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1. Auftrag und Objekt

Die BBE Baden-Wiirttemberg GmbH in Freiburg wurde im April 2014 von der
Stadt Bad Rappenau beauftragt, eine Wirkungsanalyse fir das Planvorhaben
der Firma Netto Marken-Discount durchzufiihren.

GemaR Aufgabenstellung sollen insbesondere die Auswirkungen des Planvor-
habens hinsichtlich Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot unter Be-
riicksichtigung der bestandsorientierten Erweiterung beurteilt werden.

Das Unternehmen ,Netto Marken-Discount AG & Co. KG*, Tuningen plant eine
Erweiterung seines Lebensmitteldiscountmarktes in der Raiffeisenstrae 29 in
Bad Rappenau. Der Netto-Markt ist im Gebaudekomplex des Raiffeisenmarktes
(Kraigau Zentrum) integriert. Im Zuge des Neubaus des Raiffeisenmarktes am
bisherigen Standort wird sich die Lage des Netto-Marktes im Komplex etwas
verschieben. Die Verkaufsflache (inklusive Backshop) des Netto-Marktes soll
von derzeit 820 m? auf 1.123 m?, also um rund 300 m? erweitert werden.

Bei der Firma Netto Marken-Discount ist davon auszugehen, dass mit der gr6-
Reren Verkaufsfliche keine wesentlichen Sortimentsverdnderungen bzw. Sor-
timentserweiterungen verbunden sind, da Sortimentsverdnderungen in der Re-
gel nur Uiberregional ohne Beriicksichtigung von Einzelstandorten durchgefuhrt
werden. Die Artikelzahl wird bei ca. 4.000 Artikeln bleiben. Die erweiterte Ver-
kaufsflache wird vor allem fiir eine grozugigere Warenprésentation (breitere
Génge etc.) genutzt.

BBE BERATUNGSGESELLSCHAFT
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2. Mikro-Standort
(Standort in Bad Rappenau)

Der Standort des Raiffeisenmarktes bzw. des im Komplex integrierten Lebens-
mitteldiscountmarktes Netto befindet sich an der Raiffeisenstraf’e ca. 500 Me-
ter vom Kreisverkehr SudstralRe/Raiffeisenstralle entfernt. Der Standort ist da-
mit verkehrsglinstig angebunden.

Im Bereich dieses Kreisverkehrs befindet sich der Verbrauchermarkt Kaufland
mit ca. 3.000 m? Verkaufsfliche und das Fachmarktzentrum Schlossarkaden.
In den Schlossarkaden haben sich u.a. ein Vollsortimentsmarkt (REWE) und
ein Lebensmitteldiscountmarkt (Lidl) mit ca. 1.900 m? bzw. 1.200 m? Verkaufs-
flache etabliert.

BBE BERATUNGSGESELLSCHAFT
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3. Makro-Standort (Standortgemeinde)

3.1 Zentralortliche Funktion

Bad Rappenau wird gemaR Regionalplan Heilbronn-Franken die Funktion eines

Unterzentrums zugewiesen.

Oberzentrum: Heilbronn
Mittelzentrum: Mosbach
Sinsheim
Neckarsulm
Unterzentrum: Bad Rappenau
Kleinzentrum: Bad Wimpfen

3.2 Einzelhandelsumsatz

Die Attraktivitat einer Einkaufsstadt zeigt sich insbesondere in den absoluten

Einzelhandelsumsé&tzen bzw. im Einzelhandelsumsatz pro Einwohner.

Gemalh IHK-Kaufkraftatlas (Industrie- und Handelskammer Heilbronn-Franken)
von 2013 weisen Bad Rappenau bzw. die umliegenden Stédte folgende Um-

sétze im Einzelhandel auf:

Einzelhandelsumsatz

Einzelhandels-

Einzelhandels- umsatz
umsatz pro Einwohner

Stadt 2013 2013
Bad Rappenau 89 Mio. € 4348 €
Heilbronn 973 Mio. € 7.830€
Neckarsulm 3082 Mio. € 11.589 €
Heilbronn-Franken 4.335 Mio. € 4908 €
Landkreis Heilbronn 1.357 Mio. € 4128 €
Deutschland 5.035€

BBE BERATUNGSGESELLSCHAFT
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Erfreulich war der Umsatzanstieg im Einzelhandel in Bad Rappenau im Zeit-
raum 2011-2013 mit plus 7,3 % (Heilbronn-Franken + 2,8 %). Relativ umsatz-
stark ist das Mittelzentrum Neckarsulm mit einem Pro-Kopf-Umsatz im Einzel-
handel von (ber 11.000 € p.a.

3.3 Kaufkraftkennziffer

Fur die Ausgaben im Einzelhandel, Handels- und Dienstleistungsbereich ist
insbesondere das Kaufkraftniveau relevant. Die IHK Heilbronn-Franken weist
fur Bad Rappenau einen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftindex von 102,0
aus.

Kaufkraftkennziffer
Kaufkraftindex
Stadt 2013
Bad Rappenau 102,0
Heilbronn, Stadt 103,4
Neckarsulm 99,9
Deutschland 100,0

Quelle: IHK Heilbronn-Franken, 2008

Damit liegt die Kaufkraft der Bad Rappenauer Biirger um ca. 2 % uber dem
Bundesdurchschnitt. (Index Bad Rappenau 2008: 100,8)

Anmerkung:

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist derjenige Teil der allgemeinen Kaufkraft, der
tatsachlich im Einzelhandel ausgegeben wird. Die Kaufkraft wird am Wohnort — nicht
am Ort der Ausgabe — erfasst. Grundlage fur die Berechnung ist die Summe der Net-
toeinkilinfte einer Region.

BBE BERATUNGSGESELLSCHAFT
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4. Untersuchungsgebiet

Die Entfernungen zu benachbarten Einkaufsstadten bzw. zu den Konkurrenz-
standorten spielt fiir die Abgrenzung des spezifischen Kundeneinzugsbereichs
der Stadt Bad Rappenau bzw. des Planobjektes eine wichtige Rolle. So liegen
die Entfernungen nach Heilbronn, Neckarsulm, Mosbach und Sinsheim zwi-
schen 20 km und 24 km.

Entfernungen
Bad Rappenau (Kernstadt) nach ... Entfernung
Heilbronn ca. 23km
Neckarsulm ca. 21km
Mosbach ca. 20km
Sinsheim ca. 24km
Bad Wimpfen ca. 4-5km
Siegelsbach ca. 4-5km
Hiffenhardt ca. 6-7km
Kirchardt ca. 11-12 km

Die zur Verwaltungsgemeinschaft zdhlende Gemeinde Kirchardt liegt etwas
weiter, und zwar ca. 11-12 km von Bad Rappenau entfernt, Siegelsbach nur ca.
4 bis 5 km.

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft umfasst die Gemeinden Bad Rappe-
nau, Kirchardt und Siegelsbach mit zusammen ca. 27.400 Einwohnern.

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft

Bad Rappenau 20.185 Einwohner
Kirchardt 5.530 Einwohner
Siegelsbach 1.635 Einwohner
Gesamte Verwaltungsgemeinschaft 27.350 Einwohner

Quelle: Statistisches Landesamt 2013 nach Zensus, Abfrage 2014

BBE BERATUNGSGESELLSCHAFT
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5. Allgemeine Branchendaten Lebensmittel

5.1 Umsatz und Marktanteile

Die SB-Warenhduser, Verbrauchermarkte, Supermarkte erreichen zusammen
nunmehr einen Marktanteil von etwa 52 % in Deutschland. Besonders zugenom-
men hat weiter die Marktbedeutung der LM-Discounter (Teilsortimenter); diese
konnten ihren Marktanteil von ca. 41 % im Jahr 2008 auf ca. 45 % in 2012 aus-
bauen.

Nettoumsatz LM-Einzelhandel
und Marktanteile (organisierte Betriebe)

c Umsatz 2008 Umsatz 2012
Vsriifsbstonn (ohne MWSt.) (ohne MWSt.)

1 | Supermarkte 351Mrd. €= 27,6 % 386 Mrd. €= 282 %
(400 bis 2.500 m?)

2 | GroRe Supermarkte 114Mrd. €= 9,0% 13,1 Mrd. €= 96%
(2.500 bis 5.000 m?

3 | SB-Warenhé&user 18,7 Mrd. €= 147 % 19,0 Mrd. €= 13,9%
(ab 5.000 m?

4 | Discounter 52,0 Mrd. €= 40,8 % 61,1 Mrd. €= 447 %
Ubriger LM-Einzelh.* 101 Mrd. €= 79% 49Mrd. €= 36%
(unter 400 m?)

1-5 | Summe 127,3 Mrd. € =100,0 % 136,7 Mrd. € =100,0 %

Quelle: EuroHandelsinstitut (EHI), Internet-Abruf April 2014
* SB-L&den, kleine SB-Méarkte

Anmerkung:
In der Gruppe ,Ubriger Einzelhandel* hat das EHI gegeniber fritheren Jahren
eine statistische Korrektur nach unten vorgenommen.

BBE BERATUNGSGESELLSCHAFT
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5.2 Verkaufsflachenentwicklung

Verkaufsflache LM-Einzelhandel

(organisierte Betriebe)

Vertriebsform Verkaufsflache Verkaufsflache
2006 2012

1 | Superméarkte 8,14 Mio. m? 10,00 Mio. m?
(400 bis 2.500 m?)

2 | Grof3e Supermarkte 2,97 Mio. m? 3,50 Mio. m?
(2.500 bis 5.000 m?)

3 | SB-Warenhauser 6,04 Mio. m? 6,30 Mio. m?
(ab 5.000 m?)

4 | Discounter 10,28 Mio. m? 12,10 Mio. m?

5 | Ubriger LM-Einzelh.* 5,67 Mio. m? 2,80 Mio. m?
(unter 400 m?)

1-5 | Summe 33,10 Mio. m? 34,70 Mio. m?

Quelle: EuroHandelsinstitut (EHI), Internet-Abruf April 2014

* SB-Laden, kleine SB-Markte

Insgesamt erhdhten sich die Verkaufsflichen im Lebensmitteleinzelhandel ge-

geniiber 2006 um 4,8 % auf 34,7 Mio. Quadratmeter in 2012.

BBE BERATUNGSGESELLSCHAFT
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5.3 Flachenausstattung

Auf der Basis obiger Verkaufsflichenwerte errechnen sich folgende Ausstat-
tungsgrade bei reduzierter Bevélkerungszahl in Deutschland (Verkaufsflache im
Lebensmitteleinzelhandel pro 1.000 Einwohner):

Flachenausstattung
(organisierte Betriebe)
f VK-Flache VK-Flache
Vertriebsform 2008 2012
1 | Supermarkte 102 m? 124 gm
(400 bis 2.500 m?)
2 | Grofe Supermarkte 38 m? 43 m?
(2.500 bis 5.000 m?)
3 | SB-Warenh3user 75 m? 78 m?
(ab 5.000 m?
4 | Discounter 137 m? 150 m?
5 | Ubriger LM-Einzelhandel* 54 m? 35 m?
(unter 400 m?
1-5 | Summe 406 m? 430 m?

Quelle: EuroHandelsinstitut, Hande! aktuell — Ausgabe 2009/2010
* SB-Laden, kleine SB-Markte, ,Tante-Emma-Laden”

Pro 1.000 Einwohner stehen in Deutschland nunmehr nach EuroHandelsinstitut
(EHI) ca. 430 m?* Verkaufsflaiche im Lebensmitteleinzelhandel zur Verfigung.
Hiervon entfallen ca. 150 m? auf die Lebensmitteldiscounter und ca. 245 m? auf
die so genannten Vollsortimenter (ohne Kleinbetriebe).

BBE BERATUNGSGESELLSCHAFT
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5.4 Betriebliche Leistungskennzahlen

Fiir die verschiedenen Vertriebsformen bzw. BetriebsgréBen im Lebensmittel-
bereich errechnen sich auf Basis der Umsatz- und Flachenwerte geméaf Euro-
Handelsinstitut folgende Fldchenproduktivititen (Umsatz je Quadratmeter Ver-
kaufsflache):

Flachenproduktivitat p.a.

Netto- Netto- Brutto-
Umsatz Umsatz Umsatz**
Vertriebsform je m? jem? je m?
VK-Flache VK-Flache VK-Flidche
2008 2012 2012
1 | Supermérkte 4150 € 3.860 € 4240 €
(400 bis 2.500 m?
2 | Grof3e Supermarkte 3.640 € 3.740 € 4110 €
(2.500 bis 5.000 m?»
3 | SB-Warenhdauser 3.050 € 3.020 € 3.380 €
(ab 5.000 m?)
4 | Discounter 4.600 € 5.050€ 5.600 €
5 | Ubriger LM-Einzelh.* 2.280 € 1.750 € 1.920 €
(unter 400 m?)
1-5 | Gesamter LM-Handel 3.810 € 3.940 € 4.330 €

Quelle: EuroHandelsinstitut, Handel aktuell — Ausgabe 2009/2010
* SB-Laden, kleine SB-Mérkte

** Netto-Umsatz plus MwSt-Mischsatz (7 % fur Nahrungsmittel u.a.,
19 % fur Drogerieartikel, Getrénke, Non-food u.&.)

Anmerkung:

In obiger Tabelle sind die Fldchenleistungen von selbsténdigen und unselbstan-
digen Lebensmittelbetrieben aufgefuhrt, nicht nur die haufig verdffentlichten
Flachenleistungen geméR Betriebsvergleich der Lebensmitteffilialbetriebe. So-
mit sind obige Flachenleistungen unabh&ngig von einem spezifischen Betreiber
zu sehen. Bei den Discountern handelt es sich ebenfalls um einen Branchen-
durchschnittswert dieses Betriebstyps. Die Spreizung zwischen dem Marktfih-
rer und den Ubrigen Discountanbietern ist allerdings betréchtlich.

Zu beachten ist: Die Umsatzwerte beinhalten die Mehrwertsteuer.

BBE BERATUNGSGESELLSCHAFT
BADEN-WURTTEMBERG GMBH
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Im Rahmen des Branchendurchschnitts von 4.330 €/m? liegen die Fldchenpro-
duktivitidten bei den Supermérkten (ca. 4.240 €/ m?). Bei den Nahrungsmittel-
discountern ist ein Durchschnittswert von 5.600 €/m? vorhanden (Bandbreite:
4.000 € bis 8.200 €).

In obigen Leistungswerten sind die brancheniblichen Non-Food-Anteile enthal-
ten.

BBE BERATUNGSGESELLSCHAFT
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6. Kaufkraftberechnungen

Der getatigte Umsatz (ohne Mehrwertsteuer) des organisierten Lebensmittel-
einzelhandels in Deutschland betrégt inklusive Non-Food | = Near-Food (Droge-
rieartikel, Wasch-/Putz-/ Reinigungsmittel, Tiernahrung) und Non-Food Il (Ge-
und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs) ca.
136,7 Mrd. € (2012) nach Euro-Handelsinstitut. Hochgerechnet auf 2014 (Stei-
gerung 2013 nach Statistischem Bundesamt 3,5 %, Prognose 2014 + 1,5 %) ist
ein Wert von 1435 Mrd. € p.a. anzusetzen. Brutto entspricht dies ca.
158 Mrd. € (gemischter Mehrwertsteuersatz). Hinzu kommen die Umsétze im
nicht-organisierten Lebensmitteleinzelhandel mit 12 Mrd. p.a.

Umsatz und Verbrauchsausgabe

Organisierter Lebensmitteleinzelhandel 158 Mrd. € = 1.950 € pro Kopf
Nicht-organisierter Lebensmitteleinzelhandel 12 Mrd. € = 150 € pro Kopf

gesamter Lebensmitteleinzelhandel 170 Mrd. € = 2.100 € pro Kopf

Quelle: EuroHandelsinstitut, Internet-Abruf April 2014, Daten 2012
Hauptgemeinschaft des Deutschen Einzelhandels (HDE), Zahlenspiegel 2013,
Statistisches Bundesamt — Einzelhandelsumsatz

Auf der Grundlage des Umsatzes von 170 Mrd. € (brutto) ergibt sich eine
Verbrauchsausgabe pro Kopf von 2.100 € p.a. (Lebensmitteleinzelhandel) in
Deutschland. Nicht enthalten sind die Ausgaben fiir Lebensmittel in Drogerie-
markten und im Nahrungsmittelhnandwerk (Metzger/Bécker) etc.

Aufgrund des leicht {iberdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus setzen wir fur Bad
Rappenau eine Verbrauchsausgabe fir Lebensmittel (Einzelhandel) von
2.142 € p.a. pro Einwohner an.

BBE BERATUNGSGESELLSCHAFT
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Multipliziert mit den Einwohnerzahlen ergeben sich fiir die Verwaltungsgemein-
schaft folgende jéhrlichen Marktpotenziale p.a. bezogen auf den Lebensmittel-

einzelhandel:
Marktpotenzial
Gebiet Marktpotenzial
p.a.
Bad Rappenau 43,2 Mio. €
Siegelsbach 3,4 Mio. €
Kirchardt 11,6 Mio. €
Verwaltungsgemeinschaft 58,2 Mio. €

Die Ausgaben der Ubernachtungsgdste im Lebensmitteleinzelhandel (Bad
Rappenau: ca. 1,2 Mio. € p.a.) werden pauschal bei der méglichen Marktbin-

dung berticksichtigt.

BBE BERATUNGSGESELLSCHAFT
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7. Angebotssituation Lebensmitteleinzelhandel

In Bad Rappenau haben sich inklusive Netto-Bestandsmarkt 5 gréere Le-
bensmittelanbieter (liber 400 m? Verkaufsflaiche) mit zusammen rund 8.000 m?
Verkaufsflache etabliert:

— 2 Vollsortimenter mit zusammen ca. 4.900 m? Verkaufsflache
— 3 LM-Discounter mit zusammen ca. 3.100 m? Verkaufsflache

Die getatigten Umsétze (brutto) der relevanten Lebensmitteleinzelhandelsbe-
triebe betragen auf den vorhandenen Verkaufsflachen bei Ansatz branchen-
durchschnittlicher Flachenproduktivititen zusammen ca. 38 Mio. € p.a.

BBE BERATUNGSGESELLSCHAFT
BADEN-WURTTEMBERG GMBH
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Relevante LM-Betriebe (Einzelhandel) in Bad Rappenau

: Betr.- : VK-FI.| Um-
Firma Form Bemerkung Strafle Gebietsart m? iz
Netto TS Backshop; Netto-Markt in | Raiffeisen- GE-Charakter,|, 800
Discount Gemeinschaft mit Raiffei- | stralte 29 nicht-integriert

senmarkt (Kraigau
Raiffeisen eG Zentrum)

Aldi TS Riemenstr. 2 | GE-Charakter,| 1.100
nicht-integriert

Lidl TS Agglomeration, Fach- Raiffeisen- Ergédnzungs- | 1.200
marktzentrum strafle 23 zone

Kaufland | VS, Rollsteige, Parkplatze Raiffeisen- Ergdnzungs- | 3.000

Verbrau- Gber dem Markt, straflle 25 zone

chermarkt kleine Mall,

Verbrauchermarkt mit SB-
Warenhaus-Charakter,

REWE \'S Agglomeration, Fach- Raiffeisen- Erganzungs- | 1.900
marktzentrum stralle 23 zone
Summe 8.000 | 38
Mio.
€

VS = Volisortimenter, TS = Teilsortimenter (Discounter)

P = Parkplatze, Betr.-Form = Betriebsform, VK-FI. = Verkaufsflache
Umsatz: Es handelt sich um so genannte ,Soll-Umsatze”, die sich aus der Fldche und
branchendurchschnittlichen Flachenproduktivitdten errechnen.

BBE BERATUNGSGESELLSCHAFT
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Quelle: www.openstreetmap.de
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8. Vollversorgungsflache

Als OrientierungsgréRe zur Bestimmung des méglichen Entwicklungsrahmens,
bezogen auf den Einzelhandel einer Gemeinde, dient die Flachenausstattung
(Selbstversorgungsfliche) je 1.000 Einwohner in Deutschland. Bei einem
durchschnittlichen Flachenausstattungsgrad kénnte rechnerisch die Versorgung
der Bevélkerung zu 100 % stattfinden bzw. Zu- und Abfliisse wiirden sich kom-
pensieren. Anzumerken ist jedoch, dass in leistungsstarken Unter- und Mittel-
zentren der bundesdeutsche Ausstattungsgrad im Lebensmittelsektor meist
tibertroffen wird, und zwar um bis zu 25 %, in der Spitze auch bis zu 50 %.

Flichenausstattung in Bad Rappenau
LM-Einzelhandel ohne Kleinbetriebe
(m?/1.000 Einwohner)

Branche / Bedarfsbereich Lebensmittel
Bad Rappenau ohne Kleinbetriebe 396 m?
Deutschland Unterzentren ohne Kleinbetriebe 430-490 m?
Deutschland insgesamt _ 430 m?
Deutschland ohne Kleinbetriebe 395 m?

Im Lebensmittelbereich liegt die Flachenausstattung nunmehr in Deutschland
bei etwa 430 m? (ohne Kleinbetriebe 395 m?) je 1.000 Einwohner. Diesem Wert
stehen in Bad Rappenau 396 m? Verkaufsfliche pro 1.000 Einwohner bei den
erfassten Betrieben (ohne die Netto-Erweiterung) gegeniber. Mit Netto-
Erweiterung erhéht sich der Wert auf ca. 410 m? Verkaufsflache.

BBE BERATUNGSGESELLSCHAFT
BADEN-WURTTEMBERG GMBH
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9. Kaufkraftbindung und Umsatzumverteilung

9.1 Umsatzméglichkeit

(1) Worst-case

Unterstellt man branchendurchschnittliche Flachenleistungen — keine betrei-
berorientierte Flachenleistung —, die aufgrund der Marktdaten bzw. des Agglo-
merationseffektes durch den neuen Raiffeisen-Baumarkt, d.h. der Qualitat des
Standortes auch angesetzt werden kénnen, so errechnet sich fiir den Netto-
Discountmarkt nach Erweiterung ein méglicher Umsatz von 6,3 Mio. € oder ein
Umsatzzuwachs bei Ansatz konstanter Flachenleistung von 1,7 Mio. €.

(2) Best-case
(Abnahme der Flachenleistung)

Bei der Firma Netto-Discount ist davon auszugehen, dass mit der gréBeren
Verkaufsflache (ca. 1.120 m?) keine Sortimentsverdanderungen bzw. Sorti-
mentserweiterungen verbunden sind, da Sortimentsverénderungen in der Regel
nur Gberregional ohne Beriicksichtigung von Einzelstandorten durchgefiihrt
werden. Die erweiterte Verkaufsflache wird vor allem fiir eine groRziigigere Wa-
renprasentation (breitere Génge etc.) genutzt. Unter dieser Voraussetzung geht
die BBE davon aus, dass der Umsatz auf der gréReren Flache nicht proportio-
nal zur Flachenerweiterung ansteigt. In diesem Fall unterstellen wir beim Netto-
Discount eine Umsatzméglichkeit von 5,4 Mio. € bei ca. 1.120 m? Die BBE
moéchte in diesem Zusammenhang ausdriicklich darauf hinweisen, dass der
unterproportionale Umsatzanstieg auf folgenden Pramissen beruht:

(1) Die Artikelzahl bleibt konstant und wird nicht ausgeweitet.

(2) Die Regalfliche bzw. die Aufstellungsflachen fiir Paletten werden
deutlich unterproportional zur FlachenvergréRerung ausgedehnt.

(3) Im Wesentlichen dient die vergroRerte Verkaufsflache zur Ver-
breiterung der Gange und damit zu einer effektiveren Logistik.

(4) Im Prinzip bleibt das bestehende Discount-Konzept unveréndert.
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Umsatzzunahme Planobjekte
bei abnehmender Flachenproduktivitat

Umsatz Umsatz

Firma / Objekt alt neu Zunahme

Netto nach Erweiterung
(Annahme: Abnahme der 4.6 Mio. € | 54 Mio. € 0,8 Mio. €

Flachenproduktivat) (VOI" Erweiterung) (nach Erweite-
rung)
* 820m2x5.600 € = 4,59 Mio. € Umsatz
303 m? x (5.600 x 50 %) = 2.800 € = 0,85 Mio. € Umsatz
1.123 m?*x 4.844 € = 5,44 Mio. € Umsatz

Der Umsatzzuwachs als Umsatzmdéglichkeit (betreiberunabhéngig) fur das
Planobjekt wiirde sich bei abnehmender Fldachenleistung auf 0,8 Mio. € p.a.
belaufen.

9.2 Marktanteilsmodell

(1) Worst-case
Die BBE geht aufbauend auf dem Markte- und Zentrenkonzept von 2013 von
folgenden Bindungsquoten fir den erweiterten Netto-Markt aus:

Kaufkraftbindung
(Marktanteilsmodell)
Einzuasaebiet Markt- Bindungs- Umsatz-
9sg potenzial quote moglichkeit
Bad Rappenau 43,2 Mio. € 10-12 % 4.8 Mio. €
Siegelsbach 3,4 Mio. € 8-10 % 0,3 Mio. €
Kirchardt 11,6 Mio. € 5% 0,6 Mio. €
weiteres Einzugsgebiet, _ 3 . o
Gaste, Streuumsétze 0,6 Mio. € (10 %)
Gesamt 6,3 Mio. €
(100 %)
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Réaumlich gliedert sich der Planumsatz (Umsatzmdéglichkeit) in Héhe von
6,3 Mio. € bei Ansatz obiger Bindungsquoten wie folgt auf:

Raumliche Umsatzherkunft

Bad Rappenau 4.8 Mio. € = 76 %
Siegelsbach / Kirchardt 09Mio.€ = 14%
Streuumsétze, Gaste usw. 06Mio.€ = 10%
Gesamt 6,3 Mio. € =100 %

GemaR obiger Verteilung kommen damit ca. 76 % der unterstellten Umsétze
aus der Stadt Bad Rappenau bzw. ca. 24 % aus dem Umland oder von den
Gasten.

(2) Best-case
Unterstelit man einen Planumsatz von 5,4 Mio. €, so sind die Bindungsquoten

entsprechend zu reduzieren:

Kaufkraftbindung
(Marktanteilsmodell)
Einzuasaebiet Markt- Bindungs- Umsatz-
989 potenzial quote maoglichkeit
Bad Rappenau 43,2 Mio. € 9-10 % 4,1 Mio. €
Siegelsbach 3,4 Mio. € 8-9 % 0,3 Mio. €
Kirchardt 11,6 Mio. € 4-5 % 0,5 Mio. €
weiteres Einzugsgebiet, _ _ . o
Gaste, Streuumsatze 0.5 Mio. € (10 %)
Gesamt 5,4 Mio. €
(100 %)
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Raumlich gliedert sich der Planumsatz (Umsatzmdéglichkeit) in Héhe von
5,4 Mio. € bei Ansatz obiger Bindungsquoten wie folgt auf:

Raumliche Umsatzherkunft

Bad Rappenau 4,1 Mio. € = 76%
Siegelsbach / Kirchardt 0,8 Mio. € = 15%
Streuumsétze, Gaste usw. 0,5Mi0.€ =9-10%
Gesamt, 5,4 Mio. € =100 %

Gemalk obiger Verteilung kommen damit ca. 76 % der unterstellten Umsétze
aus der Stadt Bad Rappenau bzw. ca. 24 % aus dem Umland oder von den
Gdésten.
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9.3 Umsatzumverteilung
9.3.1 Ansatz | (worst case)

(1) Annahmen

(1) Verkaufsflachenexpansion bei Netto-Discount auf 1.123 m?
(plus ca. 300 m?)
(2) Konstante Flachenleistung auf der erweiterten Flache

Netto-Markt
Umsatzzunahme 1,7 Mio. €

(2) Umsatzumlenkung

Setzt man brancheniibliche Leistungswerte an, so ist in den etablierten 4 Le-
bensmittelmarkten in Bad Rappenau — ohne Netto-Markt — von einem Umsatz-
volumen von insgesamt ca. 33 Mio. € p.a. auszugehen. In diesen 4 LM-Méarkten
muss hervorgerufen durch das Planobjekt mit einem Umsatzriickgang von
durchschnitilich ca. 5 % oder 1,7 Mio. € gerechnet werden.

Die Umsatzumlenkung im Umland wird bei deutlich unter 5 % liegen.

9.3.2 Ansatz Il (best case)

(1) Annahmen

(1) Verkaufsflaichenexpansion bei Netto auf 1.123 m? (plus ca. 300 m?)
(2) Abnehmende Flachenleistung auf der erweiterten Fldche bei Netto

Netto-Markt
Umsatzzunahme 0,8 Mio. €

BBE BERATUNGSGESELLSCHAFT
BADEN-WURTTEMBERG GMBH



Wirkungsanalyse 23
Netto-Discountmarkt
Bad Rappenau

(2) Umsatzumlenkung

Setzt man branchenlbliche Leistungswerte an, so ist in den etablierten 4 Le-
bensmittelmérkten in Bad Rappenau — ohne Netto-Markt — von einem Umsatz-
volumen von insgesamt ca. 33 Mio. € p.a. auszugehen. in diesen 4 LM-Markten
muss hervorgerufen durch das Planobjekt bei abnehmender Flachenproduktivi-
tat mit einem Umsatzriickgang von durchschnittlich ca. 2,4 % oder 0,8 Mio. €
gerechnet werden.

Die Umsatzumlenkung im Umland wird bei deutlich unter 2,4 % liegen.
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10. Beurteilung der Wirkungen

Die Auswirkungen der Flachenerweiterung beim Netto-Markt sind unter Berlick-
sichtigung der stadtebaulichen und raumordnerischen Regelungen fiir Einzel-
handelsgroRprojekte der Landes- und Regionalplanung zu priifen.

MaRgebliche Kernaussagen des Landesentwicklungsplans:

Die Verkaufsflache der Einzelhandelsgrofiprojekte soll so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesent-
lich Uberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Ein-
zugsbereich und die Funktionsféhigkeit anderer zentraler Orte durfen nicht we-
sentlich beeintrédchtigt werden.

Relevant sind in diesem Zusammenhang das Kongruenzgebot, Beeintrachti-
gungsverbot und Integrationsgebot entsprechend der Konkretisierung im Ein-
zelhandelserlass Baden-Wirttemberg.

(1) Kongruenzgebot
Das Kongruenzgebot wird durch die Planvorhaben nicht verletzt.

Der Umsatzanteil des erweiterten Planvorhabens mit Kunden aus dem Umland
wird unter den gemachten Annahmen mit ca. 20-24 % (best-case und worst-
case) bzw. inklusive Gaste mit ca. 24 % deutlich unter dem Schwellenwert von
30 % nach Kongruenzgebot liegen.

(2) Beeintrachtigungsverbot

Die Verlagerung verbunden mit einer Flachenerweiterung wird in Bad Rappe-
nau zu einer Umsatzumlenkung im bestehenden Lebensmitteleinzelhandel von
durchschnittlich ca. 5 % fiuhren. Im Best-case-Fall ist eine Umsatzumlenkung
von 2-3 % zu unterstellen.
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Insgesamt wird das Beeintrachtigungsverbot durch die Planvorhaben nicht ver-
letzt. Der Schwellenwert von 10 % Umsatzabzug, ab dem in der Regel negative
Auswirkungen in nicht unerheblichem MalRe unterstellt werden, wird weit unter-
schritten.

(3) Integrationsgebot

Beim Integrationsgebot ist eine augenscheinliche Verletzung vorhanden. Aller-
dings fihrt der Regionalverband an — und dem kann sich der BBE-Gutachter
anschlieRen — dass es hier um eine schon im Bestand vorhandene Lebensmit-
telversorgung handelt, die keine wesentlich verdnderten Kundenstréme gene-
riert.
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11. Fazit

> Wie oben bereits ausgefiihrt, soll der Lebensmitteldiscountmarkt Netto
(rund 800 m? Verkaufsfliche) am Standort auf zukinftig ca. 1.120 m? (in-
klusive Backshop) erweitert werden. Bei einem Markt dieser GréRBe mit
nahversorgungsrelevantem Sortiment ist in der Regel ein spezieller Son-
dergebietsausweis notwendig. Auch wenn der geplante Flachenzuwachs
unter 4 % des gegenwdrtigen Bestandes liegt, miissen die Auswirkungen
auf die 6rtliche Angebotsstruktur untersucht werden. Dies auch deshalb, da
das groRflachige Planobjekt nicht im 6rtlichen Vorranggebiet liegt — so die
Aussage des zustandigen Regionalverbandes.

> Allein die Tatsache der geplanten Grof3flachigkeit ist nicht primar bestim-
mend fiir die raumordnerische Zuldssigkeit. Denn in Unterzentren kann ei-
ne GroRflachigkeit wirksam werden, wenn die landesplanerischen Zielvor-
gaben eingehalten sind und auch stédtebaulich erheblich negativ wirkende
Faktoren nicht vorliegen. Der Gutachter sieht in der vorgesehenen Fla-
chenvergroRerung bzw. des unterstellten Umsatzzuwachses am gegenwar-
tigen Betriebsstandort auch beim Worst-Case-Ansatz keine stadtebaulichen
Negativwirkungen bei der oben genannten relativ geringen Erweiterungs-
planung. Der Flachennutzer Netto begriindet den vermehrten Flachenbe-
darf mit einer betriebsnotwendigen Atftraktivititserhéhung mit z.B. verbrei-
terten Verkehrswegen im Neubau. Das kann der Gutachter nachvollziehen.
Bis zu 2,16 Meter breite Génge sind vorgesehen, wobei in Einzelféllen die
Gangbreite Uber 2,50 hinausgeht. Im Ubrigen ist davon auszugehen, dass
eine relevante Sortimentserweiterung nicht stattfinden wird. Unter dieser
Pramisse sind die Wirkungen entsprechend dem Best-Case-Ansatz noch
geringer anzusetzen.

> Beziiglich des Integrationsgebots ist eine augenscheinliche Verletzung vor-
handen. Allerdings fiihrt der Regionalverband an — und dem kann sich der
Gutachter anschlieBen — dass es hier um eine schon im Bestand vorhan-
dene Lebensmittelversorgung handelt, die keine wesentlich verdnderten
Kundenstréme generiert.
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» Bezogen auf das Kongruenzgebot, bewertet der BBE-Gutachter den vorge-
sehenen Flachenzuwachs im Netto-Lebensmitteldiscounter als eher rudi-
mentdre Verdnderung. Der Gutachter unterstellt aus den vorgenannten
Griinden, dass weit weniger als 30 % des Umsatzes im Planvorhaben von
aulerhalb des Unterzentrums Bad Rappenau kommen werden. Die Mark-
daten machen deutlich, dass es aufgrund der verfiigharen Kaufkraft dem
erweiterten Planvorhaben gelingen wird, den Umsatz tberwiegend mit der
Bevélkerung der Standortgemeinde Bad Rappenau zu erzielen. Insofern ist
dass Kongruenzgebot eingehalten

» Was das Beeintrachtigungsverbot anbelangt, so werden durch die geplante
Verkaufsflichenerweiterung weder Nachbargemeinden noch Versorgungs-
betriebe des Lebensmitteleinzelhandels in Bad Rappenau derart tangiert,
dass bei der Umsatzumlenkung die 10 %-Maximalmarke Uberschritten wird.
Vielmehr geht der Gutachter davon aus, dass die zuvor ausgefiihrten Um-
satzumverteilungswerte deutlich unter 6 % (Worst-Case-Ansatz) bzw. bei
unter 3 % im Best-Case-Ansatz liegen werden. Insofern werden weder
stadtebauliche noch raumordnerische Fakten beriihrt, welche die vorgese-
hene Verkaufsflichenerweiterung ausschlief3en.

BBE Beratungsgesellschaft
Baden-Wirttemberg GmbH

ppa. Joachim Schupp
Diplom-Volkswirt
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Bebauungsplan ,,Auf der Hohe* in Bad Rappenau

Naturschutzfachliche Voreinschiitzung

Planungsabsicht

Der Bebauungsplan fiir das Sondergebiet ,,Auf der Hohe* im Stidwesten des Stadtgebietes von Bad
Rappenau soll geféindert und im Westen erweitert werden.

Die Erweiterung betrifft Flichen, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbepark ,,Am
Schafbaum* nordostlich der rot gestrichelten Linie liegen und eine Teilfldiche des Grundstiickes
Flst-Nr. 7979 sind.
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Abb.: Auszug aus dem Bebauungsplan Gewerbepark ,Am Schafbaum — 1. Anderung

Die Erweiterungsfliche soll, als Sondergebiet festgesetzt, zu einem Parkplatz werden. Ganz im Wes-
ten ist nach der aktuellen Planung eine Tankstelle vorgesehen.

Ziele und Festsetzungen des B-Planes Gewerbepark .Am Schafbaum® und der 1. Anderun

Der Bebauungsplan vom 14.04.2003 setzt die Erweiterung als Offentliche Griinfliche fest.

In der Flache ist ein Bachlauf (Wasserfliche § 9 (1) Nr.16 BauGB) mit einem 5 m breiten Streifen
beiderseits als Gewisserrandstreifen (Fl. von Bebauung freizuhalten § 9 (1) Nr.10 BauGB) festgesetzt.
Begleitend zur RaiffeisenstraBe und zum StraBbachweg im Siidosten gibt es Pflanzgebote fiir Einzel-
bdume.

Mit der 1. Anderung wurde der rechtskriftige Bebauungsplan vom 4.2.1993 u.a. insoweit geéindert, als
dass die hier betroffene Griinfliche im Westen verkleinert und dem Bachlauf der Pufferstreifen bei-
derseits zugeordnet wurde.
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Die Begriindung des Bebauungsplans aus dem Jahr 1993 fiihrt zu Vegetation bzw. dkologischen As-
pekten aus:

Den Zielsetzungen eines Kurortes und der Qualitdt eines ,, Gewerbeparks“ entsprechend kommt der
Integration vorhandener naturrdumlicher und okologischer Aspekte eine besondere Bedeutung zu.
Vor diesem Hintergrund ist die Freifldiche am siiddstlichen Gebietsrand am hichsten einzustufen:

- durch das vorhandene Graben- und Bachsystem im Zuge des Straf3bachs

- durch die Senke im Verlauf des Wirtschaftswegs und dem starken Geldndeanstieg

- durch die pragnante und auch raumwirksame Vegetation insbesondere entlang des Strafibachs

Dieser Bereich sollte als naturrdumliche Einheit auch bei der Aufsiedlung zu einem Gewerbepark er-
halten werden.

Die Begriindung zur 1. Anderung vermerkt Folgendes:
Im dstlichen Bereich der Griinzone am Strafibach befindet sich eine Altablagerung, d.h. dass eine Auf-

wertung von Griinzonen im Sinne der Eingriffsregelung in diesem Bereich nur sehr eingeschrdnkt
maoglich wire.

Aus diesem Grund ist auch eine Verlegung des Strafibachs in dstliche Richtung nicht vertretbar.

Damit die Eingriffe im Bereich des Strafibachs minimiert werden, wurde eine Erweiterung (der an-
grenzenden Baufldche) mit abgetreppter Gelindeaufstellung in den Plan iibernommen.

Beidseitig des Strafibachs ist ein 5 m breiter, durchgehender Gewdsserrandstreifen festgesetzt. Am
Rand des Gewdsserrandstreifens sind alle baulichen und sonstigen Mafinahmen verboten.

Eine, wie auch immer geartete, Eingriffs Ausgleichs-Untersuchung zur Bebauungsplanéinderung gab
es nicht.

Bestandssitutation

Gewdsser und Retention

Der StraBbach wurde vor vielen Jahren wahrscheinlich im Zuge der L 530 verlegt und verlduft seitdem
entlang des StraBbachweges.
Der im Bebauungsplan dargestellte ,,Bachlauf* hat seitdem keinen Zufluss mehr.

Siidlich der Landesstra3e gibt es am Beginn der Verdolung unter der StraBe einen manuell bedien-
baren Schieber (sog. ,,StraBbach-Retention*), der bei Hochwissern fiir die Riickhaltung sorgt.

Nach der Zufahrt zum Steinlager des Bauhofes kommt der Bach wieder ans Licht, um dann nach
rd. 180 m in der Verdolung bei der RaiffeissenstraBe zu verschwinden, in der er bis zur Einmiindung
in den Miihlbach bleibt.

Nutzungs- und Biotopstruktur

Entlang der RaiffeisenstraBe stehen die festgesetzten Bdume in einem Griinstreifen.

Der grabenartig ausgebaute StraBbach flieBt im Siidwesten entlang des StraBbachweges. Im nicht stén-
dig wasserfithrenden Graben wachsen Hochstauden und am Rand einige Weidenbiische.

Es schlieft sich eine Wiesenbrache mit deutlichem Hochstaudenanteil an, in der nach 2003 Obstbdume
gepflanzt wurden.

Im Innern eines galeriewaldartigen Geholzes aus liberwiegend Erlen und Weiden, das die Griinfldche
teilt, gibt eine recht flache, trockengefallene Mulde, durch die vor langer Zeit der StraBbach floss.
Die Mulde ist vor der Raiffeisenstrale an den heutigen Bachlauf angeschlossen.

Dann schliefit wieder Wiesenbrache an.
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Klimatische Funktion

Die Griinfliche ist nach drei Seiten von Gewerbeflidchen mit hohen Anteilen iiberbauter und versiegel-
ter Flachen umgeben. Im Siidosten grenzt eine weitere Griinfliche (Kleingérten, Kleintierzucht) an.

YiET] ——— T : \( “ l “f Der Damm der L 530 behindert die Kalt-

und Frischluftzufuhr aus der siidlichen
Feldflur.

Die Griinflache wirkt im Nahbereich kli-
matisch ausgleichend auf die angrenzen-
den, stark belastenden Gewerbeflichen.

Altdeponie und Boden

Die Karte der altlastverddchtigen Fldchen des Landkreises Heilbronn zeigt die Abgrenzung der Alt-
deponle »Am Schafbaum® (00322)
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Sie wurde 2008 mit dem Handlungsbedarf "Belassen" bewertet.

Es kann davon ausgegangen werden, dass in der Erweiterungsfliche, vom ehemaligen Stralbach abge-
sehen, kein urspriinglicher Boden mehr ansteht.

Die Béden in der Fliche iiber der Altdeponie sind angedeckt, im Bereich des neuen StraBlbaches und
in den Seitenfldchen der StraBlen sind sie umgelagert und umgestaltet.
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Auswirkungen der Erweiterung und Kompensationsbedarf

Eine rd. 4.300 m? Griinfliche wird zu Sondergebiet und kann als Parkplatz ausgebaut werden.
Davon werden ca. 80% bzw. 3.440 m? versiegelt.

Der Stralbach am Weg muss auf ca. 50 m Linge verdolt werden. Der alte Bachlauf verschwindet auf
ca. 70 m Lénge.

Verloren gehen 3.400 m? Wiesenbrache, davon 620 m? mit Obstbdumen, 200 m? Hochstauden und
Weiden am StraBbach und 700 m? Gehdlz am alten Bach.

Die iiberschldgige Bewertung des Eingriffs ergibt fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere ein Kompen-
sationsdefizit von 56.740 Okopunkten, fiir das Schutzgut Boden von 13.760 Okopunkten. Insgesamt
entsteht so ein Ausgleichsbedarf in Hohe von 70.500 Okopunkten.

Beim Ansatz von 4 Okopunkte = 1 € ergibt sich durch die Erweiterung des Bebauungsplans aus den
70.500 Okopunkten ein Aquivalent von 17.625 €.

Bewertung der Auswirkungen

Es entstehen naturschutzrechtliche Eingriffe durch die weitgehende Beseitigung der vorhandenen
Vegetation. Ein vielfiltig strukturierter, aber auch inselartiger Lebensraum geht zu etwa 1/3 seiner
Fliche verloren. Die Verinselung wird dabei kaum verstérkt.

Obwohl der Boden hier von eher geringer Bedeutung ist, fithrt die groBflachige Versiegelung ebenfalls
zu einem Eingriff.

Es werden AusgleichsmaBinahmen in den Gemarkungen Bad Rappenaus nétig.

In Bezug auf die Altdeponie kdnnte sich die Versiegelung positiv auswirken, indem die Versickerung
in der Fliche vermindert und ggf. eine Auswaschung von Schadstoffen verringert wird.

Die Griinfldche als klimatische Ausgleichsfliche wird um etwa 1/3 ihrer Fliche reduziert. Angesichts
der wenig weitreichenden Ausgleichswirkung der Fliche wird das nicht als erhebliche Beeintréichti-
gung gewertet. Zumal die Bdume an der Raiffeisenstrale alle oder doch zum groBen Teil erhalten
werden und im Parkplatz zusétzliche Béume gepflanzt werden konnen.

Die Retentionsfunktion der Gesamtfliche ist gering und wird kaum verringert.

Die lange Verdolung des StraBBbaches zwischen Miihlbach und Raiffeisenstrale wird um ca. 50 m
verldngert. Ein kurzer Abschnitt eines grabenartig ausgebauten Baches geht verloren.

Mosbach, den 6.2.2014
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