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Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1 Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Bereits 2021 wurde von der GMA fir den Standort Tauber-Center in Lauda-Koénigshofen eine
Auswirkungsanalyse! erstellt, um die Planungen des ersten Bauabschnitts zu untersuchen.

So wird das Tauber-Center in Lauda-Kénigshofen derzeit in zwei Abschnitten umstrukturiert.
In einem ersten Schritt wurden folgende Veranderungen realisiert:

y 4 Der am Standort bereits vorhandene Muller-Drogeriemarkt wurde auf 1.250 m? Ver-
kaufsflache erweitert.

y 4 Der am Standort vorhandene Beeren-Bauer Biomarkt wurde auf rd. 700 m2 VK neu er-
richtet.

y 4 Der AWG-Textilfachmarkt wird unverandert auf einer Verkaufsflaiche von 820 m? wei-
terbetrieben.

Flr die Umsetzung dieser MaRnahmen wurde der bestehende Sondergebiets-Bebauungsplan
in den raumlich relevanten Bereichen geindert. Die Anderungen wurden zwischenzeitlich ge-
nehmigt und befinden sich im Bau.

Nun soll der am Standort vorhandene Rewe-Lebensmittelvollsortimenter mit aktuell 1.750 m?
VK (inkl. Backer) modernisiert und auf insgesamt 2.351 m?2 VK (inkl. Bicker) erweitert werden.
Hierfir muss der Bebauungsplan erneut gedndert werden. Darin soll eine Verkaufsflache von
2.400 m? festgesetzt werden. Fiir diese Festsetzung ist eine erneute Uberpriifung der stadte-
baulichen Auswirkungen und der landes- und regionalplanerischen Regelungen notwendig.
Dabei wurden die Planungen im benachbarten Bebauungsplan ,Ostlich der TauberstraRe 11 in
der Auswirkungsanalyse bertcksichtigt.?

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Aus-
wirkungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

y 4 Rahmenbedingungen am Makrostandort Lauda-Kénigshofen
y 4 Stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes , Tauber-Center”

#  Abgrenzungdes Einzugsgebietes und Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraft-
potenziale

y 4 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Lauda-Kénigshofen und im Um-
land (Wettbewerbsanalyse) im Lebensmittelbereich

y 4 Umsatzprognose und Umsatzherkunft fir die projektrelevanten Nutzungen

N

Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

y 4 Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemafR LEP Baden-Wirttem-
berg bzw. Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 unter Berlcksichtigung der Agglome-
rationsregelung

Auswirkungsanalyse Umstrukturierung Tauber-Center in Lauda-Konigshofen, GMA 2021.

Dort soll ein Fachmarktzentrum mit den Nutzungen Lebensmittelmarkt (Verlagerung Penny), Textilfach-
markt, Schuhfachmarkt, Backerei entstehen.
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= Konzentrationsgebot

= |ntegrationsgebot

= Kongruenzgebot

= Beeintrachtigungsverbot.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde eine intensive Begehung des
Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen vorgenommen. Weiterhin wurde auf Informa-
tionen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus der
amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zurilickgegriffen.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Fur die Beurteilung der Zuldssigkeit von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fuhrt in ihrer aktuellen Fassung aus: 3

,1.  Einkaufszentren,

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

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

sind aufler in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zu-
ldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere
schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutz-gesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevilkerung 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 daftir 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.”

Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017.
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3. Definitionen und Marktentwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird die Flache verstanden, auf der der Verkauf ab-
gewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehéren zum einen die tatsachlich
mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AuRRenbereich des
Gebdudes, zum anderen die hierflr erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also Gang-
flachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der Ware
und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutannahmen und
Windfang sowie Service und Gastronomieflachen. Nicht zur Verkaufsflachen zahlen Flachen,
die dem Kunden nicht zugénglich sind, reine Lagerflachen, auerdem WC-Anlagen und Sozial-
raume.*

Bei Lebensmittelmarkten ist bezlglich der Sortimente zwischen dem Kernsortiment (= Nahrungs-
und Genussmittel) und erganzenden Randsortimenten zu unterscheiden:

7 Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefktihlkost und Trockensortiment, Getrdanke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

Y 4 Als ,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der
GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung, auch ,Nearfood” genannt) und Nonfood
Il (Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien,
Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerdte, Blicher und Pres-
seartikel usw.) unterschieden.®

Y 4 Im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter seit Langem den groliten
Marktanteil ein (ca. 44 % im Jahr 2020, gemessen am Umsatz). Auf Supermaérkte entfal-
len knapp 32 %, auf Grofse Supermadrkte ca. 10 %, auf SB-Warenhduser ca. 11 % und auf
ubrige Betriebsformen (u. a. kleine Lebensmittelgeschifte) ca. 3 %.°

Y 4 Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruk-
tur. Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefihrten Artikel deutlich. Wahrend
ein Supermarkt im Mittel ca. 11.800 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 (vgl. Tabelle 1).

Y 4 Der Angebotsschwerpunkt eines Lebensmitteldiscounters liegt bei nahversorgungsrele-
vanten Waren. Auch wenn Discounter auch signifikante Umséatze mit Nonfood-Randsor-
timenten und -Aktionswaren generieren, liegt ihr Umsatzschwerpunkt eindeutig bei
Nahrungs- und Genussmitteln (bei Aldi ca. 80 %, bei anderen Betreibern z. B. Netto ho-
her). Bezlglich der Artikelzahlen an nahversorgungsrelevanten Waren (Food + Non-
food I) ergibt sich bei Discountern ein Anteil von ca. 88 %.

Vgl. hierzu auch BVerwG Urteile 4 C 10.04 und 4 C 14.04. vom 24.11.2005 sowie Urteil Az. 4 C 1/16 vom
06.11.2015, Beschluss vom 20.01.2015, Az. 2 C 2327/13.

> Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2021
Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2021 GMA-Berechnungen.
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Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermaérkten

Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(2 805 m? VK) (D 1.035 m2 VK) (2 3.309 m? VK)

AR e Durchschnittliche Artikelzahl

Food 1.755 76 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2021.

7 Als durchschnittliche Verkaufsflache weisen Discounter mit ihrem gestrafften Angebot
derzeit rd. 805 m? auf. Vollsortimenter bendtigen dagegen wegen ihres tieferen Sorti-
ments groRere Flachen (Supermarkte durchschnittlich 1.035 m2 VK, GroRe Supermarkte
durchschnittlich ca. 3.309 m? VK).” Mittlerweile werden allerdings von den Discount-
Betreibern GroRen zwischen 800 und 1.500 m? VK als marktgerecht angestrebt. Nahezu
alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels optimieren derzeit ihre
Standortnetze, was i. d. R. mit einer Flachenausweitung der einzelnen Betriebe verbun-
den ist. Hauptursachen fir den steigenden Flachenbedarf sind neue Anforderungen an
die kundengerechte Warenprasentation, Optimierungsvorgaben der internen Logistik
sowie eine Anpassung an den demografischen Wandel und die Ausdifferenzierung der
individuellen Kundenvorlieben.

4, Vorhabenbeschreibung

Die Erweiterung der Verkaufsflaichen von Rewe dient v. a. der Schaffung groRRzlgigerer Ver-
kehrs- und Gangflachen. Damit wird die Kundenfreundlichkeit des Marktes erhoht, so dass ein
an die demografische Entwicklung angepasstes, alten- und behindertengerechtes Verkaufsge-
bdude entsteht. Hinzu kommt der Wunsch nach einer optimierten Warenprdsentation und -
logistik um die Lieferintervalle zu reduzieren und die Arbeitsablaufe fir das Personal zu redu-
zieren (durch Verringerung von Einraumvorgangen in die Regale).

Die REWE Group betreibt in Deutschland derzeit rd. 5.900 Filialen. REWE-Markte werden als
Filialen oder durch selbststandige REWE Kaufleute betrieben. Das Unternehmen verflgt hier-
bei Uber verschiedene Vertriebslinien: REWE-City (kleiner Supermarkt mit ca. 500 — 1.000 m?
VK); REWE (Supermarkt mit ca. 1.000 — 3.500 m? VK) sowie REWE Center (GroRer Supermarkt
mit 3.500 — 8.000 m? VK). REWE-Supermarkte besitzen ein breites und tiefes Sortiment mit ca.
10.000 — 25.000 Artikeln sowie einen deutlichen Schwerpunkt im Lebensmittelbereich mit ei-
nem hohen Anteil an Markenprodukte, aber auch Eigenmarken. Der durchschnittliche REWE-
Umesatz je Filiale betrdgt ca. 6,6 Mio. € (brutto); die durchschnittliche FilialgroRe ca. 1.522 m?
VK8

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2021
Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs AG: Retail Estate Report Germany 2021/2022

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE UMSTRUKTURIERUNG TAUBER-CENTER IN LAUDA-KONIGSHOFEN

Il. Konzentrationsgebot

1 Makrostandort Lauda-Kénigshofen

Die Stadt Lauda-Konigshofen liegt im Norden Baden-Wirttembergs im Main-Tauber-Kreis und
verfligt derzeit Uber rd. 14.532 Einwohner.® Landesplanerisch ist die Stadt als Unterzentrum
ausgewiesen und soll dementsprechend eine gemeindliche Versorgungsfunktion fir das
Stadtgebiet Gbernehmen.® Lauda-Kdénigshofen ist Teil des im Regionalplan definierten Mittel-
bereichs von Tauberbischofsheim, welches sich ca. 11 km noérdlich befindet. 11 km stdlich
schliel$t sich das Mittelzentrum Bad Mergentheim an. Nachstgelegenes Oberzentrum ist die
bayerische Stadt Wiirzburg in ca. 40 km Entfernung.

Siedlungsstrukturell setzt sich Lauda-Kénigshofen aus insgesamt zwolf Stadtteilen zusammen.
Mit etwa 5.897 Einwohnern'! wohnen ca. 40 % der Einwohner in Lauda, wahrend in Kénigs-
hofen (ca. 2.535 EW) etwa 17 % der Einwohner leben. GréRere Neubaugebiete befinden sich
am sudlichen Ortsausgang des Stadtteils Lauda sowie am stdostlichen Rand des Stadtteils K6-
nigshofen.

Die Uiberregionale Verkehrsanbindung der Stadt Lauda-Kénigshofen erfolgt tber die in Nord-
Std-Richtung verlaufende B 290, die das Taubertal an die Autobahn A 81, Anschlussstelle Tau-
berbischofsheim, anbindet.? Die von der B 290 abzweigende B 292 verbindet Lauda-Kénigsh-
ofen mit der Stadt Mosbach. Uber die beiden Bahnhéfe in Kénigshofen und Lauda ist die Stadt
an den Bahnverkehr nach Heilbronn, Wirzburg, Ulm und Wertheim angeschlossen.

Zwischen 2011 und 2020 war in Lauda-Kdénigshofen eine stagnierende Bevdlkerungsentwick-
lung zu beobachten. Fir die Zukunft wird flr Lauda-Kénigshofen bis 2030 ein leichter Anstieg
der Bevdlkerung auf rd. 15.022 Einwohner erwartet.*

Im Rahmen der Untersuchung ist vorrangig die Einzelhandelsstruktur von Lauda-Konigshofen
zu untersuchen. Im Hinblick auf das dortige Standortgeflige kénnen folgende wesentlichen
Einzelhandelslagen festgehalten werden:

y 4 Im zentralen Versorgungsbereich, welcher die Altstadt und daran angrenzende StralRen-
zlige sowie die TauberstralRe umfasst, konzentriert sich das Einzelhandelsangebot auf
Betriebe des kurz- und mittelfristigen Bedarfs.

y 4 Im Ostlichen Bereich der Innenstadt befindet sich das Fachmarktzentrum , Tauber-Cen-
ter”, in dem ein REWE-Supermarkt, ein Bio-Markt (Beeren-Bauer), ein Drogeriefach-
markt (Muller) sowie ein Textilfachmarkt (AWG) angesiedelt sind. Dieser Standort soll

modernisiert werden (Planstandort).

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 30.09.2021.

10 Zum Nahbereich von Lauda-Konigshofen zahlt gemaR Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 nur die Stadt

Lauda-Konigshofen selbst.

1 Quelle: Stadt Lauda-Konigshofen, Stand: 5. Januar 2021, Daten kénnen von denen des Statistischen Lan-

desamtes abweichen.

2 In Kénigshofen bestehen Planungen fir eine Ortsumfahrung mit Tunnelbauwerk. Diese werden im Bundes-

verkehrswegeplan im vordringlichen Bedarf eingeordnet.

B Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Bevdlkerungsvorausrechnung bis 2035, Basisjahr

2017.
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Karte 1: Lage von Lauda-Kénigshofen und zentralértliche Struktur im Untersuchungsraum
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2.

Im direkten Umfeld sind ein Lebensmitteldiscounter (Penny?) sowie ein weiterer Tex-
tilfachmarkt (Takko) zu finden. Nordlich dieses Standortes befindet sich das , Forster-
Fleisch-Areal”. Dort soll ein Fachmarktzentrum entstehen.

Der zweite Einzelhandelsschwerpunkt innerhalb der Innenstadt befindet sich an der Jo-
sef-Schmitt-StralRe. Hier werden neben einem kurz- und mittelfristigen Sortiment auch
Waren des langfristigen Bedarfs angeboten. In der Altstadt von Lauda-Kénigshofen ist
der Einzelhandelsbesatz vergleichsweise gering. Am nordlichen Rand der Altstadt befin-
det sich ein Norma Lebensmitteldiscounter. Des Weiteren ist im Umfeld des Schulzent-
rums im Siden von Lauda ein modernisierter Edeka Tischer-Markt als Nahversorger vor-
handen.

Eine weitere Einkaufslage befindet sich im sldlich gelegenen Stadtteil Konigshofen im
Gewerbegebiet ,Wollerspfad”. Hier sind neben einem Aldi-Lebensmitteldiscounter
groRflachige Einzelhandelsbetriebe, wie ein OBl Bau- und Heimwerkermarkt ansassig.

Konzentrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Zundachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Lauda-Kénigshofen unter
landes- und regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grol3fla-
chiger Einzelhandelsbetriebe geeignet ist. Hierflr ist das sog. ,Konzentrationsgebot” zu pri-

fen.

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

3.3.7(2) Einkaufszentren, grofsficichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofs-
fldchige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrofspro-
jekte) sollen sich in das zentralértliche Versorgungssystem einfiigen; sie
diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden.

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

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

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

Auch im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 und dem Einzelhandelserlass Baden-W(irt-
temberg!® wird die o. g. Regelung aufgegriffen.

Die Stadt Lauda-Kdénigshofen ist It. Regionalplan als Unterzentrum ausgewiesen. Demnach ist
die Ansiedlung bzw. Erweiterung von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben grundsatzlich zu-

ldssig.

Das Konzentrationsgebot wird erfillt.

14

15

16

|“

Verlagerung an Standort ,Forster-Fleisch-Area
Quelle: Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, Ziel 2.4.3.2.2.

Quelle: Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg, Kapitel 3.2 raumordnerische Kernregelung.

vorgesehen.
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lll.  Integrationsgebot

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

1. Mikrostandort , Tauber-Center”

Der Standort des Tauber-Centers befindet sich in der TauberstralRe 6stlich der Bahnlinie in der
Kernstadt Lauda. Der Standort wird gepragt durch die drei Anbieter Rewe, Miller-Drogerie-
markt (Umbau) und AWG-Textildiscounter sowie einen Backer im Vorkassenbereich und einen
den Standort nérdlich arrondierenden Biomarkt (Beeren-Bauer), der aktuell neu aufgestellt
wird. Das Objekt befindet sich westlich angrenzend an die Bahnlinie, die Stellplatze sind dem
Objekt in Richtung Osten vorgelagert. Der Standort Tauber-Center ist Uber zwei Ein- und Aus-
fahrten aus Richtung der TauberstralRe erschlossen. Der Standort wird in zwei Schritten neu
aufgestellt. Zundchst werden Miller Drogeriemarkt und Beeren Bauer modernisiert. Dieser
Bauabschnitt wird aktuell umgesetzt. In einem zweiten Schritt soll Rewe und die bestehende
Backerei umgebaut werden. AWG verbleibt unverandert am Standort.

Tauber-Center Blick in Richtung Stiden

benachbarter Einzelhandelsstandort Blick in Richtung Norden

GMA-Aufnahmen
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Karte 2: Mikrostandort ,Tauber-Center”

Quelle:  © Microsoft, Nokia

GMA-Bearbeitung 2022
Quelle:  © Microsoft, Nokia; GMA-Bearbeitung 2020
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Das Standortumfeld ist durch weitere Einzelhandelsbetriebe gepragt. So befindet sich 6stlich
der Tauberstrale mit dem Standort von Penny (Verlagerung), Takko und Backerei Weber (Ver-
lagerung) ein weiterer Einzelhandelsstandort. In Richtung Osten ist das ehemalige Schlacht-
haus von Lauda-Konigshofen vorhanden. Dort soll ein Fachmarktzentrum mit Penny (Verlage-
rung), einem Textil- und einem Schuhfachmarkt sowie ein Backerei (Verlagerung) realisiert
werden. In Richtung Norden schlieRen sich ein Fleischverarbeitungsbetrieb sowie der Anbieter
Gummi Krimmer an. Westlich der Bahnlinie befinden sich die Altstadt von Lauda-Kénigshofen
und der erweiterte Innenstadtbereich an der Josef-Schmitt-StraRe. Uber drei Unterfiihrungen
im Bereich der SchlachthausstraRe, der Schillerstralle und der Inselstralle ist der Standort aus
Richtung der Innenstadt erreichbar. Im Bahnhofsumfeld soll auch nérdlich der Bahnlinie, an-
grenzend an den Standort, eine stadtebauliche Entwicklung erfolgen und das Standortumfeld
dadurch aufgewertet werden.

In verkehrlicher Hinsicht ist der Standort Uber die TauberstraRRe Giber den Kreisverkehr an die
StraRe ,Am Woérth” und schlieRlich an die regionale Verkehrsachse B 290 angebunden. Uber
den Kreisverkehr gelangt man zudem Uber die StraRe ,Am Wérth” durch eine Unterfihrung
in den Innenstadtbereich des Ortsteils Lauda und dessen Altstadt. Des Weiteren befindet sich
ein OPNV-Anschluss im niaheren Standortumfeld.

In regionalplanerischer Hinsicht befindet sich der Standort im Vorranggebiet fur Einzelhandels-
groRprojekte gemdR Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 und ist demnach regionalplane-
risch als Innenstadtlage zu bewerten.

Aus versorgungsstruktureller Perspektive handelt es sich bei dem Standort um das dominie-
rende Versorgungszentrum innerhalb von Lauda-Koénigshofen, wahrend die Altstadt und der
Innenstadtbereich westlich der Bahnlinie nur eine deutlich untergeordnete Versorgungsfunk-
tion —insbesondere flr Versorgungskaufe des taglichen Bedarfs — aufweisen.

Zusammenfassend |dsst sich festhalten, dass der Standort als Standort innerhalb des Vorrang-
gebietes flr regionalbedeutsame zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte gemaR Regio-
nalplan Heilbronn-Franken 2020 liegt und demnach als stadtebaulich integriert zu bewerten
ist. Dabei Ubernimmt der Standort insgesamt eine wichtige Versorgungsfunktion flr den tag-
lichen Versorgungseinkauf des Unterzentrums Lauda-Kénigshofen.

2. Integrationsgebot — Landesplanerische Vorgaben
Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Wirttemberg zurlckzufihren:

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

Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg fihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzel-
handelsgroRprojekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder
erweitert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel
keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortge-
meinde gegeben ist.

,[...] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stddtebaulichen Randlagen |[...].”
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Der Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 formt diese Regelungen weiter aus. So werden fir
zentrenrelevante EinzelhandelsgroRRprojekte sog. Standorte flir zentrenrelevante regionalbe-
deutsame EinzelhandelsgroRprojekte (Innenstadt) ausgewiesen und in der Raumnutzungs-
karte gebietsscharf als Vorranggebiete abgegrenzt.!’

Karte 3: Regionalplanerische Abgrenzung des Vorranggebietes fiir regionalbedeutsame
zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte

Quelle: Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

3. Bewertung des Integrationsgebotes

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

y 4 Der Standort befindet sich 6stlich der Bahnlinie innerhalb des Vorranggebietes fiir regi-
onalbedeutsame zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte gemalR Regionalplan
Heilbronn-Franken 2020 und ist demnach als stadtebaulicher integrierter Standort an-
zusprechen. Dabei Gbernimmt der Standort die wichtigste Versorgungsfunktion, insbe-
sondere flr den tdglichen Versorgungseinkauf, in der Stadt Lauda-Konigshofen.

Das Integrationsgebot wird erfillt.

g Der Regionalplan befindet sich derzeit im Hinblick auf die einzelhandelsbezogenen Regelungen in der Fort-

schreibung.
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IV. Kongruenzgebot

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

1. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes flir den Standort ,Tauber-Center”
kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das er-
mittelte Einzugsgebiet die Grundlage fir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Be-
volkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelméaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Standort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet |dsst sich dartber hinaus ggf. weiterhin nach Zonen un-
tergliedern und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierung an
den Standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit
des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung auszugehen. Zur Ab-
grenzung und Zonierung 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 auf Basis von Fahrzeitisochronen
Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens
Attraktivitdt des Gesamtstandortes Tauberstrale

Kopplungseffekte mit weiteren Einzelhandelsbetrieben im Standortumfeld

N NN NN

Wettbewerbssituation in Lauda-Kénigshofen und den umliegenden Stadten und Ge-
meinden

N

Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region.
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Karte 4: Einzugsgebiet des Standortes ,Tauber-Center”

Legende

Zone |

|:| Zone |l
9 Standort

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

Quelle:  Kartengrundlage GfK GeoMarketing,
Datengrundlage GfK GeoMarketing
GMA-Bearbeitung 2022
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Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fir den Standort , Tauber-Center” in
Lauda-Konigshofen folgendes Einzugsgebiet bestimmen:

#  Zonel: Lauda-Konigshofen ca. 14.532 Einwohner
Y 4 Zone I Tauberbischofsheim-Distelhausen, Grinsfeld ca. 4.641 Einwohner
#  Einzugsgebiet gesamt ca. 19.173 Einwohner.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes ldsst sich wie folgt begriinden:

#  Zonel des Einzugsgebietes wird durch die Stadt Lauda-Konigshofen selbst ausgebildet.
In der Stadt Lauda-Konigshofen ist der Standort TauberstraRe der bedeutendste Ver-
sorgungsstandort innerhalb des Stadtgebietes. Entsprechend hoch fallt in der Stadt
selbst dabei auch die Einkaufsorientierung an den Standort aus. Durch die Umstruktu-
rierung des Standortes und die Entwicklungen im Umfeld wird dieser weiter aufgewer-
tet.

J Daneben ist in Zone Il des Einzugsgebietes mit Kundenzufihreffekten aus dem direkt
nordlich von Lauda-Kénigshofen gelegenen Tauberbischofsheimer Stadtteil Distelhau-
sen sowie aus Richtung des nordostlich gelegenen Grinsfeld zu rechnen. Fir beide ist
der Standort Tauberstralle in Lauda-Konigshofen der nachstgelegene und am besten
erreichbare groRere Versorgungsstandort. Da im Lebensmittelbereich in Griinsfeld mit
dem modernisierten Edeka-Markt vor Ort selbst ein attraktives Angebot vorhanden ist,
werden die Kundeneinkaufsbeziehungen hier geringer ausfallen. Daneben ist zu berick-
sichtigen, dass aus diesem Teil des Einzugsgebietes bereits Kundenmehrfachorientie-
rungen v. a. in Richtung des nachstgelegenen Mittelzentrums Tauberbischofsheim be-
stehen.

y 4 Eine weitere Ausdehnung des regelmaligen Einzugsgebietes wird insbesondere durch
die umliegenden Wettbewerbsstrukturen unterbunden. So ist in Richtung Norden das
Mittelzentrum Tauberbischofsheim mit einem Einzelhandelsbesatz sowohl im Lebens-
mittel- als auch im Drogeriewarenbereich vorhanden. In Richtung Siiden folgt direkt das
Mittelzentrum Bad Mergentheim, wo ebenfalls ein umfassender Besatz mit regionalen
Kundenverflechtungen vorzufinden ist. Insbesondere die Einwohner aus dem sidwest-
lich von Lauda-Konigshofen gelegenen Boxberg tendieren auch aufgrund der guten ver-
kehrlichen Erreichbarkeit eher in Richtung Bad Mergentheim als an den Standort in
Lauda-Konigshofen. Auch durch die inneroértliche Lage des Standortes, ohne Sichtbezie-
hung und direkte Anbindung an den regionalbedeutsamen Hauptverkehrstrager B 290,
ist nur in geringem Umfang mit Streukundeneffekten zu rechnen. Dennoch wird ein Teil
des Umsatzes ebenfalls von aulRerhalb des Einzugsgebietes und hier insbesondere aus
Boxberg und den im weiteren Umfeld gelegenen Kommunen (insbesondere Wittighau-
sen) stammen. Diese werden im weiteren Verlauf der Untersuchung im Rahmen von
Streuumsatzen abgebildet.

Zusammenfassend ldsst sich somit festhalten, dass sich das Kerneinzugsgebiet des Standortes
auf die Stadt Lauda-Kdénigshofen selbst beschrankt. Im Drogeriewarenbereich und auch im
speziell durch den Anbieter Beeren Bauer abgedeckten Biosortiment ist jedoch ebenfalls mit
Kundenzuflissen von aulRerhalb der Stadt auszugehen.
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2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in
Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung

ca.€6.370.'8

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Lauda-Kénigshofen betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

Y 4 fir Lebensmittel: ca. € 2.445%
J  furDrogeriewareni.e.S.: ca. € 441%°
Y 4 fir Bekleidung: ca. € 520.

Bei der Kaufkraftberechnung flr das Einzugsgebiet ist zudem das lokale Kaufkraftniveau zu
beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in Lauda-
Konigshofen bei 97,8 und damit im Bundesdurchschnitt. Im Einzugsgebiet werden ebenfalls
durchschnittliche Werte erreicht.

Flr das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten auf:

Tabelle 2: Kaufkraftpotenziale in den projektrelevanten Sortimenten

Drogeriewaren | Bekleidung

Lebensmittel

Zone | (Lauda-Konigshofen) 34,7 6,3 7.3
Zone Il (Tauberbischofsheim-Distelhausen, Grinsfeld) 11,4 2,0 2,4
Insgesamt 46,1 8,3 9,7

GMA-Berechnungen 2022

3. Umsatzprognosen

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Gesamtvorhabens wird das
Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und aner-
kannte Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes an-
hand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?*
Das Modell beschreibt, in welchem Ausmal’ das Vorhaben in der Lage ist, Teile des vorhande-
nen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich zu binden.

8 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

B Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.

20 Nur Drogeriewaren i. e. S.: Drogeriemarkte und insbesondere der Anbieter Miller haben regelmaRig Rand-

sortimentsanteile von 25 — 35 % aullerhalb des Drogeriewarenanteils (u. a. Haushaltswaren, Bekleidung,
Nahrungs- und Genussmittel, Tiernahrung, Medien etc.). Diese sind nicht in den € 441 pro Kopf enthalten.

2 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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Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugs-
gebiets generierten Umsdtzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Dabei wurden die Wir-
kung des Gesamtstandortes Tauber-Center sowie die Verbundeffekte mit dem benachbarten
Einzelhandelsstandort (Penny, Takko, Backerei Weber) und dem geplanten Fachmarktzent-
rum auf dem , Forster-Fleisch-Areal” berUcksichtigt. Das Marktanteilkonzept lasst hingegen
keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumlenkungen zu.
So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dartber, wo die durch das Vorhaben generier-
ten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des Vorhabens
neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen fir das Vorhaben wird in Kapi-
tel V., 2. ausfihrlich behandelt.

3.1 Umsatzprognose erweiterter Rewe-Lebensmittelmarkt (inkl. Backer)

Folgende Umsatzprognose lasst sich fir den Rewe-Lebensmittelmarkt (inkl. Backerei) anhand
des Marktanteilkonzepts ermitteln:

Tabelle 3: Umsatzprognose Rewe-Lebensmittelmarkt (inkl. Backer)
Kauf- MarkF- Umnsatz Umsatz Urnsatz
kraft anteil . Randsor-
. . Drogerie . gesamt
Drogerie | Drogerie in Mio. € timente in Mio. €*
in Mio. € in % : in Mio. €* :
Zone | 34,7 20 6,9-7,0 1,2 8,1-8,2 85-86
Zone |l 11,4 2-3 0,3 <0,1 0,3-0,4 3-4
Einzugsgebiet 46,1 16 72-7,3 1,2-1,3 8,5 89
Streuumsatze 0,9 0,1-0,2 1,0-1,1 11
Insgesamt 8,1-8,2 1,4 9,5-9,6 100
* Der Umsatzanteil mit Randsortimenten betragt beim Anbieter Rewe ca. 15 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde

von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Der erweiterte Rewe-Lebensmittelmarkt (inkl. Backer) wird einen Umsatz von ca. 9,5 — 9,6
Mio. €, davon ca. 8,1 — 8,2 Mio. € im Food- und ca. 1,4 Mio. € im Nonfoodbereich generieren.
Es ist —auch angesichts der Planungen im Umfeld — von einer durchschnittlichen Leistungsfa-
higkeit auszugehen.

3.2  Umsatzprognose des Muller-Drogeriemarktes (Bestand)

Folgende Umsatzprognose lasst sich fir den Muller-Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache
von 1.250 m? VK anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:
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Tabelle 4: Umsatzprognose flir den Miiller-Drogeriemarkt
Kauf- Mark.t- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
kraft anteil . Randsor-
. . Drogerie . gesamt herkunft
Drogerie | Drogerie in Mio. € timente in Mio. €* in %
in Mio. € in % ' in Mio. €* ' i
Zone | 6,3 40 2,5 1,3-1,4 3,8-3,9 74
Zone |l 2,0 25 0,5 0,3 0,8 14-15
Einzugsgebiet 8,3 36 3,0 1,6-1,7 4,6-4,7 88 -89
Streuumsatze 0,4 0,2 0,6 11-12
Insgesamt 3,4 1,8—-1,9 5,2-5,3 100

Der Umsatzanteil mit Randsortimenten betrégt beim Anbieter Muller ca. 35 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde
von mit Drogeriebereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Somit lasst sich fur den Muller-Drogeriemarkt mit ca. 1.250 m? VK eine Gesamtumsatzleistung
von ca. 5,2 — 5,3 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen auf Drogeriewaren ca. 3,4 Mio. € und ca.
1,8 — 1,9 Mio. € auf den Bereich der Randsortimente. Mit einer Flachenproduktivitat von rd.
4.200 € / m? VK wird eine fur Muller durchschnittliche Flachenleistung erzielt.

3.3 Umsatzprognose Beeren-Bauer (Bestand)

Der Anbieter Beeren-Bauer generiert auf einer Verkaufsfliche von ca. 700 m? folgende Um-

satzleistung:

Tabelle 5: Umsatzleistung des Biomarktes
Markjc- Umsatz Umsatz Umsatz
anteil . Rand-
Lebensmittel ) gesamt
Lebens- in Mio. € sortimente in Mio. £*
mittel in % : in Mio. €* :
Zone | 34,7 5 1,6 0,2 1,8 76
Zone |l 11,4 2-3 0,2-0,3 <<0,1 0,2-0,3 12-13
Einzugsgebiet 46,1 4-5 1,8-19 0,2 20-21 88 -89
Streuumsatze 0,2-0,3 <<0,1 0,3 11-12
Insgesamt 2,1 0,2-0,3 23-24 100

Der Umsatzanteil mit Randsortimenten betragt beim Anbieter Beeren Bauer ca. 10 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft
wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Beeren Bauer wird einen Umsatz von 2,1 Mio. € generieren. Davon entfallt mit 2,1 Mio. € ein
Groliteil auf den Lebensmittelbereich.

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE UMSTRUKTURIERUNG TAUBER-CENTER IN LAUDA-KONIGSHOFEN

3.4  Umsatzprognose AWG-Fachmarkt (Bestand)

Der Anbieter AWG generiert folgende Umsatzleistung:

Tabelle 6: Umsatzleistung AWG-Bekleidungsfachmarkt

Zonen Kaufkraft Marktanteil Umsatz gesamt Umsatzherkunft
Bekleidung in Mio. € | Bekleidung in % in Mio. € in %

Zone | 7,3 20 1,4-1,5 77

Zone ll 2,4 10 0,2-0,3 12-13

Einzugsgebiet 9,7 17-18 1,7 89-90

Streuumsatze 0,2 10-11

Insgesamt 1,9 100

GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

AWG generiert derzeit einen Umsatz von rd. 1,9 Mio. €. Perspektivisch ist durch die Planungen
auf dem Forster Fleisch-Areal mit einer Verscharfung der Wettbewerbssituation zu rechnen.

3.5 Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Nach den Daten aus der Umsatzprognose lassen sich folgende Umsatzleistungen und Umsatz-
herklnfte fur das Vorhaben ableiten:

Tabelle 7: Umsatz und Umsatzherkunft des Gesamtstandortes

Muller EisEEn Gesamt Umsatz-

Zonen Bauer herkunft
in Mio. € in %

Zone | 8,1-8,2 3,8—-3,9 1,8 1,4-1,5 15,2-15,3 80%
Zone |l 0,3-0,4 0,8 0,2-0,3 0,2-0,3 1,6-1,7 9%
Streuumsatze 1,0-1,1 0,6 0,3 0,2 2,1-2,2 11%
Insgesamt 9,5-9,6 52-5,3 2,3-24 1,9 19,1 100%

GMA-Berechnungen 2022 (ca. Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Insgesamt ergibt sich somit flir das Gesamtvorhaben unter Berlicksichtigung der Planungen am
Standort eine Umsatzherkunft aus Lauda-Kénigshofen von rd. 80 %. Rd. 20 % des Umsatzes am
Standort werden durch Kunden von aulRerhalb der Stadt generiert.

4, Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgrolRprojekte in das zentral-6rt-
liche System einfligen missen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Dariber hin-
aus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgrolRprojektes so bemessen sein, dass deren Ein-
zugsgebiet den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreitet (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):
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,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 i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen au-
Berhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.”

Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 werden die Verflechtungsbereiche festgelegt (vgl.
Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, Plansatz 2.4.3.2.2). In Lauda-Konigshofen umfasst der
Verflechtungsbereich des Unterzentrums Lauda-Konigshofen ausschliefilich die Stadt selbst.

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf den aus den Umsatzprognosen ableitbaren Umsatzherkinften sowie den lan-
desplanerischen Vorgaben ldsst sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

y 4 Das Einzugsgebiet des Standortes erstreckt sich im Wesentlichen auf die Stadt Lauda-
Konigshofen selbst, die norddstlich gelegene Kommune Grinsfeld und den Tauberbi-
schofsheimer Ortsteil Distelhausen. Dort ist mit den hdchsten Kundenorientierungen
an den Standort zu rechnen. Darlber hinaus ist in einem gewissen Umfang auch von
Kundenzufihreffekten von auRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes auszugehen.
Diese wurden im Rahmen von Streuumséatzen bertcksichtigt.

Umsatzherkunft

aus Lauda-Konigshofen | aus dem Umland

Rewe-Lebensmittelvollsortimenter 85-86 14 -15
Mduller-Drogeriemarkt 74 26
Biomarkt 76 24
AWG-Bekleidungsfachmarkt 77 23
Gesamtstandort 80 20

GMA-Berechnungen 2021

Der im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg genannte Schwellenwert (mind. 70 % Um-
satzanteil aus Lauda-Konigshofen wird fir den Gesamtstandort eingehalten.

Das Kongruenzgebot ist fir das Gesamtvorhaben und die einzelnen Nutzungen erflllt.

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE UMSTRUKTURIERUNG TAUBER-CENTER IN LAUDA-KONIGSHOFEN

V.  Beeintrachtigungsverbot

Zur Bewertung des Beeintrdchtigungsverbotes ist zundchst die Angebots- und Wettbewerbs-
situation fir das Gesamtvorhaben im Einzugsgebiet bzw. im Umland darzustellen und zu be-
werten. Ausgehend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden wettbewerbli-
chen bzw. prifungsrelevanten stadtebaulichen Auswirkungen ermitteln. Dabei werden die
ausschlieRlich die Wettbewerbsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel dargestellt. Alle an-
deren Nutzungen sind im Bestand bereits vorhanden bzw. im Bau. Mdgliche Wirkungen dieser
Verdanderungen wurden bereits im Detail im Rahmen der Auswirkungsanalyse 2021 bewertet.

1. Wettbewerbssituation

1.1  Wettbewerbssituation in Zone | des Einzugsgebietes (Lauda-Konigshofen)

Im Lebensmittelbereich ist im Stadtteil Lauda neben den Lebensmittelmdrkten Rewe und
Beeren-Bauer am Standort Tauber-Center des Weiteren auf den benachbarten Penny-Lebens-
mitteldiscounter mit einer Verkaufsfldche von 800 m? im Standortverbund mit einer Backerei
und einem Takko-Textilfachmarkt hinzuweisen. Dieser Anbieter soll in das geplante Fach-
marktzentrum verlagert werden. Daneben befindet sich im Altstadtbereich am Standort
Obere Torgasse ein Norma-Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von ca. 600 m?2.
Flr die Wohnlagen des Stadtteils Lauda Ubernimmt der kirzlich modernisierte Edeka aktiv-
Markt Tischer in der BadstralRe mit einer Verkaufsflache von rd. 1.300 m? eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion. Zudem befindet sich mit dem Mas-Markt ebenfalls ein kleiner tirkischer
Lebensmittelanbieter im Altstadtbereich.

Neben diesen groReren strukturpragenden Anbietern im Stadtteil Lauda ist zudem auf den
Aldi-Lebensmitteldiscounter in Kénigshofen an der Hauptstralle mit einer Verkaufsflache von
ca. 1.000 m? direkt an der B 290 hinzuweisen. Dartber hinaus sind in Lauda-Konigshofen eine
Vielzahl verschiedener Backereien, Metzgereien, Tankstellenshops und Getrankeanbieter an-
sassig. Insgesamt belduft sich die Verkaufsflache im Lebensmittelbereich in Lauda-Kénigsh-
ofen auf rd. 6.900 m2. Die Umsatzleistung der dortigen Betriebe im Lebensmittelbereich ist
auf rd. 35— 36 Mio. € zu taxieren.

1.2  Wettbewerbssituation in Zone Il des Einzugsgebietes (Griinsfeld, Tauberbischofsheim-
Distelhausen)

In Grinsfeld ist im Lebensmittelbereich im Wesentlichen auf den modernisierten und erwei-
terten Edeka-Markt Dirr am Standort Gartenweg mit einer Verkaufsflache von rd. 1.200 m?
hinzuweisen. Daneben ist ein weiteres Angebot im Getrankebereich (Kaltenbach Getranke)
sowie durch mehrere Backereien und zwei Metzgereien vorhanden.

In Tauberbischofsheim-Distelhausen ist auf die Sonderstrukturen durch die Distelhduser Brau-
ereiund die Metzgerei Bauer’s Brotzeit hinzuweisen. Eigenstandige Versorgungsstrukturen im
Lebensmittelbereich sind in Tauberbischofsheim-Distelhausen nicht vorhanden.
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Insofern lasst sich in Bezug auf die Wettbewerbsstrukturen im erweiterten Einzugsgebiet fest-
halten, dass hier mit Ausnahme des Edeka-Lebensmittelmarktes in Griinsfeld nur eine geringe
Konkurrenzsituation zum Standort Lauda-Kénigshofen besteht. Aus diesem Bereich des Ein-
zugsgebietes bestehen traditionell Einkaufsverflechtungen an umliegende Einzelhandels-
standorte (Tauberbischofsheim, Bad Mergentheim), aber auch an den Standort Tauber-Cen-
ter.

1.3  Wettbewerbssituation im Umland

Im Umland von Lauda-Konigshofen sind im Wesentlichen drei Standorte von Relevanz. So ist
auf die Angebotssituation im nordlich gelegenen Mittelzentrum Tauberbischofsheim sowie im
sldlich gelegenen Mittelzentrum Bad Mergentheim hinzuweisen. Dartber hinaus ist ebenfalls
die Angebotssituation im stidwestlich gelegenen Boxberg kurz zu charakterisieren:

7 Im nordlich gelegenen Mittelzentrum Tauberbischofsheim sind im Lebensmittelbereich
zahlreiche groRere Lebensmittelmarkte vorhanden. Aus Richtung Lauda-Kénigshofen ist
hierbei zunachst der Lidl-Standort in der Mergentheimer StraRe zu nennen. Weitere
Schwerpunktbereiche befinden sich im Bereich der Pestalozziallee (E-Center, Rewe,
Lidl, Aldi) sowie im Ostlichen Kernstadtbereich mit dem dortigen tegut-Lebensmittel-
vollsortimenter und einem Mini Mix-Markt. FUr das westliche Stadtgebiet Gbernimmt
der kleine Norma-Lebensmitteldiscounter eine gewisse Versorgungsfunktion.

Y 4 In Boxberg ist im Lebensmittelbereich v. a. auf die beiden Lebensmittelmdrkte Edeka
(Neubau) und Penny hinzuweisen. Des Weiteren befindet sich ein kleinflachiger Netto-
Markt in Schweigern im Bau.

7 Im stdlich von Lauda-Kénigshofen gelegenen Mittelzentrum Bad Mergentheim sind
ebenfalls umfassende Einzelhandelsstrukturen festzuhalten. So ist aus Richtung Lauda-
Konigshofen zunachst auf die drei in Gewerbegebietslage ansdssigen Anbieter Rewe,
Lidl und MixMarkt hinzuweisen. Ein weiteres Angebot besteht am Standort nérdlich der
Innenstadt im dortigen Activ-Center mit Aldi, E-Center und dem nérdlich vorgelagerten
Norma-Lebensmitteldiscounter. Des Weiteren sind zwei weitere Lebensmitteldiscoun-
ter mit Netto und Lidl vorzufinden.

Zusammenfassend ldsst sich somit festhalten, dass die Wettbewerbsstrukturen im Umfeld von
Lauda-Konigshofen stark durch die beiden nachstgelegenen Mittelzentren Tauberbischofs-
heim und Bad Mergentheim gepréagt sind. Die Stadt Boxberg besitzt nur eine lokale Versor-
gungsbedeutung im Lebensmittelbereich und ist als Wettbewerbsstandort flr das Tauber-
Center nur von deutlich untergeordneter Bedeutung.
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Tabelle 8: Bestandsdaten im regionalen Umfeld

Lebensmlttel

Verkaufsflache Umsatz
|n m? |n Mio. €

Lauda-Konlgshofen 6.900 35,4
Altstadt 1.150 4,5
Tauberstralle 3.100 13,5
sonst. integrierte Lagen 1.450 8,4
Konigshofen 1.200 9,0

Tauberbischofsheim 9.660 52,1
Innenstadt 260 2,0
sonst. integrierte Lagen 2.200 10,4
nicht integrierte Lagen 7.200 39,7

Bad Mergentheim 11.235 61,7
Innenstadt 6.050 32,5
sonst. integrierte Lagen 215 2,0
nicht integrierte Lagen 4.970 27,3

Grinsfeld 1.720 7,4

Boxberg 4.800 19,2

GMA-Berechnungen 2022

1.4  Fazit zur Wettbewerbssituation

Insgesamt |dsst sich festhalten, dass die geplante Umstrukturierung des Standortes Tauber-
Center im Wesentlichen einer Modernisierung des Angebotes im Tauber-Center und einer
Verbesserung der Kundenfreundlichkeit dient. Auch angesichts der Wettbewerbsstrukturen
im Umfeld ist nur in geringem Umfang mit einer deutlichen Steigerung der Umsatze am Stand-
ort Tauber-Center auszugehen.

2. Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben

Das Beeintrachtigungsverbot geht aus Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP Baden-Wirttemberg hervor
und besagt, dass das Vorhaben

#  dasstadtebauliche Geflge und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskernes
(Stadt- und Ortskernes) sowie

#  die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf.
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3.

31

Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen

Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbe-
werbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravi-
tationsmodells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei neben kleinrdumigen Nachfragedaten zwei Parameter ein, wel-
che durch weitere Kriterien erganzt und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hier-
bei zu nennen:

y 4

'

3.2

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

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

Gesamtbetrachtung der Umsatzumverteilungen

Flr die Bewertung der Auswirkungen der Erweiterung der beiden Lebensmittelmarkte Rewe
und Netto werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumlenkungen folgende Annahmen

getroffen:

y 4

y 4

Bei der Bewertung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte
sind die Wirkungen des Gesamtvorhabens zu bertcksichtigen.

Rewe wird mit einer festgesetzten Gesamtverkaufsfliche von 2.400 m? einen Gesam-
tumsatz von rd. 9,5 — 9,6 Mio. € erwartet, davon entfallen rd. 8,1 — 8,2 Mio. € auf den
Lebensmittelbereich und 1,4 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Des Weiteren ist zu bericksichtigen, dass Rewe bereits am Standort mit einer Verkaufs-
flache von 1.750 m? ansassig ist. Derzeit erwirtschaftet Rewe einen Umsatz von ca. 7,7
Mio. €, davon rd. 6,5 Mio. € im Lebensmittel- und 1,2 Mio. € im Nichtlebensmittelbe-
reich.

Nach Abzug der Umsédtze der bestehenden Markte bleibt demnach ein Umsatzanteil
von rd. 1,6 Mio. €, welcher durch die Rewe-Erweiterung im Untersuchungsraum im Le-
bensmittelbereich umverteilungswirksam werden wird. Diese Umsédtze werden dem-
nach gegentber den Wettbewerbern in Lauda-Kénigshofen und im Umland umvertei-
lungswirksam werden. Im Folgenden wird daher das Gesamtvorhaben unter BerUck-
sichtigung der derzeit vorhandenen Markte geprift. Bei den Bestandsflachen sind keine
nennenswerten Umsatzverschiebungen infolge der Rewe-Erweiterung zu erwarten.

Des Weiteren ist bei der Prognose zu berlcksichtigen, dass mit steigenden Verkaufsfla-
chen i. d. R. von sinkenden Flachenleistungen auszugehen ist. Dies ist u. a. darauf zu-
rickzufihren, dass ein Grofteil der zusatzlichen Verkaufsflache dem Komfort der Kun-
den (breitere Gange, bessere Ubersichtlichkeit) sowie den betrieblichen Abldufen (v. a.
Regalbestiickung) zugutekommt, ohne dass damit ein Zuwachs an Umsatzleistung ver-
bunden ware. Darlber hinaus ist im Fall der zeitgleichen Realisierung der beiden Erwei-
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terung davon auszugehen, dass ein gewisser Teil der Zusatzumsatze i. S. der Kannibali-
sierung zwischen den beiden Wettbewerbern umsatzumverteilungswirksam werden
wird. Dies wurde bereits bei der Prognose der Umsatzleistung der beiden Standorte
vollumfanglich bericksichtigt.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben
zu erwarten:

Tabelle 9: Prognose der Umsatzumverteilungen (Gesamtvorhaben)

Umsatzumverteilung

abs. in %
=  Umsatz Rewe Bestand 6,5 -
= Lauda-Konigshofen 1,0 3-4
= davon Altstadt << 0,1 <1
= davon Tauberstrafse 0,4 5
= davon sonstige 0,3 3-4
- = davon Kénigshofen 0,3 3
§ =  Grinsfeld << 0,1 <<1
é = Tauberbischofsheim-Distelhausen n.n. n.n.
% = Boxberg <0,1 n.n.
% =  Tauberbischofsheim 0,2 <1
= davon Innenstadt <<0,1 n.n.
= davon integrierte Lagen <01 n. n.
= davon nicht-integrierte Lagen 01-02
= Bad Mergentheim 0,2 <1
= sonstige Standorte n. n. n. n.
= Gesamtumsatz Food 8,1-8,2
o =  Umsatz Rewe Bestand 1,2 -
‘% =  Umsatzumverteilung im Untersuchungsraum 0,2 n. n.
= = Umsatz Nonfood gesamt 1,4
=  Gesamtumsatz 9,5-9,6

n. n. = nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2022

3.3 Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Basierend auf o.a. Annahmen sind folgende Umsatzumverteilungseffekte im Untersuchungs-
raum zu erwarten:

Y 4 Gegenlber Lebensmittelanbietern werden die héchsten Umsatzumverteilungseffekte
in der Standortkommune Lauda-Kénigshofen selbst und hier direkt am Standort zu er-
warten sein. Hier ist infolge der Modernisierung von Beeren-Bauer mit Umsatzumver-
teilungseffekten in einer GréRenordnung von rd. 3 —4 % zu rechnen. Am starksten von
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den Umsatzumverteilungseffekten betroffen ware hierbei Rewe am Standort sowie der
Penny-Lebensmitteldiscounter (Verlagerung mit Umsatzumverteilungseffekte i. H. von
rd. 5 %. Am Edeka-Standort in der Badstralse sowie der Norma-Lebensmitteldiscounter
am Rand der Altstadt waren nur geringe Effekte zu erwarten. Die Anbieter im Stadtteil
Konigshofen hatten keine messbaren Effekte zu erwarten. Gleiches gilt fir die kleintei-
ligen Anbieter im Lebensmittelhandwerk sowie den kleinen tlrkischen Lebensmittel-
markt im Altstadtbereich. Hier ware ebenfalls von sehr geringen Umsatzumverteilungs-
effekte auszugehen.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass das Vorhaben i. W. Effekte im Standortumfeld aus-
l6st. Es kommt zu keiner Schadigung des weiteren Innenstadtbereichs oder der verbrau-
chernahen Versorgung. Die Nahversorgungsstrukturen in Lauda-Konigshofen wiirden
auch nach der Umstrukturierung des Tauber-Centers stabil aufgestellt sein. In stadte-
baulicher Hinsicht wird somit das Beeintrachtigungsverbot in Bezug auf die Stadt Lauda-
Konigshofen und en Lebensmittelanbietern erfillt.

7 In den Umlandkommunen werden im Lebensmittelbereich allenfalls sehr geringe Um-
satzumverteilungseffekte ausgeldst. Diese bewegen sich in Griinsfeld und Boxberg je-
weils deutlich unterhalb eines Niveaus von 1 %. In den weiter entfernt gelegenen Zent-
ralen Orten Tauberbischofsheim und Bad Mergentheim werden ebenfalls geringe Um-
satzumverteilungseffekte ausgeldst, die sich jedoch bei einer Einzelbetrachtung auf ei-
nem nicht nachweisbaren Niveau bewegen werden. Insofern lasst sich flr den Lebens-
mittelbereich festhalten, dass auch im Umland von Lauda-Kénigshofen keine stadtebau-
lichen Rickwirkungen i. S. des Beeintrachtigungsverbotes ausgelost werden.

Y 4 FUr den Bereich der Randsortimente lasst sich festhalten, dass hier neben den Lebens-
mittel- und Drogeriemarkten als Hauptwettbewerber ebenfalls in Teilen der Facheinzel-
handel als wesentliche Wettbewerbsstandorte in Frage kommen. Hier streuen die Ef-
fekte auf eine Vielzahl unterschiedlicher Standorte und Wettbewerber, so dass an den
Einzelstandorten keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder die verbrauchernahe Versorgung ausgelost werden. Stadtebauliche Auswirkungen
gegenlber sonstigen Anbietern sind demnach nicht zu erwarten.

Zusammenfassend lasst sich somit fir das Vorhaben festhalten, keine stadtebaulichen Aus-
wirkungen i. S. des Beeintrachtigungsverbotes ausgeldst werden.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch das Gesamtvorhaben erfillt.
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VI.  Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben / V4 Das Vorhaben sieht die Erweiterung des am Standort Tauber-Center be-
Planstandort stehenden Rewe-Lebensmittelmarkt von 1.750 m? auf 2.351 m? (jeweils
inkl. Backerei) vor. Als Verkaufsflache sollen 2.400 m? festgesetzt werden.
Der Miiller-Drogeriemarkt sowie Beeren Bauer waren bereits neu aufge-
stellt worden. Der AWG-Fachmarkt bleibt unverdndert bestehen.

Y4 Es handelt sich bei dem Standort Tauber-Center um einen eingefihrten
Versorgungsstandort in der regionalplanerischen Innenstadt von Lauda-
Konigshofen, welcher auch mit den im Umfeld weiteren Einzelhandelsbe-
trieben den wichtigsten Versorgungsstandort fir das Unterzentrum dar-

stellt.
Rechtsrahmen V4 Stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungsanalyse gemall LEP
Baden-Wirttemberg und Regionalplan Heilbronn-Franken 2020
Standort- Y4 Makrostandort: Unterzentrum Lauda-Koénigshofen, ca. 14.532 Einwohner,
rahmen-bedingun- kein Gberortlicher Verflechtungsbereich
gen Y4 Einzelhandelsstrukturen: Altstadt und Innenstadt westlich der Bahnlinie

mit ausschlieRlich kleinteiligem Einzelhandelsbesatz, Tauber-Center Ost-
lich der Bahnlinie als zentraler Versorgungsstandort, geplantes Fach-
marktzentrum ,Forster-Fleisch-Areal gegeniber, solitare Versorgungs-
standorte Edeka in Lauda und Aldi in Kénigshofen

Einzugsgebiet Y4 Das Einzugsgebiet erstreckt sich auf Lauda-Konigshofen und die nordost-

und Kaufkraft-po- lich angrenzende Gemeinde Grinsfeld bzw. den Tauberbischofsheimer

tenzial Stadtteil Distelhausen.
Y4 Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 19.173 Personen
Y4 Kaufkraftpotenzial Lebensmittel im Einzugsgebiet: ca. 46,1 Mio. €
Y4 Kaufkraftpotenzial Drogeriewaren im Einzugsgebiet: ca. 8,3Mio. €
Y4 Kaufkraftpotenzial Bekleidung: ca. 9,7 Mio. €

Umsatzum-

verteilungs- Lebensmittel in %

effekte in %
= |auda-Kénigshofen 3-4
= Grinsfeld <<
" Tauberbischofsheim-Distelhausen n.n.
= Boxberg n. n.
= Tauberbischofsheim <1
= Bad Mergentheim <1
" sonstige Standorte n.n.
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Raumordnerische Bewertungskriterien (1)

Konzentra- Das Konzentrationsgebot wird erfiillt. Die Stadt Lauda-Kénigshofen ist It. Regionalplan
als Unterzentrum ausgewiesen. Demnach sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe

tionsgebot o o~

dort grundsatzlich zulassig.
Integra- Das Integrationsgebot wird erflllt. Der Standort befindet sich &stlich der Bahnlinie
tionsgebot innerhalb des Vorranggebietes flr zentrenrelevante regionalbedeutsame Einzelhan-

delsgrolBprojekte gemal Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 und ist demnach als
stadtebaulicher integrierter Standort anzusprechen. Dabei Gbernimmt der Standort
die wichtigste Versorgungsfunktion insbesondere fiir den tdglichen Versorgungsein-
kaufs in der Stadt Lauda-Konigshofen.

Kongruenzge- Das Kongruenzgebot ist erfillt. Das Einzugsgebiet des Standortes erstreckt sich im
bot Wesentlichen auf die Stadt Lauda-Konigshofen selbst, die nordéstlich gelegene Kom-
mune Grinsfeld und den Tauberbischofsheimer Stadtteil Distelhausen. Dort ist mit
den hochsten Kundenorientierungen an den Standort zu rechnen. Dartber hinaus ist
in einem gewissen Umfang auch von Kundenzufihreffekten von auRerhalb des ab-
gegrenzten Einzugsgebietes auszugehen. Diese wurden im Rahmen von Streuumsat-
zen berlcksichtigt.

Umsatzherkunft
aus Lauda-Konigshofen aus dem Umland
in %
Rewe-Lebensmittelvollsortimenter 85— 86 14 -15
Miller-Drogeriemarkt 74 26
Biomarkt 76 24
AWG-Bekleidungsfachmarkt 77 23
Gesamtstandort 80 20

GMA-Berechnungen 2021

Der im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg genannte Schwellenwert (mind.
70 % Umsatzanteil aus Lauda-Konigshofen wird fir den Gesamtstandort eingehalten.

Beeintrichti- | Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

gungs- Bei einer Gesamtbetrachtung werden keine stadtebaulichen oder versorgungsstruk-
verbot turellen Auswirkungen im Untersuchungsraum ausgeldst. Die durch das Gesamtvor-
haben zu beobachtenden Umsatzumverteilungseffekte werden an keinem der unter-
suchten Standorte ein kritisches Niveau erreichen.

GMA-Zusammenstellung 2022
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