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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES EDEKA-LEBENSMITTELMARKTES IN WALDBRUNN

Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, wurde von der
Schoofs Immobilien GmbH, Frankfurt, mit der Erstellung einer Auswirkungsanalyse fir die ge-
plante Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Gemeinde Waldbrunn (Neckar-Oden-
wald-Kreis) beauftragt.

Die Planung sieht vor, einen Edeka-Lebensmittelvollsortimenter mit max. 1.250 m? Verkaufs-
flache (inkl. Backerei) im Ortsteil Strimpfelbrunn anzusiedeln. Fiir das Plangrundstiick besteht
kein Bebauungsplan, die Flache befindet sich im AuRenbereich nach § 35 BauGB, soll jedoch
durch eine Anpassung im Regionalplan als Siedlungsgebiet eingestuft werden. Parallel hierzu
soll ein Bauleitplanverfahren eingeleitet werden.

Flr das Plangrundstlck wird voraussichtlich ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Aus-
weisung eines ,Sondergebietes Einzelhandel” aufgestellt. Fur die Beurteilung der Zuldssigkeit
ist somit § 11 Abs. 3 BauNVO anzuwenden. Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse gilt es zu
prifen, ob das Vorhaben negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche oder Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in Waldbrunn oder in Nachbar-
kommunen erwarten lasst. Darlber hinaus sind die Vorgaben der Raumordnung und Landes-
planung zu bericksichtigen. Die vorliegende Untersuchung soll als Entscheidungshilfe im Rah-
men des politischen Prozesses und im Genehmigungsverfahren dienen.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse sind folgende Punkte zu bearbeiten:

J Projektbeschreibung, Rechts- und Planungsrahmen

#F Bewertung der Rahmenbedingungen am Makrostandort Waldbrunn sowie stadtebauliche
Bewertung des Mikrostandortes ,Buchener Strale / Milbener StraRe” im Ortsteil Strimp-
felbrunn

F Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebietes fir den geplanten Edeka-Markt und Be-
rechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale

#F Beurteilung der gegenwirtigen Versorgungssituation im Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich in Waldbrunn und im Umland (Angebots- und Wettbewerbsanalyse)

J Umsatzprognose und Umsatzherkunft fir den Lebensmittelmarkt

#F Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum sowie Untersuchung der
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des Vorhabens

#F Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemaR LEP Baden-Wirttemberg
bzw. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

= Zentralitats- bzw. Konzentrationsgebot
= |ntegrationsgebot
= Kongruenzgebot

= Beeintrachtigungsverbot.
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES EDEKA-LEBENSMITTELMARKTES IN WALDBRUNN

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Januar 2021 eine intensive
Begehung des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen im Untersuchungsraum vorge-
nommen. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie
auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriickge-
griffen.

2. Rechts- und Planungsrahmen

Flr das zu prifende Grundstick ist die Aufstellung eines Bebauungsplans vorgesehen, sodass
zur Beurteilung der Zuldssigkeit des Vorhabens § 11 Abs. 3 BauNVO anzuwenden ist. Die Re-
gelung fuhrt in ihrer aktuellen Fassung?® aus:

,1.  Einkaufszentren,

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

3. sonstige grofsfldichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufser in Kerngebieten nur in flir sie festgesetzten Sondergebieten zu-
léssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere
schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der
in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2
und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? iiber-
schreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daftir be-
stehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfld-
che vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Be-
zug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliede-
rung und die Gréfse der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des
Betriebs zu berticksichtigen.”

Neben den Instrumentarien des Bauplanungsrechts erfolgt die Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung auch durch eine landes- und regionalplanerische Uberpriifung von Einzelhandels-
groBprojekten. Die Grundlage hierfir stellen die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
dar, die im Landesentwicklungsplan (LEP) Baden-Wirttemberg 2002 sowie im Einheitlichen
Regionalplan Rhein-Neckar, dargelegt sind. Zentrale Bestandteile der Beurteilung von Einzel-
handelsgroRprojekten sind das Konzentrationsgebot, das Integrationsgebot, das Kongruenz-
gebot sowie das Beeintrachtigungsverbot.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017.
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3. Einordnung der Projektplanung

Zur Einordnung des in Waldbrunn geplanten Betriebstyps ,Supermarkt” und zur Abgrenzung
gegenlber anderen im Untersuchungsgebiet vertretenen Konzepten werden die wichtigsten
Charakteristika nachfolgend kurz dargestellt:

Als Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels werden unterschieden:?

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-ArtikeF fiihrt
und einen geringen Verkaufsflcéchenanteil an Nonfood Il aufweist.

Grofser Supermarkt:

Ein grofSer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfléiche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I-
und Nonfood-II-Artikel* fiihrt.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche von min-
destens 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel sowie
ein umfangreiches Nonfood-II-Angebot fiihrt.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (blichen Ver-
kaufsflidche unter 1.000 m? das ausschlieflich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-
Sortimente sowie ein regelmdyfsig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood Il fiihrt.

LEH-Fachgeschdft:

Ein LEH-Fachgeschiift ist ein Einzelhandelsgeschdft, das auf eine Warengruppe
spezialisiert ist und ein tiefes Sortiment fihrt. Dazu zdhlen u. a. Spezialititen-
Fachgeschdfte, Getréinkeabholmdirkte, Obst- und Gemiise-, SiifSwarenlédden sowie
handwerklich orientierte Einzelhandelsgeschdfte wie Feinkostgeschdfte, Béicke-
reien und Fleischereien.

Kleines Lebensmittelgeschdift:

Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als 400
m? Verkaufsfldche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment an-
bietet.

Bezlglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nah-
rungs- und Genussmittel) und ergdnzenden Randsortimenten zu unterscheiden. Nahrungs-
und Genussmittel (= ,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Bedienung und
Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und Backwaren, Fleisch-

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2020, Seite 361.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.
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und Wurstwaren sowie Tabakwaren. Als ,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Ver-
zehr bestimmt sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood |
(Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge-
und Verbrauchsgtter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gar-
tenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.) diffe-
renziert®.

# 'm deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter seit langem den groRten
Marktanteil ein (ca. 45 % im Jahr 2019). Auf Supermarkte entfallen knapp 31 %, auf GroRe
Supermadrkte ca. 10 %, auf SB-Warenhauser ca. 11 % und auf Ubrige Betriebsformen (u. a.
kleine Lebensmittelgeschafte) ca. 3 %6.

J Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur.
Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Su-
permarktim Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten Grolle Supermarkte im Durchschnitt
gut das Doppelte an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter beschranken sich auf ein straffes
Sortiment aus Artikeln die hdufig nachgefragt werden (sog. ,Schnelldreher”). Im Schnitt
halten Discounter daher lediglich ca. 2.300 Artikel vor. Der Angebotsschwerpunkt liegt bei
allen drei Betriebstypen klar auf Waren des kurzfristigen Bedarfs (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Typische Sortimentsstrukturen von Lebensmittelmarkten

Hauptwarengruppen Discounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(D 793 m? VK) (2 1.029 m? VK) (2 3.344 m? VK)

Durchschnittliche Artikelzahl

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 2020, Sortimentsbreitenerhebung

F Lebensmittelvollsortimenter profilieren sich gegentber Discountern v. a. durch ihre groRRe
Vielfalt an Frischeprodukten wie Obst und Gemuse, Milchprodukte, Kase-, Fleisch- und
Wurstwaren, Fisch und Feinkost (teils in Bedientheken). Auch das sog. Trockensortiment
sowie das Sortimente Getranke (Einweg- und Mehrwegartikel) sind bei Vollsortimentern
deutlich umfangreicher als bei Discounter, u. a. durch einen hohen Anteil an Handelsmar-
ken.

J Als durchschnittliche Verkaufsflache weisen Supermaérkte rd. 1.030 m? auf (groRe Super-
markte durchschnittlich 3.344 m?2). Nahezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitte-
leinzelhandels optimieren derzeit ihre Standortnetze, was i. d. R. mit einer Flachenauswei-
tung der einzelnen Betriebe verbunden ist. Ursachlich fir den steigenden Flachenbedarf
sind neue Anforderungen an die kundengerechte Warenprasentation, Optimierungsvor-
gaben der internen Logistik sowie eine Anpassung an den demografischen Wandel und
die Ausdifferenzierung der individuellen Kundenvorlieben.

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 363.

6 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 78 f.; GMA-Berechnungen.
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# Die Ausdifferenzierung der Kundenwiinsche hat — sowohl bei Vollsortimentern als auch
bei Discountern — eine sukzessive Ausweitung der Sortimente mit sich gebracht. Wichtig
fir den Unternehmenserfolg ist heute das Vorhalten von Artikeln aus verschiedenen Preis-
Bereichen (Marken- und Eigenmarken), VerpackungsgroRen (Normal-, Familien-, Single-
GrofRen) und Qualitatsstufen (z. B. Lebensmittel ausdifferenziert im Hinblick auf Bio-, Diat-
und Spezial-Lebensmittel).

Bei dem Ansiedlungsvorhaben in Waldbrunn handelt es sich um einen Lebensmittelmarkt der
Fa. EDEKA. Die Vertriebsstrategie von EDEKA richtet sich auf das Angebot des Lebensmittel-
vollsortiments. Hierzu bestehen innerhalb des Konzerns die Vertriebskonzepte E Center (Gro-
Ber Supermarkt), EDEKA Supermarkt, E aktiv markt bzw. E neukauf (Supermarkte) mit unter-
schiedlich groRem Sortimentsumfang. Das Kernsortiment wird aber in jedem Vertriebskonzept
aus Nahrungs- und Genussmitteln gebildet. In den Supermarkten sind ca. 90 — 95 % der Ver-
kaufsflachen mit Waren des taglichen Bedarfs belegt, davon ca. 85 % mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln. Nonfood Il-Sortimente — meist Artikel, die im Rahmen von Aktionswaren ange-
boten werden, also nicht dauerhaft im Sortiment sind — nehmen bei EDEKA-Supermarkten nur
einen sehr kleinen Teil der Verkaufsflachen ein (unter 5 % der Gesamtverkaufsflache).
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Il.  Zentralitdts- bzw. Konzentrationsgebot gemal’ LEP Baden-Wirttemberg und Ziel
1.7.2.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

1. Makrostandort Waldbrunn

Die fur das Planvorhaben wesentlichen Eigenschaften des Makrostandortes Waldbrunn wer-
den in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst.

Tabelle 2: Wesentliche Standorteigenschaften der Gemeinde Waldbrunn

Kriterium Charakteristika der Gemeinde Waldbrunn

Lage im Raum Lage am Rand des Neckar-Odenwald-Kreises auf der Hochflache des
Neckartals, rd. 45 km westlich von Heidelberg

Landlicher Raum im engeren Sinne

Kleinzentrum (Doppelzentrum Waldbrunn-Neckargerach);
Waldbrunn ist dem Mittelbereich Eberbach zugeordnet (rd. 10 km
entfernt); die Mittelzentren Mosbach (im Stiden) und Buchen (im
Nordosten) liegen in einer Distanz von rd. 20 — 25 km.

44,29 km?; ca. 107 EW je km? (Landesdurchschnitt: 310 EW je km?)*
Dorflich gepragte Siedlungsstruktur; Flachengemeinde mit sechs Orts-
teilen: Mulben (rd. 400 EW), Oberdielbach (rd. 1.110), Schollbrunn
(rd. 640 EW), Strimpfelbrunn (rd. 1.190 EW), Waldkatzenbach (rd.
1.110 EW) und Weisbach (rd. 400 EW).2 Den Hauptort mit Gemeinde-
verwaltung bildet Strimpfelbrunn.

Landesplanerische
Funktion

NN N N

Siedlungsstruktur

NN

Verkehrliche J Pkw:
Erreichbarkeit = | 524 (Eberbach — Oberdielbach — Striimpfelbrunn — Oberscheiden-
tal = Mudau)
= | 589 (Weisbach — Lohrbach)
® | 634 (Oberdielbach — Schollbrunn — Neckargerach)
= Anschluss an die B 37 (Eberbach — Mosbach — Heilbronn) in Eber-
bach rd. 11 km entfernt
®= A5 (Frankfurt a. M. — Karlsruhe — Basel) Ausfahrt 5 ,Kreuz Heidel-
berg” rd. 45 km entfernt; A 6 (Mannheim — Heilbronn) Ausfahrt 37
,Heilbronn/Neckarsulm rd. 48 km entfernt
J OPNV:
= Busverbindungen innerhalb des Verkehrsverbundes Rhein-Neckar
(VRN) u. a. nach Eberbach, Mosbach, Mudau, Buchen

=  kein Anschluss an das Schienennetz, Bahnhof Eberbach (rd. 11 km
entfernt) Bahnstrecke Neckartalbahn (S1, S2)

Bevolkerungsaufkommen | # Bevdlkerung (30.06.2020)*3: 4.751 EW
und -entwicklung J Bevolkerung 2011 —2020*3: + 0,5 % (Neckar-Odenwald-Kreis: + 0,7 %)
#J Einwohnerprognose 2030**: ca. 4.886 EW bzw. + 2,6 %

! Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg.

2 Quelle: Einwohnerdaten der Gemeinde Waldbrunn, Stand: 31.12.2018; Daten kénnen von den Angaben des Statisti-
schen Landesamtes abweichen.

3 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand jeweils zum 30.06.

4 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Regionalisierte Bevolkerungsvorausrechnung; Basis 2017; Haupt-
variante.

info@gma.biz / www.gma.biz




GMA

AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES EDEKA-LEBENSMITTELMARKTES IN WALDBRUNN

Tabelle2:  Wesentliche Standorteigenschaften der Gemeinde Waldbrunn (Fortsetzung)

Charakteristika der Gemeinde Waldbrunn

Wirtschaftsstandort rd. 990 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort*®
Beschaftigtenbesatz: 208 Beschiftigte je 1.000 EW (vgl. Neckar-Oden-
wald-Kreis: 324 Beschéftigte je 1.000 EW)

634 Einpendler / 1.645 Auspendler; negatives Pendlersaldo (- 1.011)*°
Beschaftigte nach Wirtschaftsbereichen:®

® Produzierendes Gewerbe: rd. 66 %

= Handel, Verkehr, Gastgewerbe: rd. 10 %

= Sonstige Dienstleistungen: rd. 20 %

NN NN

Tourismus # Staatlich anerkannter Luftkurort; Naturpark-Neckar-Odenwald, Katzen-

buckel (hochste Erhebung des Odenwaldes mit Wanderwegen, Winter-

sportanlagen), Katzenbuckel-Therme (rd. 110.000 Besucher pro Jahr)

Feriendorf Waldbrunn mit insgesamt tber 190 Ferienhdusern

Tourismuskennziffern (2019):”

= rd. 13.780 Gasteankiinfte / rd. 49.180 Ubernachtungen

= durchschnittliche Aufenthaltsdauer: 3,6 Tage

= Schlafgelegenheiten: 128,6 je 1.000 EW (vgl. Neckar-Odenwald-
Kreis: 42,4 je 1.000 EW)

= (Ubernachtungen je 1.000 EW: rd. 10.351 (vgl. Neckar-Odenwald-
Kreis: 3.667 je 1.000 EW)

NN

Einzelhandel # 'nder Ortsmitte des Hauptortes Strimpfelbrunn sind entlang der Alten
MarktstrafRe und Theodor-Leutwein-StralRe vereinzelt Anbieter zu fin-
den. Der Bereich ist von wenigen kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben,
darunter eine Apotheke, eine Backerei, eine Metzgerei und ein Getran-
kehandel sowie Betrieben des Gastgewerbes, Dienstleister und 6ffent-
lichen Einrichtungen (Rathaus) gepragt.

# Strukturpragende Anbieter der Nahversorgung:

Ortsteil Striumpfelbrunn: Penny an der Buchener StralRe (L524)

Ortsteil Oberdielbach: Netto an der HauptstralRe (L524)

Fazit:

# Die Gemeinde Waldbrunn war in den zurtckliegenden Jahren durch eine stabile Bevolkerungszahl
gekennzeichnet. Waldbrunn fungiert in erster Linie als Wohnort im landlich gepragten Raum des
Neckar-Odenwald-Kreises. Die Lage auf der Hochflache des Odenwaldes, abseits des regionalen
VerkehrsstraRennetzes hemmt die Entwicklung als Wirtschaftsstandort, in der Landwirtschaft sind
noch viele Nebenerwerbsbetriebe erhalten geblieben. Dagegen spielt der Tourismus (rd. 49.180
Ubernachtungen im Jahr 2019) in Waldbrunn eine groRe Rolle. Beziiglich der nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen ist in den kommenden Jahren von einer stabilen bis positiven Entwicklung
auszugehen (Bevolkerungsprognose 2030: 4.886 EW bzw. + 2,6 %). Neue Baugebiete werden der-
zeit im Hauptort Striimpfelbrunn erschlossen (Baugebiet ,,Hahnenfeld” 3. Bauabschnitt mit 21 Bau-
pldtzen) bzw. sind in Planung (u. a. Mulben , Auf der Hohe” 12 Bauplatze, Schollbrunn ,Brihl-
stralle” 6 Bauplatze).

J Besondere siedlungsstrukturelle Bedingungen (dispers mit finf Ortsteilen, landlich gepragt) stellen
die Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs (i. W. Lebensmittel, Drogeriewa-
ren) vor besondere Herausforderungen. Die Gemeinde Waldbrunn liegt auf Hochflache 6stlich des
Neckartals, rd. 10 — 15 km von den nachst groReren Einkaufsstandorten entfernt. Fir die Attrakti-
vitat eines Wohnortes ist eine qualifizierte Nahversorgung mit entscheidend. Ein Lebensmittelvoll-
sortimenter fehlt bislang in Waldbrunn. Entsprechend hohe Kaufkraftabflisse und lange Fahrt-
wege an Einkaufsstandorte im Umland (v. a. Eberbach) sind die Folge. Mit der Umsetzung des Vor-
habens besteht daher die Chance zur deutlichen Aufwertung der Nahversorgungsstrukturen in der
Gemeinde Waldbrunn.

° Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Stand: 30. Juni 2019.

e Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in den Gemeinden Ba-

den-Wirttembergs am 30.06.2018.

/ Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Beherbergung im Reiseverkehr, Datenquelle: Tourismusstatistik.
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Karte 1: Lage und zentral6rtliche Struktur
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES EDEKA-LEBENSMITTELMARKTES IN WALDBRUNN

2. Zentralitats- bzw. Konzentrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Zundachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob die Gemeinde Waldbrunn unter landes-
und regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grofiflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe geeignet ist. Hierflr ist das sog. ,Zentralitats- / Konzentrationsgebot” zu
prifen.

MaRgeblich hierfur ist Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wurttemberg:

3.3.7(Z) Einkaufszentren, grofsficichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofs-
fldchige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrofspro-
jekte) sollen sich in das zentralértliche Versorgungssystem einfiigen; sie
diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden.

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Ge-
meinden ohne zentraldrtliche Funktion in Betracht, wenn

= dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder

= diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen
benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewach-
sen sind.

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar’ wird die o. g. Regelung ebenfalls aufgegriffen.

1.7.2.2 Einzelhandelsgrofsprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- so-
wie in Baden-Wiirttemberg in den Unterzentren zuldssig. In Rheinland-
Pfalz gilt dies auch in den Grundzentren fiir Vorhaben bis max. 2.000 m?
Verkaufsfldche. Ausnahmsweise kommen fiir Einzelhandelsgrofspro-
jekte auch andere Standortgemeinden® in Betracht, wenn dies aus-
schliefSlich zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und keine ne-
gativen Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten sind. Flir
den baden-wiirttembergischen Teil gilt die Ausnahmeregelung fiir an-
dere Standortgemeinden auch dann, wenn diese in Verdichtungsréu-
men liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel-
oder Unterzentren zusammengewachsen sind. Z 1.7.2.3 bis Z 1.7.2.5
gelten entsprechend.

Waldbrunn ist gemaR Regionalplan als Kleinzentrum (Doppelzentrum mit Neckargerach) ein-
gestuft. Die Gemeinde liegt weder im Verdichtungsraum, noch ist sie mit Siedlungsbereichen
benachbarter Ober-; Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen. Entsprechend ist das
Vorhaben nur dann umsetzbar, wenn es zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und
keine negativen Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten sind. Hierfir sind zu-
nachst die Versorgungsstrukturen in Waldbrunn bzw. im Umland darzustellen und zu bewer-
ten.

7 Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, verbindlich seit 15.12.2014.

Diese Standortgemeinden sind: in Baden-Wirttemberg Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralortliche
Funktion gemaR Plansatz (Z) 3.3.7 sowie (Z) 2.5.11 des LEP Baden-Wurttemberg vom 23. Juli 2002.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES EDEKA-LEBENSMITTELMARKTES IN WALDBRUNN

3. Angebots- und Wettbewerbssituation in Waldbrunn

In Waldbrunn sind derzeit zwei Discounter als strukturpragende Anbieter anzufthren. Darlber
hinaus erganzen Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backereien, Metzgereien) sowie Spezialan-
bieter u. a. fir Getranke, Direktvermarkter / Hofladen das Grundversorgungsangebot.

Die Verkaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel belduft sich in Waldbrunn aktuell
auf insgesamt rd. 1.870 m2. Die Umsatzleistung der Lebensmittelanbieter (= bereinigter Um-
satz, d. h. ohne Nonfood-Randsortimente der Lebensmittelmarkte) liegt bei rd. 7,2 Mio. €.

In rdumlicher Hinsicht verteilt sich das Angebot wie folgt:

Das Lebensmittelangebot konzentriert sich i. W. auf die gréReren Ortsteile (Hauptort Striimp-
felbrunn, Oberdielbach, Waldkatzenbach). Als strukturpragende Anbieter sind zu benennen:

J Penny, Discounter, Ortsteil Strimpfelbrunn, Buchener StraRe 13, rd. 800 m? VK, Backerei
Klotz im Nebenbau, Lage im Umfeld des Planstandortes, zeitgemaRer Marktauftritt.

# Netto, Discounter, Ortsteil Oberdielbach, HauptstraRe 98, rd. 800 m? VK, Landb&ckerei
Walter im Vorkassenbereich, zeitgemaRer Marktauftritt.

Die Discounter liegen verkehrsglinstig an der HaupterschlieRungsachse des Ortes (L 524) und
sind so aus dem gesamten Gemeindegebiet gut mit dem Pkw zu erreichen. Gleichzeitig liegt
eine gute rdumliche Verteilung der Versorgungsangebote vor, sodass die Pkw-Erreichbarkeit
aus den Ortsteilen an einen der beiden Standorte in einer Distanz von max. 3 km bzw. rd. 5
Pkw-Fahrminuten moglich ist.

Darlber hinaus sind in Waldbrunn weitere kleinteilige Angebote zu finden, darunter Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (drei Filialen der Backerei Klotz, Backerei Haas, Metzgerei Sch-
mitt, Metzgerei Zimmermann) sowie Spezialanbieter (u. a. Getranke Weil3, Direktvermarkter).
Ein Lebensmittelvollsortimenter ist trotz der GemeindegrofRe von rd. 5.000 Einwohnern bis-
lang nicht vorhanden. Die Folge sind Kaufkraftabflisse und lange Fahrtwege an Einkaufsstand-
orte im Umland.

Bei einer quantitativen und qualitativen Bewertung des Angebotes bleibt festzuhalten:

#F Die Verkaufsflaichenausstattung im Nahrungs- und Genussmittelbereich liegt in Wald-
brunn mitrd. 337 m?/1.000 EW auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurch-
schnitt =435 m2/1.000 EW).

# 'm Nahrungs- und Genussmittelbereich wird mit einer Zentralitat von rd. 67 % das Kauf-
kraftpotenzial nicht vollstandig ausgeschopft. Unter der Annahme, dass ein Teil der bis-
lang abflieRenden Kaufkraft verstarkt in Waldbrunn gebunden werden kann, ergibt sich
ein Entwicklungsspielraum zum Ausbau der Nahversorgung im Sinne eines Vollsortimen-
ters.

#F Bei einer qualitativen Bewertung des bestehenden Angebotes bleibt zu berlcksichtigen,
dass beide Lebensmittelmarkte dem Betriebstyp Discounter zuzuordnen sind, der im Ver-
gleich zum Betriebstyp Lebensmittelvollsortimenter nur ein begrenztes Sortiment (vgl. Ka-
pitel 1., 3.) vorhalt.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




GMA

AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES EDEKA-LEBENSMITTELMARKTES IN WALDBRUNN

# Darlber hinaus ist auf die isolierte Lage der Gemeinde Waldbrunn im landlichen Raum
des Neckar-Odenwald-Kreises hinzuweisen. Daraus ergeben sich lange Fahrtwege zu den
groleren Versorgungsstandorten in Eberbach (rd. 10 km), Mosbach (rd. 20 km)
oder Buchen (rd. 25 km). Das Vorhaben kann somit auch einen wichtigen Beitrag zur Ver-
kidrzung von Einkaufsfahrten und damit zur Reduzierung der verkehrsbedingten COz-Im-
missionen leisten.

4, Angebots- und Wettbewerbssituation im Umland

Tabelle 3 und Karte 2 geben einen Uberblick tiber die Angebots- und Wettbewerbssituation in
den angrenzenden Stadten und Gemeinden. Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation im
Umland wie folgt dar:

Y 4 Im Mittelzentrum Eberbach sind die gdngigen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhan-
dels vertreten, darunter ein Kaufland-Markt, REWE und Filialen der Discounter Aldi, Lidl,
Penny und Norma. Darlber hinaus ist auf ein ausdifferenziertes Angebot im Nahrungs-
und Genussmittelbereich (u. a. Biolebensmittel, Getranke, Backer, Metzger) hinzuwei-
sen. Eine auch Uberortliche Versorgungsfunktion bernehmen die Anbieter Kaufland,
Aldi und Lidl im Eberbacher Einkaufszentrum ,Am Neuen Weg"“. Zusammen mit weite-
ren Fachmarkten (u. a. hagebaumarkt, Fressnapf, KiK) hat sich hier eine attraktive Ver-
sorgungslage gebildet. Aktuelle Planungen sehen vor, die Discounter Aldi und Lidl durch
Abriss und Neubau auf max. 1.200 VK zu erweitern.’ Die Einkaufslage liegt rd. 10 — 11
km von Waldbrunn entfernt und ist v. a. fir Berufspendler aus Waldbrunn, aber auch
fir den groBeren Versorgungseinkauf von Relevanz. Wegen der nicht-integrierten Lage
erhélt diese Standortlage aber keinen stadtebaulichen Schutzcharakter i. S. der § 11
Abs. 3 BauNVO. Der Anbieter REWE befindet sich dagegen im ,Zentrum Eberbach“*°.

7 In Neckargerach (rd. 2.300 Einwohner) wird die Angebotssituation mafRgeblich durch
einen Penny-Markt gepragt (rd. 10 — 11 km vom Vorhabenstandort entfernt). Der Le-
bensmitteldiscounter Gbernimmt nur eine lokale Versorgungsfunktion. Darlber hinaus
sind die Bewohner der Gemeinde Neckargerach v. a. auf Lebensmittelmarkte in Mos-
bach und Eberbach ausgerichtet. Fir die Versorgung von Waldbrunn ist der Standort
Neckargerach nicht relevant. Insofern kann bereits an dieser Stelle festgehalten wer-
den, dass durch die Umsetzung des Vorhabens in Waldbrunn keine negativen Wirkun-
gen auf die Versorgungsstrukturen in Neckargerach ausgelost werden.

Y 4 In Limbach (rd. 4.470 Einwohner) wird die ortliche Nahversorgung durch einen Edeka-
Markt gesichert. Darlber hinaus ergdnzen kleinere Lebensmittelbetriebe (u. a. nah und
gut in Krumbach, Backer, Metzger etc.) das Angebot vor Ort. Der Edeka-Markt in Lim-
bach ist fir die Versorgung in Waldbrunn nicht von Relevanz, zumal die Gemeinde nicht
an einer wichtigen regionalen Verkehrsachse liegt. Auch wird sich das Einzugsgebiet des
geplanten Edeka-Marktes in Waldbrunn nicht wesentlich auf die Gemeinde Limbach

Quelle Stadt Eberbach: Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben
Aldi Siid und Lidl, Eberbach (Imkomm November 2020); Offenlage im Rahmen des Verfahrens zur Anderung
des Bebauungsplans Nr. 23 "Neuer Weg", Teilgebiet "Einzelhandel", 5. Teilanderung und Erweiterung.

0 Einstufung gemal Einzelhandelskonzept Einkaufs- und Dienstleistungsstandort Eberbach (Imakomm Aka-

demie Aalen 2011). Zentralortlicher Standortbereich fir EinzelhandelsgroRprojekte gemaR Einheitlichem
Regionalplan Rhein-Neckar.
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ausdehnen (vgl. hierzu Kapitel IV., 1.). Insofern kann auch hier festgehalten werden,
dass durch die Umsetzung des Vorhabens in Waldbrunn nicht mit negativen Auswirkun-
gen auf die Versorgungsangebote in Limbach zu rechnen ist.

Y 4 In Mudau (rd. 4.900 Einwohner) sind mit Edeka und Penny Anbieter aus dem Discount-
und Vollsortimentsbereich zur Sicherung der Nahversorgung vorhanden. Die Markte lie-
gen in einer Pkw-Distanz von rd. 14 — 15 km zum Planstandort. Wegen der verkehrs-
glnstigen Lage an der L 523, sind sie dennoch v. a. fir Pendler in Richtung Buchen gut
zu erreichen. Der Discounter Penny wurde 2019 auf das Geldnde der StraRenmeisterei
am sldlichen Ortsrand verlagert und durch einen modernen Neubau ersetzt. Darlber
hinaus ergdnzen kleinere Lebensmittelanbieter (u. a. Backer, Metzger, Getrankehandel)

das Angebot vor Ort.
Tabelle 3: Strukturpragende Lebensmittelanbieter im Umland (Auswahl)
Stadt / Betrieb Adresse Be- Distanz
Gemeinde triebs- zum
typ* Vorha-
ben**

1 | Eberbach Penny Im Ruhbaum DIS 650 |integrierte Lage 9,7 km
2 | Eberbach Norma Friedrichsdorfer Landstralle DIS 550 |teilintegrierte Lage 9,9 km
3 | Eberbach Lidl Neuer-Weg-Nord DIS 1.000 |nicht integrierte Lage | 10,6 km
4 | Eberbach Kaufland Neuer Weg-Nord SM 2.800 | nichtintegrierte Lage | 10,7 km
5 | Eberbach Aldi Neuer Weg-Nord DIS 1.000 | nichtintegrierte Lage | 10,8 km
6 |Eberbach Rewe Kessler | Guterbahnhofstralle SM 1.400 | ZVB Innenstadt 10,8 km
7 | Neckargerach | Penny Hauptstralle DIS 800 |intergierte Lage 10,6 km
8 | Fahrenbach Netto Heiligengraber Weg DIS 800 | Ortsrandlage 12,2 km
9 |Limbach Edeka Holzer |IndustriestralRe SM 1.100 |nichtintegrierte Lage | 12,7 km
10 | Mudau Edeka Vogt Bahnhofstrale SM 1.100 |integrierte Lage 14,2 km
11 | Mudau Penny BahnhofstraRe DIS 800 | Ortsrandlage 14,6 km

* SM = Supermarkt / groRer Supermarkt, DIS = Discounter, SBW = SB-Warenhaus (> 5.000 m? VK)

*E kirzeste Entfernung mit dem PKW, ermittelt durch googlemaps

GMA-Erhebung 2021

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass im Umland von Waldbrunn flachendeckend Ver-
sorgungsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel bestehen, welche alle Betriebstypen umfas-
sen. Mit Blick auf die dargestellten Wettbewerbsstrukturen im Umland bleibt die Moglichkeit
zur Generierung eines Uberortlichen Kundeneinzugsgebietes damit deutlich begrenzt. (vgl.
hierzu auch Kapitel IV. 1). Entsprechend ist davon auszugehen, dass der geplante Edeka-Markt
in Waldbrunn in erster Linie eine Ortliche Versorgungsfunktion ibernimmt.
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Karte 2: Angebots- und Wettbewerbssituation im Umland (Auswahl)
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0 Planstandort

Betriebstyp

@ Supermarkt / gr. Supermarkt
@ Discounter
@ 5SB-Warenhaus

Wettbewerber

1 = Penny, Waldbrunn

2 = Netto, Waldbrunn

3 = Penny, Eberbach

4 = Norma, Eberbach

5 = Lidl, Eberbach

6 = Kaufland, Eberbach

7 = Aldi, Eberbach

8 = Rewe, Eberbach

9 = Penny, Neckargerach
10 = Netto, Fahrenbach
11 = Edeka Holzer, Limbach
12 = Edeka Vogt, Mudau
13 = Penny, Mudau

Kartengrundlage GfK GeoMarketing,
GMA-Bearbeitung 2021

Quelle:
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5. Bewertung des Zentralitats- bzw. Konzentrationsgebotes

Unter formalen Gesichtspunkten liegt der Standort auf der Gemarkung der Gemeinde Wald-
brunn, der gemaR Einheitlichem Regionalplan Rhein-Neckar die zentralortliche Funktion eines
Kleinzentrums (Doppelzentrum mit Neckargerach) zugewiesen wird. Ausnahmsweise sind in
Kleinzentren und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion grof¥flachige Einzelhandelsvorha-
ben zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung erforderlich ist.
Gemal Einheitlichem Regionalplan Rhein-Neckar (ERP 1.7.1.1) soll die verbrauchernahe Ver-
sorgung (Nahversorgung) zur Deckung des kurzfristigen, taglichen Bedarfs (insbesondere mit
Lebensmitteln) in allen Stadten und Gemeinden der Metropolregion Rhein-Neckar gewahr-
leistet und sichergestellt werden.

Der geplante groRflachige Edeka-Markt soll perspektivisch den Betriebstypenmix in der Ge-
meinde Waldbrunn verbessern und durch sein breiteres Sortiment neben den beiden beste-
henden Lebensmitteldiscountern eine Licke im Vollsortimentsbereich schliefen. Das Vorha-
ben ist als zentrale Malknahme zur Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung in Wald-
brunn einzuordnen. Mit einem Angebot nur ausschlieSlich aus dem Discountbereich ist fir die
rd. 5.000 Einwohner zahlende Gemeinde keine angemessene Versorgung gegeben. Vergleich-
bare Kommunen dieser Grole (z. B. Mudau) haben haufig ein Angebot aus dem Discount- und
Vollsortimentsbereich. Ein Lebensmittelvollsortimenter fehlt bislang in Waldbrunn, Kaufkraft-
abflisse und lange Fahrtwege an Einkaufsstandorte im Umland sind die Folge.

Auch die unterdurchschnittliche Ausstattungskennziffer im Lebensmittelbereich (Verkaufsfla-
chenausstattung in Waldbrunn liegt mit rd. 337 m? VK je 1.000 EW unter dem Bundesdurch-
schnitt) als auch die errechnete Zentralitat von rd. 67 % lassen noch einen Entwicklungsspiel-
raum zum Ausbau der Nahversorgung erkennen.

Insofern lasst sich festhalten, dass im vorliegenden Fall die im Zentralitats- bzw. Konzentrati-
onsgebot verankerte Ausnahmeregelung zur Sicherung der Grundversorgung greift. Bei dem
Edeka-Supermarkt handelt es sich um einen Nahversorger, der im Wesentlichen der Grund-
versorgung der Bewohner von Waldbrunn dient. Sofern nachgewiesen wird, dass das Vorha-
ben keine schadlichen Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung erwarten lasst, ist der
geplante groRflachige Edeka-Markt auch im Kleinzentrum Waldbrunn zuldssig.
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lll.  Integrationsgebot gemaR LEP Baden-Wiirttemberg und Ziel 1.7.2.5i. V. mit Ziel
1.7.3.1 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Bericksichtigung
relevanter Kriterien, wie Lage zu zentralen Versorgungsbereichen, Lage zu Wohngebieten
oder verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich seines stadtebaulichen Integra-
tionsgrades und seiner Nah- bzw. Grundversorgungsfunktion zu bewerten.

1. Mikrostandort ,,Buchener StraRe / Mulbener StraRe”

Der Planstandort fir den Lebensmittelvollsortimenter liegt im Waldbrunner Ortsteil Strimp-
felbrunn (vgl. Karte 4). Es handelt sich hierbei um ein ca. 1,1 ha groRes Grundstlck zwischen
Buchener StraBe und Mulbener StralRe (Flurstlick Nr. 994, 1056, 1057), welches bislang unbe-
baut ist. Die Ortsmitte liegt rd. 0,5 km Luftlinie vom Planstandort entfernt.

Planstandort Edeka-Markt Standortumfeld, Wohnbebauung am Birkenweg

Die Nutzungsstruktur im Umfeld des Planstandortes ist wie folgt zu charakterisieren:

#F Richtung Norden schlieRen die Wohnbereiche des Ortsteils Strimpfelbrunn (liberwiegend
Ein- und Mehrfamilienhduser) an, die sich nordlich der Milbener Stralle bzw. Buchener
StralRe erstrecken. Ein direkter Zugang erfolgt Gber den Birkenweg, der nur wenige Meter
von der geplanten Zu- und Abfahrt des Standortes beginnt.

#J 'n westlicher Richtung schlieRt der Penny-Markt an, der wie der Planstandort verkehrlich
glnstig an der Buchener Stralle (L 524) liegt. Der Planstandort ist damit bereits langjahrig
als Versorgungslage etabliert.

#F Sudlich der L 524 befinden sich landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen.

#J 'nRichtung Osten schlieRen zunachst weitere unbebaute Fldchen an den Planstandort an,
weiter ostlich gefolgt von der Wohnbebauung des Ortsteils Milben.

In verkehrlicher Hinsicht weist der Standort gute Eigenschaften auf. Die Erschliefung des Le-
bensmittelmarktes soll iber eine neue Zu-/ Abfahrt an der Milbener StraRe (K 3928) erfolgen,
die in Richtung Osten einen Anschluss an den gleichnamigen Ortsteil sowie in Richtung Westen
eine direkte Anbindung an die Buchener StralRe (L 524) herstellt. Diese durchquert das Ge-
meindegebiet in Ost-West-Richtung und stellte die Hauptverkehrsachse in Waldbrunn dar.
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Der Planstandort liegt verkehrlich glinstig im Gemeindegebiet und ist damit aus allen Ortstei-
len (Weisbach, Schollbrunn, Oberdielbach und Waldkatzenbach) gut zu erreichen. Mit durch-
schnittlich rd. 4.200 Kfz / 24 h** ist die Buchener StraRe nicht durch eine besonders hohe Pkw-
Frequenz gekennzeichnet. Die exponierte Lage des Planstandortes an einem Hauptverkehrs-
trager lasst aber dennoch auch Zuflisse durch Streukunden (u. a. Pendler, Zufallskunden) er-
warten.

Ein Anbindung an den OPNV ist schon heute iber den Bushaltepunkt ,Striimpfelbrunn Sied-
lung” an der Ecke Miilbener StraRRe / Birkenweg gegeben. Die Haltestelle wird in regelmaRiger
Taktung von drei Linien (837, 840 Richtung Weisbach, 821 Richtung Waldkatzenbach) ange-
fahren. Damit ist der geplante Edeka-Markt auch fir (auto-)mobilitdtseingeschrankte Bevol-
kerungsgruppen gut zu erreichen.

StralRenbegleitende Ful- und Radwege entlang der Milbener Strale und angrenzender Be-
reich ermdglichen einen barrierefreien Zugang aus dem Ortsgebiet Strimpfelbrunn sowie aus
dem 06stlich angrenzenden Ortsteil Mulben. Der geplante Edeka-Markt kann damit neben ei-
ner gesamtortlichen Versorgungsfunktion auch eine Funktion als Nahversorger fiir das fuSlau-
fig erreichbare Wohnumfeld GUbernehmen. Der Standort kann ein fulllaufiges Einzugsgebiet
erschliefen, welches weite Teile des Hauptortes Strimpfelbrunn umfasst. Aus dem &stlich an-
grenzenden Ortsteil Mulben ist er ebenfalls noch zu Fuld zu erreichen. Auch im Hinblick auf die
Wohngebietsentwicklung in der Gemeinde (vgl. Karte 3) ist der Standort gut gewahlt.

Karte 3: FuRlaufiger Nahbereich (700 — 1.000 m fuRldufige Distanz)

Quelle: Karten- und Datengrundlage GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2021

1 Quelle: StraRenverkehrszentrale Baden-Wirttemberg, Zahlstellen-Nr. 80252 von L 524 / K 3928 Wald-

brunn, Milbener StraRe nach L 524 / K 3928 Waldbrunn, Segelflugplatz; Ergebnis des Jahres 2019, DTV
insgesamt (Kfz, SV).
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Karte4 Mikrostandort, Buchener StraRe / Milbener StralRe”
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2. Fazit der Standortbewertung
Die wesentlichen Eigenschaften des Standortes sind wie folgt zusammenzufassen:

# cgrundsatzlich ausreichendes Bevolkerungspotenzial in Waldbrunn fiir einen Lebensmittel-
vollsortimenter vorhanden

# Wohnort mit stabilen, perspektivisch leicht steigenden Bevolkerungszahlen (u. a. Bauge-
biete in Umsetzung bzw. Planung)

# cute Grundstlckseigenschaften (exponierte Lage, gute Sichtbarkeit, guter Flichenzu-
schnitt sowie ausreichende FlachengroRe fir den geplanten Edeka-Markt)

# Grundstick ist bislang unbebaut; fir die Umsetzung des Vorhabens missen zunichst die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden (Anderung Regionalplan, Auf-
stellung B-Plan)

J sute Erreichbarkeit mit allen Verkehrstragern (Pkw, OPNV, zu FuB, Fahrrad)

F fuRldufige Nahversorgungsfunktion (Planstandort ist aus weiten Teilen des Hauptortes
Strimpfelbrunn bzw. aus dem Ortsteil Milben zu FuR zu erreichen, fir die Gbrigen Berei-
che liegt eine gute OPNV-Anbindung vor)

F ctablierte Versorgungslage; im Umfeld ist langjéhrig ein Penny-Markt anséassig.

Aus versorgungsstruktureller Sicht bietet sich mit der Umsetzung des Vorhabens die Moglich-
keit, in Waldbrunn ein Angebot aus dem Lebensmittelvollsortiment bereitzustellen. Der Stand-
ort ist sowohl mit dem Pkw als auch mit dem OPNV aus dem gesamten Ortsgebiet gut zu er-
reichen. Die Zuordnung zu den Wohnbereichen des Hauptortes Strimpfelbrunn qualifiziert in
aber auch als Nahversorgungsstandort mit fulRlaufiger Versorgungsfunktion.

Unter regionalplanerischen Gesichtspunkten bleibt festzuhalten, dass es sich bei dem Planstandort
um eine Ortsrandlage jedoch mit Wohngebietsanschluss handelt. Das Standortumfeld ist durch
Wohnnutzungen gepragt. Festzuhalten bleibt, dass in der kleinparzellierten Ortsmitte keine Mdg-
lichkeiten zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit entsprechender Stellplatzzahl
bestehen. Der Standort ist mit dem benachbarten Penny-Markt bereits als Versorgungslage etab-
liert und stellt damit eine gute Moglichkeit zur Sicherung der Nahversorgung dar.

3. Integrationsgebot — landesplanerische Vorgaben
Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-Wirttemberg zurickzufihren:

,[...] EinzelhandelsgrofSprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. |[...].”

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar wird das Integrationsgebot weiter ausgestaltet:

Z1.7.2.5 , Einzelhandelsgrofsprojekte sind an stédtebaulich integrierten Stand-
orten anzusiedeln. [...]”

Weiter wird unter Ziel 1.7.3.1 ausgefihrt, dass flr EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenre-
levanten Sortimenten, die ausschliellich der Nahversorgung dienen, eine Ausnahmeregelung
besteht:
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Z1.7.3.1 In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wiirttembergischen Teilraum in
den Unterzentren sind EinzelhandelsgrofSprojekte in den in der Raum-
nutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,,Zentralértlichen Standort-
bereichen fiir EinzelhandelsgrofSprojekte” anzusiedeln. [...]

Einzelhandelsgrofsprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die
ausschliefslich der Nahversorgung dienen (vgl. Sortimentsliste; Be-
grindung zu Z 1.7.3.3) kommen ausnahmsweise auch an anderen in-
tegrierten Standorten in Betracht, sofern keine schédlichen Wirkungen
insbesondere auf ,zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB”
und die verbrauchernahe Versorgung der Standortgemeinde sowie an-
derer Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten sind.”

4, Bewertung des Integrationsgebotes

Basierend auf der Bewertung des Standortes sowie den landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben kann das Integrationsgebot wie folgt bewertet werden:

F Zunichst bleibt festzuhalten, dass es sich bei dem Vorhaben um ein EinzelhandelsgroR-
projekt mit zentrenrelevantem Sortiment handelt, welches ausschliefRlich der Nahversor-
gung dient. Das Sortiment Lebensmittel ist gemaR Sortimentsliste des Einheitlichen Regi-
onalplans Rhein-Neckar dieser Sortimentsgruppe zuzuordnen. Insofern kommen aus-
nahmsweise auch integrierte Standorte auRerhalb der festgelegten Vorranggebiete'? in
Betracht. Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe
Versorgung werden in Kapitel V. ermittelt und bewertet.

# Der Planstandort an der Buchener StraRe / Mulbener StraRe ist als Ortsrandlage einzustu-
fen, jedoch mit direktem Anschluss an die Wohnbereiche des Hauptortes Strimpfelbrunn.
Bei einer Suche nach moglichen Standortalternativen lasst sich festhalten, dass in der
kleinstrukturierten Ortsmitte oder an anderer Stelle im Ortsgebiet Strimpfelbrunn keine
ausreichend groRen Flachen fir einen Lebensmittelvollsortimenter zur Verfligung stehen.
Der Standort kann trotz Ortsrandlage eine fuRlaufige Versorgungsfunktion Gbernehmen.
Gleichzeitig ist er aber auch aus den Ortsteilen mit allen Verkehrstragern (Pkw, OPNV) gut
zu erreichen. Er erweist sich zudem als sinnvolle Ergdnzung zu einer bereits bestehenden
Versorgungslage (Penny).

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass den Vorgaben des Integrationsgebotes entspro-
chen wird. Der Edeka-Markt wird perspektivisch mit einem Vollsortiment (i. W. Lebensmittel,
Getrdnke und Drogeriewaren) eine wichtige Versorgungsfunktion in Waldbrunn Gbernehmen.
Besser geeignete Alternativen in integrierter Lage sind nicht vorhanden. Es handelt sich um
einen wohngebietsbezogenen Nahversorgungsstandort fir die Gemeinde. Insofern werden
wesentliche Kriterien der Regelung im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar durch das Vor-
haben erfillt. Im vorliegenden Fall kann von der Ausnahmeregelung i. S. des Ziels 1.7.3.1 Ge-
brauch gemacht werden. Eine Prifung derim o. g. Ziel skizzierten Voraussetzungen wird nach-
folgend vorgenommen.

Nur in den Zentralen Orten (Unter-, Mittel-, Oberzentren) abgegrenzt.
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IV.  Kongruenzgebot gemal LEP Baden-Wiirttemberg und Ziel 1.7.2.3 Einheitlicher

Regionalplan Rhein-Neckar

Far die Prifung des Kongruenzgebotes sind zunachst eine Abgrenzung und Zonierung des er-
schlieBbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevolke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Darauf aufbauend erfolgt eine Umsatzprog-
nose, die in der Folge eine Abschatzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung
des Kongruenzgebots ermoglicht.

1. Abgrenzung des Einzugsgebietes des Vorhabens

Der Abgrenzung des Einzugsgebietes fir den geplanten Edeka-Markt kommt eine wesentliche
Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die
Grundlage fir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung der Bevolkerungs- und Kaufkraftpo-
tenziale sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelméaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Standort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet |dsst sich darlber hinaus weiterhin nach Zonen unterglie-
dern und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an den
Standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des
Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszuge-
hen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung folgende Kriterien
herangezogen:

F wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. Topo-
grafie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

#J verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes
J Betriebstyp, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

F Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Waldbrunn und in den umliegenden
Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel I1.)

#F Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region.

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren kann der Edeka-Markt ein Einzugsgebiet erschlie-
Ren, das in Zone | die Gemeinde Waldbrunn sowie den Stadtteil Eberbach-Unterdielbach um-
fasst. Der Ortsteil Limbach-Wagenschwend wird Zone Il des Einzugsgebietes zugeordnet. Ins-
gesamt leben im Einzugsgebiet des Vorhabens rd. 5.403 Einwohner (vgl. Tabelle 4). Etwa 88 %
der projektrelevanten Einwohnerpotenziale entfallen auf die Gemeinde Waldbrunn selbst.

Die Abgrenzung des Einzugsgebiets ist wie folgt zu begriinden:
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Karte 5: Einzugsgebiet des Edeka-Marktes in Waldbrunn
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F Das Kerneinzugsgebiet (= Zone |) umfasst die Gemeinde Waldbrunn sowie den Eberbacher
Stadtteil Unterdielbach.®® In Zone | ist mit einer hohen Einkaufsorientierung an den Plan-
standort zu rechnen, da der Edeka-Markt als einziger Lebensmittelvollsortimenter eine
besondere Versorgungsfunktion Gbernehmen kann. Es ist anzunehmen, dass die Kunden-
bindung an den Planstandort aus den Ortsteilen weitgehend gleich ausfallt.

# Der Limbacher Ortsteil Wagenschwend wird als ergdnzendes Einzugsgebiet (= Zone Il) be-
ricksichtigt. Der Ortsteil Wagenschwend liegt wie Waldbrunn-Striimpfelbrunn direkt an
der L 524 nur rd. 5 =6 km bzw. rd. 5 Pkw-Fahrminuten vom Planstandort entfernt. Auf-
grund der etwas héheren raumlichen Distanz, aber auch wegen der Einkaufsmoglichkei-
ten im Kernort Limbach (Edeka Holzer rd. 7 km von Wagenschwend entfernt) ist in Zone Il
von einer etwas geringeren Kundenbindung am Planstandort auszugehen.

Uber das so abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus wird der geplante Edeka-Markt keine regelmé-
Rige Marktdurchdringung erreichen kdnnen. Die Marktreichweite des Planobjektes wird dabei
in erster Linie durch die Wettbewerber im Untersuchungsraum (vgl. Kapitel 1l.) sowie die zu-
nehmende raumliche Distanz begrenzt. So bewegen sich die Absatzradien von Lebensmittel-
markten zumeist nur im Bereich weniger Kilometer bzw. innerhalb einer Pkw-Fahrzeit von ma-
ximal 5 bis 10 Minuten.

Dennoch auftretende Kundenzuflisse von auRerhalb des so abgegrenzten Einzugsgebietes (in
erster Linie Touristen / G3ste der Gemeinde Waldbrunn'#, Pendler und Zufallskunden) werden
im weiteren Verlauf der Untersuchung als sog. ,Streuumsatze” bertcksichtigt.

2. Vorhabenrelevante Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale

Bei der Kaufkraftberechnung flieRen neben den Einwohnerzahlen auch aktuelle Pro-Kopf-Aus-
gabewerte mit ein, die mit dem &rtlichen Kaufkraftniveau gewichtet werden. Nach Angaben
des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen betragt die aktuelle laden-
einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevolkerung

ca.6.210 €.

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Waldbrunn, dessen Sortimentsschwerpunkt im Nah-
rungs- und Genussmittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben:

ca.2.285 €'°

B Unterdielbach liegt auf Eberbacher Gemarkung, schlieRt jedoch direkt an Waldbrunn-Oberdielbach an. Auf-

grund der grolRen raumlichen Distanz zur Kernstadt Eberbach (im Tal) GUbernehmen die Lebensmittelanbie-
ter in Waldbrunn hier eine Funktion zur Grundversorgung.

4 Der staatlich anerkannte Luftkurort Waldbrunn zahlte im Jahr 2019 rd. 49.000 Ubernachtungen, die durch-

schnittliche Aufenthaltsdauer liegt bei 3,6 Tagen. Wichtiger Anziehungspunkt fir Gaste und Touristen ist
die Katzenbuckel-Therme mit jahrlich rd. 110.000 Besuchern, dartber hinaus ist Waldbrunn bei Wanderern
und bei Wintersportlern sehr beliebt. Die Gemeinde z&hlt 11 Ubernachtungsbetriebe, darunter das Ferien-
dorf Waldbrunn mit tber 190 Ferienhdusern. Es ist anzunehmen, dass ein Teil der Gaste zur Versorgung
auch auf die Lebensmittelmarkte im Ort, darunter den geplanten Edeka-Markt zurtickgreifen wird.

H Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

% Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.
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Bei der Kaufkraftberechnung fur das Einzugsgebiet ist darlber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau!’ zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
der Gemeinde Waldbrunn mit 99,4 auf einem durchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt
=100,0). In Eberbach liegt die Kaufkraftkennziffer bei 95,1, in Limbach bei 101,1.

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren errechnet sich fiir das Einzugsgebiet des Vorhabens
ein Kaufkraftpotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel von ca. 12,3 Mio. € (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4: Projektrelevante Einwohner- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet
Stadtbereich Einwohner* Einwohner | Kaufkraft Food
(Anteil in %) in Mio. €
la Waldbrunn 4,751 87,9 10,8
Ib Eberbach-Unterdielbach 190 3,5 0,4
Il Limbach-Wagenschwend 462 8,6 1,1
[-11 Einzugsgebiet gesamt 5.403 100,0 12,3

GMA-Berechnungen 2021 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich)

3. Umsatzprognose flir den Lebensmittelmarkt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Mo-
dell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der
erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.'® Somit be-
schreibt das Modell, in welchem Ausmafl das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhan-
denen Kaufkraftvolumens 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 Einzugs-
gebiets generierten Umsdtzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens.

Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorha-
ben ausgeldsten Umsatzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft
dariber, wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich
diese nach dem Markteintritt des Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Um-
satzumverteilungen fur das Vorhaben wird in Kapitel V., 2. ausfihrlich behandelt.

7 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2020. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen

Steuerstatistik berechnet.

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

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktsegment
sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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Fir den geplanten Edeka-Markt ist mit Blick auf die besondere Versorgungsfunktion (einziger
Lebensmittelvollsortimenter in Waldbrunn) ein Marktanteil von max. 30 % im Kerneinzugsge-
biet erreichbar.’® Hohere Marktanteile sind selbst nicht realistisch, da weiterhin davon auszu-
gehen ist, dass Teile der ortlichen Kaufkraft auch an andere Vollsortimentsstandorte (u. a. Ein-
kaufsstandort ,Neuer Weg” in Eberbach mit Kaufland) abflieRen werden. In Zone Il wird ein
Marktanteil von max. 22 — 23 % erwartet. Hier ist bereits von einer etwas geringere Einkaufs-
orientierung an den Vorhabenstandort auszugehen, was sich mit der héheren Distanz i. V. mit
alternativen Einkaufsmoglichkeiten (u. a. Edeka-Markt in Limbach) begriinden l&sst.

Fir Streukunden wird unter Bericksichtigung der zu erwartenden Kundenzuflisse durch Tou-
risten und Besucher der Gemeinde Waldbrunn (u. a. Gaste des Feriendorfes, Waldkatzenbach-
Therme) ein Umsatzanteil von max. 15 % angenommen.

Insgesamt bewegen sich die angesetzten Marktanteile im oberen realistisch erzielbaren Bereich.
Die Umsatzprognose stellt somit ein Maximalwert i. S. eines worst-case-Ansatzes dar.

Folgende Umsatzprognose |asst sich fir den Edeka-Markt mit ca. 1.250 m? VK (inkl. Bickerei)
anhand des Marktanteilkonzeptes ermitteln:?°

Tabelle 5: Umsatz und Marktanteile des Vorhabens (Edeka mit max. 1.250 m? VK)

Kaufkraft | Marktan- Umsatz Umsatz Umsatz | Umsatz-

Einzugsgebiet Food teil Food Food Nonfood* | gesamt | Herkunft

in Mio. € in % in Mio. € | in Mio.€ | in Mio. € in %

Zone la (= Waldbrunn) 10,8 30 3,2 0,6 3,8 76

Zone Ib (= Unterdielbach) 0,4 30 0,1 <0,1 0,1 3

Zone Il (= Wagenschwend) 1,1 22-23 0,2 <0,1 0,3 6

Einzugsgebiet insgesamt 12,3 29 3,6 0,6 4,2 85

Streuumsatze 0,6-0,7 0,1 0,8 15

Insgesamt 4,2-4,3 0,7-0,8 5,0 100

* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt beim Anbieter Edeka ca. 15 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von

mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2021 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Somit lasst sich fur den geplanten Edeka-Markt mit ca. 1.250 m? VK eine Gesamtumsatzleis-
tung von max. 5,0 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 4,2 — 4,3 Mio. € auf den Lebensmit-
telbereich und ca. 0,7 — 0,8 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich (v. a. Drogeriewaren und
andere nahversorgungsrelevante Sortimente).

Bei einer geplanten Verkaufsflaiche von max. 1.250 m? errechnet sich fur den Edeka-Markt
(inkl. Bickerei) eine Flichenproduktivitdt von rd. 4.000 € / m? VK. Die ermittelte Umsatzprog-
nose liegt Uber der durchschnittlichen Raumleistung fiir den Betriebstyp Supermarkt?. Ein

= Im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Supermaérkte einen Marktanteil von knapp 30 % ein, auf

GroRe Supermarkte entfallen ca. 10 %, auf SB-Warenhé&user ca. 12 % (vgl. Definitionen Kapitel I. 3.).

20 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens

= Vgl. Baden-Wirttembergischer Industrie- und Handelskammertag e. V., Struktur- und Marktdaten des Ein-

zelhandels 2018 / 2019 Baden-Wdirttemberg, S. 17. Die durchschnittliche Raumleistung des Betriebstyps
Supermarkt (bis 2.500 m? VK) liegt bei 3.700 € / m? p.a.
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noch héherer Umsatz ist mit Blick auf die Wettbewerbssituation vor Ort sowie der begrenzten
Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale in Waldbrunn nicht realistisch.

4, Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in das zentralort-
liche System einfligen missen. Dabei ist das Zentralitatsgebot / Konzentrationsgebot zu be-
achten (vgl. Kapitel Il.). Dartber hinaus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgrolRprojektes
so bemessen sein, dass deren Einzugsgebiet den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich Uberschreitet (vgl. LEP BW Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1).

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

,Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich
angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbe-
reich der Standortgemeinde wesentlich (iberschreitet. Eine wesentliche Uber-
schreitung ist in der Regel gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Réu-
men aufserhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.”

Die Verflechtungsbereiche sind auf Ebene der Landesplanung fir die Mittel- und Oberzentren
in Baden-Wiurttemberg als sog. Mittelbereiche definiert (vgl. LEP Baden-Wiirttemberg Kapitel
2.5). Eine weitere Ausformung erfahren diese dartber hinaus durch die Regionalplanung. Im
Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (Raumstrukturkarte) werden neben den Mittelberei-
chen auch fiur die Zentralen Orte niedrigerer Hierarchiestufe Verflechtungsbereiche festge-
legt.

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Vor dem Hintergrund der landesplanerischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot wie
folgt bewerten:

# Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst die Gemeinde Waldbrunn (= Verflechtungsbe-
reich des Kleinzentrums). Darliber hinaus ist mit regelmaRigen Einkaufsbeziehungen aus
dem Eberbacher Stadtteil Unterdielbach sowie aus Limbach-Wagenschwend zu rechnen.

#F Die Betrachtung der Umsatzherkunft zeigt, dass der weit Gberwiegende Teil des Umsatzes
(rd. 76 %) mit Kunden aus Waldbrunn generiert wird.?” Weniger als 10 % des Umsatzes
flieRen aus dem Uberortlichen Einzugsgebiet (Eberbach-Unterdielbach, Limbach-Wagen-
schwend) an den Standort zu. Dies unterstreicht die (berwiegende 6rtliche Versorgungs-
funktion des Edeka-Marktes. Der im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg genannte
Schwellenwert wird damit nicht Uberschritten. Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Berlcksichtigt man in diesem Anteil auch die touristische Nachfrage (Feriensiedlung in Waldbrunn) steigt
der Umsatzanteil aus Waldbrunn auf annahernd 90 %.
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V.  Beeintrachtigungsverbot gemaR LEP Baden-Wiirttemberg und Ziel 1.7.2.4 Ein-

heitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes sind die durch das Vorhaben zu erwartenden
prifungsrelevanten versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen zu ermit-
teln. Fir die Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen wird auf
die Daten der Angebots- und Wettbewerbsanalyse zuriickgegriffen (vgl. Kapitel Il.)

1. Umsatzumlenkungen

Mit der Entwicklung von Einzelhandelsobjekten werden i. d. R. Umsatzumverteilungsprozesse
im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen metho-
dischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen, stadtebaulichen und ver-
sorgungsstrukturellen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im
vorangegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kauf-
kraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fir die Bewertung der mog-
lichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbe-
zogene Betrachtung der Auswirkungen

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbe-
werbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravi-
tationsmodells basiert. Im Wesentlichen flielen dabei zwei Parameter ein, welche durch wei-
tere Kriterien erganzt und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

F die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Betriebs-
besatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachengrolle bzw.
den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

# der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

Flr die Bewertung der Projektplanung in Waldbrunn werden hinsichtlich der zu erwartenden

Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

#F Der Edeka-Markt wird am geplanten Standort auf einer Verkaufsflache von max. 1.250 m?
eine Umsatzleistung von max. 5,0 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 4,2 — 4,3 Mio. € auf
den Lebensmittel- und ca. 0,7 — 0,8 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

# Der generierte Umsatz wird in Form von Umsatzumverteilungen hauptsachlich Wettbe-
werber mit gleichwertigen Angebotsformaten betreffen. Hierbei liegt der Fokus auf sog.
,Systemwettbewerbern” von Lebensmittelvollsortimentern, d. h. betriebstypengleiche
oder betriebstypendhnliche Wettbewerber, die das zu untersuchende Sortiment ebenfalls
im Kernsortiment fihren. Dies sind im vorliegenden Fall hauptsachlich andere Lebensmit-
telmarkte (Supermarkte und SB-Warenhéauser, Discounter). Andere Anbieter von Nah-
rungs- und Genussmitteln (z. B. Backereien, Metzgereien, Spezialanbieter, Direktvermark-
ter) sind in der Regel weniger stark bzw. nur in untergeordneter Form von Umsatzumlen-
kungen betroffen, da hier nur partielle Sortimentsiberschneidungen bestehen.
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F Mit zunehmender Distanz werden tendenziell geringere Wettbewerbswirkungen ausge-
[6st. Im Umkehrschluss sind die intensivsten Wettbewerbsbeziehungen mit relativ nahe-
gelegenen und vom Besatz vergleichbaren Wettbewerbsstandorten zu erwarten. Im vor-
liegenden Fall sind daher die Lebensmittelmarkte in Waldbrunn selbst betroffen. Darlber
hinaus werden aber auch Standorte im Umland tangiert, wohin heute ein Teil der ortlichen
Kaufkraft abflieRt (=Kaufkraftriickholung).

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumlenkungen zu erwarten:

Tabelle 6: Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben im Lebensmittelbereich
Umsatz Umsatzumver-
e e Bestand in Mio. € teilung in Mio. €
Waldbrunn
Ortsmitte 0,4-0,5 <<0,1
sonstigen Lagen 6,7—6,8 1,5

Eberbach-Unterdielbach - _

Limbach-Wagenschwend - -

Eberbach? 45,7 1,9
Mudau 7,0 0,3
Limbach 4,0 0,1
Fahrenbach 2,7 <0,1
auBerhalb / Streuumsétze (Touristen) -- 0,4
Insgesamt = 4,2-43

LQuelle: imakomm AKADEMIE 2020; Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Aldi Siid und Lidl im Bebauungsplangebiet
,Neuer Weg”, Eberbach; Gesamtumsatz im Nahrungs- und Genussmittelbereich

GMA-Berechnungen 2021; ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen moglich

n. n. = nicht nachweisbar; UUV = Umsatzumverteilung

2. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Im Ergebnis der zuvor getatigten Annahmen zu den ausgeldsten Umsatzumlenkungen lassen
sich folgende versorgungsstrukturelle sowie stddtebauliche Auswirkungen durch das Vorha-
ben ableiten:

#F 'nWaldbrunn ist mit den hochsten Umsatzumverteilungseffekten durch das Vorhaben zu
rechnen. Insgesamt sind gegeniiber den Anbietern in Waldbrunn Umverteilungeni. H. von
max. 1,5 Mio. € zu erwarten. Bei einer Bewertung der Planungi. S. des § 11 Abs. 3 geht es
jedoch darum zu prifen, ob durch das Vorhaben Ortmitten und zentrale Versorgungsbe-
reiche geschadigt werden und / oder ob die Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde
bzw. im Umland nachhaltig beeintrachtigt werden.

J Festzuhalten bleibt, dass die Ansiedlung eines bislang fehlenden Lebensmittelvollsorti-
menters zu einer deutlichen Verbesserung der Versorgungssituation in Waldbrunn fiihren
wird. Mit Umsatzumverteilungen ist in erster Linie gegenlber den Lebensmitteldiscoun-
tern Penny und Netto zu rechnen, wobei der Penny-Markt in direkter Nachbarschaft zum
Planstandort deutlich starker betroffen sein wird. Die beiden Discounter verfigen zwar
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nicht Gber das gesamte Angebotsspektrum des neuen Edeka-Marktes, sie weisen dennoch
teilweise Sortimentsiberschneidungen zum Lebensmittelvollsortimenter auf. Daher ist
davon auszugehen, dass ein Teil der Kunden, die bislang mangels Alternative auf das An-
gebot der Discounter zuriickgreifen, zukinftig auf den Edeka-Markt ausweichen wird. Die
Lebensmittelmarkte in Waldbrunn sind als leistungsstarke Wettbewerber einzustufen, die
auch von den Ausgaben der Touristen profitieren. Festzuhalten bleibt, dass selbst eine
theoretisch denkbare SchlieRung des Penny-Marktes keine negativen Konsequenzen fir
die Versorgung in Waldbrunn und im speziellen fir die Bewohner im Ortsteil Strimpfel-
brunn nach sich ziehen wiirde. Der Planstandort von Edeka liegt im direkten Umfeld des
Penny-Marktes, weist im Vergleich zu Penny sogar einen besseren Zugang zu den Wohn-
bereichen des Hauptortes Strimpfelbrunn auf. Von einer Verschlechterung der Versor-
gungsqualitat ist selbst im Falle einer Schliefung von Penny daher nicht auszugehen, viel-
mehr wird sich die Versorgungsqualitdt mit dem bislang fehlenden Lebensmittelvollsorti-
menter qualitativ deutlich verbessern (groReres Sortiment, Frischetheken etc.).

F Mit einer SchlieBung des Netto-Marktes in Oberdielbach ist aus gutachterlicher Sicht trotz
splrbarer Umverteilungseffekte nicht zu rechnen. Dies lasst sich insbesondere mit der
Standortlage begriinden. So stellt der Netto-Markt fiir die Bewohner des Ortsteils Ober-
dielbach, aber auch fir Unterdielbach und Schollbrunn, die nachstgelegene (auch fulRlau-
fige) Einkaufsmoglichkeit dar. Aus Waldkatzenbach ist der Netto-Markt genauso schnell
zu erreichen wie der Einkaufsstandort in Strimpfelbrunn. Die Feriendorfsiedlung im Su-
den des Ortsteils Waldkatzenbach liegt sogar teilweise noch im fuRldufigen Nahbereich
(rd. 750 — 1.000 m bzw. 10 — 15 Minuten fuRRlaufige Distanz) des Netto-Marktes. Die Ar-
beitsteilung zwischen den beiden grolReren Ortsteilen hat sich bewahrt und wird auch in
Zukunft bestand haben. Da es sich bei Netto-Marken Discount um eine Discountlinie des
Handelsunternehmens Edeka handelt, sind die durch das Vorhaben ausgeldsten Umver-
teilungen als interne wettbewerbliche Wirkungen einzustufen. Im worst-case ist es denk-
bar, dass sich langfristig nur ein Discounter in Waldbrunn halten kénnte. Sollte dieser
worst-case eintreten, wirde die SchlieBung aber den Penny-Markt betreffen. Wie oben
dargestellt, Gbernimmt Netto alleine schon aufgrund seiner Standortlage eine andere, er-
ganzende Funktion zum geplanten EDEKA-Markt. Mit einer Beeintrachtigung der Versor-
gungsstrukturen in Oberdielbach ist demnach nicht zu rechnen.

# n der Ortsmitte sind mit der Backerei Klotz, der Metzgerei Schmitt sowie einem kleinen
Getrankehandel nur kleinteilige Anbieter zu finden, die im Hinblick auf das Warenangebot
nur teilweise Uberschneidungen zum Planvorhaben aufweisen, sodass nach gutachterli-
cher Einschatzung hier mit deutlich geringeren Umverteilungseffekten zu rechnen ist (rd.
6 %). Die Anbieter sind im Ort gut etabliert, sodass Geschéaftsaufgaben nicht zu befiirchten
sind. Negative stddtebauliche Auswirkungen (i. S. von Leerstandsbildungen in der Orts-
mitte) sind daher auszuschlieRen.

F 'm Uberortlichen Einzugsgebiet (= Eberbach-Unterdielheim, Limbach-Wagenschwend)
sind keine Angebote im Nahrungs- und Genussmittelbereich zu finden. Versorgungsstruk-
turelle und stadtebauliche Auswirkungen sind durch das Vorhaben entsprechend auszu-
schlielRen.
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' 4

' 4

Dariber hinaus wird ein Teil des durch das Vorhaben generierten Umsatzes an Standorten
im Umland umverteilungswirksam werden (=, Kaufkraftrickholung®).

Das Mittelzentrum Eberbach stellt aus Waldbrunn den nachstgelegenen Einkaufsstandort
dar, hier ist zudem der umfangreichste und vielfaltigste Besatz an Lebensmittelanbietern
vorzufinden. Entsprechend ist in Eberbach mit den hochsten Umverteilungen (ca. 1,9 Mio.
€) zu rechnen. Bei einem derzeitigen Umsatz der Betriebe im Nahrungs- und Genussmit-
telbereich i. H. von ca. 45,7 Mio. €2 entspricht dies einer durchschnittlichen Umvertei-
lungsquote von ca. 4 %. Etwas starker betroffen ist der Einkaufsstandort ,Neuer Weg“ (u.
a. Kaufland, Aldi, Lidl im Verbund mit anderen Fachmarkten), der v. a. fir GroBmengen-
bzw. Vorratseinkdufe und wegen der verkehrsglinstigen Lage auch haufig von Pendlern
aufgesucht wird. Demnach missten diese Markte mit einer etwas héheren Umvertei-
lungsquote rechnen, wahrend der Rewe-Markt im Eberbacher Zentrum tendenziell etwas
geringer betroffen sein wird. Die ermittelten Umverteilungsquoten belaufen sich auf max.
5—6 % gegeniber den genannten Einkaufslagen bzw. max. 4 % ggi den anderen Lebens-
mittelméarkten in Eberbach (Penny, Norma). Da es sich bei den Anbietern um leistungs-
starke Wettbewerber handelt, die auch von Kundenzuflissen aus dem Umland profitie-
ren, sind die Umverteilungen in Eberbach als unproblematisch einzustufen. Negative stdd-
tebauliche Auswirkungen oder Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen kénnen aus-
geschlossen werden.

Auch im weiteren Untersuchungsraum sind Beeintrachtigungen der ortlichen Versor-
gungsstrukturen und der stddtebaulich geschiitzten Lagen als Folge des Vorhabens auszu-
schliefen. In Limbach und Mudau, wo mit Edeka Angebote aus dem Lebensmittelvollsor-
timentsbereich bestehenden ist mit Umverteilungseffekten i. H. von max. 3 —4 % zu rech-
nen. Auch in Neckargerach und in Fahrenbach ist mit Umverteilungen zu rechnen, wobei
diese, aufgrund des abweichenden Betriebstyps sowie der vergleichsweise eingeschrank-
ten verkehrlichen Anbindung an den Vorhabenstandort, auf einem niedrigeren Niveau lie-
gen (max. 3 %). Negative Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen sind durch das Vor-
haben in Waldbrunn nicht zu erwarten.

Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumver-
teilungseffekte i. H. von 0,7 — 0,8 Mio. € v. a. gegenliber den anderen Lebensmittelmark-
ten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniber den sonstigen Anbietern in im Un-
tersuchungsraum wirksam werden. Diese verteilen sich auf eine Vielzahl von Betrieben
unterschiedlicher Sortimente, sodass die auftretenden Umsatzumverteilungswirkungen in
der Einzelbetrachtung als minimal einzustufen sind. Nennenswerte Umsatzverluste bei
bestehenden Betrieben sind im Einzelfall nicht zu erwarten.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass durch das Vorhaben weder negative versorgungs-
strukturelle noch stadtebauliche Auswirkungen in Waldbrunn sowie im Umland ausgel6st wer-
den. Das Vorhaben ist vielmehr positiv zu bewerten, da sich die Versorgungsqualitdt mit der
Ansiedlung eines bislang fehlenden Lebensmittelvollsortimenters insgesamt deutlich verbes-
sern wirde. Gleichzeitig trdagt das Vorhaben zu einer Reduzierung langerer Einkaufsfahrten
bei. Damit leistet es einen wichtigen Beitrag zum Abbau verkehrsinduzierter CO,-Emissionen.

23

Quelle: imakomm AKADEMIE 2020; Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Aldi Stid und Lidl im Bebau-
ungsplangebiet ,Neuer Weg”, Eberbach; Gesamtumsatz im Nahrungs- und Genussmittelbereich.
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3. Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben

Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vor-
haben

F das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskernes
(Stadt- und Ortskernes) sowie

# die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf.

Diese Vorgaben werden von der Landes- und Regionalplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2
LEP Baden-Wirttemberg und durch den Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (Ziel 1.7.2.4)
aufgegriffen:

,Einzelhandelsgrofsprojekte diirfen die stddtebauliche Entwicklung, Ordnung und
Funktionsfdhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer Zent-
raler Orte sowie die Nahversorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich nicht we-
sentlich beeintrdchtigen.”

In Bezug auf die Ausnahmeregelung fir Nahversorgungsbetriebe wird ergdnzend folgendes
festgelegt:

,Einzelhandelsgrofsprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschliefs-
lich der Nahversorgung dienen (vgl. Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3)
kommen ausnahmsweise auch an anderen integrierten Standorten in Betracht,
sofern keine schddlichen Wirkungen insbesondere auf ,,zentrale Versorgungsbe-
reiche im Sinne des BauGB” und die verbrauchernahe Versorgung der Standort-
gemeinde sowie anderer Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten sind.”

4, Bewertung des Beeintrachtigungsverbots

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland und den dargestell-
ten Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben hin-
sichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

# Auswirkungen auf das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit zentraler Versor-
gungsbereiche i. S. des BauGB im Untersuchungsraum sind im vorliegenden Fall nicht zu
erwarten.

F 'nWaldbrunn selbst ist festzuhalten, dass gegenlber der Ortsmitte aufgrund des geringen
Angebotes sowie der nur indirekten Konkurrenz der Betriebe des Lebensmittelhandwerks
und des Getrdankehandels nur Gberschaubare Umverteilungseffekte (max. 6 %) zu erwar-
ten sind. Die Anbieter auRerhalb der Ortsmitte, vorwiegend Penny und Netto, werden da-
gegen mit spirbaren UmsatzeinbulRen zu rechnen haben, da sich die Kaufkraftabschop-
fung durch die Neuansiedlung fir diese beiden Anbieter verringern wird. Dabei wird der
Penny-Markt in direkter Nachbarschaft zum Planstandort deutlich starker betroffen sein.
Selbst ein theoretischer Marktaustritt von Penny hatte jedoch keine Beeintrachtigungen
der Versorgungsstrukturen zur Folge. Die verbrauchernahe Versorgung wird in jedem Fall
durch die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters gestarkt. Eine Schliefung des
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Netto-Marktes ist trotz der zu erwartenden Umverteilungseffekte von nicht zu beflrch-
ten. Dies lasst sich mit der besonderen Versorgungsfunktion des Marktes (auch fuBlaufig)
fir den Ortsteil Oberdielbach begriinden. Auch fir die Ortsteile Unterdielbach und Scholl-
brunn stellt der Standort in Oberdielbach die nachstgelegene Einkaufsmoglichkeit dar. Die
Arbeitsteilung mit zwei Lebensmittelstandorten in den gréReren Ortsteilen der Gemeinde
Waldbrunn hat sich lange bewahrt. Da es sich bei Netto zudem um eine Discountlinie des
Handelsunternehmens EDEKA handelt, sind die durch das Vorhaben ausgeldsten Umver-
teilungen auch als interne wettbewerbliche Wirkungen einzustufen. Negative Auswirkun-
gen auf die verbrauchernahe Versorgung sind in der Gemeinde Waldbrunn damit auszu-
schlielRen.

# AuRerhalb des Einzugsgebietes liegen die Umverteilungen auf einem wettbewerblichen
Niveau (max. 6 % in Eberbach bzw. nochmals geringer an allen anderen Standorten im
Untersuchungsraum). Stadtebauliche Auswirkungen oder Auswirkungen auf die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung sind auszuschlieSen.

# Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen im Nichtlebensmittelbereich
werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung zentraler Versorgungsbereiche oder einer
Schadigung der Nahversorgung fihren, da diese sich auf zahlreiche Sortimentsgruppen
und unterschiedliche Betriebe verteilen und in einer Gesamtbetrachtung nur geringe Aus-
malke annehmen werden. Auch hier sind stadtebauliche Auswirkungen i. S. des Beein-
trachtigungsverbotes auszuschlieRen.

Sowohl in Waldbrunn als auch im Umland sind durch das Vorhaben keine negativen stadte-
baulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versor-
gung zu erwarten. Das Beeintrdchtigungsverbot und die in der Ausnahmeregelung fir Nahver-
sorgungsbetriebe enthaltenen Vorgaben werden somit eingehalten. Im Umkehrschluss liegen
somit ebenfalls die Voraussetzungen fir eine Einhaltung des Integrationsgebotes vor.
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VI.  Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Vorhaben /
Planstandort

Ansiedlung eines Edeka-Marktes in Waldbrunn-Strimpfelbrunn
geplant ist eine Verkaufsflache von max. 1.250 m? (inkl. Backerei)

NN N

Standort in verkehrlich gut erreichbarer Lage an der Buchener Stralle
(L524) / Mulbener StraBe im Umfeld des bestehenden Penny-Marktes;
Anschluss an Wohngebiete des Hauptortes, weitere Wohngebietsent-
wicklung im fullaufigen Nahbereich.

Rechtsrahmen 4 Stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungsanalyse nach § 11
Abs. 3 BauNVO

Standortrahmenbedin- Makrostandort: Kleinzentrum Waldbrunn mit rd. 4.750 Einwohnern

gungen

NN

stabile Bevolkerungsentwicklung (+ 0,5 % seit 2011); positive Bevolke-
rungsprognose (Ausweisung neuer Baugebiet u. a. in Striimpfelbrunn
und Milben geplant bzw. in Umsetzung).

Wohngemeinde im landlichen Raum des Odenwaldes (negatives Pend-
lersaldo, geringer Beschéftigtenbesatz)

Tourismusdestination (rd. 49.180 Ubernachtungen im Jahr 2019)
Einzelhandelsstrukturen:

NN N

In der Ortsmitte des Hauptortes Strimpfelbrunn mit wenigen kleintei-
ligen Einzelhandelsbetrieben, darunter eine Apotheke, eine Backerei,
eine Metzgerei und ein Getrankehandel sowie Betrieben des Gastge-
werbes, Dienstleister und 6ffentlichen Einrichtungen (Rathaus).
Strukturprégende Anbieter der Nahversorgung:

Ortsteil Strimpfelbrunn: Penny an der Buchener StralRe (L524)
Ortsteil Oberdielbach: Netto an der HauptstraRe (L524)

Einzugsgebiet und Kauf- |# Das Einzugsgebiet umfasstim Wesentlichen die Gemeinde Waldbrunn.

kraftpotenzial Darlber hinaus ist am Planstandort mit Kunden aus dem Eberbacher
Ortsteil Unterdielbach sowie aus Limbach-Wagenschwend zu rechnen
(= Uberortliches Einzugsgebiet).

# Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 5.403 Personen

4 Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich im Einzugs-
gebiet: ca. 12,3 Mio. €

Umsatzerwartung # max.5,0Mio. €, davon ca. 4,2 —-4,3 Mio. € im Lebensmittelbereich und
ca. 0,7 — 0.8 Mio. € im Nichtlebensmittelbereich (worst-case-Ansatz)

Raumordnerische Bewertungskriterien

Konzentrationsgebot Der Gemeinde Waldbrunn ist gemal Einheitlichem Regionalplan Rhein-
Neckar als Kleinzentrum (Doppelzentrum) eingestuft. Entsprechend ist
das Vorhaben nur dann umsetzbar, wenn es zur Sicherung der Nahver-
sorgung geboten ist und keine negativen Auswirkungen auf Ziele der
Raumordnung zu erwarten sind.

Der geplante grolkflachige Edeka-Markt soll perspektivisch den Betriebs-
typenmix in der Gemeinde Waldbrunn verbessern und durch sein breite-
res Sortiment neben den beiden bestehenden Lebensmitteldiscountern
eine Lucke im Vollsortimentsbereich schlieRen. Das Vorhaben ist als zent-
rale Malnahme zur Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung in
Waldbrunn einzuordnen. Mit einem Angebot nur ausschliefRlich aus dem
Discountbereich ist fir die rd. 5.000 Einwohner zéhlende Gemeinde keine
angemessene Versorgung gegeben. Vergleichbare Kommunen dieser

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES EDEKA-LEBENSMITTELMARKTES IN WALDBRUNN

GroRe (z. B. Mudau) haben haufig ein Angebot aus dem Discount- und
Vollsortimentsbereich. Ein Lebensmittelvollsortimenter fehlt bislang in
Waldbrunn, Kaufkraftabflisse und lange Fahrtwege an Einkaufsstandorte
im Umland sind die Folge. Auch die unterdurchschnittliche Ausstattungs-
kennziffer im Lebensmittelbereich (Verkaufsflachenausstattung in Wald-
brunn liegt mit rd. 337 m? VK je 1.000 EW unter dem Bundesdurchschnitt)
als auch die errechnete Zentralitdt von rd. 67 % lassen noch einen Ent-
wicklungsspielraum zum Ausbau der Nahversorgung erkennen.

Insofern lasst sich festhalten, dass im vorliegenden Fall die im Zentrali-
tdts- bzw. Konzentrationsgebot verankerte Ausnahmeregelung zur Siche-
rung der Grundversorgung greift. Bei dem Edeka-Supermarkt handelt es
sich um einen Nahversorger, der im Wesentlichen der Grundversorgung
der Bewohner von Waldbrunn dient. Sofern nachgewiesen wird, dass das
Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf die Ziele der Raumord-
nung erwarten lasst, ist der geplante groRflachige Edeka-Markt auch im
Kleinzentrum Waldbrunn zuldssig.

Integrationsgebot

Das Integrationsgebot wird eingehalten.

Der Planstandort an der Buchener Stralle / Mulbener Strale ist als Orts-
randlage einzustufen, jedoch mit direktem Anschluss an die Wohnberei-
che des Hauptortes Striimpfelbrunn. Bei einer Suche nach moglichen
Standortalternativen lasst sich festhalten, dass in der kleinstrukturierten
Ortsmitte oder an anderer Stelle im Ortsgebiet Strimpfelbrunn keine
ausreichend grofRen Flachen fir einen Lebensmittelvollsortimenter zur
Verfligung stehen. Der Standort kann trotz Ortsrandlage eine fulRlaufige
Versorgungsfunktion Gbernehmen. Gleichzeitig ist er aber auch aus den
Ortsteilen mit allen Verkehrstragern (Pkw, OPNV) gut zu erreichen. Er er-
weist sich zudem als sinnvolle Ergdnzung zu einer bereits bestehenden
Versorgungslage (Penny).

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst die Gemeinde Waldbrunn (=
Verflechtungsbereich des Kleinzentrums). Dartber hinaus ist am Standort
mit regelmaligen Einkaufsbeziehungen aus dem Eberbacher Stadtteil
Unterdielbach sowie aus Limbach-Wagenschwend zu rechnen.

Die Betrachtung der Umsatzherkunft zeigt, dass der weit iberwiegende
Teil des Umsatzes (rd. 76 %) mit Kunden aus Waldbrunn generiert wird.
Weniger als 10 % des Umsatzes flieen aus dem uberdértlichen Einzugs-
gebiet an den Standort zu. Dies unterstreicht die Uberwiegende 6rtliche
Versorgungsfunktion des Edeka-Marktes. Berlicksichtigt man die touris-
tischen Umsatze (z. B. Feriensiedlung in Waldbrunn) erhoht sich der Um-
satzanteil aus Waldbrunn auf annahernd 90 %.

Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot und die in der Ausnahmeregelung fiir Nah-
versorgungsbetriebe enthaltenen Vorgaben werden eingehalten.
Auswirkungen auf das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit
zentraler Versorgungsbereiche i. S. des BauGB im Untersuchungsraum
sind im vorliegenden Fall nicht zu erwarten.

In Waldbrunn selbst ist festzuhalten, dass gegenliber der Ortsmitte auf-
grund des geringen Angebotes sowie der nur indirekten Konkurrenz der
Betriebe des Lebensmittel-handwerks und des Getrankehandels nur
Uberschaubare Umverteilungseffekte (max. 6 %) zu erwarten sind. Die
Anbieter auRerhalb der Ortsmitte, vorwiegend Penny und Netto, werden
dagegen mit splrbaren UmsatzeinbuRen zu rechnen haben, da sich die
Kaufkraftabschdpfung durch die Neuansiedlung fur diese beiden Anbie-
ter verringern wird. Dabei wird der Penny-Markt in direkter Nachbar-
schaft zum Planstandort deutlich starker betroffen sein. Selbst ein theo-
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retischer Marktaustritt von Penny hatte jedoch keine Beeintrachtigun-
gen der Versorgungsstrukturen zur Folge. Die verbrauchernahe Versor-
gung wird in jedem Fall durch die Neuansiedlung eines Lebensmittelvoll-
sortimenters gestarkt. Eine SchlieBung des Netto-Marktes ist trotz der zu
erwartenden Umverteilungseffekte nicht zu beflirchten. Dies ldsst sich
mit der besonderen Versorgungsfunktion des Marktes (auch fullaufig)
far den Ortsteil Oberdielbach begrinden. Auch fir die Ortsteile Unter-
dielbach und Schollbrunn stellt der Standort in Oberdielbach die nachst-
gelegene Einkaufsmoglichkeit dar. Die Arbeitsteilung mit zwei Lebens-
mittelstandorten in den groReren Ortsteilen der Gemeinde Waldbrunn
hat sich lange bewahrt. Da es sich bei Netto zudem um eine Discountlinie
des Handelsunternehmens EDEKA handelt, sind die durch das Vorhaben
ausgeldsten Umverteilungen auch als interne wettbewerbliche Wirkun-
gen einzustufen. Negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Ver-
sorgung sind in der Gemeinde Waldbrunn damit auszuschliefRen.

Aulerhalb des Einzugsgebietes bewegen sich die ausgeldsten Umsatzum-
lenkungen mit max. 5 — 6 % in Eberbach bzw. nochmals geringeren Wer-
ten an anderen Standorten auf einem wettbewerbsiblichen Niveau. Vor
diesem Hintergrund sind Beeintrachtigungen der 6rtlichen Versorgungs-
strukturen und der stadtebaulich geschitzten Lagen in Folge des Vorha-
bens auszuschliellen.

GMA-Zusammenstellung 2021
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