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Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Im Mittelzentrum Buchen ist geplant den Penny Lebensmitteldiscounter am Standort ,,Zu den
Dillickern 2“ zu erweitern. Der Markt besitzt derzeit eine Verkaufsflache von ca. 839 m? und
ist damit bereits heute als grofRflachiger Lebensmittelmarkt zu bewerten. Nun soll der Markt
durch interne UmbaumaRnahmen auf max. 950 m? erweitert werden. Es handelt sich damit
um eine Erweiterung um rd. 100 m?*.

Da das Vorhaben dabei Uber der allgemeinen anerkannten Grenze zur GroRflachigkeit (ca.
1.200 m? Geschossflache bzw. 800 m? VK) nach § 11 Abs. 3 BauNVO und aktueller Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichtes liegt, sind die raumordnerischen und stadtebaulichen
Auswirkungen des Vorhabens im Detail darzustellen und zu bewerten. Zur Umsetzung des
Vorhabens ist eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans und die Ausweisung eines
Sondergebiets notwendig.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse sind folgende Punkte zu bearbeiten:
#J  Makrostandort Buchen
#  Stidtebauliche Bewertung des Mikrostandortes ,Zu den Dilldckern 2

J  Abgrenzungdes Einzugsgebietes und Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraft-
potenziale

y 4 Bewertung der Wettbewerbssituation in Buchen und im Umland und in regionaler Hin-
sicht (Wettbewerbsanalyse)

#J  Umsatzprognose

N

Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Y 4 Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemafl LEP Baden-Wirttem-
berg bzw. Einheitlichem Regionalplan Rhein-Neckar

= Zentralitats- bzw. Konzentrationsgebot
= |ntegrationsgebot
= Kongruenzgebot

= Beeintrachtigungsverbot.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Mai 2023 eine intensive Be-
gehung des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen vorgenommen und der Wettbe-
werb vor Ort erfasst. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennzif-
fer) sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten
zurlickgegriffen.

Bislang sind am Standort 850 m? zul3ssig.
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2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

FUr die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus:

,1.  Einkaufszentren,

2. grofsficchige 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 grofSficichige 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-
ldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere
schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutz-gesetzes 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? (iber-
schreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir be-
stehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug
auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung
und die GréfSe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Be-
triebs zu berticksichtigen.”
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3. Einordnung der Projektplanung

Zur Einordnung der Planung 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 Verkaufsfliche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-ArtikeP fiihrt
und einen geringen Verkaufsfldchenanteil 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 Verkaufsfléiche 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-
kaufsfldche unter 1.000 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-
Sortimente sowie ein regelmdfsig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood Il fiihrt.

LEH-Fachgeschift:

Ein LEH-Fachgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdft, das auf eine Warengruppe
spezialisiert ist und ein tiefes Sortiment flihrt. Dazu zéhlen u. a. Spezialitéiten-
Fachgeschdfte, Getriinkeabholmdrkte, Obst- und Gemiise-, SiifSwarenldden sowie
handwerklich orientierte Einzelhandelsgeschdifte wie Feinkostgeschdifte, Bdcke-
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.

Beziglich 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-
und Wurstwaren sowie Tabakwaren. Als ,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Ver-
zehr bestimmt sind.

2 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2022.
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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Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-
, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsglter des
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungs-
elektronik, ElektrogroRgeréate, Biicher und Presseartikel usw.) differenziert®.

y 4 Im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter seit langem den groliten
Marktanteil ein (ca. 43 — 44 % im Jahr 2021). Auf Supermadrkte entfallen ca. 32 %, auf
Grolde Supermarkte ca. 10 %, auf SB-Warenhauser ca. 10 % und auf Gbrige Betriebsfor-
men (u. a. kleine Lebensmittelgeschafte) ca. 3 %.

Y 4 Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruk-
tur. Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der geflhrten Artikel deutlich. Wahrend
ein Supermarkt im Mittel ca. 14.900 Artikel offeriert, bieten GrolRe Supermarkte im

Durchschnitt gut das Doppelte an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter beschranken sich
auf ein straffes Sortiment aus Artikeln die haufig nachgefragt werden (sog. ,Schnelldre-
her”). Im Schnitt halten Discounter daher lediglich ca. 2.300 Artikel vor. Der Angebots-
schwerpunkt liegt bei allen drei Betriebstypen klar auf Waren des kurzfristigen Bedarfs
(vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Typische Sortimentsstrukturen von Lebensmittelmarkten
Hauptwarengruppen Discounter Supermarkt GrofRer Supermarkt
(D 811 m? VK) (D 1.106 m? VK) (D 3.264 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl
absolut absolut absolut
Food 1.755 76 =77 11.258 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 1.998 13-14 4.825 19
Nonfood Il 275 12 1.594 10-11 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 3.592 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 14.876 100 25.005 100
Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2022, Sortimentsbreitenerhebung

Lebensmittelvollsortimenter sprechen dabei mit ihrem breiten und tiefen Sortiment sowie der
deutlich starkeren Schwerpunktsetzung auf den Kernbereich Lebensmittel — Gberwiegend mit
regionaler Ausrichtung —z. T. andere Kduferschichten an. Aktionswaren aus dem Nonfoodbe-
reich spielen bei klassischen Supermarkten hingegen nur eine deutlich untergeordnete Rolle,
was sich auch in einer niedrigeren umsatzseitigen Bedeutung des Nonfoodbereichs ausdrickt
(max. 15 %).

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern insbeson-
dere durch ein vergleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken
und durch eine konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wech-
selnde Randsortimente, sog. , Aktionsware”, zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich ge-
fuhrt werden. Bei der Aktionsware handelt es sich Uberwiegend um Angebote auRerhalb des
Lebensmittelbereichs. Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein ge-
wisser Schwerpunkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die
Artikelzusammensetzung jedoch duRerst heterogen.

> Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2022.
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Bei dem zur Erweiterung vorgesehen Lebensmittelmarkt handelt sich um einen Lebensmittel-
discounter der Firma Penny. Penny verfiigt in Deutschland mit rd. 2.051 Filialen tber ein dich-
tes Filialnetz, bleibt jedoch sowohl in Bezug auf den Umsatz als auch die Filialdichte deutlich
hinter den beiden Marktfiihrern Lidl und Aldi zurlick. Penny profiliert sich als sog. ,Softdis-
counter”. Dabei erldsen Penny-Filialen in Deutschland einen Umsatz von rd. 4,1 Mio. € (brutto)
bei einer durchschnittlichen FilialgroRe von rd. 735 m? VK.°

6 Quelle: Hahn Retail Real Estate Report Germany 2022, GMA-Berechnungen 2022.
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Il.  Zentralitdts- bzw. Konzentrationsgebot gemal} LEP Baden-Wirttemberg und Ziel
1.7.2.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

1. Makrostandort Buchen

Die Stadt Buchen liegt im Neckar-Odenwald-Kreis und nimmt gemal Landesentwicklungsplan
Baden-Wirttemberg 2002 die zentraldrtliche Funktion eines Mittelzentrums fiir das gesamte
nordliche Kreisgebiet wahr. Dem Mittelbereich sind u. a. die Unterzentren Adelsheim, Hard-
heim und Walldirn, das Kleinzentrum Mudau sowie die Kommunen Hépfingen, Seckach,
Ravenstein und Rosenberg (alle ohne zentralortliche Funktion) zugeordnet. Die nachstgelege-
nen Mittelzentren Mosbach und Tauberbischofsheim liegen in ca. 30 km Entfernung, die Ober-
zentren Heilbronn, Wirzburg und Heidelberg sind ca. 60 km entfernt.

Die verkehrliche Anbindung Buchens erfolgt im Wesentlichen Gber die BundesstralRe B 27
(Heilbronn — Mosbach — Wiirzburg), welche stdlich und 6stlich der Kernstadt verlauft und
diese Uber vier Anschlussstellen (Buchen-Sid, Zubringer Autobahnauffahrt Osterburken, Bu-
chen-Mitte und -Nord) anbindet. Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle befindet sich
in ca. 20 km Entfernung an der A 81 (Stuttgart — Wirzburg). Die Kernstadt selbst ist Gber ein
strahlenférmiges Netz von Kreis- und Landesstralien sehr gut erschlossen. Um die historische
Innenstadt herum befindet sich eine Art Stadtring (Walldlrner StraRe, Am Haag, SchiittstraRe,
Amtsstralle und VorstadtstralSe).

In Buchen leben derzeit ca. 18.039 Einwohner’, die sich auf insgesamt 14 Stadtteile verteilen
Der Siedlungs- und damit Einwohnerschwerpunkt liegt in der Kernstadt Buchen inkl. der nérd-
lich und 6stlich mit der Kernstadt zusammengewachsenen Stadtteile Hainstadt und Hettingen
mit ihren ca. 13.700 Einwohnern. Die Ubrigen Stadtteile liegen raumlich z. T. stark abgesetzt
vom Siedlungsschwerpunkt Buchens mit rd. ca. 4.300 Einwohnern, weisen nur eine relativ ge-
ringe Einwohnerzahl und Uberwiegend dorfliche Strukturen auf und sind teilweise — je nach
Lage — bereits auf andere Wettbewerbsstandorte im Umfeld ausgerichtet. In der letzten De-
kade ist eine gleichbleibende Einwohnerentwicklung festzustellen. Perspektivisch ist durch die
derzeit in der Umsetzung befindlichen Wohngebiete (insb. Marienhéhe) von einer Zunahme
der Bevolkerung auszugehen.

Der Einzelhandel im Mittelzentrum Buchen konzentriert sich Gberwiegend auf die Kernstadt.
Hier sind folgende wesentliche Einkaufslagen zu benennen:

Y 4 Die historische Einkaufsinnenstadt bildet die zentrale Einzelhandelslage mit einem brei-
ten Branchenmix und Uberwiegend inhabergefihrten Fachgeschaften. Als Hauptein-
kaufslage ist v. a. die MarktstraRe zu nennen, die als FulRgangerzone ausgewiesen ist.
Zudem ist auf die angrenzenden StralRen und Bereiche wie bspw. die Hofstralle, Wil-
helmstraRe und Vorstadtstrale hinzuweisen. Diese Strallen sind Uberwiegend als ver-
kehrsberuhigte Bereiche ausgewiesen und ebenfalls durch eine Geschéaftskonzentration

gepragt.

Y 4 Eine weitere Handelslage stellt der Standort F.-X.-Schmerbeck-Stralde in der Nahe der
historischen Innenstadt dar. Hier sind die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl angesie-
delt. Beide Anbieter planen ihre Standorte zu modernisieren. Der Standort befindet sich
in integrierter Lage im direkten Umfeld verschiedener Schuleinrichtungen; zudem ist
mit dem MuM-Sportfachmarkt ein weiterer Einzelhandelsbetrieb im Standortumfeld
vorhanden.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 30.09.2022.
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Karte 1: Lage von Buchen und zentralértliche Struktur im Untersuchungsraum

Legende

. Unterzentrum
@ Kleinzentrum

kooperierende Zentren

Quelle:  erstellt mit RegioGraph Planung
GMA-Bearbeitung 2023
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Y 4 Das Fachmarktzentrum auf dem Schifferdecker-Areal stellt die wesentliche Einkaufslage
am nordostlichen Ortsausgang der Kernstadt Buchens dar. Magnetbetriebe des
Uberortlich bedeutenden Versorgungsschwerpunktes sind Kaufland sowie der Mé-
belanbieter Mdbel-AS. Das Angebot wird durch zwei Bekleidungsfachmarkte bzw. einen
Schuhfachmarkt sowie weitere Einzelhandelsgeschafte (z. B. Rofu-Kinderland) ergénzt.

Y 4 Eine weitere dezentrale Einzelhandelslage stellt der Interkommunale Gewerbepark
Odenwald (IGO) dar. Der Gewerbepark befindet sich stdlich der Kernstadt Buchens zwi-
schen B 27 und Bodigheimer StraBe (L 519) und weist keine funktionale Anbindung an
die Kern- bzw. Innenstadt Buchens auf. Neben gewerblichen Nutzungen sind auch z. T.
grolflachige Einzelhandelsnutzungen vorhanden; darunter OBI, E-Center, Expert Elekt-
rofachmarkt, Fressnapf und Zweirad Dosch.

Y 4 Am Ringpark ist mit dem russischen Lebensmittelmarkt (Extra) am Standort Von-Leinin-
gen-Stralle und mehreren kleineren Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben ein
weiterer Einzelhandelsstandort vorhanden.

7 Am Standort Dillacker im 6stlichen Siedlungsbereich von Buchen ist ein Penny-Lebens-
mitteldiscounter (Untersuchungsstandort) vorhanden. Dieser sichert im Wesentlichen
eine Versorgung flir das 6stliche Buchener Stadtgebiet sowie den 6stlich angrenzenden
Stadtteil Hettingen.

Y 4 In der Hollergasse, stidlich der Altstadt, befindet sich ein kleiner Netto-Lebensmitteldis-
counter.
Y 4 In den Buchener Stadtteilen beschrankt sich das Angebot zumeist auf Grundversor-

gungsstrukturen (Backereien, Metzgereien). Teilweise ist aber auf Grund des geringen
Bevolkerungspotenzials auch kein Einzelhandel vorhanden. Eine Ausnahme bildet hier
der Stadtteil Eberstadt mit dem Mobelhaus Grammlich.
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2. Zentralitats- bzw. Konzentrationsgebot — landesplanerische Vorgaben und Bewertung

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Buchen unter landes- und
regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Verlagerung grofkflachiger Einzel-
handelsbetriebe geeignet ist. Hierflr ist das sog. , Zentralitats- / Konzentrationsgebot” zu pri-
fen.

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

3.3.7(Z) Einkaufszentren, grofsficichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofs-
fldchige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgrofSprojekte) sollen
sichin das zentralortliche Versorgungssystem einfligen; sie diirfen in der Regel nur
in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden
ohne zentralértliche Funktion in Betracht, wenn

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

- diesein Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen be-
nachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen
sind.

Auch im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar® wird die o. g. Regelung nachrichtlich aufge-
griffen:

,1.7.2.2 Einzelhandelsgrof3projekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- so-
wie in Baden-Wiirttemberg in den Unterzentren zuléssig. In Rheinland-Pfalz gilt
dies auch in den Grundzentren fiir Vorhaben bis max. 2.000 m? Verkaufsfldche.

Ausnahmsweise kommen fiir EinzelhandelsgrofSprojekte auch andere Standortge-
meinden in Betracht, wenn dies ausschlieflich zur Sicherung der Nahversorgung
geboten ist und keine negativen Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung zu er-
warten sind. Fir den baden-wiirttembergischen Teil gilt die Ausnahmeregelung
flir andere Standortgemeinden auch dann, wenn diese in Verdichtungsrdumen lie-
gen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren
zusammengewachsen sind. Z. 1.7.2.3 bis Z1.7.2.5 gelten entsprechend.”

Das Zentralitdts- bzw. Konzentrationsgebot ist wie folgt zu bewerten:

y 4 Buchen ist die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Demnach
kommt der Standort fir EinzelhandelsgroRprojekte in Frage.

Das Zentralitats- bzw. Konzentrationsgebot wird am Standort Buchen erfiillt.

8 Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, verbindlich seit 15.12.2014.
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lll.  Integrationsgebot gemaRk LEP Baden-Wiirttemberg und Ziel 1.7.2.5i. V. mit Ziel
1.7.3.1 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Zur Priafung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Beriicksichtigung rele-
vanter Kriterien, wie Lage zu zentralen Versorgungsbereichen, Lage zu Wohngebieten oder ver-
kehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich seines stddtebaulichen Integrationsgrades
und seiner Nah- bzw. Grundversorgungsfunktion zu bewerten.

1. Mikrostandort ,,Zu den Dillackern 2

Der Standort des Penny-Lebensmitteldiscounters befindet sich in der StraRRe ,,Zu den Dilldckern
2“im ostlichen Stadtgebiet von Buchen. Der Markt ist bereits seit Jahren am dortigen Standort
ansassig und wurde zuletzt 2016 nach Neubau eroffnet. Die Verkaufsflache betragt aktuell 839
m?2. Die Verkaufsflache soll durch interne UmbaumaRnahmen auf max. 950 m? erweitert wer-
den.

Der zu Uberplanende Standort wird dabei im Westen von der StralSe ,Zu den Dillackern” be-
grenzt. In Richtung Siden begrenzt der Verlauf der Hettinger Stralle (L 522) den Standort. In
Richtung Osten wird der Standort durch eine Zufahrtsstralle zur dahinterliegenden StraRRen-
meisterei begrenzt.

Foto 1: bestehender Penny-Standort Foto2:  Wohnbebauung in Richtung Siden

Foto 3: benachbarte Tankstelle / Foto 4: Car-Wash und Sonnenstudio i.R. Osten
Gewerbebetriebe i.R. Westen

Quelle: GMA-Aufnahmen 2023
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Das Standortumfeld ist in Richtung Westen, Norden und Osten durch Gewerbetriebe gepragt.
So befinden sich westlich des Standortes eine Tankstelle sowie ein Bildhauerbetrieb. In Rich-
tung Norden sind Gewerbebetriebe und die Stralenmeisterei vorzufinden, in Richtung Osten
ist zundchst auf eine WaschstraRe sowie ein Sonnenstudio hinzuweisen. Stdlich der Hettinger
StraRe ist entlang der StraRe ,Am Eckenberg” zunichst vereinzelte Wohnbebauung® und
schlieRlich zwischen dem Gotzinger Weg und der StralRe ,,Am Wartberg” ein groReres Wohn-
gebiet vorzufinden, welches aus Richtung des Standortes ful’laufig zu erreichen ist. In Richtung
Westen ist im weiteren Verlauf der Hettinger Stralle zunachst auf weitere Gewerbebetriebe
sowie Mischnutzungen (z. B. Altenheim, Indoor-Spielplatz, Autohandel sowie vereinzelte
Wohnbebauung und landwirtschaftliche Betriebe) hinzuweisen. Die Altstadt von Buchen be-
findet sich hierbei in einer Entfernung von ca. 600 m westlich des Standortes. In Richtung Os-
ten sind in einer Distanz von rd. 600 m weitere Wohnlagen des Stadtteils Hettingen / teilweise
Gemarkung Buchen zu finden. Dort ist einer der Wohnbauschwerpunkte der Stadt Buchen
vorzufinden. Faktisch ist Penny der aus Richtung der dstlich gelegenen Buchener Stadtteile
(Hettingen, Rinscheim, Gétzingen) sowie des Ostlichen Kernstadtbereichs der am schnellsten
erreichbaren Nahversorger und besitzt daher eine wichtige Versorgungsbedeutung flr grolse
Teile des Stadtgebietes.

Verkehrlich ist der Standort fir den lberregionalen Verkehr durch den sich direkt éstlich des
Standortes vorhandenen Anschluss an die B 27 (Buchen-Mitte) und die Ostumfahrung von
Buchen sehr gut angebunden. Daneben besteht durch die Hettinger StralSe (L 522) eine An-
bindung an die 6stlich von Buchen gelegenen Stadtteile Hettingen, Rinschheim und Gotzingen.
Des Weiteren ist der Standort aus allen Richtungen der Stadt ebenfalls gut zu erreichen. Mit
dem OPNV ist der Standort durch die Haltestelle , Industriestrale” im direkten Standortumfeld
sehr gut angebunden. Fulllaufig bestehen insbesondere in Richtung Siden (Neubaugebiet,
Wohngebiet ,,Am Eckenberg”/,,Am Wartberg”) fuRlaufige Einkaufsbeziehungen. Allerdings ist
der Standort trotz Nahe zu Wohngebieten als Gberwiegend autokundenorientierter Standort
zu bewerten, welcher jedoch aufgrund seiner Lage im Osten der Stadt Buchen eine wichtige
Nahversorgungsfunktion fir die 6stlich gelegenen Wohngebiete und Stadtteile von Buchen
Ubernimmt.

In diesem Bereich ist ein Neubaugebiet mit mehreren Bauplatzen in der Aufsiedlung.
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Karte 2: Mikrostandort ,Zu den Dillackern 2“ in Buchen und Standortumfeld

EXTRA Altstadt

EDEKA

Quelle:  © Microsoft, Nokia; GMA-Bearbeitung 2023
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2. Integrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-Wurttemberg zurlickzufihren:

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

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar wird unter Ziel 1.7.2.5 das Integrationsgebot wei-
ter ausgestaltet:

71.7.2.5 ,Einzelhandelsgrofsprojekte sind an stddtebaulich integrierten Standor-
ten anzusiedeln.” [...]

Weiter wird unter Ziel 1.7.3.1 ausgefiihrt, dass flr EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenre-
levanten Sortimenten, die ausschlieRlich der Nahversorgung dienen, eine Ausnahmeregelung
besteht:

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 Einzelhandelsgrof3projekte” anzusiedeln. |[...]

Einzelhandelsgrofsprojekte mit

zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschliefslich der Nahversorgung
dienen (vgl. Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3) kommen aus-
nahmsweise auch an anderen integrierten Standorten in Betracht, so-
fern keine schédlichen Wirkungen insbesondere auf ,zentrale Versor-
gungsbereiche im Sinne des BauGB*“ und die verbrauchernahe Versor-
gung der Standortgemeinde sowie anderer Gemeinden und deren
Ortskerne zu erwarten sind.”

3. Bewertung des Integrationsgebotes

Basierend auf der Bewertung des Standortes und den landesplanerischen Vorgaben kann das
Integrationsgebot wie folgt bewertet werden:

#  Zunachst bleibt festzuhalten, dass es sich bei dem Vorhaben um ein EinzelhandelsgroR-

projekt mit zentrenrelevantem Sortiment handelt, welches ausschliefRlich der Nahver-
I“ ist gemall Sortimentsliste des Einheitli-
chen Regionalplans Rhein-Neckar und auch des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bu-
chen dieser Sortimentsgruppe zuzuordnen. Insofern kommen ausnahmsweise auch in-
tegrierte Standorte auBerhalb der festgelegten Vorranggebiete'® in Betracht. Die Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung

sorgung dient. Das Sortiment , Lebensmitte

werden in Kapitel V. ermittelt und bewertet.

10 Nur in den Zentralen Orten (Unter-, Mittel-, Oberzentren).
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V4

Der Standort des seit Jahren in Buchen ansassigen Penny-Lebensmitteldiscounters (,,Zu
den Dillackern”) befindet sich am 6stlichen Stadtrand von Buchen. Der Anbieter Penny
erfllt am Standort seit Jahren mafgebliche Versorgungsfunktionen fir das stdlich des
Standortes gelegene Wohngebiet ,Am Eckenberg / Am Wartberg” und perspektivisch
des in der Aufsiedlung befindlichen Neubaugebiets sowie insbesondere fiir die dstlichen
von Buchen gelegenen Stadtteile Hettingen (aktueller Wohnentwicklungsschwer-
punkt), Rinschheim und Goétzingen. Durch die geplante Verkaufsflichenerweiterung
wird der Anbieter zukunftsfahig aufgestellt und so die Versorgung der im Standortum-
feld lebenden Bevolkerung, aber auch der 6stlichen Buchener Stadtteile, gesichert.

Aus stddtebaulicher Sicht handelt es sich bei dem Standort zwar um einen Gberwiegend
auf Autokunden orientierten Standort, der jedoch auch mafgebliche (fulRlaufige) Ver-
sorgungsfunktionen fur die stdlich gelegenen Wohngebiete Gibernimmt. Auch im Bezug
auf die Versorgungsfunktion des Standortes ldsst sich eine Versorgungsbedeutung fir
weite Teile des 6stlichen bzw. stdostlichen Buchener Kernstadtbereichs sowie fiir die
Ostliche Buchener Stadtteile festhalten. Der Penny Markt ist fir diesen Teilbereich des
Stadtgebietes der am schnellsten erreichbare Nahversorgungsstandort.

Aus regionalplanerischer Sicht befindet sich der Standort von Penny nicht innerhalb ei-
nes festgelegten zentralortlichen Standortbereiches fir zentrenrelevante Einzelhan-
delsgroRprojekte. Allerdings kann mit Verweis auf Plansatz 1.7.3.1 des Einheitlichen Re-
gionalplanes Metropolregion Rhein-Neckar konstatiert werden, dass der Standort eine
malgebliche Versorgungsfunktion fir die stdlich des Standortes gelegenen Wohnge-
biete und das gesamte slidostliche bzw. dstliche Stadtgebiet inkl. des Stadtteils Hettin-
gen, Rinschheim und Goétzingen Gbernimmt, und damit einen wichtigen Baustein in den
Nahversorgungsstrukturen der Stadt Buchen einnimmt. Es ist daher von der im o. g.
Plansatz zitierten Ausnahmeregelung fir ausschlieRlich auf die Nahversorgung der Be-
volkerung ausgerichteten EinzelhandelsgroRprojekte Gebrauch zu machen und im Fol-
genden zu prifen, ob durch die geplante Erweiterung schadliche stadtebauliche Wir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung zu er-
warten sind.
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IV.  Kongruenzgebot gemal LEP Baden-Wiirttemberg und Ziel 1.7.2.3 Einheitlicher

Regionalplan Rhein-Neckar

Fur die Prifung des Kongruenzgebotes sind zundchst eine Abgrenzung und Zonierung des er-
schliebaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevolke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Darauf aufbauend erfolgt eine Umsatzprognose, die
in der Folge eine Abschatzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des Kongru-
enzgebots ermdglicht.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevélkerungspotenzial

Der Abgrenzung des Einzugsgebietes fir den Standort ,Zu den Dillackern 2“ kommt eine we-
sentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugs-
gebiet die Grundlage fir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung der Bevolkerungs- und
Kaufkraftpotenziale sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Standort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet |asst 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:

#  wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B.
Topografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

#  verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes

N

Betriebstyp, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

FJ  Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Buchen und in den umliegenden
Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel V.)

y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Buchen und der Region.

Folgendes Einzugsgebiet lasst sich demnach abgrenzen:

#  Zonel: Buchen — Kernstadt

Buchener Stadtteile Hettingen, Gotzingen, Rinschheim 12.836 Einwohner
J  Zonell: sonstige Buchener Stadtteile: 5.286 Einwohner
J  Einzugsgebiet gesamt: 18.122 Einwohner!!

= Bevolkerung auf Stadtteilebene (Stand: 31.12.2021). die Daten weichen geringfligig von denen des Statis-

tischen Landesamtes Baden-Wirttemberg ab.
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Die Abgrenzung des Einzugsgebietes ist dabei wie folgt zu begriinden:

V' 4

Das Kerneinzugsgebiet beschrankt sich auf die Stadt Buchen selbst. Durch die Wettbe-
werbsstrukturen im Umland bildet der Standort kein regelmaRiges Uberortliches Ein-
zugsgebiet aus.

Der Penny Markt wird demnach ein Einzugsgebiet erschlieRen, welches nicht Uber die
Stadt Buchen hinausgehen wird. Vielmehr konzentriert sich das Kerneinzugsgebiet des
Standortes auf die Buchener Kernstadt sowie die in Richtung Osten gelegenen Buchener
Stadtteile Hettingen, Rinschheim und Goétzingen. In diesem Bereich ist aufgrund der ge-
ringen Distanz zum Standort und der Rolle der Penny Marktes als wesentlichen Nahver-
sorger mit der starksten Kundeneinkaufsbeziehung zu rechnen.

Daneben ist ebenfalls in Zone Il des Einzugsgebietes von Kundenzufihreffekten aus
Richtung der sonstigen Buchener Stadtteile auszugehen, wenngleich diese als deutlich
untergeordnet zu bewerten sind.

Daruber hinaus wird durch die Lage des Standortes an der L 522 / B 27 von einem ge-
wissen Anteil von Kunden auRerhalb der Stadt Buchen auszugehen sein. Diese werden
im weiteren Verlauf der Untersuchung als Streukunden beriicksichtigt.

Ein dartber gehendes Einzugsgebiet wird durch die Wettbewerbsstrukturen im Umfeld
unterbunden. In Richtung Nordosten folgt der Standort Walldirn mit den dortigen
Wettbewerbsstrukturen (Rewe, Edeka, Aldi, Lidl, Netto und Norma). In Richtung Stiden
folgen in Osterburken (Edeka, Penny, Netto) bzw. Adelsheim (Rewe, Aldi, Lidl) weitere
starke Wettbewerbsstandorte. In Richtung Westen ist in Mudau der nachstgelegene
Wettbewerbsstandort (Edeka, Penny) vorhanden. In Richtung Norden unterbindet die
fehlende verkehrliche Anbindung in Richtung Amorbach die Ausbildung eines regelma-
Rigen Einzugsgebiets.

Zusammenfassend ldsst sich somit festhalten, dass der Standort ein Kerneinzugsgebiet er-
schlieRt, welches sich auf die Stadt Buchen selbst beschrankt. Ein dartber hinausgehendes
regionales Einzugsgebiet wird durch den Standort nicht erschlossen, was die Bedeutung des
Standortes fir die Nahversorgung weiter unterstreicht.
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Karte 3: Einzugsgebiet und wesentliche Wettbewerber im Untersuchungsraum
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2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittel-
handwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung

ca. €6.760.%?
Bezogen auf das Sortiment Lebensmittel betragen die Pro-Kopf-Ausgaben
ca. € 2.826.

Bei der Kaufkraftberechnung fir das Einzugsgebiet ist darlber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau®® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Buchen mit 98,1 auf einem durchschnittlichen Niveau.

Im Einzugsgebiet der Wohnbevélkerung belauft sich das Kaufkraftpotenzial fur Lebensmittel auf
50,3 Mio. €. Davon entfallen auf

y 4 Kernstadt Buchen inkl. Hetingen, Gotzingen, Rinschheim (Zone 1) 35,6 Mio. €
#  Sonstige Stadtteile Buchen (Zone Il) 14,7 Mio. €
3. Umsatzprognose

3.1 Marktanteilkonzept

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 Ausmall 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 Umséatzen 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 fir das Vorhaben wird in Kapitel V., 2. ausfihrlich behandelt.

2 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

3 Quelle: MB Research, 2022. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

14 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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Folgende Umsatzprognose lasst sich fur den Penny-Lebensmitteldiscounter mit max. 950 m?
VK anhand des Marktanteilkonzeptes ermitteln:*

Tabelle 2: Umsatz und Marktanteile des Penny-Lebensmitteldiscounters (max. 950 m? VK)
Kaufkraft Markt Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz
Zonen Food anteil Food Nonfood Gesamt | herkunft
in Mio. € | Foodin% | in Mio.€ in Mio. €* | in Mio. € in %
Buchen Kernstadt 35,6 10 3,6 0,6 4,2 79-80
Buchen Stadtteile 14,7 2-3 0,4 <0,1 04-0,5 8-9
Einzugsgebiet 50,3 8 4,0 0,7 4,7 87-88
Streuumsatze 0,5-0,6 0,1 0,6-0,7 12-13
Insgesamt 4,5-4,6 0,8 5,2-53 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und II) betrégt bei Penny ca. 15 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft

wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2023 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Der erweiterte Penny-Lebensmitteldiscounter mit ca. 950 m? VK wird eine Gesamtumsatzleis-
tung von 5,2 — 5,3 Mio. € erzielen. Hiervon entfallen ca. 4,5 — 4,6 Mio. € auf den Lebensmittel-
bereich und ca. 0,8 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich (v. a. Drogeriewaren und andere
nahversorgungsrelevante Sortimente).

3.2  Einordnung der Marktanteile

Die Marktanteile lassen sich hierbei wie folgt einordnen:

y 4 Ein GroRteil der Umsatze des Penny Lebensmitteldiscounters stammt aus der Buchener
Kernstadt und insb. den 6stlichen Buchener Stadtgebiet. Hier ist insb. im direkten Um-
feld des Standortes mit hoheren Marktanteilen zu rechnen. Hierbei wurde bezogen auf
die gesamte Kernstadt unter Beachtung der sonstigen Strukturen im Discountsegment
mit Aldi, Lidl und Netto mit rd. 10 % ein realistischer Wert angesetzt.

Y 4 In Zone Il des Einzugsgebietes ist allenfalls noch mit geringen Marktanteilen von 2 — 3
% zu rechnen, da aus dieser Richtung andere Discountstandorte schneller zu erreichen
sind wie der Penny Lebensmitteldiscounter am Standort ,Zu den Dillackern”. Dennoch
ist mit gewissen Zuflhreffekten an den Standort zu rechnen. Dariiber hinaus ist durch
die verkehrsorientierte Lage des Standortes durch Berufspendler ebenfalls von auRer-
halb des Einzugsgebiets mit Kundenzuflhreffekten zu rechnen. Diese sind auf rd.
12 — 13 % der Umsatzleistung zu schatzen.

y 4 Insgesamt zeigt sich jedoch, dass der Penny Lebensmitteldiscounter bezogen auf das
Einzugsgebiet mit rd. 87 — 88 % einen Groliteil seines Umsatzes aus dem Stadtgebiet
von Buchen generiert. Eine regionale bzw. Uberortliche Bedeutung weist der Standort
nicht auf. Es handelt sich vielmehr um einen Nahversorgungsstandort fir die Stadt Bu-
chen.

= Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens
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4, Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zundchst, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in das zentralort-
liche System einfliigen miissen. Dabei ist das Zentralitdtsgebot / Konzentrationsgebot zu be-
achten (vgl. Kapitel Il.). Dartber hinaus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgroRprojektes
so bemessen sein, dass deren Einzugsgebiet den zentraldrtlichen 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 VVorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbe-
reich der Standortgemeinde wesentlich (iberschreitet. Eine wesentliche Uber-
schreitung ist in der Regel gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdu-
men aufserhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.”

Die Verflechtungsbereiche sind auf Ebene der Landesplanung fir die Mittel- und Oberzentren
in Baden-Wirttemberg als sog. Mittelbereiche definiert (vgl. LEP Baden-Wirttemberg 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 fir die Zentralen Orte niedrigerer Hierarchiestufe Verflechtungsbereiche festge-
legt.

Fir das Unterzentrum Buchen umfasst der zugeordnete Verflechtungsbereich (= Nahbereich)
ausschlieBlich das Stadtgebiet von Buchen.

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landespla-
nerischen Vorgaben ldsst sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

y 4 Das Einzugsgebiet des Penny-Standortes erstreckt sich auf die Stadt Buchen. Ein
dariberhinausgehendes Einzugsgebiet wird auch bedingt durch die Wettbewerbssitua-
tion im Umland nicht erschlossen.

J Hinsichtlich der Umsatzherkunft stammen rd. 87 — 88 % des Umsatzes aus der Stadt
Buchen.

Insofern werden durch das Vorhaben die Regelungen des Kongruenzgebotes (mind. 70 % Um-
satz aus dem relevanten Verflechtungsbereich) durch das Vorhaben eingehalten. Es handelt sich
um einen Nahversorgungsstandort fiir die Stadt Buchen und hier insb. fiir den 6stlichen Kern-
stadtbereich und die dstlichen Stadtteile Hettingen, Rinschheim und Gétzingen.
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V.  Beeintrachtigungsverbot gemaR LEP Baden-Wirttemberg 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. Hierflr ist zunéchst die Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland darzu-

stellen und zu bewerten.

1. Angebotssituation im Einzugsgebiet

In Buchen sind insgesamt 42 Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 14.060 m? (unbereinigt) und einer Umsatzleistung von rd. 63 — 64 Mio. €
im Lebensmittelbereich angesiedelt. Im Detail sind diese Wettbewerbsstrukturen wie folgt zu

beschreiben:

Kaufland, DaimlerstralRe, ca. 4.200 m? VK

Lage im Fachmarktzentrum Schifferdecker am nordostli-
chen Stadtrand von Buchen. Im Standortumfeld weitere
Einzelhandelsgeschafte wie z. B. Mobel AS, Deichmann,
Rofu-Kinderland u. a., gute verkehrliche Erreichbarkeit,
ausreichende Stellplatzanzahl, stark frequentierter Einzel-
handelsstandort.

E-Center Hélzer, Carl-Benz-Strafe, ca. 3.500 m? VK

Lage im Interkommunalen Gewerbepark Odenwald (IGO),
dezentraler Einzelhandelsstandort mit den groRflachigen
Anbietern OBI, E-Center, Expert Elektrofachmarkt sowie
weiteren Einzelhandelsgeschaften aus dem nicht-zentren-
relevanten Sortimentsbereich, Uberwiegend autokun-
denorientierte Lage, Verbundeffekte mit anderen Einzel-
handelsbetrieben, ausreichende Stellplatzanzahl.

Lidl, F.-X.-Schmerbeck-StraRe, ca. 900 m? VK

Im direkten Standortumfeld des Aldi-Marktes, Nahe zu In-
nenstadt und Schulzentrum, Markt soll auf 1.300 m? VK
erweitert werden, das Bebauungsplanverfahren ist abge-
schlossen.
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Aldi, F.-X.-Schmerbeck-StraRe, ca. 900 m? VK

Im direkten Standortumfeld des Lidl-Marktes, Nahe zu In-
nenstadt und Schulzentrum, Markt soll auf 1.300 m? VK er-
weitert werden, das Bebauungsplanverfahren ist abge-
schlossen. Aldi hat angekindigt die Modernisierung im
Sommer 2023 umzusetzen. Eine direkte Zufahrt zur Bodig-
heimer Stralle wurde bereits realisiert.

Netto, Hollergasse, ca. 600 m? VK

Nahversorgungsmarkt in integrierter Standortlage, ausrei-
chende Stellplatzsituation, nur eingeschrédnkte Erreichbar-
keit aufgrund der beengten Zufahrtsbedingungen, Im
Standortumfeld Uberwiegend Wohnbebauung und Alla-
hopp-Spielplatz; nicht mehr zukunftsfahiger Standort.

Extra (russischer Lebensmittelmarkt), Von-Leiningen-StraRe, ca. 600 m2 VK

Am Standort Ringpark im ehemaligen Edeka-Markt, im
Standortverbund mit Backerei und weiteren Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetrieben. Lebensmittelmarkt
mit starker Ausrichtung auf russische Produkte und Le-
bensmittel, ausreichende Anzahl an Parkplatzen, speziali-
sierter Anbieter.

GMA-Aufnahmen 2023

Neben den genannten Betrieben sind dariber hinaus weitere kleinflachige Lebensmittelan-
bieter (z. B. BeerenBauer Naturkost in der Altstadt), ein Getrdnkeanbieter in einer Tankstelle
(Herm Getrankewelt), zahlreiche Backereien sowie mehrere Metzgereien vorhanden.

In den Buchener Stadtteilen beschrankt sich das Lebensmittelangebot auf kleinflachige Le-
bensmittelanbieter sowie auf Anbieter des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien,
Verkaufsautomaten), welche z. T. ein eingeschranktes Lebensmittelangebot fihren. Moderne
Lebensmittelmarkte sind in den Buchener Stadtteilen derzeit nicht vorhanden. Aktuell beste-
hen in Goétzingen Uberlegungen zu Realisierung eines Dorfladens mit genossenschaftlichem
Konzept oder eines 24 / 7-Selbstbedienungskonzeptes.®

AulRerhalb der Stadt Buchen sind im Lebensmitteleinzelhandel insbesondere die umliegenden
Einzelhandelsstandorte Walldirn im Nordosten, Mudau im Nordwesten und Adelsheim sowie
Osterburken im Stiden bzw. Sidosten von Belang:

J In Walldirn befinden sich mit den beiden Lebensmittelvollsortimentern Rewe und
Edeka sowie den Lebensmitteldiscountern Lidl, Aldi, Netto und Norma leistungsstarke
Wettbewerbsstrukturen. Als wettbewerbsrelevante Planung ist hierbei auf die geplante
Verlagerung des Edeka-Marktes in das Gewerbe- und Sondergebiet ,Im Spangel” hin-
zuweisen. Auch in Walldirn sollen die dortigen Lebensmitteldiscounter weiter moder-
nisiert und in diesem Zuge erweitert werden. Insgesamt sind in Walldirn eigenstandige

16 Lt. aktuellen Zeitungsberichten ist hier die Realisierung eines Tante-M-Verkaufspunkts vorgesehen.

https://www.rnz.de/region/neckartal-odenwald_artikel,-Dorfladen-Goetzingen-Tante-M-koennte-noch-
dieses-Jahr-oeffnen-_arid,1104053.html
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Versorgungsstrukturen vorhanden. Verflechtungen mit Buchen bestehen v. a. bei Kauf-
land.

J Im nordwestlich von Buchen gelegenen Mudau wird die Angebotssituation durch einen
Edeka- und einen modernen Penny-Markt gesichert. Punktuell sind durch Arbeitsplatz-
verflechtungen und das grofSe sonstige Angebot in Buchen Kundenverflechtungen an-
zunehmen. Auch Edeka mdchte sich in Mudau neu aufstellen.

J Im in stdlicher Richtung gelegenen Unterzentrum Adelsheim ist mit den Anbietern
Rewe, Aldi, Lidl und BeerenBauer ebenfalls auf leistungsstarke Nahversorgungsstruktu-
ren hinzuweisen. Hier sind im Lebensmitteleinzelhandel nahezu keine Verflechtungen
anzunehmen.

y 4 Darilber hinaus befinden sich im benachbarten Unterzentrum Osterburken ebenfalls
mehrere strukturpragende Lebensmittelanbieter (Edeka, Netto, Penny). Auch hier sind
im Lebensmitteleinzelhandel nahezu keine Verflechtungen anzunehmen.

y 4 In Seckach ist ein kleiner nahkauf-Lebensmittelmarkt vorhanden. Dort bestehen Ein-
kaufsverflechtungen in Richtung Buchen, Adelsheim und Osterburken.

Insbesondere in Richtung der groReren Lebensmittelmarkte (v. a. Kaufland) ist ebenfalls mit
Zufuhreffekten von auRerhalb der Stadt Buchen auszugehen. Dies gilt nur in begrenztem Um-
fang fir andere Lebensmittelmarkt-Konzepte, wenngleich durch die Arbeitsplatzverflechtun-
gen gewisse Streukundeneffekte bei allen Lebensmittelméarkten vorhanden sind.

2. Auswirkungen

2.1  Methodik der Umsatzumverteilungsberechnung

Zur Ermittlung der durch die beiden Planvarianten ausgelésten Umsatzumverteilungen bzw.
Wettbewerbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des
Gravitationsmodells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergdnzt
und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

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

y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.
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2.2 Umsatzumlenkungen

Flr die Bewertung des Vorhabens in Buchen werden hinsichtlich der zu erwartenden Um-
satzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

y 4 Penny wird auf einer Verkaufsflache von max. 950 m? eine Umsatzleistung von rd. 5,2 —
5,3 Mio. € erzielen, davon rd. 4,5 — 4,6 Mio. € im Lebensmittelbereich und rd. 0,6 — 0,7
Mio. € im Nichtlebensmittelbereich.

F  Zuberlcksichtigen ist des Weiteren, dass Penny bereits seit Jahren in Buchen auf einer
Verkaufsflache von ca. 839 m? am Standort ansassig ist. Aktuell ist hier von einer Um-
satzleistung von rd. 4,5 Mio. € auszugehen. Davon entfallen rd. 3,8 — 3,9 Mio. € auf den
Lebensmittelbereich und rd. 0,6 — 0,7 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Diese
Umsatze werden bereits heute am Standort Buchen generiert und auch weiterhin ge-
bunden werden.

y 4 Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen erfordert eine Prifung des Gesamt-
vorhabens. Dementsprechend wird in vorliegender Auswirkungsanalyse das Gesamt-
vorhaben bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf die Ausbildung des voraussichtlichen
Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatzleistung oder der Stellung im
Wettbewerb das Gesamtvorhaben betrachtet. Jedoch ist fir die tatsdchliche Bewertung
der durch das Gesamtvorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen der bereits beste-
hende Markt zu bertcksichtigen, d. h. die Bestandsumséatze werden bereits heute ge-
bunden.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben zu

erwarten:
Tabelle 3: Umsatzumlenkungen des Vorhabens
in Mio. € |in%
= Umsatzleistung Netto Bestand 3,8-3,9 -
= Umsatzumlenkungen gegenliber Anbietern in Buchen 0,6 -
= davon Innenstadt << 0,1 <2
= davon Netto (Hollergasse) <0,1 n.n.
3 = davon Aldi / Lidl 0,2 1
2 = davon IGO (E-Center) 0,1-0,2 <1
= davon Schifferdecker / Kaufland 0,2 <1
= davon sonstige Standorte <<0,1 n.n.
= Umsatzumlenkungen auRerhalb des Einzugsgebietes 0,1 n.n.
= Umsatz Vorhaben im Lebensmittelbereich 45-4,6 -
3 = Umsatzleistung Netto Bestand 0,6-0,7 -
“‘% = Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,1-0,2 n.n.
= = Umsatz Vorhaben im Nichtlebensmittelbereich 0,8 —
= Umsatz Vorhaben insgesamt 5,2—-5,3 -

GMA-Berechnungen 2023
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Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumlenkungen im Untersu-
chungsraum sind folgende Wirkungen durch das Vorhaben zu erwarten:

Y 4 In der Stadt Buchen wird ein GroRteil der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
wirksam werden. Diese sind im Detail wie folgt stadtebaulich einzuordnen:

= |n der Buchener Innenstadt sind nahezu ausschlieflich Lebensmittelhandwerksbe-
triebe vorhanden. Einziger Lebensmittelmarkt ist hier der Anbieter BeerenBauer
mit Schwerpunkt im Biolebensmittelbereich. Hier werden keine messbaren Um-
satzumverteilungseffekte zu erwarten sein. Aufgrund der nicht mit dem Angebot
in der Innenstadt vergleichbaren Ausrichtung des Penny-Lebensmitteldiscounters
und der zu erwartenden stark auf die Versorgung der Bevolkerung in den 6stlichen
bzw. slUdostlichen Buchener Kernstadtbereichen ausgerichteten Marktposition
sind keine Ruckwirkungen gegenlber dem Innenstadtbereich zu erwarten.

= Des Weiteren hatten die beiden Hauptwettbewerber im Discountsegment Aldi und
Lidl mit einem ahnlichen Sortimentsspektrum Umsatzumverteilungseffekte in ei-
ner GrofRenordnung von ca. 1 % zu erwarten. Beide Lebensmitteldiscounter sind
leistungsfahig und zudem durch die angestrebte Modernisierung ihrer Méarkte und
eine damit einhergehende Verkaufsflaichenerweiterung auf jeweils 1.300 m? per-
spektivisch die klaren Marktfthrer in Buchen. Insofern sind die sehr geringen Um-
satzumverteilungseffekte als wettbewerbliche Effekte zu bewerten.

= Gegenilber dem Standort IGO und dem dortigen E-Center werden ebenfalls sehr
geringe Umsatzumverteilungseffekte (max. 1 %) ausgeldst. Gleiches gilt fir das
Schifferdecker-Areal mit dem SB-Warenhaus Kaufland. Dieses ist als Uberaus leis-
tungsfahig einzuordnen und weist ebenfalls ein regionales Einzugsgebiet auf. Die
Umsatzverluste bewegen sich hier auf einem sehr geringen Niveau. Auch hier sind
keine Auswirkungen zu erwarten.

=  Des Weiteren werden Umsatzumverteilungseffekte in einer GréRenordnung von
max. 1 % gegenlber anderen Lebensmittelmarkten und Anbietern in Buchen aus-
geldst. Hierbei ist insbesondere der Netto-Lebensmitteldiscounter, aber auch an-
dere Betriebe in Buchen und den Buchener Stadtteilen zu nennen. Auch hier be-
wegen sich die Umsatzumverteilungseffekte auf einem sehr geringen Niveau, so
dass hierdurch keine stadtebaulichen Rickwirkungen i. S. von BetriebsschlieRun-
gen oder einer Verschlechterung der Nahversorgungsstrukturen zu erwarten wa-
ren.

#  AuRerhalb von Buchen bewegen sich die durch das Vorhaben ausgeldésten Umsatzum-
verteilungseffekte auf einem sehr geringen und mit Methoden der prognostischen
Marktforschung nicht mehr nachweisbaren Niveau. Schadliche Umsatzumverteilungs-
effekte auBerhalb des Einzugsgebietes sind demnach auszuschlielRen.

J Mit Bezug auf die Nonfoodwaren betrdgt der durch das Vorhaben zu erwartende Zu-
satzumsatz rd. 0,1 —0,2 Mio. €. Die daraus resultierenden Umsatzumverteilungseffekte
werden sich zum einen gegenlber den oOrtlichen Lebensmittelmarkten, aber ebenfalls
punktuell gegenltiber dem sonstigen Einzelhandel bemerkbar machen. Dabei verteilen
sich die Effekte auf zahlreiche Branchen, so dass diese in der Einzelbetrachtung sehr
gering ausfallen wirden und mit methodischen Mitteln der prognostischen Marktfor-
schung nicht nachzuweisen sind. Stadtebauliche Rickwirkungen sind hier nicht zu er-
warten.
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Zusammenfassend ldsst sich somit festhalten, dass die Erweiterung von Penny nicht zu schadi-
genden Rickwirkungen ggl. den sonstigen Versorgungsstrukturen in Buchen und im Umland
flihren wiirde.

3. Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

3.1 Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben

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

#  dasstadtebauliche Gefige 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-Wiirttemberg 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 beeintréichtigen.”

In Bezug auf die Ausnahmeregelung flr 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 Versorgungsberei-
che im Sinne des BauGB*“ und die verbrauchernahe Versorgung der Standortge-
meinde sowie anderer Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten sind.”

3.2 Bewertung des Beeintrachtigungsverbots

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland und den dargestell-
ten Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich die beiden Planvari-
anten hinsichtlich des Beeintrdchtigungsverbotes wie folgt bewerten:

F  Auswirkungen auf das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit zentraler Ver-
sorgungsbereiche im Untersuchungsraum sind bei einer Bewertung des Vorhabens
nicht zu erwarten. Gegenilber dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt werden
sich die Umsatzumverteilungseffekte auf einem Niveau von max. 1 % bewegen, sodass
hier keine stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Im Umland sind keine Aus-
wirkungen ggl. zentralen Versorgungsbereichen zu erwarten.
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V4

Vorrangig von Umsatzumverteilungseffekten betroffen sind Lebensmittelmarkte, wel-
che sich auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche befinden. Hier werden sich die aus-
geldésten Umsatzumverteilungseffekte auf eine Vielzahl an Wettbewerbern verteilen
und jeweils nur ein geringes Niveau (max. 1 %) erreichen. An den Einzelstandorten wer-
den keine Marktaustritte erwartet. Angesichts der Leistungsfahigkeit der Standorte sind
die Umsatzverluste als wettbewerbliche Effekte zu bewerten, welche keine Auswirkun-
gen auf die verbrauchernahe Versorgung in Buchen und im Umland auslésen werden.

Die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumlenkungen im Nichtlebensmittelbereich
werden nicht zu einer Schwachung zentraler Versorgungsbereiche oder einer Schadi-
gung der Nahversorgung fihren, da diese sich auf zahlreiche Sortimentsgruppen und
unterschiedliche Betriebe verteilen und in einer Gesamtbetrachtung nur geringe Aus-
mafe annehmen werden. Auch hier sind stadtebauliche Auswirkungen i. S. des Beein-
trachtigungsverbotes auszuschliel3en.

Sowohl im Lebensmittel- als auch im Nichtlebensmittelbereich sind keine schadlichen stadte-
baulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versor-
gung in Buchen und im Umland zu erwarten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch das Vorhaben eingehalten.
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VL.

Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen
Planvorhaben / | & Erweiterung des bestehenden Penny-Lebensmitteldiscounters von aktuell
Planstandort 839 m? auf perspektivisch max. 950 m? durch interne UmbaumaRnahmen
Rechtsrahmen |4 stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungsanalyse
nach § 11 Abs. 3 BauNVO
Bauleitplanung |# Anderung des bestehenden Bebauungsplans und Ausweisung eines
Sondergebiets notwendig.
Standortrah- |# Makrostandort: Mittelzentrum Buchen, insgesamt ca. 18.039 Einwohner
menbedingun- | g Einzelhandelsstrukturen: Innenstadt mit kleinteiligem Einzelhandelsbesatz,
gen Nahversorgungsstandorte Netto (Hollergasse) und Aldi / Lidl stdlich der In-
nenstadt, Weitere Versorgungsstrukturen in Gewerbegebietslage (E-Center
im 1GO, Kaufland im EKZ Schifferdecker, Penny im 6stlichen Stadtgebiet), er-
ganzend weitere kleinteilige Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet und ver-
einzelt in den Stadtteilen.
Einzugsgebiet |f Das Einzugsgebiet des Standortes erstreckt sich auf die Stadt Buchen. Das Ein-
und Kaufkraft- zugsgebiet wird dabei in die Kernstadt (inkl. Hettingen, Rinschheim und Got-
potenzial zingen) und die sonstigen Stadtteile gegliedert.
Y 4 Im Einzugsgebiet ist ein Kaufkraftvolumen im Lebensmitteleinzelhandel von
50,3 Mio. € vorhanden.
Umsatzerwar- Der erweiterte Penny-Markt wird einen Umsatz von rd. 5,2 — 5,3 Mio. € erzie-
tung len, davon entfallen rd. 4,5 — 4,6 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd.
Netto 0,6 — 0,7 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.
Y 4 Am Standort erwirtschaftet Penny derzeit einen Umsatz von 4,5 Mio. €, davon
3,8 —3,9 Mio. € im Food- und 0,6 — 0,7 Mio. € im Nonfood-Bereich.
Umsatzumver- Umsatzumverteilung in %
jcei‘lyungseffekte = Umsatzumlenkungen ggu. Anbietern in Buchen
n 7
= davon Innenstadt n.n.
= davon Netto, Hollergasse 1
= davon Aldi/ Lidl 1
= davon IGO (E-Center) <1
= davon Schifferdecker / Kaufland <1
= davon sonstige Standorte n.n.
= Umsatzumlenkungen auRerhalb des Einzugsgebietes n. n.
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Zentralitéts /
Konzentrations
gebot

Raumordnerische Bewertungskriterien (1)

Buchen ist die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Dem-
nach kommt der Standort fir EinzelhandelsgroRprojekte in Frage.

Das Zentralitdts- bzw. Konzentrationsgebot wird am Standort Buchen erfillt.

Integrations-
gebot

Zunéchst bleibt festzuhalten, dass es sich bei dem Vorhaben um ein Einzelhandels-
groRRprojekt mit zentrenrelevantem Sortiment handelt, welches ausschlielRlich der
Nahversorgung dient. Das Sortiment ,Lebensmittel” ist gemaR Sortimentsliste des
Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar und auch des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Buchen dieser Sortimentsgruppe zuzuordnen. Insofern kommen aus-
nahmsweise auch integrierte Standorte auflerhalb der festgelegten Vorrangge-
biete in Betracht. Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die ver-
brauchernahe Versorgung werden in Kapitel V. ermittelt und bewertet.

Der Standort des seit Jahren in Buchen ansassigen Penny-Lebensmitteldiscounters
(,Zu den Dillackern”) befindet sich am 6stlichen Stadtrand von Buchen. Der Anbie-
ter Penny erfiillt am Standort seit Jahren mafigebliche Versorgungsfunktionen fir
das sidlich des Standortes gelegene Wohngebiet ,Am Eckenberg / Am Wartberg”
und perspektivisch des in der Aufsiedlung befindlichen Neubaugebiets sowie ins-
besondere fir die 6stlichen von Buchen gelegenen Stadtteile Hettingen (aktueller
Wohnentwicklungsschwerpunkt), Rinschheim und Go6tzingen. Durch die geplante
Verkaufsflachenerweiterung wird der Anbieter zukunftsfahig aufgestellt und so die
Versorgung der im Standortumfeld lebenden Bevolkerung, aber auch der 6stlichen
Buchener Stadtteile, gesichert.

Aus stdadtebaulicher Sicht handelt es sich bei dem Standort zwar um einen Uber-
wiegend auf Autokunden orientierten Standort, der jedoch auch maRRgebliche (fuR-
ldufige) Versorgungsfunktionen fir die sldlich gelegenen Wohngebiete Uber-
nimmt. Auch im Bezug auf die Versorgungsfunktion des Standortes lasst sich eine
Versorgungsbedeutung fir weite Teile des ostlichen bzw. sidostlichen Buchener
Kernstadtbereichs sowie fir die 6stliche Buchener Stadtteile festhalten. Der Penny
Markt ist fur diesen Teilbereich des Stadtgebietes der am schnellsten erreichbare
Nahversorgungsstandort.

Aus regionalplanerischer Sicht befindet sich der Standort von Penny nicht innerhalb
eines festgelegten zentral6rtlichen Standortbereiches fir zentrenrelevante Einzel-
handelsgroRprojekte. Allerdings kann mit Verweis auf Plansatz 1.7.3.1 des Einheitli-
chen Regionalplanes Metropolregion Rhein-Neckar konstatiert werden, dass der
Standort eine mafRgebliche Versorgungsfunktion fur die stidlich des Standortes gele-
genen Wohngebiete und das gesamte siiddstliche bzw. dstliche Stadtgebiet inkl. des
Stadtteils Hettingen, Rinschheim und Goétzingen tbernimmt, und damit einen wich-
tigen Baustein in den Nahversorgungsstrukturen der Stadt Buchen einnimmt. Es ist
dahervon der im o. g. Plansatz zitierten Ausnahmeregelung fiir ausschlief8lich auf die
Nahversorgung der Bevolkerung ausgerichteten EinzelhandelsgroRprojekte Ge-
brauch zu machen und im Folgenden zu priifen, ob durch die geplante Erweiterung
schadliche stadtebauliche Wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die
verbrauchernahe Versorgung zu erwarten sind.

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ERWEITERUNG PENNY-LEBENSMITTELDISCOUNTER, ZU DEN DILLACKERN IN BUCHEN

Raumordnerische Bewertungskriterien (2)

Kongruenz- Das Einzugsgebiet des Penny-Standortes erstreckt sich auf die Stadt Buchen. Ein
gebot dartberhinausgehendes Einzugsgebiet wird auch bedingt durch die Wettbewerbs-
situation im Umland nicht erschlossen.

Hinsichtlich der Umsatzherkunft stammen rd. 87 —88 % des Umsatzes aus der Stadt
Buchen.

Insofern werden durch das Vorhaben die Regelungen des Kongruenzgebotes (mind.
70 % Umsatz aus dem relevanten Verflechtungsbereich) durch das Vorhaben einge-
halten. Es handelt sich um einen Nahversorgungsstandort flr die Stadt Buchen und
hier insb. fur den 6stlichen Kernstadtbereich und die 6stlichen Stadtteile Hettingen,
Rinschheim und Go6tzingen.

Beeintrachti- Auswirkungen auf das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit zentraler
gungsverbot Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum sind bei einer Bewertung des Vorha-
bens nicht zu erwarten. Gegeniber dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
werden sich die Umsatzumverteilungseffekte auf einem Niveau von max. 1 % be-
wegen, sodass hier keine stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Im Um-
land sind keine Auswirkungen ggi. zentralen Versorgungsbereichen zu erwarten.

Vorrangig von Umsatzumverteilungseffekten betroffen sind Lebensmittelmarkte,
welche sich auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche befinden. Hier werden sich
die ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte auf eine Vielzahl an Wettbewerbern
verteilen und jeweils nur ein geringes Niveau (max. 1 %) erreichen. An den Einzel-
standorten werden keine Marktaustritte erwartet. Angesichts der Leistungsfahig-
keit der Standorte sind die Umsatzverluste als wettbewerbliche Effekte zu bewer-
ten, welche keine Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung in Buchen
und im Umland auslésen werden.

Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen im Nichtlebensmittel-
bereich werden nicht zu einer Schwachung zentraler Versorgungsbereiche oder ei-
ner Schadigung der Nahversorgung fihren, da diese sich auf zahlreiche Sortiments-
gruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen und in einer Gesamtbetrachtung
nur geringe Ausmalle annehmen werden. Auch hier sind stddtebauliche Auswir-
kungen i. S. des Beeintrdachtigungsverbotes auszuschlieRen.

Sowohl im Lebensmittel- als auch im Nichtlebensmittelbereich sind keine schadli-
chen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die
verbrauchernahe Versorgung in Buchen und im Umland zu erwarten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch das Vorhaben eingehalten.

GMA-Zusammenstellung 2023
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