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Vorbemerkung

Im Dezember 2014 erhielt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH,
Ludwigsburg, von der Fa. INWO GmbH, Sandhausen, den Auftrag zur Erarbeitung einer
Auswirkungsanalyse fir die geplante Ansiedlung eines Supermarkts der Fa. REWE im
Heidelberger Stadtteil Schlierbach. Im Mittelpunkt der Untersuchung stehen die wettbe-
werblichen, versorgungsstrukturellen und stédtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens.

Flr die Bearbeitung vorliegender Auswirkungsanalyse standen der GMA u. a. Daten und
Informationen des Statistischen Bundesamtes, der Statistischen Landesamter Baden-
Wirttemberg und Hessen sowie der GMA zur Verfligung. AuBerdem wurden Informatio-
nen von MB Research (Kaufkraftkennziffern) und von EHI Handelsdaten genutzt. In Er-
ganzung der sekundarstatistischen Daten wurden eine aktuelle Erhebung des relevanten
Angebotsbestands und eine stédtebauliche Bewertung der Einzelhandelslagen im Unter-
suchungsraum durchgefihrt. Samtliche Daten und Informationen wurden von den Mitar-
beitern der GMA nach bestem Wissen und Gewissen zusammengetragen, aufbereitet und
unter Beachtung wissenschaftlicher Grundsétze ausgewertet. Fir die Richtigkeit, Voll-
standigkeit und Aktualitat aller Inhalte Gbernimmt die GMA keine Gewahr. Die GMA ver-
pflichtet sich, die ihr im Rahmen der Erarbeitung der vorliegenden Untersuchung zugelei-
teten Daten und Informationen ebenso vertraulich zu behandeln wie die Aussagen und
Ergebnisse des Berichtes.

Das Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemai § 2 Abs. 2 und § 31 Abs. 2 des Ge-
setzes zum Schutz der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch aus-
zugsweise) Veroffentlichung des Berichtes bedarf der vorherigen schriftlichen Zustim-
mung der GMA und des Auftraggebers und ist nur unter Angabe der Quelle zulassig.

GMA

Gesellschaft far Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, im Mé&rz 2015
BE/SC
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Auf dem Grundstiick des Heidelberger Autohauses Schweikardt an der StraBe Am griinen
Hag (Stadtteil Schlierbach) ist die Ansiedlung eines Supermarkts geplant. In der Diskussi-
on ist ein Markt des Betreibers REWE, fir eine Dimensionierung von ca. 1.700 m? Ver-
kaufsflache (VK), einschlieBlich Backshop, vorgesehen ist. In dieser GrdBe ist das Projekt
als groBflachiges Einzelhandelsvorhaben anzusehen. Geméan § 11 Abs. 3 BauNVO wére
dieses nur in einem Kerngebiet oder in einem Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel
zuldssig, sofern es sich dabei nicht um einen atypischen Fall handelt. Fiir den Standort
wirde daher eine Sondergebietsausweisung erforderlich. Aktuell gilt fir das Grundstiick
der Bebauungsplan ,Schlierbach — Gutleuthofer Feld* von 1958".

Diese Auswirkungsanalyse hat die Aufgabe, vor dem Hintergrund der Standortrahmenbe-
dingungen in Schlierbach sowie der Nachfrage- und Angebotssituation zu prifen, welche
wettbewerblichen, stéddtebaulichen und ggf. raumordnerischen Auswirkungen der Planung
zu erwarten sind. Insbesondere ist darzulegen, ob sich das Vorhaben in die Nahversor-
gungsstruktur der Stadt Heidelberg einfligt oder ob wesentliche Auswirkungen auf zentra-
le Bereiche oder auf die Nahversorgung in Heidelberg oder in anderen Kommunen im
Umland ausgel6st werden.

Im Einzelnen werden in dieser Analyse folgende Untersuchungsschritte bearbeitet:

. Besonderheiten von Supermarkten und des in Schlierbach geplanten Markits

. Beurteilung des Makro- und Mikrostandortes, einschlieBlich der gegenwartigen
Versorgungssituation im Heidelberger Osten und des Standortumfelds

. Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebiets des Lebensmittelmarktes und
Ermittlung der dort vorhandenen projektrelevanten Kaufkraft

. Darstellung der Angebots- und Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Dieser einfache Bebauungsplan weist die Art der baulichen Nutzung nicht aus, jedoch Bau-
fluchten und -grenzen, StraBBen- und Grinflachen.



GMAX

Auswirkungsanalyse Supermarktansiedlung Heidelberg-Schlierbach Beratung und Umsetzung
" Berechnung der Umsatzerwartung anhand des Marktanteilkonzeptes
. Darlegung der von dem Vorhaben ausgelésten Kaufkraftstrome und Umsatzum-

verteilungen

. Untersuchung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen
des Vorhabens

" Prifung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Regelungen des LEP Baden-
Wirttemberg und des Regionalplans der Region Rhein-Neckar

. Zusammenfassung und abschlieBende Bewertung.

2. Rechtliche Grundlagen

2.1 Baunutzungsverordnung

Fir die Beurteilung der Zuldssigkeit von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11
Abs. 3 BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus':

o1 Einkaufszentren,

2. groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesent-
lich auswirken kénnen,

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

sind auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf
die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Na-
turhaushalt.

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt geédndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 / 1548.
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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? Uberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswir-
kungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr
als 1.200 m2 nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GréBe der Gemeinde und ih-
rer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung
und das Warenangebot des Betriebs zu berlcksichtigen.*

2.2 Landes- und Regionalplanung

Zur Beurteilung von EinzelhandelsgroBprojekien sind ergédnzend die landes- und regio-
nalplanerischen Bestimmungen sowie die das Verwaltungshandeln prazisierende Verwal-
tungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Baden-Wrttemberg zur Ansiedlung von Ein-
zelhandelsgroBprojekten (,Einzelhandelserlass) vom 21. Februar 2001 heranzuziehen.
Zentrale Bestandteile der landesplanerischen Beurteilung von EinzelhandelsgroBprojek-
ten sind das Kongruenzgebot und das Beeintrachtigungsverbot (sog. raumordnerische
Kernregelung, vgl. Nr. 3.2 Einzelhandelserlass).

. GeméaB dem Kongruenzgebot muss sich ein groB3flachiges Einzelhandelsvorha-
ben in das zentral6rtliche Versorgungssystem einfligen, d. h. Ausweisungen, Er-
richtungen oder Erweiterungen dirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unter-
zentren geschehen (vgl. Nr. 3.2.1.1 Einzelhandelserlass). Abweichend von dieser
Regel kommen auch Gemeinden ohne zentral6rtlichen Status in Betracht, wenn
dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversor-
gung geboten ist (vgl. 3.2.2.1 Einzelhandelserlass).

Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt dann vor, ,wenn der betriebswirt-
schaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Ver-
flechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich Gberschreitet. Eine wesentli-
che Uberschreitung ist i. d. R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus
Raumen auBerhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.“ (vgl. 3.2.1.4
Einzelhandelserlass).

" Das Beeintrachtigungsverbot untersagt gro3flachige Einzelhandelsvorhaben, die
Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Gefliges und der Funktionsféhigkeit des
zentral6rtlichen Versorgungskerns, Beeintrachtigungen der verbrauchernahen
Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens oder Beeintrachtigungen der stad-
tebaulichen Entwicklung und Ordnung der Standortgemeinde hervorrufen.
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Gemal Einzelhandelserlass liegt eine wesentliche Beeintrachtigung des zentral-
ortlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern) der Standortgemeinde oder eine
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie der verbrau-
chernahen Versorgung im Einzugsbereich dann vor, wenn dort aufgrund des Vor-
habens und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen
(Anhaltswert bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist ein Um-
satzverlust von ca. 10 % im vorhabenspezifischen Sortiment; vgl. 3.2.2.3 Einzel-
handelserlass).

. AuBerdem ist das Integrationsgebot zu beachten (vgl. 3.3.7.2 und 3.3.7.3 LEP).
Danach sollen ,EinzelhandelsgroBprojekte vorrangig an stédtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Neue Einzelhandels-
groBprojekte sollen nur an Standorten mit OPNV-Anbindung realisiert werden.

Der Standort befindet sich im Geltungsbereich der landeribergreifenden Metropolregion
Rhein-Neckar. Der am 15.12.2014 in Kraft getretene ,Einheitliche Regionalplan Rhein-
Neckar” trifft in Kapitel 1.7 zur raumordnerischen Vertraglichkeit von Einzelhandelsgrof3-
projekten &hnliche Festlegungen wie der Einzelhandelserlass:

,»1.7.2.2 Zentralitatsgebot (2):

EinzelhandelsgroBprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Ba-
den-Wdarttemberg in den Unterzentren zulassig. ...

1.7.2.3 Kongruenzgebot (Z):

Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von EinzelhandelsgroB3pro-
jekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren
Verflechtungsbereich sowie auf die zentraldrtliche Funktionsstufe abzustimmen.
Dabei darf der zentral6rtliche Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschritten
werden.

1.7.2.4 Beeintrachtigungsverbot (Z):

EinzelhandelsgroBprojekte dirfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und
Funktionsféahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer zent-
raler Orte sowie die Nahversorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich nicht we-
sentlich beeintrachtigen.

1.7.2.5 Integrationsgebot (2):

EinzelhandelsgroBprojekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten anzusie-
deln. ...

! Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, in Kraft seit 15.12.2014, S. 36 f.



GMAX

Auswirkungsanalyse Supermarktansiedlung Heidelberg-Schlierbach Beratung und Umsetzung

Zusétzlich sollen EinzelhandelsgroBprojekte in der Region Rhein-Neckar folgende Krite-

rien erflllen:

,»1.7.2.7 Erreichbarkeit (G):

Neue Standorte flir EinzelhandelsgroBprojekte sollen mit einem entsprechend der
Gr6Be sowie dem Einzugsbereich des Vorhabens angemessenem offentlichen
Personennahverkehr (OPNV) erreichbar sein.

1.7.3.1 Zentralortliche Standortbereiche fiir EinzelhandelsgroBprojekte (2):

In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wirttembergischen Teilraum in den Unter-
zentren sind EinzelhandelsgroBprojekte in den in der Raumnutzungskarte gebiets-
scharf festgelegten ,Zentralértlichen Standortbereichen fir EinzelhandelsgroBpro-
jekte” anzusiedeln. Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhan-
delsgroBprojekten mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sortimentsliste in der
Begrindung) ist nur in diesen Standortbereichen zulassig.

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschlieBlich
der Nahversorgung dienen (vgl. Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3), kom-
men ausnahmsweise auch an anderen integrierten Standorten in Betracht, sofern
keine schéadlichen Wirkungen insbesondere auf ,zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne des BauGB*" und die verbrauchernahe Versorgung der Standortgemeinde
sowie anderer Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten sind.*'

Als ,Nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente* werden im Regionalplan Rhein-
Neckar in der Erlauterung des Z 1.7.3.3 zum Ersten Lebensmittel und Getrédnke genannt

und zum Zweiten Drogeriewaren und Kosmetikartikel.2

Fir die Stadt Heidelberg ist im Einheitlichen Regionalplan der Region Rhein-Neckar
(2014) als ,zentralortlicher Standortbereich fur EinzelhandelsgroBprojekte (Z)“ ein sehr
groBer Bereich abgegrenzt, der die kompletten Stadtteile Altstadt, Bergheim, Weststadt
und Bahnstadt umfasst und nérdlich des Neckars in Neuenheim noch einen Teil der Berli-
ner StraBe und der BriickenstraBe einschlieBt.?

! Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, in Kraft seit 15.12.2014, S. 37.
2 Vgl. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, in Kraft seit 15.12.2014, S. 46.

Vgl. Abgrenzung des zentralrtlichen Versorgungsbereichs im Einheitlichen Regionalplan
Rhein-Neckar (2014), Raumnutzungskarte — Blatt Ost.
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2.3 Kommunale Einzelhandelssteuerung

Als weitere Grundlagen fiir die Beurteilung des Vorhabens sind das Zentrenkonzept der
Stadt Heidelberg (2006)" und das Nahversorgungskonzept (2013)? heranzuziehen. Das
Zentrenkonzept differenziert Einzelhandelslagen verschiedener Versorgungsfunktionen:

. Einkaufsinnenstadt (= A-Zentrum): zentrale Einkaufslage mit tberértlicher Bedeu-
tung; definiert als Altstadt einschlieBlich Bismarckplatz

. Stadtteilzentren (B-Zentren): Handelsagglomerationen mit teilstadtischen Versor-
gungsfunktionen; ausgewiesen sind 2 B-Zentren (Bergheim / Ostteil; Weststadt /
sudliche Kurflrsten-Anlage)

. Nahversorgungsstandorte (C-Zentren): Einzelhandelskonzentrationen mit erweiter-
ter Nahversorgungsfunktion, teilweise auch Uber den Stadtteil hinaus; ausgewie-
sen sind 9 C-Zentren (Handschuhsheim, Neuenheim, Ziegelhausen, Rohrbach,
Kirchheim, Pfaffenheim, Wieblingen, Boxberg und Emmertsgrund).

Das Nahversorgungskonzept verweist auf ein Nahversorgungsgutachten, in dem beste-
hende Standorte von Nahversorgungseinrichtungen im Stadtgebiet als ,zentrale Bereiche*
abgegrenzt werden. Grundlegende Ziele des Nahversorgungskonzepts sind zum Einen
der Erhalt der integrierten Nahversorgungsangebote und zum Anderen eine Verbesse-
rung der rdumlichen Nahversorgung durch Neuansiedlungen an integrierten Standorten
mit hoher fuBlaufiger Nahversorgungsfunktion.

3. Einordnung des Vorhabens

3.1 Definitionen

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert,
auf der der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zugénglich ist. Hierzu gehdren
nicht nur die tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren

Vgl. GMA: Zentrenkonzept flr die Universitatsstadt Heidelberg, 2006.

Vgl. Stadt Heidelberg, Amt fiir Wirtschaftsférderung und Beschéftigung: Nahversorgungs-
konzept fur Heidelberg; basierend auf: Dr. Donato Acocella: Nahversorgungsgutachten fir
die Stadt Heidelberg, 2012.
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und im AuBenbereich des Gebaudes sondern auch die hierfir erforderlichen Verkehrs-
und Funktionsflachen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone
(inkl. Bereiche zum Einpacken der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials),
Einkaufswagenzone, Leergutautomaten und Windfang." Ausgenommen sind Lager, Sozi-
alrdume, Kunden-WC und Parkierungsflachen, soweit diese als solche genutzt werden.

Zur Einordnung der in Schlierbach geplanten Betriebsform ,Supermarkt” und zur Abgren-
zung gegenuber anderen im Untersuchungsgebiet vertretenen Konzepten des Lebensmit-
teleinzelhandels werden die Definitionen der gangigen Betriebstypen kurz dargestellt:

. ,Kleines Lebensmittelgeschaft:

Ein kleines Lebensmittelgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400
gm Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment an-
bietet.

] Lebensmitteldiscounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Ublichen Ver-
kaufsflache unter 1.000 gm, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood |-
Sortiment sowie ein regelmaBig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood Il fhrt.

. Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit einer Verkaufsflache zwischen
400 und 2.500 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel flhrt
und einen geringen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

. GroBer Supermarkt:

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 2.500 und 5.000 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood |-
und Nonfood II-Artikel fihrt.

] SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von
mindestens 5.000 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel so-
wie ein umfangreiches Nonfood Il-Angebot fiihrt.“?

! Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2014, Kéin 2014, S. 319.
2 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2014, Kéin 2014, S. 317.
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Bezlglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment — bei Lebensmittelmarkten
Nahrungs- und Genussmittel — und ergénzenden Randsortimenten zu unterscheiden.
Nahrungs- und Genussmittel (= ,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren. Als ,Nonfood“ sind Waren defi-
niert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung
wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tier-
nahrung, auch ,Nearfood“ genannt) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsgulter des kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselekt-
ronik, ElektrogroBgerate, Biicher und Presseartikel usw.) unterschieden'. Auch wenn bei
Supermarkten fast ein Viertel der Artikel den Bereichen Nonfood | und Il zuzuordnen sind
(vgl. Tabelle 1), liegt ihr Umsatzschwerpunkt doch klar bei Nahrungs- und Genussmitteln
(rund 90 %). Z&hlt man die Artikelzahlen von Nahrungs- und Genussmitteln und Nonfood
[-Sortimenten zusammen, ergibt sich bei Supermarkten ein Anteil von rd. 92 % an nah-
versorgungsrelevanten Waren. Festzuhalten ist daher, dass der Angebotsschwerpunkt
eindeutig bei nahversorgungsrelevanten Waren liegt.

Tabelle 1:  Typische Sortimentsstruktur von Lebensmittelméarkten

Discounter Supermarkt GroBer Supermarkt

durchschnittliche Artikelanzahl

Hauptwarengruppen absolut in % absolut in % absolut in %
Nahrungs- und Genussmittel 1.584 75 8.760 75 15.740 63
Lebensmittelnahe Sortimente

(Nonfood I, u. a. Gesundheit, 273 13 2.010 17 4.810 19

Kérperpflege, Tiernahrung)

Nichtlebensmittelsortimente
(Nonfood Il, u. a. Textilien,
Zeitungen / Zeitschriften, 264 12 840 7 4.480 18
Elektrowaren, Blumen /
Pflanzen; z. B. Aktionswaren)

Sortimente insgesamt 2121 100 11.610 100 25.030 100

Quelle: EHI Kéln, Sortimentsbreitenerhebung. In: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2014, S. 90 ff.

Im Durchschnitt weisen Supermarkte in Deutschland derzeit eine Verkaufsflache von
rund 960 m? auf. Discounter weisen — wegen der geringeren Artikelzahlen — mit knapp

! Definition nach EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2014, Kéln 2014, S. 319.
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750 m2 VK geringere Flachen als Supermarkte (sog. ,Vollsortimenter®) auf, groBe Super-
markte hingegen mit durchschnittlich 3.415 m? VK deutlich gré3ere Dimensionen.

Gemessen am Umsatz nehmen Discounter mittlerweile die gréBte Bedeutung im deut-
schen Lebensmitteleinzelhandel an (ca. 45 % des Marktvolumens). Auf Supermarkte ent-
fallen ca. 28 % der Umsatze, auf GroBe Supermarkte ca. 9 — 10 %, auf SB-Warenhduser
ca. 14 % und auf (ibrige Betriebsformen (u. a. kleine Lebensmittelgeschafte) ca. 3 —4 % .

3.2 Daten zum Vorhaben in Heidelberg-Schlierbach

Bei dem Planobjekt handelt es sich um einen Supermarkt des Betreibers REWE. Zum
jetzigen Zeitpunkt ist fir das Planobjekt eine GréBe von rd. 1.700 m2 VK zu erwarten (inkl.
einem branchenlblichen Backshop). Bei dieser Dimensionierung ist fir den REWE-Markt
von einem Umsatzanteil von rd. 90 % fir Nahrungs- und Genussmittel und rd. 7 % fir
Nonfood | auszugehen. Diese GréBenordnung ist weder im Durchschnitt der Lebensmit-
teloranche noch im Vergleich mit anderen Supermérkten in Heidelberg ungewdhnlich
grof3. Damit wird die Marktwirkung des geplanten REWE-Supermarkts begrenzt bleiben,
zumal im Untersuchungsraum noch zahlreiche weitere REWE-Markte vorhanden sind.

Zur REWE-Group, zweitgréBter Anbieter im deutschen Lebensmittelhandel, gehéren Le-
bensmittelvollsortimenter und -discounter, Getrdnkemarkte und Baumarkte. Zu den in der
Stadt Heidelberg vertretenen Markten des Lebensmittelvollsortiments gehdren die Ver-
triebslinien REWE City (kleiner Supermarkt mit ca. 500 — 1.000 m? VK, rd. 8.000 Artikel),
REWE (Supermarkt mit ca. 1.000 — 3.000 m2 VK, rd. 10.000 — 25.000 Artikel) und REWE
Center (GroBer Supermarkt mit ca. 3.000 — 5.000 m2 VK, mehr als 45.000 Artikel)®. Im
Durchschnitt erwirtschaften REWE-Mérkte Nettoumsétze von knapp 5 Mio. € je Markt®.

Quelle: Bundesverband des deutschen Lebensmittelhandels: Umséatze der Lebensmittel-
geschéfte in Deutschland (2012), aus: http://www.bvlh.net/infothek_daten-fakten.html#
jfmulticontent_c735-2; abgerufen am 15.01.2015.

Quelle: REWE Markt GmbH, aus: https://www.rewe.de/service/unternehmen/alles-ueber-
rewe.html; abgerufen am 15.01.2015.

8 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2014, S. 258; GMA-Berechnungen.
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Il Standortbeschreibung und Standortbewertung

1. Makrostandort Heidelberg

Die Stadt Heidelberg ist mit rund 152.100 Einwohnern' nach Mannheim und Ludwigsha-
fen drittgréBte Stadt im hochverdichteten Kernraum der Metropolregion Rhein-Neckar. Die
GroB3stadt am unteren Neckar ist kreisfrei und wird von dem Rhein-Neckar-Kreis (mit rund
531.000 Einwohnern bevdlkerungsstarkster Landkreis in Baden-Wirttemberg), dem
Landkreis BergstraBe (rd. 262.300 EW, bereits Hessen) und dem Stadtkreis Mannheim
(rd. 296.700 EW) umrahmt® .

In der Landes- und Regionalplanung ist Heidelberg innerhalb der Region Rhein-Neckar
als Oberzentrum ausgewiesen. Fir die umliegenden Gemeinden Dossenheim,
Schriesheim, Wilhelmsfeld, Heddesbach, Heiligkreuzsteinach, Schénau, Neckargemdind,
Wiesenbach, Bammental, Gaiberg, Leimen, NuBloch, Sandhausen und Eppelheim Uber-
nimmt Heidelberg zugleich auch mittelzentrale Versorgungsfunktionen.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung Heidelbergs erfolgt i. Wes. durch die Autobahnen
A 5 (Frankfurt — Karlsruhe) und A 656 (Mannheim — Heidelberg). Als weitere wichtige
Uberdértliche Verkehrsachsen sind die BundesstraBen B 3 (Frankfurt — Karlsruhe), B 37
(Mannheim — Eberbach) und B 535 (Schwetzingen — Heidelberg) hervorzuheben. Landes-
und KreisstraBen stellen weitere Verbindungen in die Nachbarorte Dossenheim, Neckar-
gemind, Gaiberg, Leimen, Sandhausen, Eppelheim, Plankstadt und Edingen-
Neckarhausen her. Im Schienenverkehr ist Heidelberg sowohl mit Fernbahnen (ICE, IC,
EC) wie auch mit Regionalbahn- und S-Bahnen aus dem Rhein-Neckar-Raum gut er-
reichbar. Diverse StraBenbahn- und Stadtbuslinien sowie eine Bergbahn erschlieBen zu-
satzlich das Stadtgebiet.

Mit derzeit rd. 84.000 Arbeitsplatzen, darunter rd. 85 % im Dienstleistungssektor, ist Hei-
delberg einer bedeutendsten Arbeitsstandorte der Region und verfigt zudem Uber

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz,
Stand 31.12.2013. Die Zahlen des Statistischen Landesamts weichen von denen der Stadt
Heidelberg etwas ab.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wdirttemberg, Hessisches Statistisches Lan-
desamt, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stand 31.12.2013.
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einen groBen Pendleriiberschuss (ca. 58.200 Einpendler gegeniber ca. 18.400 Auspend-
lern)'. Auch die ansassigen Hochschulen, Bildungsstatten, Kliniken, Gesundheitseinrich-
tungen, Behérden (Sitz des Landratsamtes des Rhein-Neckar-Kreises) sowie das
Kulturangebot tragen dazu bei, dass ganz erheblichen Pendler- und Besucherverflech-
tungen mit dem Umland vorliegen. Zudem besteht in der Stadt Heidelberg als weltbe-
kannter historischer Universitatsstadt und Kongressdestination ein hohes Aufkommen
an Ubernachtungsgasten (2013 rd. 1,2 Mio. Ubernachtungen?).

Der Einzelhandelsstandort Heidelberg befindet sich wegen der geringen Entfernungen
zu anderen Ober- und Mittelzentren im Rhein-Neckar-Raum in einer intensiven Wettbe-
werbsauseinandersetzung. Insgesamt dirfte der Heidelberger Einzelhandel im Jahr 2014
rd. 1,1 Mrd. € Umsatz erzielt haben, die Zentralitat betragt ca. 128,4°. Das Kaufkraftniveau
liegt mit einem Wert von 101,2 geringfligig Giber dem Bundesdurchschnitt (100,0)*.

Das Bevoélkerungsaufkommen in der Stadt Heidelberg ist in den letzten 20 Jahren kon-
tinuierlich gewachsen. Im regionalen Vergleich entwickelte sich die Einwohnerzahl Hei-
delbergs deutlich positiver als im Umland (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Heidelberg im regionalen Ver-

gleich 2013 — 2003

Einwohner im Jahr Entwicklung 2013 — 2003
Kreis bzw. Region 2013 2003 absolut relativ
Heidelberg 152.113 142.959 9.154 6,4%
Mannheim 296.690 308.353 -11.663 -3,8%
Rhein-Neckar-Kreis 531.013 531.649 -636 -0,1%
Landkreis Bergstraf3e 262.322 265.852 -3.530 -1,3%
Region Rhein-Neckar 1.121.400 1.133.881 -12.481 -1,1%
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W rttemberg, Hessisches Statistisches Landesamt, Stand jeweils

31.12., nur Einwohner mit Hauptwohnsitz; GMA-Berechnungen

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand 30.06.2013, nur sozialversicherungspflichtige
Arbeitsplatze.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand 2013, nur Ubernachtungsbe-
triebe mit mehr als 8 Betten.

Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg und CIMA Beratung + Management
GmbH / BBE Handelsberatung GmbH, Miinchen, 2014.

4 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Niurnberg, 2014.
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Auch far die kommenden Jahre ist noch mit einer Fortsetzung des positiven Einwohner-
trends zu rechnen. So geht die Bevélkerungsvorausrechnung des Statistischen Lan-
desamts Baden-Wirttemberg fir die Stadt Heidelberg noch bis etwa 2025 von Einwoh-

nerzunahmen aus.

Das Heidelberger Stadtgebiet umfasst 15 Stadtteile, die ihrerseits noch in Stadtviertel
untergliedert sind. Das Stadtgebiet erstreckt teils in die Oberrheinische Tiefebene, teils
entlang der Hange des Odenwalds (v. a. im Osten, Nordosten und Sidosten). Die Sied-
lungsstruktur der Stadt wird besonders vom Neckar gepragt. Eine Uberquerung des Ne-
ckars fur den StraBenverkehr ist im Stadtgebiet nur auf 4 Briicken mdglich (ohne Auto-
bahnbriicke der A 5). Zu den innerstadtischen Hauptverkehrsachsen gehéren in Nord-
Sid-Richtung die B 3 und in West-Ost-Richtung die B 37. Jedoch flihren die vorhandenen
topografischen und stadtebaulichen Barrieren im Stadtgebiet (eingeschrankte Uberque-
rungsmaoglichkeiten Gber den Neckar, enge Siedlungsméglichkeiten im Neckartal, Durch-
fahrtsverbot durch die Altstadt) als auch das hohe Maf an Uberdrtlichem Verkehr (z. B.
Pendler) im Stadtgebiet dazu, dass besonders die Hauptverkehrsachsen in Heidelberg
teilweise stark verkehrsbelastet sind.

2. Mesostandort Schlierbach

Der Stadtteil Schlierbach befindet sich im 6stlichen Teil von Heidelberg am Sudufer des
Neckars, der hier einen groBen Bogen macht. Im Norden grenzt Schlierbach an den
Stadtteil Ziegelhausen, im Westen an die Altstadt und im Osten an die Stadt Neckarge-
mund (rd. 5 km entfernt). Derzeit leben knapp 3.300 wohnberechtigte Einwohner im Stadt-
teil Schlierbach, davon etwa je die Halfte in den Stadtvierteln Schlierbach-West und -Ost'.

Das Siedlungsgebiet von Schlierbach ist in alle Richtungen stark begrenzt, nach Stden
und Westen hin von bis zu 500 m hohen, waldbestandenen Bergen, im Norden und Osten
vom Neckar. Somit erstreckt sich der Stadtteil in West-Ost-Richtung tber eine Distanz
von rd. 5 km, in Nord-Sud-Richtung hingegen nur zwischen ca. 150 und 600 m. Das Sied-
lungsgebiet ist ganz Uberwiegend von Wohngebieten gepragt, die bandartig an den Ber-

Quelle: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik Heidelberg: Heidelberger Datenatlas, Stand
31.12.2013; Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz.
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gen entlang des Neckartals und Schlierbachtals liegen, aber nicht alle miteinander ver-
bunden sind und jeweils nur geringe Einwohnerzahlen aufweisen.

Die Universitatsklinik fir Orthopadie und Unfallchirurgie sowie das damit verbundene Be-
rufsbildungswerk am @&stlichen Ende Schlierbachs ist der bedeutendste Arbeitgeber in
dem Stadtteil. Wegen der topografisch unglnstigen Situation und des Mangels an eben-
erdigen unbebauten Grundsticken haben sich im Stadtteil Schlierbach keine Gewerbe-
oder Sondergebiete entwickelt. Wegen der geringen Einwohnerverdichtung sind im Stadt-
teil auch praktisch keine Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Entsprechend deutlich formu-
liert das Heidelberger Nahversorgungskonzept: ,Schlierbach verfligt damit nicht Gber ein
grund- / nahversorgungsrelevantes Angebot und ist deutlich unterversorgt*.

Alle zufihrenden Verkehrswege nach Schlierbach verlaufen entlang des Neckars. Einzig
durchgehende Verkehrsachse im Stadtteil ist die B 37 (Schlierbacher LandstraBe), die als
BundesstraBe zwischen Heidelberg und Neckargemlnd teilweise vierspurig ausgebaut
ist. Parallel hierzu verlauft die Bahnstrecke zwischen Heidelberg und Neckargemind. In
Hbhe des Bahn-Haltepunkts Schlierbach / Ziegelhausen (Regionalbahn-, S-Bahn- und
Busverbindungen nach Heidelberg und Neckargemiind) befindet sich die Ziegelhduser
Briicke, die 6stlichste Briicke im Heidelberger Stadtgebiet, die als L 534a die Stadtteile
Schlierbach und Ziegelhausen bzw. die B 37 und die L 534 verbindet.

Der Stadtteil Ziegelhausen liegt in der Talsohle des Neckars bzw. des einmindenden
Steinbachs und Peterstaler Bachs und wird rundherum von Bergen bzw. dem Neckar um-
grenzt. In dem gesamten Stadtteil leben rd. 9.400 Einwohner, davon ca. 4.300 in Ziegel-
hausen-Ost, knapp 4.100 im Stadtviertel Ziegelhausen-West und ca. 1.000 in Peterstal®.

Verkehrlich ist der Stadtteil Ziegelhausen Uber die L 534 (In der Neckarhelle — Kleinge-
munder StraBe) sowohl von Heidelberg (angrenzender Stadtteil Neuenheim) als auch von
Neckargemiind (angrenzender Stadtteil Kleingemiind) aus gut erreichbar. Die Ziegelhau-
ser Bricke stellt eine wichtige Verbindung zur B 37 und zum Bahnhof Schlierbach / Zie-
gelhausen dar. AuBerdem ist der Stadtteil Uber die Peterstaler StraBe (L 596) mit der ca.
8 km nérdlich befindlichen Gemeinde Wilhelmsfeld verbunden.

Quelle: Stadt Heidelberg, Amt fir Wirtschaftsférderung und Beschéftigung: Nahversor-
gungskonzept fir Heidelberg; S. 44.

Quelle: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik Heidelberg: Heidelberger Datenatlas, Stand
31.12.2013; Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz (= Wohnberechtigte).
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Das C-Zentrum Ziegelhausen (bzw. der ,zentrale Bereich Ziegelhausen®) umfasst die alte
Ortsmitte entlang der Kleingemunder StraBBe, zwischen der Peterstaler StraBe und dem
Hahnbergweg, sowie den sudlichen Teil der Peterstaler StraBe bis zur Hirtenaue (Ab-
grenzung entsprechend dem Nahversorgungsgutachten Heidelberg'). In diesem ca. 650
m langen Abschnitt sind u. a. Einzelhandelsbetriebe, Dienstleister, Arzte, gastgewerbliche
Betriebe, eine Bankfiliale, eine Postagentur, eine Grundschule, ein Kindergarten, eine
AuBenstelle der Heidelberger Stadtverwaltung (Birgeramt Ziegelhausen / Schlierbach)
sowie ein Platz fir den Wochenmarkt vorhanden. Der Einzelhandelsbesatz im C-Zentrum
umfasst wegen der historischen Baustrukturen zwar ausschlieB3lich kleinflachige, inhaber-
geflhrte Betriebe, jedoch einen breiten Branchenbesatz (u. a. Supermarkt, Lebensmittel-
geschaft, Naturkosthandel, Obst- und Gemusegeschaft, Weinhandel, 4 Backereien, 2
Metzgereien, Drogerie, 2 Apotheken, Floristik, Buchhandel). Wegen der geringen Stra-
Benbreite ist die Kleingeminder StraBe grdBtenteils verkehrsberuhigt und zudem nur von
West nach Ost befahrbar. Parkierung ist an der Kleingeminder StraBe nur eingeschrankt
maoglich, u. a. auf drei kleinen 6&ffentlichen Parkplatzen in den Randbereichen.

3. Mikrostandort Am griinen Hag

Der Planstandort fir den vorgesehenen Supermarkt liegt im éstlichen Teil des Stadtteils
Schlierbach an der StraBe Am grinen Hag. Auf dem anndhernd ebenen Vorha-
bengrundstiick ist bislang ein Autohaus (Reparatur, Verkauf) ansassig. Nach Stiden hin
wird das trapezférmige Grundstiick von der Bahntrasse Heidelberg — Neckargem(nd be-
grenzt. Parallel zur StraBe Am griinen Hag, in geringer Entfernung hierzu, verlauft die
Schlierbacher LandstraBe (B 37), nérdlich davon der Neckar. Wegen der straBB3enbeglei-
tenden Begrinung ist der Standort von der BundesstraBe aus aber nur eingeschrankt
einsehbar.

Die StraBe Am grinen Hag ist in ihrem weiteren Verlauf mit alteren mehrgeschossigen
Wohngeb&uden bestanden; am 6stlichen Ende befindet sich eine Kindertagesstatte. Als
Sackgasse ist sie somit quasi als abgeschlossenes Wohngebiet zu betrachten.

Vgl. Dr. Donato Acocella: Nahversorgungsgutachten fiir die Stadt Heidelberg, S. 112.
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Es gibt eine FuBgéangertberquerung vom Wohngebiet Am griinen Hag Uber die Bahntras-
se zu den Wohngebieten stdlich der Bahn (Gebiet Gutleuthof). Nérdlich der Bundesstra-
Be liegt auf einem schmalen Uferstreifen am Neckar ein Campingplatz'; dieser ist mit ei-
ner FuBgangerunterfihrung unter der BundesstraBe mit der StraBe Am griinen Hag ver-
bunden.

Verkehrlich ist der Planstandort Uber die Schlierbacher LandstraBe (B 37) aus dem Stadit-
teil Schlierbach sehr gut zu erreichen. Die in diesem Abschnitt vierspurig ausgebaute
BundesstraB3e ist stark befahren, jedoch nicht stautrachtig. In Héhe der Einmindung Am
grinen Hag befinden sich Ampelanlagen und Abbiegespuren von der Bundesstral3e, so-
dass die Zu- und Abfahrt zum Planstandort problemlos méglich ist. Eine Bushaltestelle
(Linie 35 Heidelberg — Neckargemiind) ist in ca. 100 m Entfernung in Héhe des Camping-
platzes eingerichtet. Etwa 400 m westlich des Planstandorts liegt die Ziegelhauser Bri-
cke, Uber die der Stadtteil Ziegelhausen und die L 534 erreicht werden kénnen.

In Héhe der Ziegelhduser Bricke befinden sich der Bahn-Haltepunkt ,Schlierbach / Zie-
gelhausen” sowie eine Bushaltestelle. Der Bahn-Haltepunkt ,Orthopéadische Klinik® liegt
ca. 600 m entfernt im Osten des Standorts. FuBganger und Radfahrer kénnen den Plan-
standort Uber straBenbegleitende FuB- und Radwege entlang der Schlierbacher Land-
straBBe erreichen. Aus den stdlichen Wohngebieten kommend gewéahren eine Unterfiih-
rung und eine FuBgangerbriicke zusatzliche Querungsmdglichkeiten Uber die Bahn.

Auch aus dem Ubrigen Stadtgebiet Heidelbergs und aus Neckargemiind erméglicht die
BundesstraBBe bzw. die Bahn-, S-Bahn- und Busverbindungen eine problemlose Anfahrt
zum Planstandort, allerdings betragt die Entfernung von dort in die Heidelberger Altstadt
und in das Zentrum von Neckargemund bereits jeweils 4 — 5 km.

In stéadtebaulicher Hinsicht ist der Standort wegen seiner unmittelbaren Nachbarschaft zu
Wohnhausern und der guten OPNV-Anbindung als stadtebaulich integriert einzustufen.
Damit kann der Standort Nahversorgungsfunktionen fiir die benachbarten Wohngebiete
im bislang deutlich unterversorgten Stadtteil Schlierbach tbernehmen.

Einziger Campingplatz in Heidelberg, gedffnet von April bis Oktober, ca. 110 Stellplatze.
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4. Zusammenfassende Standortbewertung

Als wesentliche positive und negative Standorteigenschaften fir den geplanten Super-

markt sind zu nennen:

Positive Standortfaktoren

+ glnstige Grundstlickseigenschaften (ausreichend grof3, topografisch eben, gute
Anfahrbarkeit, ausreichende Stellplatzzahl)

+ gute verkehrliche Erreichbarkeit mit dem Pkw und dem OPNV

+ fuBlaufige Erreichbarkeit aus den &stlichen Wohnlagen des Stadtteils (= Nahver-
sorgungsfunktion)

+ positive Bevdlkerungsprognose fir die Standortkommune Heidelberg

+ geringe Konkurrenzdichte an Lebensmittelméarkten im Bereich Schlierbach / Zie-
gelhausen

+ betrachtliche Streukundenpotenziale durch Lage an der B 37 und die N&he zur

Ziegelhauser Bricke (Verbindung nach Ziegelhausen, Peterstal und Wilhelmsfeld)
und zur Orthopadischen Klinik

Negative Standortfaktoren

- topografisch unglinstige Siedlungsstruktur des Stadtteil Schlierbach ohne hohe
Bevdlkerungsverdichtung

- Solitarstandort ohne Agglomerationsvorteile, kein eingeftihrter Handelsstandort

- stark besetzte Konkurrenzstandorte von Lebensmittelmérkten in Heidelberg-
Bergheim/-Weststadt und Neckargemind.

Zusammenfassend sind aus betriebswirtschaftlicher Sicht die Standortbedingungen fur
die Etablierung eines REWE-Supermarkts am Standort Am griinen Hag / Schlierbacher
LandstraBe im Heidelberger Stadtteil Schlierbach als gut zu bewerten, vor allem wegen
seiner gunstigen Flacheneigenschaften, der guten verkehrlichen Erreichbarkeit und der
geringen Konkurrenzdichte an Lebensmittelmérkten im Bereich Schlierbach / Ziegelhau-
sen. Auf der anderen Seite bringt das hohe Bevdlkerungsaufkommen im Verdichtungs-
raum Heidelberg auch eine hohe Wettbewerbsintensitat mit sich, sodass die raumliche
Ausstrahlung des Marktes begrenzt bleiben wird.
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Aus versorgungsstruktureller Sicht ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem
Standort zwar nicht um einen etablierten Versorgungsplatz im stadtischen Angebotsgefi-
ge bzw. im Nahversorgungskonzept der Stadt Heidelberg handelt. Wegen seiner integrier-
ten Lage in einem Wohngebiet kann der Lebensmittelmarkt jedoch Nahversorgungsfunk-
tionen fir den ansonsten véllig unterversorgten Stadtteil Schlierbach austiben. Nachricht-
lich zu erwéhnen ist auch der Bedarf der Gaste des nahegelegenen Campingplatzes.

Aus stadtebaulicher Sicht ist auf die integrierte Lage des Planstandorts im Staditteil
Schlierbach, im Anschluss an Wohngebiete, zu verweisen. Zwar ist der Standort als pri-
mar Autokunden-orientiert einzustufen, jedoch wird das fuBBlaufige Umfeld ausschlieBlich
durch Wohnnutzungen bestimmt, fir die der Standort Nahversorgungsfunktionen Uber-
nimmt. Zudem ist der Standort auch mit éffentlichen Verkehrsmitteln (Bus, S-Bahn, Bahn)
gut erreichbar und verfugt Uber eine Bushaltestelle in unmitteloarer Néhe. Die zum Plan-
standort fihrende Schlierbacher LandstraBe ist als leistungsféhige Verkehrsachse einzu-
stufen, auch die ZufahrtsstraBe Am grinen Hag noch im ausreichenden Mafe. Die klein-
raumige ErschlieBung des Grundsticks ist gesichert, die Zufahrt fir Kunden und Liefer-
fahrzeuge von der Schlierbacher LandstraBe durch Abbiegestreifen und Beampelung
problemlos mdglich.

Positiv hervorzuheben ist schlieBlich die Weiternutzung eines bereits bebauten Areals,

sodass durch das Vorhaben keine zusétzlichen Flachen verbraucht werden und Beein-
trachtigungen des Stadtbilds unwahrscheinlich sind.
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lll. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet und Bevélkerung

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes stellt die wesentliche Grundlage zur Ermittlung des
Bevdlkerungspotenzials und der damit zur Verfligung stehenden Kaufkraft fir den geplan-
ten Lebensmittelmarkt dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Be-
reich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelméaBig
aufsuchen.

Bei der Abgrenzung des relevanten Einzugsgebietes wurden v. a. folgende Einflussfakto-
ren berlcksichtigt:

. voraussichtliche Marktreichweite des Planobjekts, unter Berlicksichtigung des Be-
triebstyps, seiner Standortqualitéten, Leistungsfahigkeit, Bekanntheit, Sortiments-
struktur und geplanten Verkaufsflachen-Dimensionierung sowie des Bewerbungs-
konzepts des Unternehmens

. spezielle Lage, Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit des Standortes fiir poten-
zielle Kunden im Untersuchungsraum, unter Berlcksichtigung verkehrlicher, topo-
grafischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

. projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (u. a. Lage anderer
REWE-Filialen)
. Attraktivitat des Makrostandorts, Pendlerbeziehungen und generelle Einkaufsori-

entierungen im Untersuchungsraum

. Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswer-
te)'.

Neben der zunehmenden Distanz zum Planstandort sind es in erster Linie andere Super-
markte, die die Marktreichweite des Planobjekts im Umland begrenzen (vgl. hierzu auch
Wettbewerbsbewertung in Kap. 1V). Das Einzugsgebiet beschrankt sich daher im We-
sentlichen auf Schlierbach und Ziegelhausen. Insgesamt leben im derart abgegrenzten
Einzugsgebiet derzeit ca. 12.640 Einwohner (vgl. auch Tabelle 3).

! Die GMA hat in Deutschland bereits mehrere hundert Verbraucherbefragungen durchgefihrt,

so dass zum Verbraucherverhalten aussagefahige Erkenntnisse vorliegen.
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Karte 3:

Einzugsgebiet des projektierten REWE-Supermarkts in Heidelberg-Schlierbach
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Um Unterschiede in der Einkaufsintensitat zu berlcksichtigen, wurde das Einzugsgebiet
in Zonen unterteilt. Zone | umfasst das Stadtviertel Schlierbach-Ost, dessen Bewohner
den Standort fuBlaufig erreichen kénnen. Als Zone Il ist das Stadtviertel Schlierbach-West
zu benennen, wo ebenfalls kein Lebensmittelmarkt vorhanden ist. Als Zone Ill wird der
Stadtteil Ziegelhausen eingestuft, dessen Bewohner Uber die Ziegelhduser Briicke den
Standort des Supermarkts in kurzer Distanz erreichen kénnen. Da in Ziegelhausen jedoch
eigene Lebensmittelanbieter vorhanden sind, sind geringere Einkaufsverflechtungen zum

Planstandort zu erwarten.

Wegen der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Standorts und seiner prominenten
Lage an der B 37 werden auch aus den umliegenden Kommunen teilweise Einkaufsbe-
ziehungen zum Planstandort auftreten (z. B. durch Arbeitspendler aus Neckargemuiind,
Schénau oder Wilhelmsfeld). Zusétzlich sind Touristen, z. B. von den nahen Camping-
platzen (Schlierbach, Neckargemlind-Haide und -Friedensbriicke), anzufiihren. Diese
werden im weiteren Verlauf der Analyse als sog. Streukunden beriicksichtigt.

2. Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft wird flr die
untersuchungsrelevanten Sortimente vorgenommen. Dabei werden aktuelle Daten des
Statistischen Bundesamtes und GMA-Kaufkraftwerte zugrunde gelegt. Die einzelhandels-
relevanten Ausgabebetrage in Deutschland insgesamt (inkl. Apotheken und Lebensmittel-
handwerk) betragen nach GMA-Berechnungen derzeit ca. 5.247 € pro Jahr und Kopf der
Wohnbevélkerung. Auf Nahrungs- und Genussmittel entfallen davon rund 36 %, d. h. etwa
1.870 € p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Ein-
kommensniveau (Kaufkraftniveau) zu bertcksichtigen. Das 6rtliche Kaufkraftniveau in der
Stadt Heidelberg liegt mit einem Wert von 101,2 leicht Gber dem Bundesdurchschnitt
(100,0), bleibt allerdings etwas unter dem regionalen Durchschnitt (z. B. Neckargemiind
107,9, Wilhelmsfeld 105,2, Neckarsteinach 104,5, LK Rhein-Neckar-Kreis 105,0). Inner-
halb von Heidelberg unterscheiden sich die Kaufkraftwerte relativ stark. Das hochste
Kaufkraftniveau liegt im Stadtteil Neuenheim vor (119,2), das niedrigste im Stadtteil Kirch-
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heim (92,5). Fir Schlierbach und Ziegelhausen wird ein relativ hoher Kaufkraftkoeffizient
von 109,1 angegeben. '

Unter BerUcksichtigung dieser Faktoren steht damit fir den projektierten REWE-Markt Am
grinen Hag in Schlierbach in seinem Einzugsgebiet ein vorhabenrelevantes Kaufkraft-
potenzial von ca. 25,8 Mio. € im Nahrungs- und Genussmittelbereich zur Verfligung (vgl.
Tabelle 3).

Tabelle 3:  Projektspezifische Einwohner- und Kaufkraftpotenziale im Einzugs-
gebiet des projektierten Supermarkts in Heidelberg-Schlierbach

Einzugsgebiet nach Zonen Einwohner (lf:li\ll::gaét)
Zone | Schlierbach-Ost ca. 1.690 3,5
Zone | Schlierbach-West ca. 1.590 3,2
Zone Il Ziegelhausen-Ost, Ziegelhausen-West, Peterstal ca. 9.360 19,1
Zonen | -1l Einzugsgebiet gesamt ca. 12.640 25,8

Quelle: Heidelberger Datenatlas, Stand 31.12.2013 (Wohnberechtigte); GMA-Berechnungen (ca.-Werte
gerundet)

! Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Niurnberg, 2014.
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IV. Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

1. Relevante Angebotssituation im Einzugsgebiet

Zur Bewertung der Wettbewerbssituation wurde von der GMA im Januar 2015 der Le-
bensmitteleinzelhandel im Untersuchungsraum erhoben. Als Wettbewerber fir das Plan-
objekt gelten grundsétzlich alle Ladengeschafte, in denen Warengruppen angeboten wer-
den, die Uberschneidungen mit den Hauptsortimenten des zur Erweiterung anstehenden
Lebensmittelmarktes aufweisen.

Im Stadtteil Schlierbach sind seit Langem keine spezialisierten Lebensmittelanbieter
mehr vorhanden. Es besteht lediglich die Mdglichkeit, im Café Schlierbacher Schiff und im
Flowershop am Bahnhof Backwaren und Getréanke im AuBBer-Haus-Verkauf zu erwerben.

Im Stadtteil Ziegelhausen sind folgende Lebensmittelméarkte hervorzuheben (vgl. auch
Karte 4 auf S. 26):

(1) Aldi, Kleingemiinder StraBe; moderner und leistungsféhiger Lebensmitteldiscoun-
ter mit groBzlgigen Parkmdglichkeiten, Solitédrlage unmittelbar an der Siedlungs-
grenze, Nahversorgungsfunktionen flr das 6stliche Stadtteilgebiet

(2) Nah & gut Bischoff, In der Neckarhelle; Supermarkt inkl. K&U-Backshop in der
Vorkassenzone, hinreichend leistungsfahiger Kleinflachenanbieter mit ausreichen-
den Parkplatzkapazitaten, Lage am westlichen Rand des C-Zentrums Ziegelhau-
sen in verkehrsgunstiger Position, Nahversorgungsfunktionen v. a. fir die zentra-
len Teile des Stadtteils Ziegelhausen

Weiterhin sind in Ziegelhausen kleine Lebensmittel-, Naturkost-, Obst- und GemUiseanbie-
ter, ein Getrankemarkt, ein Weinfachgeschéafte, sowie diverse Betriebe des Lebensmittel-
handwerks (Backer, Metzger) vorhanden.

Im zentralen Bereich Ziegelhausen (Kleingemiinder StraBe und Sidteil der Peterstaler
StraBBe; entsprechend dem C-Zentrum Ziegelhausen) befinden sich auBer dem Nah&gut-
Markt derzeit 3 Lebensmittelgeschéfte (Jakobi, Bio Basis, Vitaminhaus), ein Weingeschaft
sowie 4 Béackerei- und 2 Metzgereifilialen. Der Bestand im Nahrungs- und Genussmittel-
bereich im C-Zentrum Ziegelhausen summiert sich auf rd. 640 m? VK.
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Insgesamt wurden bei der GMA-Erhebung im Januar 2015 in den Stadtteilen Ziegelhau-
sen und Schlierbach bei Anbietern von Nahrungs- und Genussmittel ein Bestand von ca.
1.765 m? VK festgestellt. Davon entfallen ca. 36 % auf das C-Zentrum Ziegelhausen und
ca. 64 % (ca. 1.125 m2 VK) auf sonstige integrierte Standorte, d. h. sog. Streulagen.

Der mit Nahrungs- und Genussmitteln erzielte Umsatz' im Einzugsgebiet belduft sich
nach GMA-Schéatzung auf ca. 11 — 12 Mio. €. Hiervon entfallt der gr6Bte Teil auf den Aldi-
Markt. Die Anbieter im C-Zentrum Ziegelhausen diirften etwa 3,6 Mio. € Umsatz erzielen.

In Bezug auf die Einwohnerzahl im Bereich Ziegelhausen / Schlierbach errechnet sich
aus der festgestellten Angebotsflache von 1.765 m? VK ein Besatz von ca. 140 m2 VK je
1.000 EW. Dieser Wert ist im Vergleich zum gesamtstadtischen Durchschnitt (ca. 371 m?
VK je 1.000 EW)? als sehr gering einzuordnen. Hauptursachen dafiir sind der Mangel an
geeigneten Grundstlicken sowie die verhaltnismaBig geringe Einwohnerkonzentration in
den beiden Stadtteilen.

2. Wesentliche Wettbewerbsstandorte auBerhalb des Einzugsgebiets

Als Hauptwettbewerber des Vorhabens sind in den Nachbarstadtteilen bzw. &stlich an-
grenzenden Kommunen folgende Lebensmittelméarkte® ab ca. 700 m2 VK hervorzuheben
(Nummerierung entspricht der in Karte 4):

HD-Bergheim-Ost:
(3) REWE City, Kurfirsten-Anlage, im EKZ Das Carré (im B-Zentrum Bergheim)

(4) Aldi, PoststraBBe (im B-Zentrum Bergheim)

Bereinigte Umsatze, d. h. ohne Umsatze mit Nonfood.

Quelle: Bestandsdaten: (Erhebungsstand Januar 2010); Einwohnerzahlen: Heidelberger
Statistik, Stand 31.12.2009 (Wohnberechtigte); GMA-Berechnung.

Die Zuordnung der Betriebe zu den zentralen Bereichen in Heidelberg wurde entsprechend
dem Nahversorgungsgutachten fiir die Stadt Heidelberg vorgenommen (vgl. Dr. Donato
Acocella: Nahversorgungsgutachten fir die Stadt Heidelberg, S. 85, 90).
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Karte 4: Wesentliche Wettbewerbsstandorte fir den geplanten REWE-Markt in Heidelberg-Schlierbach Pestara ol NSAERAS
(Lebensmittelmérkte ab ca. 700 m? VK)

@) Supermarkte 8 = REWE, HD-Handschuhsheim 17 = Edeka Arlt, Schénau
: 9 = Aldi, HD-Handschuhsheim 18 = Netto, Schénau

O Discounter 10 = Lidl, HD-Handschuhsheim

1 = Aldi, HD-Ziegelhausen 11 = denn’s Biomarkt, HD-Handsch.

3 = REWE City, HD-Bergheim 12 = REWE, Neckargemiind

4 = Aldi, HD-Bergheim 13 = Aldi, Neckargemiind

5= Edeka Scheck-In, HD-Weststadt | 14 = Lidl, Neckargemind Kartengrundlage:

6 = Kaufland, HD-Weststadt 15 = Netto, Neckargemiind OpenStreetMap.org;

7 = denn’s Biomarkt, HD-Weststadt | 16 = nah&gut Arlt, Neckargemiind GMA-Bearbeitung
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HD-Weststadt:
(5) Edeka Scheck-In, Kurflrsten-Anlage (im B-Zentrum Weststadt)

(6) Kaufland, Kurfirsten-Anlage

(7) denn’s Biomarkt, BahnhofstraBBe (im B-Zentrum Weststadt)

HD-Handschuhsheim:
(8) REWE, Im Weiher (Gewerbegebiet Nord)

(9) Aldi, Fritz-Frey-StraBe (Gewerbegebiet Nord)
(10)  Lidl, Fritz-Frey-StraBe (Gewerbegebiet Nord)

(11)  denn’s Biomarkt, Fritz-Frey-StraBe (Gewerbegebiet Nord)

Neckargemiind:
(12) REWE, Neckarsteinacher Stra3e (Kleingemind)

(13)  Aldi, Neckarsteinacher StraBe (Kleingemind)
(14)  Lidl, Neckarsteinacher StraBe (Gewerbegebiet Kleingemdiind)
(15)  Netto, GlterbahnhofstraBe

(16)  nah&gut Arlt, Wiesenbacher StralBe

Schonau:
(17)  Edeka Arlt, GreinerstralBe

(18)  Netto, In den Kreuzwiesen (Gewerbegebiet Siid).

Im Untersuchungsraum der Heidelberger Stadtteile Altstadt, Bergheim, Weststadt,
Neuenheim und Handschuhsheim sind zudem diverse kleinere Lebensmittelmarkte,
Lebensmittelspezialanbieter (z. B. Fachgeschéfte fir Naturkost, Reformwaren, Confiserie,
SuBwaren, Kase, Fisch, Tee, Wein) sowie Filialen des Lebensmittelhandwerks vorhan-
den. Diese weisen jedoch nur geringe Wettbewerbsrelevanz fir das Vorhaben in Schlier-
bach auf, da sich hier die Angebotskonzepte bzw. Zielgruppen nur zu einem geringen Teil
Uberschneiden.
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In den zentralen Bereichen im Untersuchungsraum sind als besonders nahversorgungsre-
levant auBBer den bereits genannten Lebensmittelmarkten noch folgende kleinflachige Le-
bensmittelanbieter (jeweils zwischen ca. 150 und 600 m? VK) aufzufiihren:

= A-Zentrum (Altstadt):
- Discounter: Penny, Pléck
= Supermaérkte: Delikatessa, Bismarckplatz (im UG Galeria Kaufhof)
- Lebensmittelgeschafte: nah&gut, HauptstralBBe (2 x)
. B-Zentrum Bergheim:
- Supermarkte: Alnatura Supermarkt, PoststralBe
" B-Zentrum Weststadt:
= Discounter: Netto, Rohrbacher StraBBe
- Supermarkte: Alnatura, Rohrbacher StraBe
. C-Zentrum Neuenheim:
= Discounter: Lidl, BriickenstraBBe
. C-Zentrum Handschuhsheim:

- Discounter: Penny, Dossenheimer Landstral3e.

Etwas auBerhalb des C-Zentrums Neuenheim ist auBerdem ein REWE-City-Markt an der
Ladenburger StrafBe zu nennen.

Als weitere wettbewerbsrelevante Anbieter im iibrigen Heidelberger Stadtgebiet sind
das SB-Warenhaus Kaufland im Stadtteil Rohrbach sowie die GroBen Supermarkte
REWE Center im Stadtteil Rohrbach (Standortgemeinschaft mit Aldi) und Kaufland im
Stadtteil Pfaffengrund anzusprechen, welche sich allerdings auBerhalb von zentralen Be-
reichen befinden.

3. Fazit der Wettbewerbsanalyse

Innerhalb des Einzugsgebiets, d. h. in den Stadtteilen Schlierbach und Ziegelhausen,
wurde bei Nahrungs- und Genussmittelanbietern nur ein verhaltnismaBig geringer Be-
stand von insgesamt ca. 1.765 m? VK festgestellt. Der mit Nahrungs- und Genussmitteln
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erzielte Umsatz belduft sich auf ca. 11 — 12 Mio. €. Der GroBteil des Umsatzes entfallt auf
den Discounter Aldi, der am Rand von Ziegelhausen ansassig ist und der mit knapp 1.000
m?2 VK der einzige moderne Lebensmittelanbieter im Untersuchungsraum ist. In der Zie-
gelhduser Ortsmitte (C-Zentrum) befinden sich dagegen nur kleinflachige Anbieter, darun-
ter ein kleiner nah&gut-Supermarkt. Die Anbieter in der Ziegelhduser Ortsmitte erflllen
ausschlie3lich Nahversorgungsfunktionen, kdnnen jedoch nur einen geringen Teil der am
Ort vorhandenen Kaufkraft im Nahrungs- und Genussmittelbereich an sich binden. Der
gréBte Teil der Kaufkraft aus Ziegelhausen und Schlierbach flieBt an andere Einkaufsorte
ab, u. a. zu Supermarkten nach Heidelberg-Bergheim, -Handschuhsheim, -Rohrbach und
-Pfaffengrund (v. a. REWE-, Edeka- und Kaufland-Markte) oder zu Anbietern nach Ne-
ckargemind (z. B. REWE).

Damit besteht innerhalb des Einzugsgebiets fir den geplanten REWE-Supermarkt keine
hohe Wettbewerbsintensitat. Mit der zu erwartenden GréBe von rd. 1.700 m? VK ware er
einziger Vollsortimenter und mit Abstand gréBter Anbieter. Daher ist fUr ihn innerhalb des
Einzugsgebiets eine hohe Marktdurchdringung zu erwarten. Dabei ist auch die bisher un-
terdurchschnittliche Ausstattung im Nahrungs- und Genussmittelbereich sowie die gute
verkehrliche Erreichbarkeit des Planstandorts aus Schlierbach und Ziegelhausen zu be-
ricksichtigen.

AuBerhalb des Einzugsgebiets wirken neben der zunehmenden Entfernung zum
Vorhabenstandort v. a. groBflachige REWE-Markte in Neckargemiind, Schriesheim, Berg-
heim, Handschuhsheim und Rohrbach sowie die Supermarkte Edeka Scheck-In und Kauf-
land in der Weststadt einschrédnkend auf die GréBe des Einzugsgebiets des geplanten
REWE-Supermarkts in Schlierbach. Daher bleibt das Einzugsgebiet des Vorhabens im
Kern auf Schlierbach und Ziegelhausen beschrankt.
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V.  Beurteilung der méglichen Auswirkungen des Vorhabens

1. Marktbedeutung und Umsatzerwartung des Untersuchungsobjektes

Fir die Beurteilung mdglicher stadtebaulicher Auswirkungen des Vorhabens sind zu-
nachst die zu erwartenden Umsétze und die daraus resultierenden Kaufkraftbewegungen
darzulegen. Fir die Umsatzprognose des zur Ansiedlung vorgesehenen REWE-
Supermarkts wurde das Marktanteilkonzept zugrunde gelegt. Dabei wird das relevante
Angebot des Untersuchungsobjekts mit dem fiir das Einzugsgebiet errechneten Nachfra-
gevolumen gegenibergestellt, unter Bertcksichtigung von individuellen standdrtlichen

und wettbewerblichen Besonderheiten.

EinschlieBlich der am Standort zu erwartenden Streuumsatze von auBerhalb des Ein-
zugsgebietes (Pendler und Touristen, insgesamt ca. 10 — 15 %) wird die Umsatzleistung
des geplanten Supermarkts mit Nahrungs- und Genussmitteln ca. 6,1 Mio. € betragen.
Nach Hinzurechnung der Umséatze mit Nonfood (bei REWE ca. 10 % des Gesamtumsat-
zes) ergibt sich fir den Markt eine Gesamtumsatzleistung von ca. 6,8 Mio. € (vgl. Ta-
belle 4). Etwa 39 % der Umsatze entfallen auf Kunden aus Schlierbach, knapp 48 % auf

Kunden aus Ziegelhausen.

Tabelle 4:  Marktanteile und Umsatzerwartung fur den geplanten REWE-
Supermarkt in Heidelberg-Schlierbach

Umsstzherkunft ntiioe | m% | inMioe
Zone | (Schlierbach-Ost) 3,5 40 1,4
Zone |l (Schlierbach-West) 3,2 30 1,0
Zone Il (Stadtteil Ziegelhausen) 19,1 15 29
Einzugsgebiet 25,8 20-21 5,3
Streuumsétze 0,8
Nahrungs- und Genussmittel 6,1
Nonfood 0,7
Gesamt 6,8
Ausweis nicht sinnvoll.
Quelle: GMA-Berechnungen 2015 (ca.-Werte, gerundet).
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Hieraus errechnet sich bei der angestrebten Verkaufsflache von 1.700 m? eine Flachen-
produktivitat von ca. 4.000 € / m2 VK. Dies ist fur REWE-Markte ein etwas Uberdurch-
schnittliches Niveau. Hieran zeigt sich die geringe Besatzdichte im Einzugsgebiet bzw.
der hohe Erganzungsbedarf fir einen Lebensmittelmarkt.

2. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Die Neuetablierung von Einzelhandelsobjekten |6sen Umsatzumverteilungsprozesse
gegeniber dem bestehenden Einzelhandel aus. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt
einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der ékonomischen und

stadtebaulichen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Vorhabens dar.

Fir die Ermittlung der Umsatzumverteilungswirkungen ist anzunehmen, dass die Standor-
te, welche die gréBte Nahe und die gréBten Konzeptlberschneidungen mit dem Planvor-
haben aufweisen, quantitativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein wer-
den. Dabei sind auch die derzeitigen Ausstattungen konkurrierender Einzelhandelsstand-
orte als Attraktivitatsfaktor zu bertcksichtigen.

Die Neuansiedlung von REWE in Schlierbach wird dazu fihren, dass bis dato aus
Schlierbach und Ziegelhausen abflieBende Kaufkraft im Segment Nahrungs- und Ge-
nussmittel (aufgrund des lliickenhaften Angebots) wieder zuriickgeholt werden kann. Dies
fihrt entsprechend zu Umsatzverlusten bei Anbietern in umliegenden Raumen, welche
bislang von Kaufkaufzuflissen aus Schlierbach und Ziegelhausen profitieren konnten.
AuBerdem wird das Vorhaben bei Kunden aus dem Umland weitere Kaufkraftumlen-
kungsprozesse auslésen (z. B. bei Pendlern, fir die der Planstandort eine attraktive Ein-
kaufsstatte auf inrem Heimweg darstellt), die zu Lasten anderer Anbieter im Einzelhandel

eintreten.

Umsatzriickgange sind zum Einen bei besonders nahe gelegenen Lebensmittelanbietern
(d. h. Aldi und nah&gut Bischoff in Ziegelhausen) zu erwarten, zum Anderen bei Wettbe-
werbern mit erheblichen Uberschneidungen des Wettbewerbskonzepts, also besonders
bei anderen REWE-Supermérkten (v. a. in Neckargemind-Kleingemiind, Handschuhs-
heim, Bergheim und Rohrbach). Auch andere Lebensmittelmérkte im n&heren Heidelber-
ger Stadtgebiet (z. B. Edeka Scheck-In, Kaufland, Alnatura) werden betroffen sein.
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Unter Zugrundelegung der Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im Einzugsgebiet in
ergeben sich aus dem Vorhaben im Nahrungs- und Genussmittelbereich folgende
Kaufkraftoewegungen:

. Umsatzumverteilung gegen Wettbewerber im Einzugsgebiet ca. 0,9 Mio. €
(ca. 8 % von ca. 11,2 Mio. €)

davon gegen Anbieter im C-Zentrum Ziegelhausen: 0,3 Mio. €
(ca. 7—8 % von ca. 3,6 Mio. €)

davon gegen Anbieter in dbrigen Lagen
(ca. 8 % von ca. 7,6 Mio. €) 0,6 Mio. €

" Umsatzumverteilung gg. Wettbewerber auf3. d. Einzugsgebiets ca. 4,9 Mio. €

davon gegen Anbieter in A-, B- und C-Zentren von Heidelberg

(ca. 2—-3 % von ca. 61 — 62 Mio. €) 1,5 Mio. €

davon gegen Anbieter im (brigen Stadtgebiet von Heidelberg

(ca. 1 % von rd. 190 Mio. €) 2,0 Mio. €

davon gegen Anbieter in anderen Stadten und Gemeinden 1,4 Mio. €
. Kaufkraftzufliisse von auBBerhalb des Untersuchungsraums ca. 0,3 Mio. €
= Insgesamt ca. 6,1 Mio. €.

Insgesamt diirften also ca. 4,4 Mio. € der Umsatze mit Nahrungs- und Genussmitteln ge-
gen Anbieter aus Heidelberg umverteilt werden. Ca. 1,7 Mio. € stammen aus Umsatzum-
verteilungen gegen auswartige Anbieter (v. a. in Neckargemiind bzw. Kleingemind) sowie
von Kaufkraftzuflissen (v. a. von Touristen).

Im Nonfoodbereich ist aus der Erweiterung ein zusatzlicher Umsatz von ca. 0,7 Mio. €
abzuleiten. Aufgrund der gegebenen Angebotsstrukturen werden hiervon in der Hauptsa-
che andere Lebensmittelmarkte betroffen sein (in erster Linie andere groB3flachige Super-
markte), da diese ahnliche Nichtlebensmittel-Artikel vertreiben. Fachanbieter von Droge-
riewaren, Heimtierbedarf oder Ubrigen Nonfoodartikeln (Zeitschriften, Schreibwaren,
Haushaltswaren etc.) werden nur in geringem MaBe tangiert. Die Auswirkungen in diesen
Sortimenten verteilen sich somit auf eine Vielzahl von Betrieben. Bei den einzelnen Be-

trieben werden daher evtl. auftretende Umsatzumverteilungswirkungen sehr gering ausfal-
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len. Erhebliche negative Auswirkungen bei Anbietern von Nonfood-Waren im Untersu-
chungsraum sind aus gutachterlicher Sicht auszuschlieBen.

3. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Beurteilung

GemaB § 11 Abs. 3 BauNVO ist bei groBflachigen Einzelhandelansiedlungen sicherzu-
stellen, dass durch das Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die Versorgung der Bevdlkerung eintreten kénnen.

Die Umsatzumverteilungen von ca. 4,4 Mio. € im Nahrungs- und Genussmittelbereich
gegen Anbieter in Heidelberg, die aus der Ansiedlung des REWE-Marktes in Schlierbach
entstehen werden, entsprechen bei einem derzeitigen Umsatz der Heidelberger Einzel-
handler mit Nahrungs- und Genussmitteln (rd. 250 — 260 Mio. €) einer durchschnittlichen
Umverteilungsquote von ca. 1 — 2 %. Hieraus wird insgesamt nur eine begrenzte Wirkung
des Vorhabens auf den Einzelhandelsstandort Heidelberg erkennbar. Gleichwohl werden
sich die Auswirkungen nicht gleichmaBig auf die vorhandenen Anbieter verteilen sondern
je nach Lage (Nahe zum Planstandort) und Betriebstyp (Konzeptliberschneidungen mit
dem Vorhaben) unterschiedlich stark ausfallen.

Die Auswirkungen auf die zentralen Bereiche in Heidelberg durch das vorliegende
Vorhaben sind wie folgt zu beurteilen:

. Im C-Zentrum Ziegelhausen sind nur kleinflachige Lebensmittelanbieter und
Fachgeschafte vorhanden, jedoch keine Hauptwettbewerber. Daher werden hier
trotz der rAumlichen Néhe nach Schlierbach letztlich nur begrenzte Auswirkungen
eintreten (Umsatzumverteilungsquote durchschnittlich ca. 7 — 8 %).

Der Leitbetrieb der Nahversorgungslage, der nah&gut-Markt, prasentiert sich in
modernisierten Raumen und mit ausreichend eigenen Kundenparkplatzen, sodass
sein Bestand durch die Neuerdffnung des REWE-Marktes in Schlierbach nicht ge-
fahrdet wird. Hierbei ist auch zu bericksichtigen, dass der nah&gut-Markt bereits
heute nur einen kleinen Teil der 6rtlichen Kaufkraft an sich binden kann und der
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gréBte Teil der vorhandenen Kaufkraft fiir das Lebensmittelvollsortiment auch jetzt
schon an andere, auswartige Standorte abflieBt.’

Bezliglich des nah&gut-Markts ist festzustellen, dass dieser einen anderen Ansatz
der Grundversorgung verfolgt als der geplante REWE-Markt, welcher an unter-
schiedlichen Kundentypen bzw. Kaufmotiven ansetzt (Nahversorger vs. funktiona-
ler Versorgungseinkauf). Diese Ansétze der Grundversorgung wirken weniger
konkurrierend als vielmehr erganzend. Es besteht also eine Art ,Arbeitsteilung®
zwischen Nahversorgern und Statten flr Versorgungseinkaufe, und zwar bereits
heute. So werden Versorgungseinkaufe der Ziegelhduser und der Schlierbacher
Wohnbevdlkerung derzeit groBtenteils bei Aldi oder bei auswartigen Lebensmit-
telméarkten (z. B. in Kleingem(ind, Bergheim, Handschuhsheim) erledigt, aber nicht
bei den Kleinbetrieben in der Ortsmitte. Hinzu kommt, dass der geplante Super-
markt in Schlierbach viel starker auf Neckartalpendler ausgerichtet sein wird, die
auch vorher nicht in Ziegelhausen eingekauft haben.

Bisher konnte der Ziegelhduser Einzelhandel zumindest teilweise auch von Kauf-
kraftzuflissen aus dem benachbarten Stadtteil Schlierbach profitieren. Da in
Schlierbach bereits seit Jahren praktisch kein Lebensmittelangebot existiert, mis-
sen sich die Bewohner dieses Stadtteils auswarts versorgen (zumeist mit dem
Pkw). FUr den Versorgungseinkauf dirften dabei Gberwiegend Lebensmittelméarkte
in Neckargem(ind (Netto, REWE, Aldi, Lidl), Bergheim (REWE City, Aldi, Alnatura),
Weststadt (Edeka Scheck-In, Kaufland, denn’s, Netto u. a.) und Handschuhsheim
(REWE, Aldi, Lidl, denn’s) angesteuert werden, teilweise auch Ziegelhausen (v. a.
Aldi). Zum Einkauf in Ziegelhausen missen die meisten Bewohner von Schlier-
bach das Auto benutzen, da nur ein geringer Teil von ihnen in fuBlaufiger Distanz
zur Ziegelhduser Ortsmitte und ihren Nahversorgungsangeboten lebt. Sie werden
daher den Nutzen einer solchen Fahrt kritischer prifen als Bewohner in fuBBlaufiger
Entfernung der Ziegelhduser Nahversorger. Im Ergebnis flie3t der groBte Teil der

Mit aktuell rd. 9.400 Einwohnern verflgt der Stadtteil Ziegelhausen Uber ein betrachtliches
Kaufkraftpotenzial (fir Nahrungs- und Genussmittel ca. 19,1 Mio. €), welches die oOrtlichen
Anbieter aber nicht anndhernd vollstdndig an sich binden kénnen (Kaufkraftbindung bei
Nahrungs- und Genussmitteln ca. 48 %). Hierzu tragen siedlungsstrukturelle und verkehrli-
che Bedingungen, aber auch das Fehlen von bestimmten Betriebstypen (z. B. moderner
Supermarkt, groBzlgiger Getrdnkemarkt, Biosupermarkt) bei. Daher bestehen heute er-
hebliche Kaufkraftabflisse aus Ziegelhausen (bei Nahrungs- und Genussmitteln rd. 9,8
Mio. €), u. a. zu Supermarkten in Kleingemiind, Handschuhsheimsheim, Bergheim oder in
der Weststadt. Bereits diese Kaufkraftabflisse wiirden rechnerisch ausreichen, einen neu-
en Supermarkt in Schlierbach auszulasten, ohne dass den Ziegelhduser Nahversorgern
deswegen auch nur ein Euro verloren ginge.
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Schlierbacher Kaufkraft fir Nahrungs- und Genussmittel schon jetzt nicht nach
Ziegelhausen sondern an andere Standorte, v. a. zu groBflachigen Lebensmittel-
markten im Ubrigen Heidelberg oder in Neckargemund.

Umsatzrickgange im C-Zentrum Ziegelhausen werden nicht nur bei dem Lebens-
mittelmarkt nah&gut eintreten sondern auch bei den anséssigen Béackerei- und
Metzgereifilialen sowie bei anderen Anbietern (z. B. Obst- und Gemusehandel, Na-
turkosthandel, Marktbeschicker). Die ansassigen Betriebe dirften wohl nicht in je-
dem Fall hinreichend leistungsstark und zukunftsféhig sein, um BetriebsschlieBun-
gen vollstandig ausschlieBen zu kdnnen. Allerdings waren diese Betriebsaufgaben
nicht allein dem Markteintritt des Planobjekts zuzuschreiben sondern auch struktu-
rell bedingten Méngeln (z. B. geringe Betriebsgré3e, Parkplatzmangel) und Man-
geln im individuellen Betriebsauftritt (z. B. Uberalterung). Selbst im Fall der Schlie-
Bung einzelner Anbieter ist eine wesentliche Schwéachung des C-Zentrums Ziegel-
hausen unwahrscheinlich. Dies betrifft sowohl die Versorgungsqualitdt und
-sicherheit fir die Kunden als auch eventuelle stadtebauliche Auswirkungen in der
Ortsmitte. So ist die Ziegelhduser Ortsmitte in ihrem historischen Kern an der
Kleingemiinder StraBe noch nicht stark von Leerstinden geprégt' In Anbetracht
des breiten Sortimentsspektrums an Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastro-
nomieangeboten an der Kleingeminder StraBe wéare auch im Fall der SchlieBung
eines Geschéfts nicht von einer stadtbildpragenden Schwéachung der Lage auszu-
gehen.

In Bezug auf die Ziegelhduser Bevdlkerung ist zu erwarten, dass diese ihr Ein-
kaufsverhalten nur im geringen Rahmen verandern wird. Insgesamt wird somit das
Vorhaben in Schlierbach trotz der rdumlichen Néhe zu Ziegelhausen und seinem
C-Zentrum keine Gefahrdungen der dortigen Versorgungsstrukturen auslésen.

= In der Heidelberger Einkaufsinnenstadt (A-Zentrum) sind nur kleinflachige Le-
bensmittelmarkte und Fachgeschéfte vorhanden, jedoch keine Hauptwettbewer-
ber. Einzige Lebensmittelanbieter sind ein auf hochwertige Lebensmittel speziali-
sierter Lebensmittelmarkt im Untergeschoss der Galeria Kaufhof am Bismarckplatz
(Delikatessa), sowie ein Discounter (Penny) und zwei nah&gut-Geschafte in der
FuBgangerzone der Altstadt. Die Anbieter sind vorwiegend auf Laufkunden und
Touristen ausgerichtet, Penny und nah&gut decken auBerdem den Grundbedarf

Bei der Begehung der GMA im Januar 2015 wurde lediglich ein leerstehendes Ladenlokal
festgestellt.
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der ansassigen Wohnbevélkerung. Jedoch sind hier keine Anbieter zur Deckung
des Versorgungsbedarfs der Schlierbacher und Ziegelhduser Bevdlkerung vor-
handen. Daher werden in der Einkaufsinnenstadt allenfalls geringe Auswirkungen
eintreten (Umsatzumverteilungsquote durchschnittlich ca. 1 %, im Hoéchstfall 2 %).
BetriebsschlieBungen sind daher nicht absehbar. Somit sind auch keine stadte-
baulichen Auswirkungen im A-Zentrum zu erwarten.

] Das B-Zentrum Bergheim, das sich westlich der Altstadt zwischen Bergheimer
StraBe und Kurfiirsten-Anlage bis etwa zur RémerstraBe erstreckt, ist deutlich
starker von modernen GroB3flachenanbietern gepragt als die Altstadt; insofern dient
es als Angebotsergdnzung der Alistadt innerhalb des zentral6rtlichen Versor-
gungsbereichs Innenstadt'. Hier sind mit REWE City, Alnatura Supermarkt und Al-
di mehrere Hauptwettbewerber fir das Vorhaben in Schlierbach ansassig. Als
durchschnittliche Umsatzumverteilung im B-Zentrum Bergheim wurde eine Quote
von ca. 3 — 4 % ermittelt. Angesichts der Leistungsstérke der vorhandenen Anbie-
ter sind jedoch BetriebsschlieBungen auBerst unwahrscheinlich. Somit sind auch
keine stadtebaulichen Beeintrachtigungen dieses zentralen Bereichs zu erkennen.

" Das B-Zentrum Weststadt umfasst an der Kurflrsten-Anlage (u. a. Edeka
Scheck-In, Bauhaus), BahnhofstraBe (u. a. denn’s, Penny) und Rohrbacher Stra-
Be (u. a. Netto und Alnatura) mehrere Lebensmittelmarkte. Obwohl hier mit dem
Edeka Scheck-In einer der groBten Wettbewerber des geplanten REWE-Markts in
Schlierbach anséssig ist, werden sich im B-Zentrum Weststadt nur begrenzte Aus-
wirkungen des Vorhabens ergeben (im Durchschnitt ca. 5 — 6 % Umverteilung).
Hierzu tragt bei, dass die meisten ansassigen Lebensmittelmarkte, mit Ausnahme
des Edeka Scheck-In-Centers, veraltet und nur von unterdurchschnittlicher GréBe
sind. Sie nehmen daher nur sehr bedingt eine Gberdrtliche Versorgungsbedeutung
an, welche Uber das unmittelbare Nahumfeld hinausginge; insofern tatigen sie
schon heute nur im begrenzten Umfang Umséatze mit Kunden aus Schlierbach und
Ziegelhausen. Im Falle von Edeka Scheck-In liegt hingegen ein sehr leistungsstar-
ker Markt vor. Insgesamt werden im B-Zentrum durch die vorgesehene Ansiedlung
von REWE keine Lebensmittelmérkte in ihrem Bestand gefédhrdet Daher werden
auch keine stadtebaulichen Beeintrachtigungen des B-Zentrums eintreten.

Vgl. Abgrenzung des zentralrtlichen Versorgungsbereichs im Einheitlichen Regionalplan
Rhein-Neckar (2013), Raumnutzungskarte — Blatt Ost.
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. Im C-Zentrum Neuenheim liegt im Bereich BriickenstraBBe / éstliche Ladenburger
StraBBe ein dichter und breiter Besatz an Einzelhandels- und Komplementarnut-
zungen vor, sodass diese Lage ihre im Zentrenkonzept dargelegte ,erweiterte
Nahversorgungsfunktion, teilweise auch fur benachbarte Stadtteile” erfullen kann.
Allerdings sind hier nur kleinflachige Lebensmittelanbieter (als einziger Lebensmit-
telmarkt ein Lidl-Discounter mit rd. 450 m? VK) vorhanden, jedoch keine Haupt-
wettbewerber fir das Vorhaben in Schlierbach. Daher werden im C-Zentrum Neu-
enheim nur geringe Auswirkungen eintreten (Umsatzumverteilungsquote durch-
schnittlich ca. 2 %), aus denen keine BetriebsschlieBungen und somit keine stad-
tebaulichen Beeintrachtigungen abzuleiten sind.

. Im Ubrigen Heidelberger Stadtgebiet werden v. a. REWE- und Kauflandmérkte
an solitdren Standorten bzw. in Gewerbegebietslagen UmsatzeinbuBBen in Folge
der Realisierung des Vorhabens entgegen sehen, im geringeren Mal3e auch ande-
re Lebensmittel- und Getrankemarkte. Im Durchschnitt belaufen sich die Umvertei-
lungswirkungen bei Realisierung des geplanten REWE-Supermarkts in Schlier-
bach auf max. 1 % der Umsatze, sodass auch hier keine 6konomischen oder stad-
tebaulichen Auswirkungen in Folge des Vorhabens absehbar sind. Dies trifft auch
auf die Ubrigen Nahversorgungslagen (C-Zentren) im Stadtgebiet zu.

Insgesamt werden also fir die Angebotsstrukturen in der Stadt Heidelberg lediglich be-
grenzte Effekte spilrbar sein, die in der Einzelbetrachtung jedoch keine schéadlichen stad-
tebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen induzieren. Dies trifft insbeson-
dere auf die Einkaufsinnenstadt (A-Zentrum) zu.

Die Lebensmittelanbieter in der dstlich an Schlierbach und Ziegelhausen angrenzenden
Nachbarstadt Neckargemund bzw. im Stadtteil Kleingemind konnten bisher deutlich von
Kaufkraftzuflissen aus dem Einzugsgebiet des Vorhabens profitieren (v. a. REWE, Net-
to). Daher wird hier der Markteintritt des REWE-Supermarkts in Schlierbach teilweise zu
deutlichen Umsatzrickgangen fuhren:

. Insgesamt ist zu erwarten, dass etwa 1,3 Mio. € Umsatze, die bisher zu Lebens-
mittelanbietern nach Neckargemind flossen, zuklnftig zum Planstandort nach
Schlierbach umgelenkt werden. Bei einer Gesamtumsatzleistung des Neckarge-
minder Einzelhandels von rd. 28 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln errech-
net sich hieraus eine durchschnittliche Umverteilungsquote von ca. 4 — 5 %. Be-
sonders betroffen werden die Lebensmittelmarkte Netto (am Bahnhof Neckarge-
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mund) sowie REWE, Aldi und Lidl (in Kleingemind). Diese Anbieter befinden sich
jedoch nicht in zentralen Versorgungsbereichen sondern an Fachmarktstandorten
an AusfallstraBen (und somit nicht an stadtebaulich besonders schitzenswerten
Standorten).

. Anbieter im zentralen Versorgungsbereich' sind von der REWE-Planung in
Schlierbach nur im untergeordneten MaBBe betroffen. So sind in der historischen
Altstadt von Neckargemind nur kleinflachige Fachgeschafte vorhanden, jedoch
keine Hauptwettbewerber (u. a. 2 Backereien, Metzgerei, Feinkosthandel, Confise-
rie, Weingeschaft), die kaum Angebotsiberschneidungen mit dem Planobjekt auf-
weisen. Daher werden in der Altstadt allenfalls geringe Auswirkungen eintreten
(Umsatzumverteilungsquote durchschnittlich ca. 1 — 2 %), sodass keine Betriebs-
geféhrdungen in Folge des Vorhabens absehbar sind. Somit sind auch keine stad-
tebaulichen Auswirkungen im zentralen Versorgungsbereich von Neckargemind
zu erwarten.

Im weiteren Umland werden auf Grund der dort vorhandenen eigenen Angebotsstruktu-
ren im Lebensmittelbereich (u. a. REWE-Supermarkte in Schriesheim und Bammental,
Edeka-Supermarkte in Schriesheim und Schénau) keine wesentlichen Auswirkungen des
Vorhabens eintreten. Hierbei ist zum Einen auf die Leistungsstarke der dortigen, teilweise
langjahrig etablierten Supermaérkte zu verweisen, zum Anderen auch auf deren Standorte,
die auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegen. Schadigungen der zentralen
Versorgungsbereiche im Umland in Folge der geplanten Ansiedlung des REWE-
Supermarkts in Heidelberg-Schlierbach kénnen somit ausgeschlossen werden.

4. Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Raumordnung und Regionalpla-

nung

Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den raumordnerischen Vorgaben des baden-
wirttembergischen Einzelhandelserlasses und des Einheitlichen Regionalplans Rhein-
Neckar (vgl. Kap. 1.2.2) ist wie folgt zu beurteilen:

GemaB Regionalplan ist dies die Altstadt von Neckargemiind (vgl. Abgrenzung des zent-
ralértlichen Standortbereichs flr EinzelhandelsgroBprojekte im Einheitlichen Regionalplan
Rhein-Neckar (2014), Raumnutzungskarte — Blatt Ost).
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" Der Vorhabenstandort befindet sich in der Stadt Heidelberg. Diese ist als Ober-
zentrum ausgewiesen. Damit ist die Vorgabe des Zentralitatsgebots erfiillt.

. Der Mittelbereich des Oberzentrums Heidelberg umfasst auBer dem eigenen
Stadtgebiet noch die Gemeinden Dossenheim, Schriesheim, Wilhelmsfeld,
Heddesbach, Heiligkreuzsteinach, Schénau, Neckargemind, Wiesenbach,
Bammental, Gaiberg, Leimen, NuBloch, Sandhausen und Eppelheim. Weit mehr
als 90 % der Umsétze des REWE-Marktes werden auf Kunden aus dem Mittelbe-
reich Heidelberg entfallen. Die Vorgabe des Kongruenzgebots wird erfiillt.

. Durch das Vorhaben wird die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktions-
fahigkeit des zentralértlichen Versorgungsbereichs der Stadt Heidelberg und ande-
rer zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigt. Auch die Nahversorgung der Be-
vOlkerung im Einzugsbereich wird nicht wesentlich beeinflusst.

Grundsatzlich herrscht in Heidelberg ein hoher Besatz an Lebensmittelanbietern,
wobei die meisten Betriebe als leistungsstark und eng verwurzelt in ihrem jeweili-
gen Nahumfeld einzuschatzen sind. Im zentralértlichen Versorgungsbereich der
Stadt Heidelberg sind v. a. in den Stadtteilen Bergheim und Weststadt Hauptwett-
bewerber anséssig. Auch dort werden die Umsatzumverteilungen in Folge des
Vorhabens jedoch begrenzt bleiben (in Einzelféllen max. 6 %), zumal dort mehrere
Lebensmittelméarkte vorhanden sind. Somit sind auch keine stédtebaulichen Aus-
wirkungen im zentralértlichen Versorgungsbereich absehbar.

Die meisten anderen zentralen Orte im Umland (Oberzentrum Mannheim, Mittel-
zentren Weinheim, Viernheim, Schwetzingen und Eberbach, Unterzentren Ne-
ckargemind und Leimen) verfugen selbst iber REWE-Markte, sodass wesentliche
Auswirkungen in diesen Stadten unwahrscheinlich sind.

Die Vorgaben des Beeintrachtigungsverbots werden also vollstandig erfulit.

. Der Standort des Planobjekts befindet sich in einem baulich verdichteten Sied-
lungszusammenhang im unmittelbaren Anschluss an ein Wohngebiet (das Grund-
stlick grenzt sogar direkt an Wohnhauser). Eine fuBlaufige Erreichbarkeit aus den
Wohngebieten von Schlierbach-Ost ist wegen der geringen Entfernung und der
glnstigen Topografie ohne Weiteres moglich. Mit einer Bushaltestelle in kurzer
Entfernung und noch fuBlaufiger Distanz zum Bahnhaltepunkt ist der Standort zu-
dem gut in das 6rtliche OPNV-Netz eingebunden. Insofern liegt ein stadtebaulich
integrierter Standort vor. Die Vorgabe des Integrationsgebots wird eingehalten.
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. Die regionalplanerische Vorgabe der angemessenen Erreichbarkeit des
Standorts mit dem OPNV erfiillt das Vorhaben ebenfalls.

. GemaB Regionalplan sind Ausweisungen, Errichtungen und Erweiterungen von
EinzelhandelsgroBprojekten mit zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich nur
innerhalb der in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,zentral6rtli-
chen Standortbereichen fliir EinzelhandelsgroBprojekte* zuldssig. Festzuhalten ist,
dass der Planstandort auBerhalb dieses zentraldrtlichen Versorgungsbereichs
liegt.

Jedoch sind EinzelhandelsgroBprojekte mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Sortimenten ausnahmsweise auch an anderen integrierten Standorten még-
lich, sofern davon keine schadlichen Wirkungen auf ,zentrale Versorgungsberei-
che im Sinne des BauGB*" und auf die verbrauchernahe Versorgung der Standort-
gemeinde sowie anderer Gemeinden und deren Ortskerne ausgehen. Diese Vor-
aussetzungen liegen in diesem Fall vor:

- Es handelt sich bei dem Vorhaben um einen Lebensmittelmarkt an einem
siedlungsraumlich integrierten Standort mit Gberwiegendem Wohnanteil im
Nahumfeld.

- Wesentliche Auswirkungen auf stadtebauliche Strukturen, den zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Heidelberg und auf die Versorgungsstruktu-
ren in Heidelberg und in anderen Kommunen wurden nicht festgestellt.

- Die Standorte der Hauptwettbewerber befinden sich auBerhalb von Versor-
gungszentren, zumeist in dezentralen oder peripheren Lagen. In der Ein-
kaufsinnenstadt (A-Zentrum), in den Stadtteilzentren (B-Zentren) und an
den Nahversorgungsstandorten (C-Zentren) wurden Umsatzumverteilungs-
quoten von deutlich unter 10 % ermittelt. Aus diesen sind keine unmittelba-
ren Bestandsgefédhrdungen und somit keine stédtebaulich relevanten Fol-
gen abzuleiten. Das Vorhaben befindet sich somit im Einklang mit dem
regionalplanerischen Ziel der Priorisierung von zentral6rtlichen
Standortbereichen fiir EinzelhandelsgroBprojekte.

Insgesamt entspricht somit das Ansiedlungsvorhaben des REWE-Markts am Standort Am
griinen Hag / Schlierbacher LandstraBBe im Heidelberger Stadtteil Schlierbach vollstandig
den raumordnerischen und regionalplanerischen Zielen und Grundsétzen zu den allge-

meinen Vorgaben und zur raumlichen Zuordnung an EinzelhandelsgroBvorhaben.
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VI. Zusammenfassende Bewertung

Im Heidelberger Stadtteil Schlierbach ist die Neuansiedlung eines REWE-Supermarkts
am Standort Am griinen Hag / Schlierbacher LandstraBe mit einer Verkaufsflache (VK)
von ca. 1.700 m? beantragt. Als wesentliche Ergebnisse der Auswirkungsanalyse sind

folgende Punkte zusammenzufassen:

. Das Vorhaben entspricht dem Betriebstyp ,Supermarkt* und bietet ganz Gberwie-
gend Nahrungs- und Genussmittel an (Umsatzanteil rd. 90 %). Auch die Nonfood-
Randsortimente (v. a. Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tier-
nahrung) sind gréBtenteils nahversorgungsrelevant. Der Angebotsschwerpunkt
liegt somit eindeutig bei nahversorgungsrelevanten Waren.

. Der Planstandort liegt siedlungsraumlich integriert in unmittelbarer Nachbarschaft
zu Wohngebieten. Die verkehrliche Erreichbarkeit fur den 6rtlichen und Uber6rtli-
chen Individualverkehr ist sehr gut, zudem weist der Standort eine gute Erreich-
barkeit mit dem OPNV auf. Wegen seiner integrierten Lage in einem Wohngebiet
kann der Lebensmittelmarkt Nahversorgungsfunktionen flr den ansonsten deutlich
unterversorgten Stadtteil Schlierbach ausiben. Bei dem Standort handelt es sich
allerdings nicht um einen etablierten Standort im Versorgungsgeflige der Stadt
Heidelberg.

. Das Einzugsgebiet des Marktes umfasst die Stadtteile Schlierbach und Ziegel-
hausen, wo derzeit ca. 12.640 wohnberechtigte Einwohner leben. Das aktuelle
vorhabenrelevante Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich be-
tragt ca. 25,8 Mio. €.

. Die Angebotssituation bei Nahrungs- und Genussmitteln im Bereich Schlier-
bach / Ziegelhausen ist angesichts der betrachtlichen Einwohnerzahl als defizitar
und verbesserungswirdig zu bewerten. Insgesamt wurde bei der GMA-Erhebung
im Januar 2015 im Einzugsgebiet ein Bestand von 1.765 m2? VK bei Nahrungs- und
Genussmitteln festgestellt. In Bezug auf die Einwohnerzahl errechnet sich daraus
ein Besatz von ca. 140 m2 VK je 1.000 EW. Dieser Wert entspricht nicht einmal
40 % des gesamtstadtischen Durchschnitts (ca. 371 m?2 VK je 1.000 EW).

Im Stadtteil Schlierbach sind seit langem keine Lebensmittelgeschafte mehr vor-
handen; es gibt lediglich die Méglichkeit, Backwaren und Getrédnke im geringen
Umfang zu erwerben. Im Stadtteil Ziegelhausen sind als gré3te Lebensmittelmark-
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te eine Aldi-Filiale am &stlichen Stadtrand sowie ein nah&gut-Markt in der Ziegel-
hauser Ortsmitte hervorzuheben. AuBerdem sind in Ziegelhausen diverse kleinfla-
chige Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln vorhanden, die jedoch deutlich
geringere Konzeptiberschneidungen mit dem geplanten REWE-Markt aufweisen.

Der gréBte Teil der Kaufkraft aus Ziegelhausen und Schlierbach flieBt derzeit an
andere Einkaufsorte ab, u. a. zu Supermarkten nach Heidelberg-Bergheim,
-Handschuhsheim, -Rohrbach und -Pfaffengrund (v. a. REWE-, Edeka- und Kauf-
land-Markte) oder zu Anbietern in Neckargem(ind bzw. im Neckargeminder Stadt-
teil Kleingemand (u. a. REWE, Netto, Lidl, Aldi).

. Als Nahversorgungsstandort fir Ziegelhausen (C-Zentrum geman Zentrenkonzept
Heidelberg) fungiert ein Bereich entlang der westlichen Kleingemunder Straf3e und
des Sudteils der Peterstaler StraBe. Dieser ist von einem dichten Besatz an Fach-
geschaften, Dienstleistern und gastgewerblichen Betrieben gepragt. Hier befinden
sich auBer dem Nah&gut-Markt derzeit 3 Lebensmittelgeschafte, ein Weinge-
schéaft, 4 Backerei- und 2 Metzgereifilialen. Der Bestand an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln im C-Zentrum Ziegelhausen summiert sich auf rd. 640 m? VK.

. Far den REWE-Markt wird unter Bertcksichtigung des Angebotskonzepts und der
individuellen Standort- und Wettbewerbsbedingungen eine Umsatzerwartung von
ca. 6,8 Mio. € veranschlagt. Davon entfallen ca. 6,1 Mio. € auf Nahrungs- und Ge-
nussmittel und ca. 0,7 Mio. € auf Nichtlebensmittel. An der Uberdurchschnittlich
hohen Flachenproduktivitat des Marktes zeigt sich der hohe Bedarf fur einen Le-
bensmittelvollsortimenter im Bereich Schlierbach / Ziegelhausen.

. Der aus dem Vorhaben resultierende Umsatz wird in erster Linie zu Lasten von
konkurrierenden REWE-Markten in Kleingem(ind, Bergheim, Handschuhsheim und
Rohrbach sowie von Edeka Scheck-In und Kaufland in Bergheim gehen, auBer-
dem zu Lasten von Netto in Neckargemiind sowie Aldi in Ziegelhausen und Klein-
gemind. Die Umsatzumverteilungen werden aber im wettbewerbsublichen Rah-
men bleiben und zu keinen Geféahrdungen des Angebotsbestands flhren, we-
der in Heidelberg noch in anderen Stadten und Gemeinden im Untersuchungs-
raum. In allen betroffenen Kommunen und Standorten werden die Umsatzumver-
teilungen unterhalb des kritischen Schwellenwertes von 10 % bleiben. Dies trifft
auch auf die durch das Zentrenkonzept Heidelberg besonders geschutzten zentra-
len Einzelhandelslagen (A-, B- und C-Zentren) zu. Angesichts der moderaten Um-
verteilungsquoten und der vorliegenden wettbewerbsstrukturellen Verteilung wird
das Ansiedlungsvorhaben keine Bestandsgefahrdungen in Heidelberg oder ande-
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ren Stadten auslésen. Im Untersuchungsraum sind somit keine wesentlichen
stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungslagen erkennbar. Auch
die bestehenden Nahversorgungsstrukturen in Heidelberg (insbesondere die A-, B-
und C-Zentren) und anderen umliegenden Stadten und Gemeinden werden nicht
beeintrachtigt. Beeintrachtigungen der umliegenden Zentralen Orte kénnen ausge-
schlossen werden.

. In der Ortsmitte von Ziegelhausen sind zwar Umsatzriickgédnge absehbar, aber
nur in begrenztem MafBe (max. 7 — 8 %). BetriebsschlieBungen lassen sich dort mit
oder ohne REWE nicht vollstdndig ausschlie3en, da nicht alle anséassigen Betriebe
noch vollstdndig den Anspriichen der heutigen Kunden entsprechen und hinrei-
chend leistungsstark und zukunftsfahig aufgestellt sind. Mdgliche Betriebsschlie-
Bungen sind nicht dem neuen Supermarkt in Schlierbach zuzuschreiben sondern
auch strukturell bedingten Mangeln in der Ziegelhduser Ortsmitte (z. B. geringe
BetriebsgrdfBe, Parkplatzmangel, unginstige Anfahrbarkeit) und Méngeln im indi-
viduellen Betriebsauftritt (z. B. Uberalterung, fehlende Anpassung an vom Kunden
erwartete Erlebnis- und Genussqualitaten). Selbst im Fall der SchlieBung einzelner
Geschafte ist hingegen eine wesentliche Schwachung der Ziegelhduser Ortsmitte
unwahrscheinlich. Hierzu tragt v. a. der breite Besatz aus Einzelhandelsgeschaf-
ten, gastgewerblichen Betrieben, 6ffentlichen Einrichtungen, Dienstleistern und
Arztpraxen bei. Auch ist die Ziegelhduser Ortsmitte in ihrem historischen Kern an
der Kleingemiinder StraBe noch nicht stark von Leerstanden gepragt. Der Leitbe-
trieb der Nahversorgungslage, der nah&gut-Markt, présentiert sich in modernisier-
ten Raumen und mit ausreichend eigenen Kundenparkplatzen, sodass sein Be-
stand durch die Neuerdffnung des REWE-Marktes in Schlierbach nicht geféahrdet
wird. Hierbei ist auch zu bertcksichtigen, dass der nah&gut-Markt bereits heute
nur einen kleinen Teil der Ortlichen Kaufkraft an sich binden kann und der gréi3te
Teil der vorhandenen Kaufkraft fir das Lebensmittelvollsortiment auch jetzt schon
an andere, auswartige Standorte abfliet. In Bezug auf die Ziegelhduser Bevolke-
rung ist zudem zu erwarten, dass diese ihr Einkaufsverhalten nur im geringen
Rahmen verandern wird. Von einem ,Domino-Effekt” in Folge der Realisierung ei-
nes neuen Supermarkts in Schlierbach ist also nicht auszugehen.

. Zugleich ist das Vorhaben auch mit den raumordnerischen und regionalplaneri-
schen Zielen und Grundsatzen far EinzelhandelsgroBprojekte des baden-
wirttembergischen Einzelhandelserlasses und des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar vereinbar. Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Supermarkt,
d. h. ein EinzelhandelsgroBprojekt mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Da
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sich das Ansiedlungsvorhaben in Heidelberg-Schlierbach an einem integrierten
Standort in einem Oberzentrum befindet und durch das Vorhaben keine negativen
Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen und die stadtebauliche Entwicklung,
Ordnung und Funktionsfahigkeit der Standortkommune oder anderer Zentraler Or-
te ausgel6st werden, ist das Vorhaben auch aus raumordnerischer Sicht ge-
nehmigungsfahig.

Zusammenfassend ist zu dem Ansiedlungsvorhaben festzuhalten, dass fur den geplan-
ten Lebensmittelmarkt Am griinen Hag im Heidelberger Stadtteil Schlierbach in der zu
erwartenden GréBenordnung von ca. 1.700 m? VK keine wesentlichen negativen stadte-
baulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen abzusehen sind. Eine Gefahrdung
der Nahversorgungsstrukturen in Ziegelhausen oder in den umliegenden Stadtteilen Hei-
delbergs und Neckargemiinds infolge der Ansiedlung des REWE-Supermarkts kann aus-
geschlossen werden. Auch in anderen Orten im Umland sind keine Beeintrachtigungen
der bestehenden Versorgung und der stadtebaulichen Strukturen zu erwarten. In raum-
ordnerischer bzw. regionalplanerischer Hinsicht werden alle hier maB3geblichen Vorgaben
(Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot, OPNV-
Erreichbarkeit) vollstandig erfullt.

Hervorzuheben sind die groBBen Chancen auf eine erhebliche Verbesserung der Nahver-
sorgung fur die Bevélkerung im Untersuchungsraum, v. a. fir die Bewohner des bislang
deutlich unterversorgten Stadtteils Schlierbach, aber auch fir die Bewohner des angren-
zenden Stadtteils Ziegelhausen. Mit der Realisierung des Marktes kénnen so auch bishe-
rige Kaufkraftabfliisse an andere Standorte (u. a. nach Neckargemiind) reduziert werden.
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