniigt aufgrund der langen Nutzungsdauer sowie der im-
mobilienseitigen Rahmenbedingungen bereits heute nicht mehr den aktuellen Anfor-
derungen ein zeitgemalies Einzelhandelsobjekt. Ohne Investition in die Bausubstanz
ist davon auszugehen, dass das die Immobilie im Jahr 2029 nochmals deutlich schlech-
ter zu bewerten ist und auch weiterhin nicht mehr den Anforderungen an eine zeitge-
maRe Einzelhandelsimmobilie entspricht. Es waren hohe Investitionen in Gebaude-
hille und Technik notwendig um das Objekt weiterhin im Lebensmitteleinzelhandel
nutzen zu kdnnen. Zusammen mit der geringen erzielbaren Verkaufsflache am Stand-
ort und der Restriktionen bei den Parkierungsflachen dirfte sich eine Nutzung im Le-
bensmitteleinzelhandel schon allein aufgrund der grundstiicks- und immobilienseiti-
gen Defizite als sehr unwahrscheinlich erweisen. Viel eher ist als denkbares Entwick-
lungsszenario einen Nachvermietung an einen Fachmarktanbieter aus dem Nicht-Le-

bensmittelbereich (z. B. Sonderpostenmarkt, Bekleidungsfachmarkt, etc.) zu sehen.

Zusammenfassend lasst sich somit festhalten, dass der Standort und die Immobilie des
Edeka Standortes in der DaimlerstralRe bei einer Bewertung der Zukunftsfahigkeit fir

einen Weiterbetrieb im Lebensmitteleinzelhandel ab dem Jahr 2029 nicht geeignet ist.

Bei einer marktseitigen Bewertung der Situation in Méckmihl im Lebensmitteleinzelhandel sind

unter Bericksichtigung eines Zukunftsszenarios ab 2029 folgende Aspekte in den Blick zu neh-

men:

V4

Nach einer Umsetzung des Neubauvorhabens von Edeka zusammen mit Penny und
einer gleichbleibenden Wettbewerbssituation mit den beiden Lebensmitteldiscoun-
tern Lidl und Aldi im Standortumfeld des Edeka Altstandortes ist weiterhin eine sehr
hohe Wettbewerbsdichte im Lebensmitteleinzelhandel zu konstatieren. Potenzial fir
weitere Neuansiedlungen sind aufgrund der Einwohnerzahl vor Ort sowohl im Lebens-
mittelvollsortimentsbereich mit einem dann modern aufgestellten Edeka-Lebensmit-

telmarkt und insgesamt drei Lebensmitteldiscountern nicht zu sehen.

Auch die Einwohnerentwicklung wird sich bis ins Jahr 2029 voraussichtlich nur maRig
positiv entwickeln. So geht das Statistische Landesamt in der Bevolkerungsvorausrech-
nung fiir 2029 von 8.321 Einwohnern aus. Dies entspricht einem Einwohnerzuwachs
von 83 Einwohnern im Vergleich zum aktuellen Stand (8.238 Einwohner). Auch unter
Bericksichtigung einer im Jahr 2029 ggf. etwas hoheren Einwohnerzahl in Folge der
weiteren Entwicklung durch die Ausweisung neuer Neubaugebiete ist kein Potenzial

fur einen zusatzlichen Lebensmittelmarkt in Mockmihl zu sehen.
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Y 4 Sollte ein weiterer Lebensmittelmarktbetreiber trotz der bestehenden immobiliensei-
tigen Defizite und der hohen Wettbewerbsdichte den Standort Méckmiihl vom Alt-
standort von Edeka belegen, ware von einer vergleichsweise niedrigen Flachenleistung
in einer GréRenordnung von 3.000 — 3.500 € / m? VK auszugehen. Dies entspreche
einer Umsatzleistung von rd. 2,4 — 2,8 Mio. € insgesamt, davon in der Regel rd. 80 —
85 % im Lebensmittelbereich. Aufgrund des bereits gesattigten Marktumfeldes und
der hohen Wettbewerbsdichte wiirden sich Umsatzumverteilung vor allen Dingen im
Lebensmitteldiscountbereich in Mockmiihl selbst zeigen. Hier hatten die ortlichen Le-
bensmitteldiscounter Penny, Aldi und Lidl mit Umsatzumverteilungseffekten zu rech-
nen. Anbieter aulBerhalb von Mockmiihl werden in Folge der Ansiedlung hingegen kei-
nen nennenswerten Rickwirkungen zu erwarten haben. Die Auswirkungen wirden

sich ausschlieRlich auf den Standort Mockmiihl selbst beziehen.

Y 4 Sollte ein Anbieter im Lebensmitteleinzelhandel den Standort Mockmiihl belegen, ist
davon auszugehen, dass dieser voraussichtlich aus dem Discountbereich stammen
wird, da die Eignung der Immobilie fiir einen Lebensmittelsupermarkt unter Bertick-
sichtigung des bereits dann bestehenden modernen Edeka Marktes nicht realistisch

erscheint.

Jedoch ist auch die Realisierung eines weiteren Lebensmitteldiscounters fraglich, da
die Edeka Altimmobilie sich im Eigentum der Aldi SE & Co. KG, Murr befindet und mit
einer Vermietung des Edeka Altstandortes gegeniiber des Aldi-Bestandsobjektes eine
direkte Konkurenzsituation geschaffen werden wiirde. Dies ist als nicht realistisches

Szenario zu bewerten.

Zusamenfassend lasst sich somit in Bezug auf die Zukunftsszenarien des Altstandort Edeka fest-
zuhalten, dass eine Wiederbelegung des Standortes auch nach 2029 durch ein Angebot im Le-
bensmittelbereich nicht realistisch erscheint. Dies wird zum einen durch die immobilien- und
grundstiicksseitigen Defizite, wie auch die Wettbewerbsstrukturen nicht als realistisch erachtet.
Vielmehr ist davon auszugehen, dass das Objekt eine Nutzung aus dem Nicht-Lebensmittelbe-
reich wie z.B. durch einen Fachmarkt im Bereich Sonderposten, Haushaltswaren, Mobel bzw. Be-
kleidung erfahren kénnte. Eine Belegung des Altstandortes Edeka mit einem Lebensmittelmarkt

am Bestandsstandort ist damit als ausschlieRlich theoretisches Szenario zu bewerten.
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10. Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes
Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vorhaben

J das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsker-

nes (Stadt- und Ortskernes) sowie
Y 4 die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens
nicht beeintrachtigen darf.

Basierend auf der wettbewerblichen Situation im Einzugsgebiet und den dargestellten Um-
satzumlenkungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das hinsichtlich der Verkaufsfla-
che des Edeka-Marktes reduzierte Vorhaben hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt

bewerten:

J Auswirkungen auf das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum sind im vorliegenden Fall nicht zu erwar-

IM

ten. In der Altstadt von Mockmiihl bzw. im Einkaufszentrum ,,Im Waagerner Tal” wer-
den Umsatzumverteilungseffekte in einer Grolenordnung von max. 2 — 3 % ausgeldst.
Eine Schadigung des zentralen Versorgungsbereiches im stadtebaulichen Sinn kann
aufgrund der geringen ausgel6sten Effekte ausgeschlossen werden. AuBerdem ist da-

|II

mit zu rechnen, dass insb. der Standort Einkaufszentrum ,,Im Waagerner Tal“ aber mit
Abstrichen auch die Altstadt von Méckmiihl durch das Vorhaben eine Attraktivitats-
steigerung zu erwarten hat, durch welche mégliche Umsatzumverteilungseffekte ab-
geschwacht werden. Auch in den Umlandkommunen von Méckmiihl ist in den jeweili-
gen Ortskernen nicht mit nennenswerten Rickwirkungen zu rechnen. Auch hier sind

stadtebauliche Auswirkungen auf gewachsene Ortskerne auszuschlieRen.

J Bezlglich der Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsgebiet
bleibt festzuhalten, dass sich die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumvertei-
lungseffekte in der Stadt Mockmihl selbst gegeniliber den Betrieben in Gewerbege-
bietslage auf einem Niveau von max. 10 — 11 % bewegen werden. Diese Umsatzum-
verteilungseffekte betreffen im Wesentlichen die in dezentraler Gewerbegebietslage
angesiedelten Anbieter Aldi und Lidl, welche als leistungsfahig zu bewerten sind. In
einer Gesamtbetrachtung ist trotz h6herer Umsatzumverteilungseffekte in Mdckmiihl
selbst nicht mit stadtebaulichen Auswirkungeni. S. eines Marktaustritts von Anbietern

und damit einer Schwachung der Nahversorgung in Méckm{ihl zu rechnen.

J Auch in den Umlandkommunen bewegen sich die ausgeldsten Umsatzumlenkungen
auf einem Niveau von max. 1 — 2 %. Hier ist ein Marktaustritt wesentlicher Anbieter
nicht zu erwarten. Insbesondere zeigte eine Detailbetrachtung der Umsatzumvertei-
lungseffekte gegenliber dem Dorfladen Jagsthausen, dass bei einer Reduzierung der
Verkaufsfliche auf 1.800 m? fur den Edeka-Markt (inkl. Backshop) nur noch sehr ge-
ringe Effekte ausgeldst werden. Vor diesem Hintergrund sind bei einer Reduzierung
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der Verkaufsflache des Edeka-Marktes stadtebauliche Auswirkungen i. S. einer Schadi-

gung der Nahversorgung auszuschlieRen.

Y 4 Die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumlenkungen im Nichtlebensmittelbe-
reich werden nicht zu einer Schwachung zentraler Versorgungsbereiche oder einer
Schadigung der Nahversorgung fiihren, da diese sich auf zahlreiche Sortimentsgruppen
und unterschiedliche Betriebe verteilen und in einer Gesamtbetrachtung nur geringe
Ausmale annehmen werden. Auch hier sind stadtebauliche Auswirkungen i. S. des Be-

eintrachtigungsverbotes auszuschlieSen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass das Beeintrachtigungsverbot bei einer Reduzie-
rung der Verkaufsfliche des Edeka-Marktes (inkl. Backshop) auf 1.800 m? eingehalten wird.
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V. Bewertung des Kongruenzgebotes

Das Kongruenzgebot bedeutet zunachst, dass EinzelhandelsgrofSprojekte sich in das zentralortli-
che System einfligen missen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Dariiber hinaus
soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgroBprojektes so bemessen sein, dass deren Einzugsge-
biet den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uberschreitet (vgl. LEP BW Ziel
3.3.7und 3.3.7.1).

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Wirt-
temberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4):

»Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich an-
gestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich iberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist
i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen aullerhalb des Verflech-
tungsbereiches erzielt werden soll.”
Die Verflechtungsbereiche sind auf Ebene der Landesplanung fiir die Mittel- und Oberzentren in
Baden-Wiirttemberg als sog. Mittelbereiche definiert (vgl. LEP BW, 2.5). Eine weitere Ausfor-

mung erfahren diese dariber hinaus durch die Regionalplanung.

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 werden unter 2.3 neben den Mittelbereichen auch fir

die Zentralen Orte niedrigerer Hierarchiestufe Verflechtungsbereiche (= Nahbereiche) festgelegt.

Far das Unterzentrum Mockmiihl umfasst der zugeordnete Nahbereich (vgl. Regionalplan Heil-
bronn-Franken 2020, S. 38) neben der Standortkommune selbst die Kommunen Roigheim,
Widdern und Jagsthausen.

Folgende Umsatzherkiinfte sind fiir das reduzierte Planvorhaben festzuhalten:

Tabelle 10: Umsatzherkunft der geplanten Nutzungen

Edeka Penny gesamt
in Mio. € in% in Mio. € in % in Mio. € in %
Mockmdhl 46 67-68 2,7-28 69 73-74 68
fa"gif:aeLTérYVidder”' 1,6-17 23-24 0,9 22 25-26 23-24
Nahbereich 6,2-6,3 91 3,6-3,7 91 9,9 91
Streukunden 0,5-0,6 9 03-04 9 0,9 9

GMA-Berechnungen 2020

Das Kongruenzgebot lasst sich fiir das reduzierte Planvorhaben wie folgt bewerten:

J Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst den Nahbereich des Unterzentrums Mock-
mihl. Eine Gber den Nahbereich hinausgehende Ausdehnung des regelmaRigen Ein-

zugsgebietes ist nicht vorhanden.
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Y 4 Dariiber hinaus ist festzuhalten, dass ca. 91 % des durch das Vorhaben generierten
Umsatzes aus dem regionalplanerisch definierten Nahbereich stammen. 9 % flieRen
von aullerhalb des Nahbereichs an den Standort zu. Sowohl fiir die einzelnen Nutzun-
gen als auch fiir das Gesamtvorhaben bleibt festzuhalten, dass deutlich weniger als

30 % des Umsatzes von auBerhalb des relevanten Verflechtungsbereiches stammen.

Das Kongruenzgebot wird sowohl fiir die einzelnen Nutzungen als auch fiir das Gesamtvorha-
ben deutlich eingehalten.
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VI. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen und
Untersuchung

Standortrahmen-
bedingungen
Mockmiihl

YNNN

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial:

YNNN

Standort 6stlich des Einkaufszentrums ,,Im Waagerner Tal“ am derzeiti-
gen Standort von Penny

Verlagerung eines bestehenden Edeka-Marktes um ca. 200 mi. R. Nor-
den und Neubau des bereits vorhandenen Penny am Standort

Der bestehende Edeka-Markt hat derzeit eine Verkaufsflache von ca.
800 m?, der Penny-Markt besitzt ebenfalls eine Fliche von ca. 800 m?
VK

Geplant ist eine Verkaufsfliche von ca. 2.160 m? fiir Edeka (inkl. Back-
shop) und 800 m? fiir Penny

Am Altstandort von Edeka ist eine erneute Wiederbelegung des Stand-
orts mit einem Lebensmittelmarkt durch geeignete MaRnahmen auszu-
schliefen. Eine Nachnutzung im nicht-zentrenrelevanten Bereich ist
maoglich. Bei einer Nutzung im zentrenrelevanten Bereich ist im Einzel-
fall eine Prifung notwendig.

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO fiir die spatere Auswei-
sung eines Sondergebietes und Empfehlungen fir die Verkaufsflachen-
groRen der Nutzungen

Makrostandort: Unterzentrum Mdckmiihl mit 8.144 Einwohnern
Nahbereich: Roigheim, Widdern, Jagsthausen

Einzelhandelsstrukturen: Stadtkern im Bereich der historischen Alt-
stadt, Einkaufszentrum ,Im Waagerner Tal“ mit diversen Kleinfla-
chenanbietern und einem Penny-Lebensmitteldiscounter, Gewerbege-
bietsstandort Daimlerstrafe mit Bestandsstandort Edeka, Aldi, Lidl, Rai-
ffeisenmarkt und Baumarkt

Einzugsgebiet erstreckt sich auf den Nahbereich von Méckmiihl
Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 13.256 Personen
Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet:
ca. 28,4 Mio. €

Umsatzumverteilungseffekte

Mockmiihl

Altstadt / EKZ ,,Im Waagerner Tal“

sonstige Standortlagen
Einzugsgebiet

Roigheim

Widdern

Jagsthausen

Neudenau

Billigheim

auBerhalb des Einzugsgebietes

Neuenstadt am Kocher, Adelsheim, Schéntal, sonstige Standorte

reduziertes
Planvorhaben

Vorhaben
in%
4-5 2-3
15 10-11
2 n.n.
2-3 1
3-4 1
max.2-3 1-2
max. 3 1
max. 1-2 n.n.

n.n. =Umsatzumverteilungseffekte auf einem nicht nachweisbaren Niveau

Empfehlungen: Die Verkaufsflache des Edeka-Marktes wurde aufgrund der zu erwartenden Effekte ge-
geniiber dem Dorfladen Jagsthausen auf max. 1.800 m? (inkl. Backshop) reduziert.
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Raumordnerische Bewertungskriterien

Konzentrationsgebot Das Konzentrationsgebot wird erfiillt. Durch die Ausweisung als Unterzent-

Integrationsgebot

Beeintrachtigungs-
verbot

Kongruenzgebot

rum (vgl. Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, Kapitel 2.3.3) liegen die Vo-
raussetzungen zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grof¥flachiger Einzelhan-
delsbetriebe vor.

Das Integrationsgebot wird erfiillt. Durch die Verlagerung von Edeka riickt
eine zentrale Versorgungseinrichtung deutlich ndher an die historische Alt-
stadt von Mockmiihl heran. Aus regionalplanerischer Perspektive befindet
sich der Standort innerhalb des regionalplanerisch definierten Vorrangge-
bietes fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgrolRprojekte. Alle wesentlichen
Kriterien des Integrationsgebotes werden demnach durch das Vorhaben er-
fallt.

Das Beeintrachtigungsverbot wird bei der reduzierten Planvariante mit
1.800 m? VK bei Edeka eingehalten. So bewegen sich die ausgelésten Um-
satzumlenkungen mit max. 2 — 3 % in der Altstadt von Méckmihl bzw. im
Einkaufszentrum ,Im Waagerner Tal” auf einem geringen Niveau. Im Ein-
zugsgebiet bewegen sich die ausgelosten Effekte nach einer Reduzierung
der Verkaufsflache des Edeka-Marktes auf 1.800 m?2 auf einem sehr geringen
Niveau. Insbesondere in Jagsthausen werden durch die Reduzierung der
Verkaufsflache des Edeka-Marktes mogliche Umsatzumverteilungseffekte
auf ein Minimum reduziert. Der im Einzelhandelserlass genannte kritische
Schwellenwert von 10 %-Umsatzumverteilung wird lediglich gegentiber Be-
trieben in Gewerbegebietslage erreicht. An allen integrierten Standorten
und in Bezug auf die Sicherung der Nahversorgung wird der 10 %-Schwel-
lenwert bei Weitem nicht erreicht. Auch im Nichtlebensmittelbereich sind
allenfalls geringe Umsatzumlenkungen zu erwarten, so dass in einer Zusam-
menschau keine schadlichen stadtebauliche Auswirkungen sowohlin Mock-
mihl als auch im Einzugsgebiet zu erwarten sind. Vielmehr wird es zu einer
Attraktivitatssteigerung des stdadtebaulich integrierten Einkaufszentrums
»,Im Waagerner Tal“ kommen, von welcher auch der Standort Altstadt pro-
fitieren kann. Zudem wird eine stadtebauliche Neuordnung des Areals Ost-
lich des bestehenden Einkaufszentrums erreicht und ein bisher in Gewerbe-
gebietslage angesiedelter Markt wieder in eine integrierte Lage zurlickge-
holt. Durch die Reduzierung der Verkaufsflache von Edeka werden dariiber
hinaus die regionalen Versorgungsstrukturen sowohl in Mdckmahl als auch
in Jagsthausen nachhaltig gesichert.

Das Kongruenzgebot wird sowohl fiir die einzelnen Nutzungen als auch fiir
das Gesamtvorhaben bei der reduzierten Planvariante mit 1.800 m? VK bei
Edeka deutlich eingehalten. Ca. 91 % des durch das Vorhaben generierten
Umsatzes stammen aus dem regionalplanerisch definierten Verflechtungs-
bereich. Der im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg genannte Schwel-
lenwert wird nicht Giberschritten.

GMA-Zusammenstellung 2020
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