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Vorbemerkung

Im August 2017 erteilte die Ortsgemeinde Herxheim bei Landau / Pfalz der GMA, Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag fiir die vorbereitenden Arbeiten zur

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Ortsgemeinde Herxheim.

Die letzte Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts Herxheim wurde im Jahr 2010 vorgenom-
men. Mit der erneuten Fortschreibung soll das bestehende Einzelhandelskonzept an die zwi-
schenzeitlich erfolgten Veranderungen im Einzelhandel und an die Vorgaben der Oberen Landes-
planungsbehorde (Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid) angepasst werden. Die Konzep-
tion soll der Vorbereitung der Flachennutzungspldne und kiinftigen Bebauungspldne in der Orts-

gemeinde Herxheim dienen.

Fir die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Veroffentlichungen des Statistischen
Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz sowie der Ortsgemeinde Herxheim
zur Verfligung. Zudem wurden im September 2017 eine Standortbesichtigung sowie eine Erhe-
bung der relevanten Einzelhandelsbetriebe im Ortsgebiet vorgenommen. Im November 2017 er-
folgte ein Abstimmungsgesprach mit der Oberen Landesplanungsbehdrde. Die dabei formulier-

ten Anregungen wurden in den vorliegenden Endbericht eingearbeitet.

Die Daten der Untersuchung wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen erho-
ben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und ausgewertet. Fir die Richtigkeit, Vollstdndigkeit

und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA keine Gewahr (ibernehmen.

Das Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaR § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes
zum Schutze der Urheberrechte. Sofern nicht anders mit dem Auftraggeber vereinbart, ist eine
Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugsweise) Veroffentlichung nur nach vorheriger Ge-
nehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 21.11.2017
SC
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Herxheim bei Landau / Pfalz ist mit 10.629 Einwohnern? die einwohnerstirkste Ortsgemeinde im
Landkreis Sudliche Weinstral3e. In der Metropolregion Rhein-Neckar fungiert sie als Mittelzent-
rum (im Rahmen des mittelzentralen Verbunds von Landau in der Pfalz, Herxheim, Annweiler am
Trifels und Edenkoben). Auerdem tbernimmt die Ortsgemeinde Herxheim Gberortliche Grund-
versorgungsaufgaben fiir die Verbandsgemeinde Herxheim und somit auch fiir die Ortsgemein-

den Herxheimweyher, Insheim und Rohrbach (Pfalz).

Herxheim verfiigt seit Jahren Uber ein kommunales Einzelhandelskonzept, die letzte Fortschrei-
bung erfolgte im Jahr 2010. Zwischenzeitlich haben sich in den Ulberregionalen Einzelhandel-
strends und auch im Herxheimer Einzelhandel, insbesondere im Lebensmittelbereich, erhebliche
Verdnderungen ergeben, die eine Aktualisierung der Bestandsdaten und eine Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts erforderlich machen. Die Entwicklung bzw. Aktualisierung von kommuna-
len Einzelhandelskonzepten ist zudem von Seiten der Landes- und Regionalplanung bei der Pla-
nung von EinzelhandelsgroRprojekten vorgesehen, um die innerstadtischen Versorgungs- und

Einzelhandelsstrukturen zu sichern.

Wesentliches Ziel des Einzelhandelskonzepts ist die Lenkung und Steuerung des Einzelhandels,
insbesondere von grolkflachigen Betrieben, an geeignete integrierte Standorte. Das Einzelhan-
delskonzept formuliert daher Standortprioritaten —an erster Stelle der ,,zentrale Versorgungsbe-
reich” (Ortskern) — und legt innenstadtrelevante, und nicht-innenstadtrelevante Sortimente fest.
In diesem Zusammenhang dient das Einzelhandelskonzept auch der Vorbereitung und Begriin-

dung des Flachennutzungsplans und der Bebauungsplane.

AuRerdem soll das Einzelhandelskonzept als Beurteilungsgrundlage fiir kiinftige Ansiedlungs-
und Erweiterungsvorhaben dienen. Derzeit liegt ein Erweiterungsvorhaben des ortsansassigen

Lebensmittelvollsortimenters EDEKA vor.

Aufbauend auf den allgemeinen Trends und Standortanforderungen im nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandel werden in der vorliegenden Untersuchung zunachst die vorhandenen Einzel-
handelsdaten aufbereitet und anhand derer eine Bewertung der aktuellen Versorgungssituation
in Herxheim vorgenommen. Danach werden die nahversorgungsbezogenen Perspektiven und
Entwicklungspotenziale in Herxheim aufgezeigt und Empfehlungen zur kiinftigen Steuerung des
Einzelhandels und zu zukunftsfahigen Standorten der wohnortnahen Versorgung abgegeben. Im

Anschluss erfolgt eine Auswirkungsanalyse zum Erweiterungsvorhaben von EDEKA in Herxheim.

1 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2015.
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2. Methodische Vorgehensweise und Definitionen

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich (iberwiegend auf aktuelles primarstatistisches Daten-
material (Einzelhandelserhebung durch die GMA). Dartber hinaus standen der GMA auch sekun-
darstatistische Daten des statistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Rheinland-

Pfalz, Brancheninformationen sowie GMA-interne Unterlagen zur Verfligung.

Die ortliche Angebotssituation wurde durch eine flaichendeckende Vor-Ort-Aufnahme aller La-
deneinzelhandelsbetriebe? in Herxheim erfasst, welche im September 2017 durchgefiihrt wurde.
Die Erhebung erfolgte auf Grundlage der GMA-Branchensystematik (38 Sortimentsgruppen). Fir
die Darstellung und Auswertung der Einzelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente den in

nachfolgender Tabelle 1 aufgefiihrten Branchen zugeordnet.

Tabelle 1: GMA-Branchensystematik

Branche Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren,
Getranke, Spirituosen, Tabak

Gesundheit, Kérperpflege Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie- / Apotheker- / Sanitdtswaren

Blumen, zoologischer Bedarf Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf

Biicher, Schreib- / Spielwaren Blicher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Biroartikel (inkl.
Bliromaschinen), Bastelbedarf, Spielwaren (ohne PC-Spiele),
Modellbau

Bekleidung, Schuhe, Sport Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe,
Lederwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hiite, Sport (Beklei-
dung, Schuhe)

Elektrowaren, Medien, Foto Elektrohaushaltsgerate, Telekommunikation (Telefon, Fax, Mo-

bil- und Smartphones), Unterhaltungselektronik (Audio, Video,
Spiele, Speichermedien, Foto), Informationstechnologie (Com-
puter, Drucker etc.)

Hausrat, Einrichtung, Mébel Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), Mdbel (inkl. Mat-
ratzen), inkl. Gartenmobel, Badmobel, Spiegel, Kiichenmébel /
-einrichtung, Antiquitdten, Kunst, Rahmen, Bilder, Heimtexti-
lien (Haus-, Tischwasche, Bettwasche, Bettwaren, Gardinen,
Wolle, Stoffe), Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflanzen,
Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Bodenbeldge
(Laminat, Parkett)

Optik / Uhren, Schmuck Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor, Sport-
grolRgerate (Fahrrader, Camping, Angel-, Reitsportbedarf u. a.),
Sonstiges (Musikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-
Hand, Minzen, Stempel, Briefmarken, Ndhmaschinen u. a.)

GMA-Darstellung 2017

Iu

Dabei ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne“ bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Dieser
umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstof-
fen und verschreibungspflichtigen Apothekerwaren.

GMASX
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Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf der der
Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehdren zum einen die tat-
sachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AuRenbereich
des Gebaudes, zum anderen die hierfur erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also
Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der
Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutautomaten
und Windfang.? Ausgenommen sind Liger, Sozialrdume, Kunden-WC und Parkierungsflichen, so-

weit diese als solche genutzt werden. Diese Definition entspricht inhaltlich auch der im LEP V.

Bei der Erhebung in Herxheim durch die GMA wurden die Einzelhandels- und Komplementarbe-

triebe den folgenden Lagekategorien zugeordnet:
Y 4 zentrale Lagen: Lage im zentralen Versorgungsbereich der Ortsgemeinde

Y 4 siedlungsraumlich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und
Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht

in mindestens zwei Himmelsrichtungen)

Y 4 siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohn-
gebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht in

maximal einer Himmelsrichtung).

Bei den zentralen Versorgungsbereichen im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB handelt es sich um
raumlich abgrenzbare Bereiche einer Kommune, denen aufgrund ihres multifunktionalen Ange-
botsbestands eine Versorgungswirkung zukommt, die Gber den unmittelbaren Nahbereich hin-

ausgeht. Wesentliche Kriterien fiir das Vorliegen eines zentralen Versorgungsbereichs sind:

Y 4 die Wahrnehmbarkeit als zusammenhangende Versorgungslage (z. B. durch merklich

hohere Anzahl oder Dichte von Betrieben, stadtraumliche Zasuren),

Y 4 eine hohe Funktions- und Bestandsdichte (Einzelhandel, Dienstleister, Gastronomie-

betriebe, 6ffentliche Einrichtungen, bedeutende Infrastruktureinrichtungen),
Y 4 erhohte Kunden- und FuRgangerfrequenzen,
J eine fulllaufig zu bewerkstelligende Entfernung

Zur Darstellung wesentlicher Standortlagen des Einzelhandels in Herxheim sind Giber den Einzel-
handelsbesatz hinaus Informationen lber sonstige innenstadttypische Nutzungsstrukturen von
Bedeutung (z. B. Banken, Gastronomie, Dienstleistung, 6ffentliche Einrichtungen). Auch leerste-
hende Ladeneinheiten wurden erfasst. Die Ergebnisse der Kartierungen dienen als wichtige

Grundlage der sachgerechten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche.

3 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2014, K6ln 2014, S. 319. Vgl. hierzu auch BVerwG 4C
10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.
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Im Rahmen der Vor-Ort-Begutachtungen wurden auch die stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen der verschiedenen Einzelhandelsstandorte in Herxheim analysiert und bewertet. Die
Analyse der stadtebaulichen Situation stellt im Zusammenwirken mit den vorhandenen Nut-
zungen einen unerlasslichen Arbeitsschritt flr eine sachgerechte Abgrenzung der zentralen

Versorgungsbereiche einer Kommune dar.

3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

3.1 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instru-

mentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann.

In Gebieten mit Bebauungsplanen (vgl. § 30 BauGB) sind Einzelhandelsbetriebe nach MalRgabe
der §§ 2 bis 9 BauNVO — teils ausdriicklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein

als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten moglich.

Fur EinzelhandelsgroRBbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fiir alle Bau-
gebiete. Einkaufszentren und grolflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen sind auBer in Kerngebieten nur in ausgewiesenen
Sondergebieten zuldssig, wenn die Geschossflache tiber 1.200 m? liegt (dieser Satz beinhaltet

aber eine widerlegbare Regelvermutung).

Auch in Gebieten ohne Bebauungspldne (sog. nicht beplanter Innenbereich, vgl. § 34 BauGB)
sind Einzelhandelsbetriebe maoglich, wenn sie sich nach Art und Mal8 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfligen und die ErschlieBung gesichert ist. Jedoch diirfen von Neuansiedlungen keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortkommune oder in

anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariliber hinaus die Méglichkeit ge-
schaffen, Uber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzu-
stellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Ar-
ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen

werden konnen.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Bei der Beurteilung von EinzelhandelsgroBprojekten (im Allgemeinen ab 800 m? Verkaufsflache)

sind ergdnzend die landes- und regionalplanerischen Bestimmungen zu priifen.

GMASX
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Bei der Positionierung von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben in Rheinland-Pfalz sind gemal
Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV) folgende wesentliche Ziele der Raumordnung und

Landesplanung zu beachten:

,257

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groRflachigen Einzelhandels ist nur
in zentralen Orten zul3ssig (Zentralititsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Ver-
kaufsfliche* kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind
in Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und
Einwohnern groRflachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufs-
fliche zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung® der Bevélkerung erfor-
derlich ist.

258

Die Ansiedlung und Erweiterung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, d. h. in
Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren zuldssig (stadtebauliches Integrati-
onsgebot). Die stadtebaulich integrierten Betriebe (,zentrale Versorgungsbereiche”
i. S. des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung
verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen miissen auch eine Liste
innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

259

Die Ansiedlung und Erweiterung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zu-
Iassig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsor-
timente auf eine innenstadtvertragliche GréBenordnung zu begrenzen.

260

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben diir-
fen weder die Versorgungsfunktion der stddtebaulich integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungs-
gebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren
zu beachten.

261

Die Bildung von Agglomerationen nicht groRRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten auflerhalb der stddtebaulich integrierten Bereiche ist
durch Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglo-
merationsverbot). Haben sich bereits Agglomerationen aulRerhalb der stadtebaulich
integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des groRflachigen Ein-
zelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.”®

4 ,Die Verkaufsflache umfasst i. d. R. alle Flachen eines Betriebe, die dem Kunden dauerhaft fur Verkaufs-
zwecke zugéanglich sind. Nicht zur Verkaufsfliche zdhlen Blirordume, Lager- und Vorbereitungsflachen,
Werkstatten und Flachen, die Personalzwecken dienen.”

,Hierbei handelt es sich um Sortimente des taglichen kurzfristigen Bedarfs, die typischerweise im groRfla-
chigen Lebensmitteleinzelhandel angeboten werden.”

6 Quelle: Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V), verbindlich seit dem 14.10.2008, S. 96f.

GMASX
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Eine Aufzihlung der innenstadtrelevanten’ Sortimente erfolgt im LEP IV in der Begriindung / Er-
lduterung des Ziels 58. Von der Vorgabe des LEP IV der innenstadtrelevanten Sortimente kann im
Rahmen eines kommunalen Einzelhandelskonzepts abgewichen werden, sofern diese Abwei-
chung begriindet wird. Nicht innenstadtrelevante Sortiment sind im LEP IV nicht benannt; ihre

Definition muss durch ein kommunales Einzelhandelskonzept erfolgen.

Die VG Herxheim befindet sich im Geltungsbereich des Einheitlichen Regionalplans (ERP) Rhein-
Neckar (2014). Darin ist die OG Herxheim als zentraler Ort (Mittelzentrum im zentralen Verbund)
flr die VG Herxheim benannt. Demnach Gibernimmt Herxheim Grundversorgungsfunktionen so-
wohl fiir das eigene Gemeindegebiet als auch fir die Ortsgemeinden Herxheimweyher, Insheim
und Rohrbach (Pfalz).

Der Regionalplan Rhein-Neckar verfolgt im Kapitel 1.7 ahnliche Ziele und Grundsatze bei der Steu-

erung des groRflachigen Einzelhandels wie das LEP IV:
»1.7.2.2 Zentralitatsgebot (2):

EinzelhandelsgroRprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Baden-
Wirttemberg in den Unterzentren zuldssig. In Rheinland-Pfalz gilt dies auch in den
Grundzentren flir Vorhaben bis max. 2.000 m? Verkaufsflache. ...

1.7.2.4 Beeintrachtigungsverbot (Z):

EinzelhandelsgroRRprojekte diirfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und
Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer zentra-
ler Orte sowie die Nahversorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich nicht wesent-
lich beeintrachtigen.

1.7.2.5 Integrationsgebot (Z):

EinzelhandelsgroRprojekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten anzusie-
deln. ...”

Zusatzlich sollen EinzelhandelsgroRprojekte in der Region folgende Kriterien erfiillen:
»1.7.2.3 Kongruenzgebot (2):

Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von EinzelhandelsgroRprojekten
sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflech-
tungsbereich sowie auf die zentralortliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf
der zentralortliche Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschritten werden.

1.7.2.7 Erreichbarkeit (G):

Neue Standorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte sollen mit einem entsprechend der
GroRe sowie dem Einzugsbereich des Vorhabens angemessenem 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) erreichbar sein.

Der LEP IV spricht von ,innenstadtrelevanten” sowie , nicht innenstadtrelevanten” Sortimenten; der ERP
differenziert genauer in ,zentrenrelevante” und ,nahversorgungs- und zentrenrelevante” sowie nicht-
zentrenrelevante Sortimente. In diesem Bericht wird der Wortwahl des LEP IV gefolgt.
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1.7.3.1 Zentralortliche Standortbereiche fiir EinzelhandelsgroBprojekte (Z):

In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wiirttembergischen Teilraum in den Unterzen-
tren sind EinzelhandelsgroRprojekte in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf
festgelegten ,Zentralortlichen Standortbereichen fiir EinzelhandelsgroRprojekte” an-
zusiedeln. Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgrolRprojek-
ten mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sortimentsliste in der Begriindung) ist
nur in diesen Standortbereichen zulassig.

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschliefSlich der
Nahversorgung dienen (vgl. Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3), kommen aus-
nahmsweise auch an anderen integrierten Standorten in Betracht, sofern keine
schadlichen Wirkungen insbesondere auf ,zentrale Versorgungsbereiche im Sinne
des BauGB“ und die verbrauchernahe Versorgung der Standortgemeinde sowie ande-
rer Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten sind.”

4, Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Eine Beurteilung der Entwicklungschancen des Einzelhandels in Herxheim kann nicht losgelost
von wesentlichen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfolgen,
die auch die Standortwahl des Einzelhandels maRgeblich beeinflussen. Nachfolgend werden da-

her die strukturpragenden Aspekte des Wandels dargestellt.

4.1 Entwicklung und Trends auf der Angebotsseite

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwandel, der
v. a. zu Lasten inhabergefiihrter Fachgeschéafte geht. Als Gewinner zeigen sich meist filialisierte
und discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekonzepte, welche ihre groRenbedingten,
beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen konnen. Der Internethandel hat den Wett-

bewerb nochmals intensiviert.

Durch die Zuwachse groRflachiger Betriebsformen, neuer Angebotskonzepte und die immer gro-
Rere Zahl an anzubietenden Artikeln verzeichnete der Einzelhandel in der Bundesrepublik seit
1990 einen erheblichen Verkaufsflichenzuwachs. Wahrend in den 1970er Jahren die durch-
schnittliche Verkaufsfliche je Lebensmittelgeschaft bei ca. 90 m? lag, ist sie bis zum Jahr 2015 auf
knapp 960 m? angestiegen®. So benétigen die neuen Ladenbau- und Sortimentskonzepte der Un-
ternehmen mehr Prasentations- und Verkaufsflache, damit sie den Kunden eine optisch anspre-

chende Prasentation des Angebots (,,Einkaufserlebnis”) bieten kénnen.

Von den Angebotskonzepten konnten besonders groRflachige und filialisierte Betriebstypen
(z. B. Fachmarkte) und preisbetonte Anbieter (z. B. Discounter, SB-Markte, Fabrikverkaufe, Inter-
netverkauf) ihre Marktbedeutung ausbauen. Da diese Anbieter haufig flichenextensive Konzepte

8 Quelle: EHI Retail Institute: EHI handel aktuell 2016; GMA-Berechnungen.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

13



Fortschreibung Einzelhandelskonzept Herxheim bei Landau / Pfalz 2017

verfolgen und bei ihren Standortkosten rigide sparen, siedelten sie sich zumeist auRerhalb der
zentralen Versorgungsstandorte an. Das Verkaufsflichenwachstum vollzog sich somit v. a. an de-
zentralen Standorten, wahrend die Geschéftslagen der Innenstddte und Nahversorgungszentren
Bedeutungsverluste hinnehmen mussten und nun, bedingt durch Fluktuation und Leerstdnde,

auch teilweise erhebliche stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Mangel aufweisen.

Wahrend der Umsatz des gesamten Einzelhandels in den vergangenen Jahren allenfalls leichte
Steigerungen verzeichnen konnte, konnte der Onlinehandel (E-Commerce), bedingt durch die
zunehmende Internetaffinitat und die stark verbesserte Ausstattung der Haushalte mit Compu-
tern, Tablets und Smartphones, eine rasante Entwicklung nehmen. Nach Angaben des HDE liegt

der Anteil des Onlinehandels an allen Warengruppen bei derzeit rund 9 %°.

Besonders in den Nonfood-Branchen ist der Onlinehandel mittlerweile stark verbreitet, hier be-
tragt der Marktanteil im Durchschnitt ca. 20 %*°. Der Onlinehandel hat inzwischen praktisch alle
Warengruppen erfasst, in erster Linie aber Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs wie etwa
Consumer Electronics, Medien, Biicher, Bekleidung, Schuhe!. Auch bei Waren des kurzfristigen
Bedarfs erringt der Onlinehandel teilweise betrachtliche Marktanteile; dies ist v. a. bei Kosmetik,
Heimtierbedarf, Schreibwaren und Apothekenwaren der Fall. Beim Einkauf von Lebensmitteln
des taglichen Bedarfs spielt der Onlinehandel in Deutschland wegen der hohen Kundenansprii-
che an Frische, Aussehen und Preis der Waren sowie der zusatzlichen Umweltbelastung bislang
noch keine weit verbreitete Rolle. Allerdings bieten einige Lebensmittelanbieter einen Abhol- und
Liefer-Service flr online bestellte Waren an; zudem ist auf Nischenanbieter (z. B. Wein, Speziali-

tdten, Bio- und Erzeuger-Produkte) hinzuweisen.

Festzuhalten ist, dass fir die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs moderne Lebensmit-
telmarkte besonders wichtig sind, da sie nicht nur ein qualifiziertes Kernsortiment an Lebensmit-
teln, Getranken und Drogeriewaren bieten, sondern auch die nahversorgungsrelevante Nonfood-
Artikel (z. B. Zeitschriften, Schnittblumen, Schreibwaren) zumindest ausschnittweise vorhalten.
Moderne Lebensmittelmarkte sind somit als Garanten einer qualitatvollen Nahversorgung anzu-
sehen, darliber hinaus auch als Leitbetriebe des jeweiligen Standorts. Kleinere Lebensmittelge-
schifte, Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Getrankemarkte, Tankstellen, Hofladen oder Ki-

oske kénnen nur erganzende Funktion fiir die Grundversorgung ibernehmen.

Quelle: HDE: Der deutsche Einzelhandel, Stand September 2016; GMA-Berechnungen. In den Online-Um-
satzen sind nicht nur reine Internethandelsunternehmen enthalten sondern auch Online-Marktplatze
(Amazon, eBay etc.) sowie Multichannel-Anbieter, d. h. stationare Einzelhdndler mit Onlineshops, in de-
nen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verfiigbar sind.

10 Quelle: GfK / HDE: Handel digital ONLINE-MONITOR 2016.

n Quelle: Handelsverband Deutschland —HDE e.V.: Des Interneteinkaufs liebstes Kind, Pressemitteilung vom
15.08.2013.
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4.2 Entwicklung und Trends auf der Nachfrageseite

Neben der Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitaten durch Einzelhandelsun-
ternehmen haben auch gesellschaftliche und demografische Wandlungsprozessen (u. a. Ver-
schiebung der Altersstruktur, Trend zu kleineren Familieneinheiten) Verdnderungen der Handels-
landschaft ausgel6st. Vor allem die gestiegene Kunden-Mobilitat hat die Wertigkeit von Ein-
kaufslagen verandert und den Siegeszug von autokundenorientierten Standorten erst moglich
gemacht. Sie bedingte aber auch einen stetig wachsenden Stellplatzbedarf und stellte damit den
Handel in den Innenstddten vor schwierig oder nur sehr kostenaufwandig zu I6sende Probleme.
Von der Entwicklung des , Kofferraumeinkaufs” profitierten v. a. Gro3flachenbetriebe mit einem

breiten und tiefen Warenangebot.

Auffallig ist zudem ein preisbewussteres Nachfrageverhalten als friiher, was v. a. durch stei-
gende Ausgaben der Konsumenten fiir Energie, Miete, Freizeit, Gesundheit, Steuern und Sozial-
abgaben bedingt ist, aber auch durch verbreitete ,,Schnappchenlust” und ,,Geiz-ist-Geil“-Menta-
litat (letzteres haufig auch anerzogen durch den Handel selbst, der immer neue Rabattschlachten

beginnt). Dies betrifft in erhohtem Male haufig gekaufte Waren des taglichen Bedarfs.

Bedingt durch das Internet und intensive WerbemaRnahmen der gréReren Anbieter konnen die
Kunden Preise, Qualitaten und Servicevorteile vergleichen und haben so ein hohes Anspruchsni-
veau entwickelt, dem besonders etliche Kleinanbieter kaum noch standhalten kénnen. Hinzu

kommt, dass Kunden weniger berechenbar sind als friiher.
Fiir die Zukunft sind auf der Nachfrageseite v. a. folgende Aspekte zu beachten:

Y 4 eine zunehmend divergierende soziodemografische Entwicklung (u. a. Anstieg der al-
teren und hochbetagten Altersgruppen, Zunahme von Migranten, Zunahme von be-

rufsbedingten Wohnsitzwechseln)

Y 4 eine wachsende Einkommensungleichheit (d. h. Anstieg der Zahl von Beziehern gerin-
ger Einkommen (Single-Haushalte, Alleinerziehende, Migranten, Angehorige des Pre-
kariats) bei gleichzeitiger Zunahme von Wohlhabenden), die zu fortschreitender Diffe-
renzierung in der Nachfrage nach einerseits sehr preiswerten Angeboten und anderer-

seits Premium-Produkten flihrt

Y 4 eine zunehmende Ausdifferenzierung der Produktnachfrage, etwa in Hinsicht auf Wa-
ren aus verschiedenen Qualitatsstufen (z. B. Bio-, Didt-Lebensmittel, fair gehandelte
Produkte), Herkunftsregionen (z. B. regional erzeugte Produkte, ethnische Produkte)

und Preis-Bereichen (Marken- und Eigenmarken)

Y 4 eine wachsende Nachfrage nach an ,,gesunden”, 6kologisch oder nachhaltig hergestell-
ten Produkten (Bio-Lebensmittel, Produkte aus regionaler Erzeugung, Lebensmittel

mit gesundheitsfordernden Zusatznutzen)
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Y 4 ein hohes Anspruchsniveau, eine abnehmende Toleranz und eine z. T. starke Zeitsen-

sibilitat der Kunden, was Online-Einkauf und One-Stop-Shopping beglinstigt.

Da sich der Einzelhandel in erster Linie an der lokalen Nachfrage orientiert, ist v. a. die kleinrdum-
liche Analyse und Prognose der Kaufkraftentwicklung — basierend auf einer maoglichst genauen

Prognose der Einwohnerentwicklung vor Ort — von zentraler Wichtigkeit.

4.3 Entwicklung und Trends in der Nahversorgung

Besondere Bedeutung fiir die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland
kommt discountorientierten Angebotsformen zu. Dabei handelt es sich um Vertriebskonzepte,
die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen. Lebensmitteldiscounter verfiigen aktuell
Uber einen Marktanteil von ca. 45 — 46 % am Umsatzaufkommen im Lebensmittelsektor; Super-
markte kommen auf ca. 29 %, GroRRe Supermarkte auf ca. 10 %, SB-Warenhdauser auf ca. 12 —
13 % und sonstige Lebensmittelgeschifte auf ca. 3 % des Umsatzvolumens.!2 Wegen des Preis-
vorteils und ihres Ubersichtlichen Sortiments sind Discounter bei deutschen Verbrauchern
beliebt. Supermarkte und GrolRe Supermarkte profilieren sich dagegen v. a. durch Sortiments-
breite, Frische, Convenience, Service, Ladenatmosphare und persénliche Kundenansprache. Seit
wenigen Jahren setzen verschiedene Lebensmittelketten in hochverdichteten und hochfrequen-
tierten Lagen von GroRstadten auch sogenannte Citykonzepte um, die v. a. auf den taglichen
Frischeeinkauf sowie auf Convenience-Produkte ausgerichtet sind. Kleinere Lebensmittelge-
schéafte leiden an strukturell bedingten Kostennachteilen gegeniber grofReren Filialisten. Auch
genossenschaftliche Lebensmittelmarkte, Bringdienste oder mobile Verkaufsformen sind ten-
denziell teurer als konventionelle Supermarkte oder Discounter, zudem ist hier die Auswahl nur

eingeschrankt. Daher liegt fir diese Verkaufsformen kundenseitig ein eher geringes Interesse vor.

Die Drogeriemarkt-Branche erlebt in Deutschland nach der Insolvenz der Schlecker-Gruppe
(Schlecker, Ihr Platz) einen fundamentalen Umbruch, als der Branche durch die SchlieBung der
Uber 8.000 Schlecker- und lhr Platz-Filialen rund zwei Drittel der Drogeriemarkte verloren gingen.
Insgesamt wird der Drogeriehandel in Deutschland immer starker von filialisierten Fachmarktbe-
trieben, d. h. einem Oligopol der dominierenden Anbieter dm, Rossmann und Miiller gepragt®.
Dennoch unterliegt der Drogeriewarenmarkt in Deutschland einem intensiven Wettbewerb, und
zwar nicht nur durch konkurrierende Drogeriefachanbieter sondern auch durch Lebensmittel-
markte, auf die aktuell mehr als die Halfte der Umsatze mit Drogeriewaren i. e. S. entfallt. Droge-
riefachmarkte bieten langst nicht mehr nur Drogerie- und Parflimeriewaren, Hygiene- und Kos-
metikartikel, Putz- und Reinigungsmittel an sondern auch Fotoentwicklung, Lebensmittel, Ge-

trénke, Tiernahrung, Geschenk- und Haushaltswaren, Schreib- und Spielwaren, Elektrokleinwa-

12 Quelle: EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2016, S. 90; GMA-Berechnungen.

In Norddeutschland agieren auRerdem Budnikowsky und Kloppenburg.
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ren, Kleintextilien und Babybedarf. Alles in allem umfassen die Sortimente moderner Drogerie-
fachmarkte mehr als 12.000 unterschiedliche Artikel, bei Muller mit seinem ,,Fachkaufhaus“-Kon-
zept sogar bis zu 50.000 Artikel. Dementsprechend werden die meisten Drogeriemarkt-Filialen

mit Verkaufsflichen zwischen 600 und 1.200 m? realisiert.

Um der Bequemlichkeit der Verbraucher entgegen zu kommen, konzentriert sich der Handel auf
enger abgegrenzte Standorte. Randlagen und innerstadtische Nebenlagen verlieren dagegen an
Bedeutung; hier treten verstarkt Fluktuation, Mindernutzungen und Leerstandsbildung auf. Bei
der Standortwahl von Filialisten, insbesondere des Lebensmittelhandels, werden i. d. R. Lagen
mit guter Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr und mit groRen Stellplatzkapa-
zitdten praferiert. Diese befinden sich ganz Gberwiegend auRerhalb der (zumeist kleinteilig struk-
turierten) traditionellen Innenstddte bzw. Nahversorgungslagen. Auch Drogeriemarkte, die
zweite Saule der Grundversorgung, sind bei ihrer Standortwahl auf stark frequentierte Lagen aus-

gerichtet; dies bedingt i. d. R. eine unmittelbare Nachbarschaft zu Lebensmittelmarkten.

Aufgrund der gestiegenen Anforderungen der Kunden an die Sortimentszusammensetzung, kun-
dengerechte Warenprasentation und Ladengestaltung sind in den letzten Jahren die Lebensmit-

telmarkte und auch Drogeriemarkte immer grolRer geworden.

Tabelle 2:  Standortanforderungen des Lebensmitteleinzelhandels (Auswahl)

Daten Discounter Supermarkt SB-Warenhaus /
GroRer Supermarkt /
Verkaufsfliche ab 1.000 m? ab 1.500 m? ab 2.800 m?
Artikelzahl ca. 2.000 - 4.000 ca. 12.000 - 20.000 ca. 25.000 — 50.000
Parkplatzkapazitat ab 80 Pkw-Stellplatze | ab 100 Pkw-Stellplatze = ab 200 Pkw-Stellplatze
Grundstiick ab 5.000 m? ab 8.000 m? ab 12.000 m?
Kernbevélkerung ab 5.000 EW ab 10.000 EW ab 16.000 EW

GMA-Standortforschung 2017 (ca.-Werte)

Als Folge davon leitet sich fiir moderne Lebensmittel- und Drogeriemarkte ein wachsender Fla-
chenanspruch ab, nicht nur fiir das Gebdude selbst sondern auch fiir ein ebenerdiges Stellplatz-
angebot. Ein weiterer unabdingbarer Erfolgsfaktor fiir Lebensmittelmarkte ist eine problemlose
verkehrliche Erreichbarkeit, so dass gut angebundene Standorte mit guter Lage zu Hauptver-

kehrsachsen von Betreibern und Kunden bevorzugt werden.

Dieses Phanomen ist auch in Herxheim zu beobachten, wo die 6rtlichen Lebensmittelmarkte, als
diese mit der fortschreitenden Ausweitung ihrer Sortimente mehr Platz benétigten, ihre ange-

stammten Standorte in der Ortsmitte verlieRen (Penny, Wasgau) und sich an den Ortsrandern
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niederlieRen (Netto, Aldi, Penny, zuletzt Edeka). Auch Mdébelhduser und flachenintensive Non-
foodfachmarkte (z. B. Raiffeisenmarkt, Werkers Welt, Herxheimer Pflanzenhof) siedelten sich aus

Platzgriinden an dezentralen Standorten an.

5. Wesentliche Strukturdaten der Ortsgemeinde Herxheim

Die Ortsgemeinde Herxheim bei Landau liegt am 6stlichen Rand des Landkreises Sidliche Wein-
straBe und ist dort mit 10.629 Einwohnern* bevélkerungsstirkste Gemeinde. Das Gebiet der
ehemaligen Tabakanbaugemeinde umfasst insgesamt ca. 29 km?, davon etwa 80 % Landwirt-
schafts- oder Waldflachen. In naturraumlicher Hinsicht wird Herxheim durch die Lage in der Ober-
rheinebene gepragt. Die Gemeinde wird umrahmt von den Ortsgemeinden Offenbach an der Qu-
eich, Ottersheim, Knittelsheim, Herxheimweyher, Hatzenbihl, Erlenbach bei Kandel und Insheim
sowie der Stadt Landau in der Pfalz (Ortsteil Mérlheim). Die Entfernungen in die umliegenden
Mittelzentren Kandel, Landau, Germersheim und Woérth am Rhein betragen jeweils ca. 10 — 15

km. In das nachstgelegene Oberzentrum, Karlsruhe, sind es rund 30 km.

Die Ortsgemeinde Herxheim ist Sitz der gleichnamigen Verbandsgemeinde, welche neben
Herxheim noch die Gemeinden Herxheimweyher (533 EW), Insheim (2.144 EW) und Rohrbach
(1.743 EW) umfasst. Insgesamt lebten am Jahresende 2015 in der VG Herxheim 15.049 EW.?

Regionalplanerisch ist Herxheim als Mittelzentrum im zentralen Verbund von Landau in der Pfalz,
Herxheim, Annweiler am Trifels und Edenkoben eingestuft und der verdichteten Randzone der
Metropolregion Rhein-Neckar zugeordnet. Hierin fungiert Herxheim als einziger zentraler Ort fir
die VG Herxheim. Demnach tGbernimmt Herxheim Grundversorgungsfunktionen sowohl fiir das

eigene Gemeindegebiet als auch fiir Herxheimweyher, Insheim und Rohrbach.

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Herxheim ist gut; sie erfolgt hauptsachlich durch die Landes-
stralRen L 542 (Kirrweiler — Offenbach — Herxheim — Kandel), L 493 (Vorderweidenthal — Billig-
heim-Ingenheim —Herxheim —Rilzheim — Hordt) und L 453 (Landau — Insheim — Herxheim). Diese
LandesstralRen verbinden den Ort auch mit der Anschlussstelle Rohrbach zur Autobahn A 65 (Lud-
wigshafen — Neustadt a. d. W. — Karlsruhe) und den BundesstrafRe B 9 (Ludwigshafen — Germers-
heim — Karlsruhe), B 38 Landau — Bad Bergzabern) und B 272 (Landau — Schwegenheim). Im regi-

onalen OPNV ist Herxheim mit Buslinien nach Kandel, Landau und Riilzheim angebunden.

Der Wirtschafts- und Arbeitsstandort Herxheim wird durch einen recht breiten Mix von Betrie-

ben im produzierenden Gewerbe, Handwerk, Gemiseanbau, Einzelhandel (u. a. Mébelhauser

14 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2015; nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.

Die Verbandsgemeinde Herxheim verzeichnete am 07.09.2017 10.791 Einwohner mit Hauptwohnsitz.
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2015; nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.
Nach Angabe der VG Herxheim lebten am 07.09.2017 in der VG 15.309 Einwohner mit Hauptwohnsitz.
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Karte 1: Lage der Ortsgemeinde Herxheim und zentraldrtliche Struktur im Umland
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Gilb und Weber), GroRhandel, Logistikbereich und Dienstleistungssektor gepragt. Derzeit gibt es
am Arbeitsort Herxheim ca. 3.740 Beschéftigte, wovon ca. 43 % im Dienstleistungssektor,
ca. 30 % im Sektor Handel / Verkehr / Gastgewerbe und ca. 26 % im produzierenden Gewerbe
arbeiten. Diesen stehen ca. 4.590 Beschéftigte am Wohnort gegeniiber, sodass sich ein negativer

Pendlersaldo ergibt.'®

Mit der zentralen Lage zwischen den Arbeitsschwerpunkten Karlsruhe, Landau und Speyer, der
guten Verkehrsanbindung und der guten kommunalen Infrastruktur ist Herxheim ein attraktiver

Wohnstandort. Dies zeigt sich auch im tiberdurchschnittlich hohen Kaufkraftniveau (105,7)".

Das Bevolkerungsaufkommen in der OG Herxheim umfasst aktuell ca. 10.790 EW und damit
knapp 3 % mehr als im Jahr 2010; in der VG Herxheim wuchs die Bevdlkerungszahl im selben
Zeitraum um ca. 4,7 %.%8 Ursache fiir die Zunahmen sind vermehrte Einwohnerzuziige, die u. a.

durch Ausweisung von Neubaugebieten in Herxheim und Rohrbach bedingt sind.

In der Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamts werden der VG Herxheim bis etwa
zum Jahr 2025 noch Einwohnerzuwachse vorhergesagt, danach dann allmahliche Bevolkerungs-
riickgdnge®®. Demnach ist fiir die VG Herxheim zwischen 2013 und 2020 ein Einwohnerwachstum
von ca. 2,4 % (ca. + 350 EW) zu erwarten, von 2020 bis 2025 weitere 0,1 % (ca. + 20 EW). Eine
positive Bevolkerungsentwicklung ist auch fir die Ortsgemeinde Herxheim absehbar. So plant die
Ortsgemeinde die Ausweisung neuer Baugebiete Ostlich der EisenbahnstraRe und nérdlich des

Hinterwegs, in denen rund 130 Bauplatze vorgesehen sind.

Das Siedlungsgebiet von Herxheim besteht aus dem kompakten Kernort und dem Ortsteil Hayna,
der ca. 3 km sidlich der Ortsmitte liegt. Der Kernort wird Gberwiegend von Wohnnutzungen ge-
pragt. GroRere Infrastruktureinrichtungen, u. a. das Pamina-Schulzentrum (Gymnasium, Real-
schule plus), die GroRsporthalle, die Zentrale Sportanlage, das Freibad und das Waldstadion lie-
gen am Sudrand des Kernorts (vgl. Karte 2). Gewerbegebiete befinden sich an den sidlichen,
westlichen, nordlichen und 6stlichen Ortsrandern des Kernorts. Innerértliche Hauptverkehrsach-
sen sind die L 493 (Obere HauptstraRe — Untere HauptstralRe), welche den Kernort in West-Ost-
Richtung durchquert, und die L 542 (Offenbacher StralRe — OberhohlstraRe — Holzgasse — Luit-
poldstraRe), welche in Nord-Slid-Richtung verlauft und die auch Hayna mit dem Kernort verbin-
det. Verkehrliche Entlastung bekommt der Ortskern durch die Achse Ortsrandstralie Stid-West —
St.-Christophorus-Strafe — Am Kleinwald, die slidlich um den Kernort herumfiihrt und dabei die

Gewerbegebiete im Westen, Stiden und Osten erschliel3t.

16 Quelle: Agentur fur Arbeit, Stand 30.06.2016.

17 Damit liegt Herxheim um 5,7 % Gber dem Bundesdurchschnitt (normierter Wert 100,0). Quelle: Michael
Bauer Research GmbH, Niirnberg, 2016.

Quelle: VG Herxheim, Stand 07.09.2017, bzw. Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2010;
nur Einwohner mit Hauptwohnsitz, Werte gerundet.

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Rheinland-Pfalz 2035 — Vierte kleinrdumige Bevolke-
rungsvorausrechnung fur die verbandsfreien Gemeinden und die Verbandsgemeinden (Basisjahr 2013) —
Ergebnisse fur den Landkreis Siidliche WeinstraRe.
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Karte 2:

Siedlungs- und Versorgungsstruktur der Ortsgemeinde Herxheim (Kernort)
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Das sehr gute Infrastrukturangebot umfasst neben dem Rathaus der Orts- und Verbandsge-
meinde ein Schulzentrum, eine Grundschule, eine Férderschule, mehrere Kindertagesstatten, ein
Jugendzentrum, zwei Alten- und Pflegeheime, ein breites Angebot an Kultur-, Sport- und Freizeit-
einrichtungen sowie Arztpraxen, Kreditinstitute, Einzelhandels- und Dienstleistungsanbieter. Das

breite Angebot am Ort erklart sich aus der Versorgungsfunktion fiir die gesamte VG Herxheim.

Der Einzelhandel in Herxheim konzentriert sich zum einen auf die Ortsmitte, insbesondere auf
die zentrale Achse Obere HauptstraRe — Untere HauptstraRe. Der Besatz besteht dort tUiberwie-
gend aus kleinen inhabergefiihrten Betrieben, die durch einen Lebensmittelmarkt (CAP) und ei-
nen Textilfachmarkt (NKD) funktional erganzt werden. Die Einzelhandler in der Ortsmitte konnen
sowohl von einem recht breiten Sortimentsspektrum als auch von den ansassigen Dienstleistern,
Gastronomiebetrieben, Arztpraxen und 6ffentlichen Einrichtungen in der Ortsmitte profitieren.
Fortlaufende staddtebauliche AufwertungsmaBnahmen (u. a. Einrichtung von Aufenthaltsberei-
chen, Parkplatzen und Begriinung) und vielfache Sanierungstatigkeiten haben in der Ortsmitte zu
einer Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und der Standortbedingungen fiir die Einzelhandels-

betriebe und ihre Kunden gefiihrt.

Zum anderen sind als Einzelhandelsschwerpunkte die Gewerbegebiete hervorzuheben, die sich
ringférmig an den Kernort fligen. Hier sind v. a. grof3flachige Betriebe und Anbieter von nicht in-
nenstadtrelevanten Sortimenten ansassig. Standortprdagend sind insbesondere zwei grolle Mo6-
belhauser. Weitere Einzelhandelsbetriebe bestehen vereinzelt im Kernort (u. a. Betriebe des Le-

bensmittelhandwerks, Gartnerei, Elektrohandel) sowie in Hayna (Backerei, Baumschule).
Karte 3: Siedlungsstruktur in Herxheim gemaR Regionalplan Rhein-Neckar 2014
N
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Quelle: Regionalplan Rhein-Neckar 2014, Raumnutzungskarte — Blatt West (Ausschnitt)
Neben der Versorgungsfunktion fiir das eigene Gemeindegebiet soll der Herxheimer Einzelhan-
del auch die Bewohner der lbrigen Ortsgemeinden in der VG Herxheim ansprechen. Allerdings

besteht bei den Bewohnern der librigen Gemeinden bereits eine geringere Ausrichtung auf das

. Siedlungsbereich Wohnen, Gemeinde oder Gemeindeteil (Z)

O Siedlungsbereich Gewerbe, Gemeinde oder Gemeindeteil (Z)
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I""" Vorranggebiet fir Industrie, Gewerbe, Dienstleistung, Logistik (Z)

% Zentralortlicher Standortbereich for Einzelhandelsgrofiprojekte (Z)
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Mittelzentrum, denn hier wirken bereits konkurrierende Einkaufsorte im Umland (Herxheim-
weyher: Rilzheim; Insheim: Landau, Rohrbach: Billigheim-Ingenheim, Kandel). Bei Rohrbach ist
zudem auf die Planung zur Revitalisierung des dortigen Fachmarktcenters hinzuweisen. Hier sol-
len als Nachfolge des SB-Warenhauses real,- u. a. ein Supermarkt (Wasgau), ein Lebensmitteldis-

counter (Aldi), ein Drogeriefachmarkt (dm) und ein Textilkaufhaus (Modepark Réther) entstehen.
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Il. Einzelhandelsangebot der Ortsgemeinde Herxheim

1. Aktueller Einzelhandelsbestand in der Ortsgemeinde Herxheim

Im September 2017 wurde durch die GMA eine Gesamterhebung des Einzelhandels in Herxheim
durchgefiihrt (inkl. Betriebe des Ladenhandwerks, Hofladen, Tankstellen und Baustoffanbieter,
ohne Angebote bei Winzern). Dabei wurden die Betriebe nach Umsatzschwerpunkt den einzel-
nen Warengruppen zugeordnet. Zusatzlich erfolgte eine Einteilung nach der Fristigkeit der Waren
in kurz-, mittel- und langfristige Bedarfsbereiche. Die Verkaufsflachen enthalten keine Produkti-

ons- und Lagerflachen, wohl aber Freiverkaufsflachen.

Insgesamt gab es demnach zum Zeitpunkt der Erhebung in der Ortsgemeinde Herxheim 70 Be-
triebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks und ein Verkaufsflachenbestand von
insgesamt ca. 50.380 m? Verkaufsfldche. Die Gesamtumsatzleistung wird auf ca. 85,7 Mio. € p. a.

(brutto) geschatzt (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand der Ortsgemeinde Herxheim 2017 nach Bedarfsberei-

chen

Anzahl der Verkaufsflache* Umsatz *
Bedarfsbereiche Betriebe * in m? in Mio. €
Kurzfristiger Bedarf insgesamt 34 6.260 36,2
(Nahrungs- und Genussmittel,
Gesundheit, Korperpflege, Blumen)
Mittelfristiger Bedarf insgesamt 12 1.950 44
(Bucher, Schreib- und Spielwaren,
Bekleidung, Schuhe, Sport)
Langfristiger Bedarf insgesamt 24 42.170 45,1
(Elektrowaren, Hausrat, Einrich-
tung, Bau-, Heimwerker-, Garten-
bedarf, Optik, Fahrrader, Sonstiges)
Einzelhandel insgesamt 70 50.380 85,7
* Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt des Betriebs

GMA-Erhebung September 2017 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich)
Der Einzelhandelsbestand umfasst gréStenteils Anbieter von Nichtlebensmitteln (,,Nonfood“):
Y 4 44 Betriebe (= ca. 63 % aller Betriebe) %°

Y 4 ca. 45.300 m? VK (= ca. 90 % der Gesamtverkaufsfliche) %

J ca. 58,5 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 69 % des Gesamtumsatzes) 2.

20
21
22

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt.

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt.

Bereinigte Werte, d. h. Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Bereichen zu-
geordnet.
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Auf Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln entfallen

Y 4 26 Betriebe (= ca. 37 % aller Betriebe) %,

Y 4 ca. 5.080 m? VK (= ca. 10 % der Gesamtverkaufsfliche) %,

Y 4 ca. 27,2 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 31 % des Gesamtumsatzes) %°.

Da in der Gemeinde Herxheim gleich zwei grolle Mobelhduser ansassig sind, ist der ortliche Be-
stand auBergewdhnlich stark durch Anbieter von Nonfood-Glitern bzw. von Anbietern des lang-
fristigen Bedarfs gepragt. So entfallt von dem Verkaufsflachenbestand rund zwei Drittel auf diese
beiden Mébelhiuser. Insofern liegt in Herxheim eine atypische Einzelhandelsstruktur vor. Ubli-
cherweise besteht in Gemeinden von der GroRRe Herxheims die Einzelhandelsstruktur zu einem

viel groReren Teil aus Anbietern des kurzfristigen Bedarfs bzw. von Nahrungs- und Genussmitteln.

Als durchschnittliche BetriebsgroBe in Herxheim errechnet sich ein Wert von ca. 720 m? VK.
Ohne die beiden Mébelhiuser betragt die DurchschnittsgroRe allerdings nur 240 m? VK, womit

Herxheim etwas unter dem Bundesdurchschnitt (ca. 250 m? VK) liegt.

Der Einzelhandelsbestand in Herxheim deckt ein breites Spektrum ab (kurz-, mittel- und langfris-
tiger Bedarf). Dies entspricht der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Gemeinde. Der Einzel-
handelsbestand ist mehrheitlich von Angeboten des langfristigen Bedarfs gepragt (ca. 84 % der
Verkaufsflachen). So gibt es neben den beiden Mdbelhdusern auch Anbieter von Bau- und Gar-
tenbedarf, Baustoffen, Fliesen, Optik, Horgerateakustik, Autozubehor, Fahrradern, Textilien, Ein-
richtungsbedarf und Elektrowaren. Nur ca. 4 % der Verkaufsflaichen befinden sich bei Anbietern
des mittelfristigen Bedarfs (Blicher, Schreibwaren, Bekleidung, Schuhe, Sport). Etwa 10 % entfal-
len auf Nahrungs- und Genussmittelbetriebe (Lebensmittelmarkte, Getrankemarkte, Backereien,
Metzgereien, Hofladen, Tankstellen), weitere ca. 2 % auf andere Anbieter des kurzfristigen Be-

darfs (Drogeriemarkt, Apotheken, Sanitdtshaus, Blumengeschafte, Tierbedarf).

GroRte Anbieter sind die beiden Mébelhiuser Gilb?® und Weber. Als weitere groRflichige Anbie-
ter sind zwei Lebensmittelmarkte (EDEKA, Aldi) und zwei Anbieter von Bau- und Gartenbedarf
(Werkers Welt, Herxheimer Pflanzenhof?’) hervorzuheben. Weitere Magnetbetriebe des Einzel-
handels sind drei Lebensmittelmarkte (Penny, Netto, CAP), ein Drogeriefachmarkt (dm), zwei Tex-
tilfachmarkte (Kik, NKD), ein Schuhfachmarkt (Schuh Hanss) und ein Raiffeisenmarkt. Fast alle
groBeren Anbieter (auBer CAP und NKD) sind in Gewerbegebieten ansassig, da in der Ortsmitte

nicht die erforderlichen Flachen zur Verfligung standen.

23
24
25
26
27

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt.

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt.

Bereinigte Werte, d. h. Umséatze von Mehrbranchenbetrieben wurden nach Sortimenten aufgeteilt.
Mittlerweile Filiale der Unternehmensgruppe Einrichtungshaus Ehrmann.

Derzeit im Bau; als Verlagerung von anderer Stelle im Gewerbegebiet Ost und Umfirmierung.
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GMASX

Karte 4: Einzelhandelsverteilung in der Gemeinde Herxheim
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2. Einzelhandelsbestand nach Standortlagen

In réaumlicher Hinsicht konzentriert sich der Einzelhandelsbesatz in Herxheim fast ausschlielich

auf den Kernort Herxheim. Im Ortsteil Hayna sind kaum Einzelhandelsanbieter vorhanden.

Die Einzelhandelsstrukturen werden maRgeblich von Einzelhandelsbetrieben in den Gewerbege-
bieten bestimmt (vgl. Karte 4). Da in den Gewerbegebieten v. a. flaichenintensive Angebotsfor-
mate untergebracht sind — darunter auch die beiden Mébelhauser, die jeweils eigene Gewerbe-
gebiete belegen — entfillt der Verkaufsflachenschwerpunkt in der Gemeinde eindeutig auf die
Gewerbegebiete (ca. 92 % des Gesamtbestands). Hier dominieren die Gewerbegebiete Stid / M6-
bel Gilb (ca. 40 % des Gesamtbestands) und West | (ca. 28 %; v. a. Weber-Mobel). Ein weiterer
erheblicher Teil der Verkaufsflachen in Herxheim befindet sich in den Gewerbegebieten Ost (ca.
13 %), Am Kleinwald (ca. 5 %) und Siid / ehem. Lanzet-Areal (ca. 5 %). Auf die Ortsmitte entfallen
nur ca. 5 % der gesamten Verkaufsflachen, aber ca. 36 % aller Betriebe (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: Einzelhandelsbestand in der OG Herxheim 2017 nach Standortlagen

Anzahl der

0, 0, 0,
Betriebe 36% 27% 37%
5%
Verkaufsflachen 3% 92%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Ortsmitte integrierte Streulagen Gewerbegebiete

GMA-Erhebung September 2017 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich)

2.1 Ortsmitte

Rund 36 % der Einzelhandelsbetriebe entfallen auf die Ortsmitte, hingegen nur ca. 5 % des ge-
samtstadtischen Verkaufsflaichenbestands (vgl. Abbildung 1). Die durchschnittliche Betriebs-
groRe der Einzelhandelsbetriebe in der Ortsmitte betragt ca. 93 m? VK.

Der zentrale Versorgungsbereich der Herxheimer Ortsmitte?® erstreckt sich im Wesentlichen
entlang der Oberen HauptstralRe (etwa ab der Einmiindung der Lehrgasse) und Unteren Haupt-

stralSe (etwa bis zur Einmiindung der Habertsgasse).

Das Angebotsspektrum im Einzelhandel ist breit gefachert und umfasst Anbieter der Sortimente
Lebensmittel, Backereien, Apotheken, Floristik, Blicher, Schreib- und Spielwaren, Mode, Schuhe,
Sportartikel, Einrichtungsbedarf, Stoffe, Einrichtungsbedarf, Optik und Hoérgerateakustik. Der Be-
triebstypenmix besteht ganz Uberwiegend aus kleinen, inhabergefiihrten Fachgeschiften, die
durch wenige Filialisten erganzt werden. Grol3flachige Anbieter gibt es nicht. Magnetfunktionen

Ubernehmen — allerdings nur im begrenzten Umfang — ein Lebensmittel-SB-Markt (CAP) und ein

28 Abgrenzung gemal Regionalplan der Metropolregion Rhein-Neckar 2014 (vgl. Karte 3 auf S. 22).
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Bekleidungsfachmarkt (NKD) an der Oberen Hauptstral3e. Ein weiterer Magnetbetrieb, das Mo-

dehaus Daum, wurde mittlerweile geschlossen.

Foto 1: Obere HauptstraBe: NKD, Foto 2: Obere HauptstraBe: CAP-
Buchgeschiaft Markt

Foto 3: Obere Hauptstralle: Chawwe-  Foto 4: Obere Hauptstrale: Aufent-
rusch-Theater haltsbereich am Eiscafé

Foto 5: Untere Hauptstrale: Textilrei- Foto 6: Obere HauptstralRe, Ecke
nigung Holzgasse: Leerstand

Fotos: GMA September 2017

Als ergdanzende Nutzungen sind u. a. Banken, eine Postfiliale, das Rathaus der Ortsgemeinde und
der Verbandsgemeinde, Stadtbiicherei, das Museum Herxheim, das Chawwerusch-Theater und
die Kunstschule Villa Wieser hervorzuheben. Diverse Gaststatten und Dienstleister (Fitnessstudio,
Frisore, Reinigung, Reisebiiro, Solarium, Sprachschule) ergdnzen die Einzelhandelsangebote und
stiften wertvolle Synergieeffekte. Etwas stidlich des Haupteinkaufsbereichs befinden sich auler-
dem weitere offentliche Einrichtungen (Altenzentrum St. Josef, Kindergarten, Haus der Begeg-

nung, Festhalle, Wohnmobilstellplatz), die zuséatzlich zur Belebung in der Ortsmitte beitragen.
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Stadtebaulich ist die Ortsmitte durch einen straRenbegleitenden Besatz von zwei bis dreige-
schossigen Gebauden gepragt, teilweise mit historischem Fachwerk. Insbesondere vor der Villa
Wieser, am Museum und vor der Kirche St. Maria bestehen attraktive Aufenthaltsbereiche, die

die Aufenthaltsqualitat in der Ortsmitte deutlich erhdhen.

Die baulichen Strukturen in der kleinteilig strukturierten Ortsmitte mit ihren historischen Gebau-
den stellen allerdings ein grundsatzliches Problem fiir die Ortskernentwicklung im Bereich Ein-
zelhandel dar, denn sie beschranken die bestehenden bzw. realisierbaren Verkaufsflichengro-
Ren. Daher sind die Entwicklungsmoglichkeiten fiir groRerflachige Einzelhandelsbetriebe und so-

mit die Chance zur Etablierung zusatzlicher Magnetbetriebe in der Ortsmitte sehr begrenzt.

Da die Achse Obere HauptstraBe — Untere HauptstraBe als LandesstralSe ausgewiesen ist (L 493
Billigheim-Ingenheim —Rilzheim) und durch die OberhohlstralRe und Holzgasse eine weitere Lan-
desstraBe quert (L 542 Offenbach — Kandel), ist die Ortsmitte traditionell von Durchgangsverkehr
gepragt. Jedoch ist der Straflenzug Obere HauptstraBe — Untere HauptstralRe von ausreichender
Breite, sodass sich insgesamt keine Beeintrachtigungen ergeben. Parkplatze gibt es in ausreichen-
der Zahl, sowohl strallenbegleitend als auch auf kleineren Pldtzen (u. a. am Rathaus, an der Kir-

che, am Haus der Begegnung, am Seniorenzentrum, am CAP-Markt, an der Napoleonsgasse).

Leerstande sind besonders in den Randbereichen der Innenstadt festzustellen. Die Ursachen
hierfir liegen v. a. in veralteten Immobiliensituationen (Ladenlokale mit geringen oder schlecht
geschnittenen Verkaufsflachen, kurzer Schaufensterfront, fehlender Berollbarkeit oder Sanie-
rungsriickstau), die den Anforderungen des modernen Einzelhandels nicht mehr gentigen. Seit
dem Jahr 2010, als 7 Leerstande ermittelt wurden, hat sich die Zahl der Leerstiande mittlerweile
auf 11 erhoht. Ein Teil der Leerstande wird jedoch kiinftig entfallen, wenn wie geplant der Bereich
zwischen Oberer HauptstraRe, OberhohlstraRe und Querhohlistrafle durch ein neues Wohnquar-

tier Uberbaut werden wird.

2.2 Gewerbegebiete

Die Herxheimer Gewerbegebiete liegen an den Ortsausgdangen zumeist etwas abgesetzt vom lb-
rigen Siedlungskorper, jedoch in fuRlaufiger Entfernung von Wohngebieten (ca. 300 — 500 m).

Standortpragende Einzelhandelsbetriebe sind an folgenden Standorten vorhanden:

Gewerbegebiet Stid: Mébelhaus Gilb

Gewerbepark West: Mébelhaus Weber, Gartenfachmarkt Raiffeisen-Markt, Orthopa-

dietechnik Rémer

J Gewerbegebiet Im Riegel (Ost): Lebensmittelmarkte Aldi und Penny, Textilfachmarkt

Kik, Schuhhaus Hanss, Gartenmarkt Herxheimer Pflanzenhof?®, Baustoffhandel Tiator

2 Derzeit im Bau.

GMASX
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Y 4 Gewerbegebiet Am Kleinwald (Siidost): Baustoffe Hecker, Getrankemarkt Alldrink, Or-

thopadieschuhtechnik Trauth, Spezialanbieter fir Bau-, Heimwerker- und Autobedarf

Y 4 Gewerbegebiet ehem. Lanzet-Areal (Siid): Lebensmittelmarkt Edeka, Baufachmarkt
Werkers Welt.

Bedingt durch die hohe Zahl an GroRRbetrieben — darunter die beiden groRen Mdbelhduser sowie
die vier groRere Lebensmittelmarkte — entfallt ca. 92 % des gesamten Verkaufsflichenbestands
der Gemeinde auf Gewerbegebietslagen. Als durchschnittliche BetriebsgrofRe in den Gewerbebe-

trieben errechnet sich ein Wert von ca. 1.780 m? VK.

2.3 Sonstige integrierte Standortlagen

An sonstigen integrierten Standorten (sog. Streulagen) befinden sich ca. 29 % der Einzelhandels-
betriebe. Rund die Halfte dieser Anbieter ist im ndheren Umfeld des Haupteinkaufsbereichs an-
sassig, etwa an der Oberen HauptstralRe, der Unteren Hauptstralle oder der KesslerstraRRe. Alle

Anbieter liegen im siedlungsraumlichen Zusammenhang und weisen Wohngebietsbezug auf.

Es handelt sich um eine Vielzahl von kleineren Anbietern, (iberwiegend aus dem nahversorgungs-
relevanten Bereich (z. B. Backereien, Metzgereien, Gartnerei, Tiernahrung). Die einzigen gréRe-
ren Betriebe sind der Lebensmitteldiscounter Netto an der IndustriestraRe® und die Baumschule

Konrad in Hayna.

3. Einzelhandelsentwicklung zwischen 2010 und 2017

Im Vergleich zum Jahr 2010, als die letzte Vollerhebung des Einzelhandels vorgenommen
wurde®?, hat die Zahl der Betriebe in den letzten 7 Jahren abgenommen (per Saldo -14 Betriebe

bzw. -17 %). Der Flichenbestand ist hingegen deutlich angewachsen (+9.015 m? VK bzw. +22 %).

Gegenliber 2010 hat der Bestand besonders in den Gewerbegebieten zugenommen. Der Ver-
kaufsflachenbestand stieg um mehr als 11.000 m? VK an. Die Zuwiachse erklédren sich groRtenteils

durch Erweiterungen der Mdbelhduser, auRerdem durch Neuzugange in diesen Standortlagen

(EDEKA, Werkers Welt auf dem ehemaligen Lanzet-Areal; Raiffeisenmarkt)32.

30 Der Lebensmittelmarkt befindet sich zwar im Gewerbegebiet IndustriestraRe, jedoch ist sein Standort in

stadtebaulicher Hinsicht als ,integrierte Streulage” einzustufen, wegen der Ndhe zu den angrenzenden
Wohngebieten am Nordring und Sebastiansring und an der Offenbacher Strale.

Vgl. CIMA: Gemeinde Herxheim: Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption aus dem Jahr 2003; April
2010. Bei der Erhebung im Februar 2010 wurden im Herxheimer Einzelhandel 84 Betriebe des Ladenein-
zelhandels und Lebensmittelhandwerks und ca. 41.365 m? Verkaufsflache erfasst.

Weiterhin sind auch methodische Diskrepanzen, bedingt durch den Wechsel der Gutachterbiros, nicht
auszuschlieRen (z. B. bei der Erfassung von AuRenflachen bei Baustoffhandlern.

31
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Die bedeutendste Anderung in der Ortsmitte war die Aufgabe des Supermarkts Wasgau an der
Unteren HauptstralRe im Ostteil der Ortsmitte. Hier versuchte die Gemeinde (iber 1 Jahr lang er-
folglos, einen Nachfolger aus dem Lebensmittelbereich zu finden. Mittlerweile wurde die Immo-
bilie verkauft und wird nun als Fitnessstudio genutzt. Die drohende Versorgungsliicke bei Lebens-
mitteln in der Ortsmitte konnte die Gemeinde durch die Nachnutzung des ehemaligen Penny-
Marktes an der Oberen HauptstraBe durch einen CAP-Markt erfolgreich schlieRen. Mit der An-
siedlung des Integrationsmarkts konnte ein moderner, frischebetonter Lebensmittel-SB-Markt
etabliert werden, der mit seiner renovierten Immobilie auch das Ortsbild im zentralen Bereich

der Ortsmitte aufwertet.

4. Einzelhandelsausstattung im interkommunalen Vergleich

Zur Bewertung der Herxheimer Einzelhandelsausstattung ist es hilfreich, die Situation im Ver-
gleich mit anderen Kommunen zu betrachten (,,Benchmark”), und so die absoluten Zahlen zum
Einzelhandelsbestand zu erganzen. Grundlage hierfir sind Versorgungskennziffern, die die Ein-

zelhandelsausstattung auf die Einwohnerzahlen beziehen und somit vergleichbar machen.
Der Einzelhandelsbesatz der Ortsgemeinde Herxheim ldsst sich wie folgt charakterisieren:

Y 4 Im gesamten Einzelhandel verfiigt Herxheim {iber ca. 6,5 Betriebe je 1.000 Einwohner.
Davon entfallen ca. 2,4 Betriebe auf den Nahrungs- und Genussmittelsektor und ca.

4,1 Betriebe auf den Nichtlebensmittelsektor.

Y 4 Bezogen auf 1.000 Einwohner existiert im Einzelhandel der Ortsgemeinde Herxheim
ein Verkaufsflaichenbesatz von ca. 4.670 m? VK. Davon entfallen ca. 470 m? VK auf Be-
triebe mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel und 4.200 m? VK auf Nonfood-
Anbieter. Ohne die beiden Mo6belhauser liegt der Nonfood-Besatz dagegen nur bei
1.050 m? VK je 1.000 EW, der Gesamtbesatz dann bei 1.520 m? VK je 1.000 EW.

Zum Benchmark wurden zunachst Versorgungskennziffern aus anderen Mittelzentren im sudli-
chen Rheinland-Pfalz herangezogen. Aus der Abbildung 2 wird deutlich, dass Herxheim gegen-
Uber vergleichbaren Mittelzentren (hier Annweiler, Germersheim, Kirchheimbolanden, Land-
stuhl) Gber einen relativ schwachen Lebensmittelbesatz verfligt. Bei Nonfood liegt die absolute
Ausstattungskennziffer von Herxheim dagegen sehr hoch (bedingt durch die Sondersituation mit
den beiden Mébelhdusern). Wenn man allerdings die Flachen der Mobelhduser herausrechnet,

ergibt sich in Herxheim auch fiir den Nonfood-Bereich eine vergleichsweise geringe Ausstattung.

Bei der Interpretation der Herxheimer Besatzkennzahlen sind neben den absoluten Verkaufsfla-
chen auch die jeweiligen GemeindegrofRen und Siedlungsstrukturen zu beachten. So leben in
Herxheim (rund 10.800 EW) deutlich mehr Einwohner als in den Stadten Annweiler, Kirchheim-

bolanden und Landstuhl (jeweils rund 7.000 — 8.400 EW), sodass die Ausstattungskennziffer in
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Herxheim bereits aus rechnerischen Griinden niedriger ausfallt. Auch die Ndhe zu anderen Wett-
bewerbsstandorten ist zu berlicksichtigen. So kann der Einzelhandelsstandort Herxheim wegen
der weit reichenden Marktwirkungen anderer Einkaufsorte (hier v. a. Landau, Worth, Karlsruhe
und Speyer) kein grofles ,Hinterland” an sich binden; seine Entwicklungsmoglichkeiten aus

Marktsicht sind daher begrenzt.

Abbildung 2: Versorgungskennziffern im regionalen Vergleich
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Quelle: GMA-Untersuchungen 2015 -2017

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich liegen die Werte zur festgestellten Verkaufsflaichenaus-
stattung in Herxheim niedriger als in vergleichbar groRen Kommunen. Trotz der vorhandenen
Lebensmittelmarkte kann also keine Uberversorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln in

Herxheim festgestellt werden.

Im Nichtlebensmittelbereich erreicht der Einzelhandelsbestand in Herxheim je 1.000 Einwohner
einen weit Uberdurchschnittlichen Wert, besonders wegen des umfangreichen Bestands in den
Gewerbegebieten (v. a. Mobelhduser sowie Anbieter flir Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbe-
darf und Baustoffe). Auch in der Warengruppe Gesundheit, Kérperpflege besteht in Herxheim ein
vergleichsweise guter Besatz. In den brigen Warengruppen des Nichtlebensmittelhandels liegt
der Besatz dagegen unter dem Bundesdurchschnitt. Vor allem bei Bekleidung / Schuhen / Sport-
artikeln sowie Elektrowaren / Medien / Fotobedarf bleibt das Angebot in Herxheim unter dem

Durchschnitt vergleichbar groRer Orte.
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5.

Qualitative Bewertung des Einzelhandelsbestands

Im Folgenden wird das vorhandene Angebot nach quantitativen und qualitativen Aspekten cha-

rakterisiert und etwaiger Ergdnzungsbedarf aufgezeigt.

V'

33

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist unter quantitativen und qualitativen Ge-
sichtspunkten ein befriedigender Verkaufsflaichenbesatz festzustellen. Die Lebensmit-
telversorgung in der Ortsgemeinde wird im Wesentlichen durch einen Lebensmittel-
vollsortimenter (EDEKA) und drei Discounter (Aldi, Netto, Penny) in den Gewerbege-
bieten sichergestellt. Diese sind an den nordlichen, 6stlichen und siidlichen Ortsaugan-
gen platziert, sodass sie unterschiedliche Bereiche der Ortsgemeinde versorgen. In
raumlicher Hinsicht wird somit eine recht gute Abdeckung des Ortsgebiets erreicht.
Hinzu kommen mit CAP und dem Bioladen Nagel zwei weitere Lebensmittelgeschifte
in der Ortsmitte. Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien),

Getrankemarkte sowie Hofladen fiir Obst und Gemise ergdanzen das Angebot.

Neuansiedlungen erscheinen zur Strukturverbesserung nicht erforderlich. Vielmehr sollte
der Schwerpunkt auf der Sicherung und Aufwertung der vorhandenen Betriebe gelegt
werden (Modernisierung und ggf. Erweiterung zur Bestandssicherung), denn alle Lebens-

mittelmarkte erweisen sich im Branchenvergleich als relativ klein.

Trotz der grundsatzlich ausreichenden Angebotsstruktur im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel sind jedoch qualitative Verbesserungen denkbar. Dies bezieht sich v. a.
auf den einzigen Vollsortimenter am Ort, EDEKA, der mit ca. 1.200 m? VK nur tiber eine
verhaltnismaRig geringe GroRe fiir diesen Betriebstyp verfiigt, was besonders im Ver-
gleich mit anderen Supermérkten im Umland auffillt®3. Wegen seiner hohen Bedeu-
tung fiir eine qualitativ umfassende Grundversorgung sollten dem Herxheimer Vollsor-
timenter Erweiterungsmoglichkeiten zugebilligt werden, sofern diese mit dem Schutz

der Ortsmitte vereinbar sind.

Im Bereich Gesundheit / Korperpflege verfligt Herxheim tber einen Drogeriefach-
markt, zwei Apotheken und ein Sanitatsfachhaus. Hinzu kommen die entsprechenden
Randsortimente der Lebensmittelmarkte. Ergdnzungsbedarf durch neue Anbieter zeigt

sich daher nicht.

Bei Blumen / zoologischer Bedarf ist das Teilsegment Blumen durch zwei Floristikfach-
geschafte gut aufgestellt. Das Segment zoologischer Bedarf wird tber einen Tiernah-

rungsanbieter und die Randsortimente der Lebensmittelmarkte bereitgestellt.

Die Supermarkte in Rilzheim (EDEKA, REWE), Jockgrim (EDEKA), Rheinzabern (REWE), Kandel (SBK,
EDEKA) und Offenbach (Wasgau) weisen dagegen jeweils ca. 1.400 — 2.700 m? VK auf, ebenso der in Rohr-
bach geplante Wasgau.
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Bei Biichern, Schreib- und Spielwaren besteht ein relativ guter Besatz, der einen Buch-
handel, ein Schreibwaren- / Lottogeschaft und einen Spielwarenfachanbieter umfasst.

AuRerdem sind die Randsortimente der Lebensmittelmarkte zu berticksichtigen.

Im Bereich Bekleidung / Schuhe / Sportartikel sind in Herxheim jeweils mehrere An-
bieter fur Bekleidung, Schuhe und Sportartikel vertreten. GroRte Betriebe sind ein Kik-
Textilfachmarkt und ein Hanss-Schuhfachmarkt im Gewerbegebiet Ost. In der Orts-
mitte ist auf den Textilfachmarkt NKD sowie auf Fachgeschafte fir Mode, Schuhe, Kin-
derkleidung und Sportartikel hinzuweisen. Hinzu kommen Aktionswaren bei den an-
sassigen Lebensmittelmarkten (v. a. Aldi, Penny). Vor dem Hintergrund der regionalen
Wettbewerbssituation — insbesondere der bevorstehenden Er6ffnung des Modeparks
Rother in Rohrbach — erscheinen in dieser Hauptwarengruppe wesentliche Angebots-

erweiterungen unrealistisch.

Im langfristigen Bedarfsbereich sind wegen der mittelzentralen Versorgungsfunktion

insgesamt relativ viele Anbieter vorhanden:

= Bei Elektrowaren sind nur zwei kleinflachige Elektrofachanbieter ansassig; zudem
sind Aktionswaren-Angebote bei Aldi zu bericksichtigen. Angebotserganzungen
durch neue Betriebe erscheinen jedoch vor dem Hintergrund der Marktsituation im

Elektroeinzelhandel kaum erreichbar.

» Das Segment Hausrat / Einrichtungsbedarf / Mébel stellt mit zwei groRen, leis-
tungsstarken Mdobelhdusern, die neben Mdbeln und Kiichenmdbeln auch umfang-
reiche Randsortimente an Hausrat, Einrichtungsbedarf, Heimtextilien, Leuchten
und Teppichen fuhren, den Angebotsschwerpunkt in Herxheim dar. Weitere Klein-
anbieter fur Einrichtungsbedarf, Geschenkartikel und Stoffe / Kurzwaren gibt es in
der Ortsmitte. Bemiihungen um Neuansiedlungen von gréReren Anbietern erschei-
nen wegen des vorhandenen Wettbewerbs und des geringen Einzugsgebiets — von

den umliegenden Mittel- und Oberzentren begrenzt — wenig aussichtsreich.

= Das Segment Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf ist in Herxheim durch Fachan-
bieter fir Bau- und Heimwerkerbedarf, Werkzeug, Gartenbedarf, Baustoffe, Bau-
elemente, Fliesen und Sonnenschutzsysteme insgesamt gut abgedeckt. Angesichts
des starken Wettbewerbs im Umland (sehr grofRe Bau- und Gartenmarkte u. a. in
Bornheim, Landau, Germersheim und Worth) sind Neuansiedlungen von groReren

Anbietern in diesem Segment nicht zu erwarten.

= Das Segment Optik / Uhren, Schmuck ist in Herxheim durch Fachgeschifte fur Op-
tik und Horgerateakustik in der Ortsmitte vertreten. Ergdnzungsmoglichkeiten
durch neue Anbieter flir Uhren und Schmuck bestehen zwar prinzipiell, werden je-

doch aus marktlicher Sicht fir eher unwahrscheinlich erachtet.
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= Bei sonstigen Sortimenten sind Fachbetriebe fir Autoteile und Fahrrader anzu-

sprechen; aulRerdem gibt es einen Gebrauchtwarenladen fir Kinderbedarf.

In einem Zwischenfazit ist festzuhalten, dass der Einzelhandel in der Ortsgemeinde Herxheim
fast alle Sortimente durch Fachanbieter abdecken kann. Auch in den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten kann das Angebot, das durch einen Vollsortimenter, drei Discounter und einen Dro-
geriemarkt gepragt wird, insgesamt als befriedigend bezeichnet werden. Zu empfehlen ist jedoch
eine Erweiterung des Lebensmittelvollsortiments, um der Bevolkerung der Orts- und Verbands-

gemeinde Herxheim ein auch qualitativ hochwertiges Lebensmittelangebot bieten zu kdnnen.

6. Zusammenfassende Bewertung der Einzelhandelssituation in Herxheim

Die Ortsgemeinde Herxheim weist verschiedene positive und negative Eigenschaften auf, die sich
auf ihre Qualitat als Einzelhandelsstandort auswirken. Aus Sicht des Einzelhandels sind derzeit

folgende wesentliche Punkte hervorzuheben:

Positive Standortfaktoren

+ Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau in Herxheim und der gesamten VG
+ Mittelzentrum Herxheim aus allen Ortsgemeinden der VG gut erreichbar
+ starke Konzentration der Infrastruktureinrichtungen, Einzelhandels- und Komplementar-

angebote in der VG auf die Ortsgemeinde Herxheim
+ mehrere Lebensmittelmarkte und Fachméarkte vorhanden

+ insgesamt gute Nahversorgungsausstattung (Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren,

Apotheken, Sanitatswaren, Floristik), auch in Anbetracht der demografischen Entwicklung
+ zwei groRe, leistungsstarke Mébelhduser am Ort

+ attraktiv sanierte Ortsmitte mit umfangreichem Komplementarbesatz, hoher Aufenthalts-

qualitat und guter verkehrlicher Erreichbarkeit
+ raumlich ausgeglichene Verteilung der Lebensmittelmarkte im Ortsgebiet (Nord, Stid, Ost).
Negative Standortfaktoren

— keine Moglichkeit zur Ansiedlung von modernen Magnetbetrieben in der gewachsenen

Ortsmitte (fehlende Flachen)

— Haupteinkaufslage in der Ortsmitte (zu) weit auseinandergezogen, geringe Konzentration

der Geschafte, bedingt durch ,,StraBendorf“-Charakter der Gemeinde.
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Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot in Herxheim im hohen MalRe auf die Gewerbegebiete
konzentriert. Ursachlich dafir ist insbesondere die Sondersituation durch die beiden groRen Mo6-
belhduser am Ort, die den Einzelhandelsstandort Herxheim maRgeblich pragen. Aber auch Le-
bensmittel- und Fachmarkte wurden zuletzt in den Gewerbegebieten angesiedelt, wegen Platz-

mangels in der Ortsmitte.

Mit seinem recht breiten Spektrum an Fachanbietern ist Herxheim v. a. im langfristigen Bedarfs-

bereich gut ausgestattet; dies entspricht der Versorgungsfunktion Herxheims als Mittelzentrum.

Auch im kurzfristigen Bedarfsbereich weist Herxheim ein gutes Angebot auf. Wahrend der Be-
reich Gesundheit / Kérperpflege insgesamt gut ausgestattet ist, zeigen sich die ortlichen Lebens-
mittelmarkte im Branchenvergleich alle als relativ klein. Somit ist Modernisierungsbedarf gege-
ben, wenn vermieden werden soll, dass evtl. mittelfristig einzelne Markte nicht mehr die Stan-
dards erreichen. Insbesondere fiir den einzigen Vollsortimenter am Ort, EDEKA, erscheint eine
VergroRerung sinnvoll. Damit kann vermieden werden, dass im Lebensmittelvollsortiment ein
Teil der Kaufkraft an andere Standorte abflief3t, z. B. zu den deutlich groReren und moderneren

Supermarkten nach Riilzheim, Jockgrim, Landau oder Rohrbach.

Flr groRere oder spezialisierte Anbieter des mittelfristigen Bedarfs (z. B. Bekleidungshauser) hin-
gegen ist das Einwohnerpotenzial innerhalb der VG Herxheim nicht ausreichend; hinzu kommt
hier auch die regionale Wettbewerbssituation, die kiinftig mit der Etablierung des Fachmarkt-
centrums Rohrbach und dem Textilkaufhaus Rother noch wesentlich verscharft werden wird.
Auch diese Faktoren haben zur Leerstandszunahme in der Herxheimer Ortsmitte (zuletzt Mode-

haus Daum) beigetragen.

Vor dem Hintergrund des relativ geringen eigenen Bevolkerungsaufkommens sowie der regiona-
len Wettbewerbssituation erscheint eine erhebliche Ausweitung des Einzelhandelsbestands in
Herxheim, etwa durch Neuansiedlungen von groRflachigen Betrieben, wenig wahrscheinlich.
Stattdessen sollte eher eine Strategie der Bestandssicherung bzw. eines moderaten Bestandsaus-
baus verfolgt werden, z. B. durch Modernisierungen bzw. Angebotserweiterungen bei bestehen-

den Betrieben oder durch punktuelle Erganzungen.
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I11. Marktgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Uberpriifung des Marktgebiets fiir den Herxheimer Einzelhandel

Die Abgrenzung des Marktgebiets ist eine wichtige Voraussetzung zur Ermittlung des erschlieR-
baren Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials. Als Marktgebiet wird derjenige Bereich definiert,

innerhalb dessen die Verbraucher die Herxheimer Einzelhandelsbetriebe regelmalig aufsuchen.

Bei der konkreten Abgrenzung des Marktgebiets sind insbesondere folgende Einflussfaktoren zu

bericksichtigen:

Y 4 verkehrliche und topografische Bedingungen im Untersuchungsraum / lokale und re-

gionale Verkehrsanbindung fiir potenzielle Kunden im Untersuchungsraum

Y 4 relevante Wettbewerbssituation im Umland / Wettbewerbswirkungen konkurrieren-

der Standorte

Y 4 Einzelhandelsbesatz (insbesondere hinsichtlich BetriebsgroRen- und Sortimentsstruk-

tur, Fristigkeit der angebotenen Waren, Attraktivitat der Geschafte)
Y 4 Lage und Erreichbarkeit der Einzelhandelsschwerpunkte in Herxheim

Y 4 Strukturdaten des Untersuchungsraums (z. B. Bevélkerungsschwerpunkte, Siedlungs-

strukturen, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur, administrative Gliederung)

Y 4 ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfah-

rungswerte zur Haufigkeit des Einkaufs).

Unter Bericksichtigung der o. g. Faktoren entspricht das Marktgebiet im Wesentlichen dem
Gebiet der Verbandsgemeinde Herxheim. Teilweise kommen kleinere Nachbargemeinden im
Stiden von Herxheim (Erlenbach, Hatzenbihl), wo allerdings bereits eine starkere Orientierung

hin zu anderen Einkaufsorten vorliegt (z. B. Kandel, Rheinzabern).

Im Vergleich zu der Vorgdngeruntersuchung im Jahr 2010 ist in Bezug auf das Herxheimer Markt-
gebiet fiir die Zukunft von einer geringeren GroRe auszugehen. Ursachlich hierfiir sind insbe-
sondere seit 2010 erfolgte Wettbewerbsverscharfungen im Umland. Anzusprechen sind hier v. a.
Neueroffnungen bzw. Modernisierungen von Lebensmittelmarkten in Riilzheim, Jockgrim und
Kandel, neue Drogeriemarkte in Kandel und Rheinzabern sowie die Realisierung des Fachmarkt-
centrums in Rohrbach mit modernen Lebensmittelmarkten, neuem Drogeriefachmarkt und gro-
Rem Textilkaufhaus. Auch in weiter entfernten Zentren, etwa in Germersheim, Worth, Landau
oder Karlsruhe, haben sich Wettbewerbsverscharfungen ergeben. Somit kénnen die in der Vor-
gangeruntersuchung 2010 noch zum Herxheimer Marktgebiet gerechneten Gemeinden der VG
Jockgrim, Riilzheim und Kandel weitgehend nicht mehr als regelmaRige Kunden des Herxheimer

Einzelhandels erwartet werden (Ausnahme Mdobelhandel).
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Die AuRenlinie des Marktgebiets stellt dabei natirlich keine uniiberwindbare Grenze dar sondern
eher eine allgemeine GroRe. Nicht alle der in der Gemeinde Herxheim ansdssigen Einzelhandels-
betriebe strahlen in gleichem Umfang in das Marktgebiet aus. Die Anziehungskraft hdngt neben
der Fristigkeit des Bedarfs v. a. von der Attraktivitdt und GroRe des Anbieters ab. So bestehen auf
einzelbetrieblicher Ebene teilweise Kundenverflechtungen, die weit Gber das skizzierte Marktge-
biet hinausgehen (v. a. bei den Mdbelhdusern). Dagegen konnen andere Betriebe nicht einmal

das gesamte Gemeindegebiet fiir sich erschlieRen.

Unterteilt man das Marktgebiet des Herxheimer Einzelhandels gemaR der Intensitat der Einkaufs-
verflechtungen (in Abhangigkeit von der Entfernung der einzelnen Kommunen nach Herxheim
bzw. zu konkurrierenden Einkaufsorten) nach Zonen, ergibt sich folgende Strukturierung des

Marktgebiets (vgl. auch Karte 5):

Y 4 Kerneinzugsgebiet (Zone 1) ist die Ortsgemeinde Herxheim mit ihrem Ortsteil Hayna.
Wegen der unmittelbaren rdumlichen Nahe und der zusatzlichen Verflechtungen mit
den &rtlichen Infrastruktureinrichtungen (Arzte, Dienstleister, Schulen, Kinderbetreu-
ung, Kultur-, Freizeit- und Sportangebote usw.) besitzt der Herxheimer Einzelhandel
vor Ort die hochste Versorgungsbedeutung. In Herxheim leben derzeit ca. 10.790
EW34,

Y 4 Als weiteres Einzugsgebiet (Zone Il) sind die Gibrigen Ortsgemeinden der VG Herxheim
(Herxheimweyher, Insheim und Rohrbach) einzuordnen, bei deren Bewohnern im All-
gemeinen noch eine recht hohe Bindung zum Versorgungsstandort Herxheim zu un-
terstellen ist. Wegen der Ndhe zu anderen Einkaufsorten (z. B. Rllzheim, Kandel,
Landau) tendieren die Bewohner von Herxheimweyher, Insheim und Rohrbach aller-
dings teilweise auch zu anderen Einkaufsorten, sodass die Kundenbindung hier niedri-

ger ausfillt als in Herxheim selbst. In der Zone Il leben aktuell ca. 4.520 EW?>.

Y 4 Als erganzendes Einzugsgebiet (Zone Ill) werden, wegen der rdumlichen Ndhe zu
Herxheim, die Gemeinden Erlenbach (bei Kandel) und Hatzenbuihl (VG Jockgrim) be-
riicksichtigt, die selbst nur liber wenig eigene Einzelhandelsbesatz verfiigen. Wegen
der vorhandenen Orientierung hin zu anderen Standorten (v. a. Kandel, Rheinzabern)
ist die Orientierung der Bevolkerung in der Zone Il nach Herxheim allerdings weitaus
weniger eindeutig als in der VG Herxheim. In der Zone Ill leben derzeit ca. 3.710 EW?°,
Die Zone Il wird daher nur der Vollstandigkeit halber mit beriicksichtigt. Gemaf den
Vorgaben der Landes- und Regionalplanung ibernimmt Herxheim hier keinen Versor-

gungsauftrag im Bereich der Grundversorgung.

34
35
36

Quelle: Verbandsgemeinde Herxheim, Stand 07.09.2017, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.
Quelle: Verbandsgemeinde Herxheim, Stand 07.09.2017, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.
Quelle: Gemeindestatistik nach EWOIS, Stand 31.08.2017, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.
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Aus den weiteren umliegenden Kommunen sind keine regelmaRigen Einkaufsverflechtungen mit
Herxheim mehr zu erwarten. Eine Ausnahme bildet hier der Gberregional bedeutsame Mobel-

handel in Herxheim.

2. Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet

Die Berechnung des vorhandenen Kaufkraftvolumens wird speziell fur die Wirtschaftsgruppe La-
deneinzelhandel und Ladenhandwerk vorgenommen. Dazu werden aktuelle Daten des Statisti-
schen Bundesamtes Wiesbaden sowie GMA-Statistiken verwendet, die auf intensiven Markt-
recherchen beruhen. Nach Berechnungen der GMA betragt die ladeneinzelhandelsrelevante
Kaufkraft in Deutschland (einschlielich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk und in Apothe-
ken®’) derzeit pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. 5.570 €. Davon entfallen ca. 36 —37 % (ca. 2.035
€) auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 63 — 64 % (ca. 3.535 €) auf Nichtlebensmittel (Non-
food).

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist auch das lokale Einkommensniveau (Kaufkraftniveau) zu
berlicksichtigen. Das Kaufkraftniveau liegt in Herxheim und auch den anderen Ortsgemeinden im
Marktgebiet Gber dem Bundesdurchschnitt (normierter Wert 100,0). Es bewegt sich in den ein-

zelnen Ortsgemeinden zwischen 100,4 (Insheim) und 105,9 (Herxheim).3®

Unter Berlicksichtigung der aktuellen einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben, der lokalen
Kaufkraftkoeffizienten und der Einwohnerzahlen fiir die einzelnen Gemeinden belduft sich das
aktuelle einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des Herxheimer Einzelhan-

dels auf insgesamt ca. 110,0 Mio. € (vgl. Tabelle 4).

Von dem Kaufkraftpotenzial entfallen ca. 40,2 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca.

69,8 Mio. € auf Nichtlebensmittel (vgl. Tabelle 4).

In der Ortsgemeinde Herxheim belduft sich das aktuelle Kaufkraftpotenzial auf ca. 63,5 Mio. €.
Fir die Verbandsgemeinde Herxheim errechnet sich ein Kaufkraftpotenzial von ca. 89,1 Mio. €.
Somit entfallen von dem Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des Herxheimer Einzelhandels ca.
58 % auf die Ortsgemeinde Herxheim selbst und ca. 81 % auf die VG Herxheim (einschlielich

Herxheim).

37 Ohne verschreibungspflichtige Medikamente.

38 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg, 2016.
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Tabelle 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des Herxheimer
Einzelhandels 2017

Zonel Zone ll VG Zone lll Markt-
Hauptwarengruppen (Herxheim) Herxheim gebiet
Nahrungs- und Genussmittel 23,2 9,3 32,5 7,6 40,2
Gesundheit, Kérperpflege 4,6 1,9 6,5 1,5 8,0
Blumen, zoologischer Bedarf 1,6 0,6 2,2 0,5 2,7
Blicher, Schreib- und Spielwaren 3,0 1,2 4,2 1,0 5,2
Bekleidung, Schuhe, Sport 8,0 3,2 11,1 2,6 13,8
Elektrowaren, Medien, Foto 6,1 2,5 8,6 2,0 10,6
Hausrat, Einrichtung, Mobel 6,9 2,8 9,7 2,3 12,0
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 5,6 2,3 7,9 1,9 9,7
Optik / Uhren, Schmuck 1,3 0,5 1,9 0,4 2,3
Sonstige Sortimente 3,2 1,3 4,5 1,0 5,5
Nichtlebensmittel insgesamt 40,3 16,2 56,5 13,3 69,8
Einzelhandel insgesamt 63,5 25,5 89,1 20,9 110,0

GMA-Berechnungen September 2017; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich

3. Kaufkraftstrome

Insgesamt erzielt der Einzelhandel in der Ortsgemeinde Herxheim nach GMA-Berechnungen ak-
tuell eine Brutto-Umsatzleistung von ca. 85,7 Mio. €. Davon entfallen nach Bereinigung® ca. 27,2

Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 58,5 Mio. € auf Nichtlebensmittel.

Etwa 36,5 Mio. € der Umsitze*® stammen von Kunden aus Herxheim selbst (insgesamt ca. 42 —
43 %). Durch auswartige Kunden erfolgen Kaufkraftzufliisse in Héhe von ca. 49,2 Mio. €. Dabei
handelt es sich in erster Linie um Mdobelkaufer aus der Region, auBerdem um Kunden aus dem
Ubrigen Gebiet der VG Herxheim (Herxheimweyher, Insheim und Rohrbach) oder um Arbeitspen-

dler / Zufallskunden.

Im Verhéltnis aus der 0. g. Umsatzleistung und des ortlichen Kaufkraftpotenzials (ca. 63,5 Mio. €)
errechnet sich eine Zentralitidtskennziffer des Einzelhandels von ca. 135*. Hieraus wird zunichst

ersichtlich, dass aus Herxheim ganz erhebliche Kaufkraftzufliisse vorliegen. Dies ist v. a. in den

39 Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Sortimenten zugeordnet.

40 Durchschnittswert; je nach Branche und Einzelbetrieb bestehen teilweise Unterschiede.

4 Die Zentralitatskennziffer des Einzelhandels errechnet sich aus dem erzielten Umsatz in der betreffenden
Kommune im Verhaltnis zur Kaufkraft der dortigen Wohnbevolkerung. Sie stellt damit ein Indiz fir die
Attraktivitat des betreffenden Einzelhandelsstandorts — auch fiir auswartige Kunden — dar. Werte von
Uiber 100 zeigen erhebliche Kaufkraftzuflisse an, bei Werten unter 100 liegen Kaufkraftabfllsse vor. Es ist
aber zu bericksichtigen, dass es sich um einen rein rechnerischen Wert handelt, der umso héher ausfallt,
je groRer das Marktgebiet des Einzelhandelsstandorts ist (abhangig u. a. von der Prasenz von GroRbetrie-
ben wie Mébelhduser oder Bau- und Heimwerkermarkte mit groBer Marktreichweite sowie von der Ndhe
zu HauptverkehrsstralRen).
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Nonfoodbranchen der Fall, insbesondere bei Mébeln, Bau- und Heimwerkerbedarf. Zugleich be-
stehen aber auch Kaufkraftabfliisse aus Herxheim an andere Einkaufsorte bzw. an den Internet-/

Versandhandel, insbesondere bei Mode, Schuhen und Uhren /Schmuck.

Die Kaufkraftbindung in der Ortsgemeinde Herxheim lasst sich durch Gegeniberstellung der be-

reinigten Umsatzleistung mit dem Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Flr den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 18,9 Mio. € : ca. 23,2 Mio. € = ca.81-82%
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der ortlichen (Kaufkraftbindung)
aus der OG Herxheim) Wohnbevdlkerung)

Fir den Bereich Nichtlebensmittel (Nonfood) betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 17,6 Mio. € : ca. 40,2 Mio. € = ca.44 %
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der 6rtlichen (Kaufkraftbindung)
aus der OG Herxheim) Wohnbevdlkerung)

Far den Einzelhandel insgesamt betrégt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 36,5 Mio. € : ca. 63,5 Mio. € = ca.57-58 %.
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der 6rtlichen (Kaufkraftbindung)
aus der OG Herxheim) Wohnbevélkerung)

Bei der Betrachtung der Kaufkraftbindungswerte zeigt sich, dass nur etwa 57 — 58 % der ortlichen
Kaufkraft in Herxheim gebunden werden kann (ca. 36,5 Mio. €). Umgekehrt betragen die Kauf-
kraftabfliisse ca. 27,0 Mio. € bzw. ca. 42 — 43 % des Kaufkraftvolumens. Diese flielen an andere
Standorte ab oder werden von nicht einzelhandelsrelevanten Betriebsformen abgeschopft (z. B.
Onlinehandel). Kaufkraftabfliisse in erheblicher Hohe liegen besonders in den mittel- und lang-

fristigen Bedarfsbereichen vor, aber auch bei Lebensmitteln und Parflimeriewaren.
Die ermittelten Kaufkraftbindungswerte wie folgt zu bewerten:

Y 4 Die Kaufkraftbindungsquote im Nahrungs- und Genussmittelbereich stellt mit ca. 81
— 82 % allgemein einen recht ordentlichen Wert fir eine Gemeinde der GrolRe
Herxheims dar, ist jedoch vor dem Hintergrund der mittelzentralen Funktion der Ge-
meinde als relativ niedrig einzuschatzen. Die bestehenden Kaufkraftabflisse in diesem
Bereich lassen sich durch das eingeschrankte Angebot im Lebensmittelvollsortiment
sowie durch Einkaufsverflechtungen bei Arbeitspendlern erkldren. Eine Steigerung der
Kaufkraftbindung ware nur dann moglich, wenn ein groRerer Lebensmittelmarkt in

entstiinde oder der einzige Vollsortimenter, EDEKA, erweitert wird.

Y 4 Im Nichtlebensmittelsektor liegt die Kaufkraftbindungsquote fir die Herxheim im

Durchschnitt bei ca. 44 %. Durch das Fehlen von groReren Anbietern flieRen besonders
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in den Warengruppen Bekleidung / Schuhe / Sport, Parfiimeriewaren, Uhren /
Schmuck sowie Heimtierbedarf groRe Teile der Kaufkraft in umliegende Stadte ab (z. B.
nach Karlsruhe) oder gehen zu Onlineanbietern. Recht hohe Kaufkraftbindungsquoten
erreichen die Warengruppen Blumen, Apothekenwaren, Sanitatswaren und Blicher /
Zeitschriften / Schreib- und Spielwaren, flr die es Anbieter in Herxheim gibt. Wesent-
liche Steigerungen erscheinen in Anbetracht des eingeschrankten Bevolkerungspoten-
zials vor Ort sowie der schwierigen Wettbewerbssituation im Umland kaum denkbar,

noch am ehesten durch Angebotserweiterungen bei bestehenden Anbietern.
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IV. Entwicklungsperspektiven fur den Einzelhandel in Herxheim

1. Rahmenbedingungen der Weiterentwicklung bis 2020 — 2025

Die folgenden Ausfiihrungen beziehen sich auf einen mittelfristigen Prognosehorizont, d. h. einen
Zeitraum von ca. 5 — 10 Jahren. Weiter reichende Prognosen waren aufgrund der damit verbun-
denen Unsicherheiten (z. B. angesichts der skizzierten Marktentwicklungen im Einzelhandel, des
kinftigen Verbraucherverhaltens, konjunktureller und inflatorischer Einfllisse sowie der Bevolke-

rungsentwicklung, z. B. der Fllichtlingsentwicklung in Deutschland und Europa) u. E. nicht serios.

Die mittelfristige Entwicklung des Kaufkraftvolumens ist einerseits abhdngig von konjunkturellen
Einflissen und dem zukiinftigen Verbraucherverhalten, andererseits von der Bevolkerungsent-

wicklung im Marktgebiet.

Zudem sind auch Entwicklungen in konkurrierenden Einkaufsorten zu bedenken. Dies betrifft
nicht nur mogliche Ergdanzungen, Erweiterungen und Modernisierungen des Ladeneinzelhandels
in den umliegenden Orten sondern auch den Online-Handel als weitere Konkurrenz. Online-
Shopping zeigt ungebrochen hohe Zuwachsraten, nicht nur bei Computern, Biichern und Tontra-
gern sondern auch bei Mode, Schuhen oder Spezialartikeln aller Branchen. Befordert wird der
Online-Handel durch eine zunehmende Internetaffinitat aller Altersgruppen, eine bessere Ver-
sorgung mit schnellem Internet sowie den hohen Ausstattungsgrad mit PCs, Laptops, Notebooks,
Tabletcomputern und Smartphones und die damit verbundene Zugangsmoglichkeiten zu Mobile-
Commerce-Angeboten. Das Europaische Handelsinstitut (EHI) geht in einer aktuellen Studie da-
von aus, dass der Onlinehandel bis zum Jahr 2025 einen Marktanteil von bis zu 25 % erreichen
kann. Dies wird gravierende Folgen fiir den stationaren Einzelhandel haben, sofern dieser es nicht

schafft, Gber Multi-Channel-Strategien am Wachstum des Onlinehandels zu partizipieren.

Dass die Einzelhandelsbetriebe in Herxheim ihre Marktbedeutung wesentlich ausweiten kdnnen,
ist unter Beriicksichtigung der unglinstigen Ausgangsbedingungen sowie der Einzelhandels- und
Standortentwicklung bei konkurrierenden Einkaufsorten (Neuerrichtungen und Modernisierun-
gen von Lebensmittel- und Fachmarkten in den Umlandkommunen, Ausweitung von Onlinean-
geboten und Optimierungsbestrebungen des Handels) kaum zu erwarten. Unglinstig fur die Ent-
wicklungsmoglichkeiten des Herxheimer Einzelhandels wird insbesondere die Eroffnung des
Fachmarktcentrums Rohrbach sein, welches mit seinen vier sehr leistungsstarken Magnetbetrie-
ben Modepark Rother, Wasgau, Aldi und dm auch zu erheblichen Kaufkraftumlenkungen aus
Herxheim und den Ubrigen Ortsgemeinden der VG Herxheim fiihren wird und so eine veritable
Konkurrenz zum Mittelzentrum entstehen lasst. Aus diesen Griinden ist es sehr unwahrschein-
lich, dass der Herxheimer Einzelhandel mittelfristig (iberhaupt das eigene VG-Gebiet vollstandig
abdecken kann, geschweige denn im wesentlichen Umfang in umliegende Gebiete hinaus aus-

strahlen kann.
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2. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose in mittlerer Frist (2025)

Bis zum Jahr 2025 erwartet die Einwohnerprognose des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz
far die Verbandsgemeinde Herxheim eine leichte Einwohnerzunahme (+ 2,5 % seit dem Jahr
2013). Unter Ansatz dieser Prognose ware fiir die VG Herxheim Ende des Jahres 2025 eine Bevdl-

kerungszahl von 15.006 EW absehbar. Nach 2025 werden dann leicht Riickginge erwartet. *?

Die Prognose des Statistischen Landesamts ware ggf. zu korrigieren, wenn sich die Zahl der Ein-
wohnerzuziige erheblich von den —auf Trendfortschreibungen basierenden — Annahmen des Sta-
tistischen Landesamts unterscheidet. Dies konnte etwa durch die Aufnahme von Fliichtlingen

oder durch die Errichtung von gréReren Wohnneubaugebieten eintreten.

Bereits heute Uiberschreitet die tatsachliche Einwohnerzahl in der VG Herxheim (15.309 EW) die
vom Statistischen Landesamt fiir das Jahr 2025 vorhergesagte Zahl (15.006 EW). Ursachlich dafiir
sind die Ausweisung von neuen Wohngebieten in den Ortsgemeinden bzw. deutliche Wande-
rungsgewinne. Sie haben auch dazu beigetragen, dass die VG Herxheim — und in noch starkerem
MaRe die OG Herxheim — die Verbandsgemeinde mit der hochsten Bevélkerungsdichte im Land-
kreis Stidliche WeinstraRe ist*. In Herxheim sind weitere Wohnbaugebiete in Planung (6stlich der
Raiffeisenstrale, am Hinterweg). Nach Gemeindeinformationen sollen hier rund 130 Wohnein-
heiten entstehen. Setzt man fiir diese Baugebiete eine durchschnittlich Belegungsquote von ca.

|II

3,0 Personen je Wohneinheit an sowie einen ,,Neubiirgeranteil” von ca. 60 %**, ergibt sich fiir die

kommenden Jahre ein weiterer Bevélkerungszuwachs von ca. 230 Personen. Insgesamt ist somit
im Jahr 2025 fiir die Ortsgemeinde Herxheim von einer Einwohnerzahl von rund 11.000 auszu-
gehen. Fir die Gibrigen Ortsgemeinden im Marktgebiet wurden gleichbleibende Einwohnerzah-

len unterstellt.

Fur die Kaufkraftprognose wird unterstellt, dass bis zum Jahr 2025 keine wesentlichen Verande-
rungen der Sparquote und des Ausgabeverhaltens der Verbraucher eintreten. Die ladeneinzel-
handelsrelevante Kaufkraft in Deutschland wird nach GMA-Berechnungen im Jahr 2025 ca. €
5.680 p. a. pro Kopf der Wohnbevélkerung betragen.* Die Pro-Kopf-Ausgaben 2025 entsprechen
gegeniiber 2016 einer nominalen Steigerung®® von ca. 2,0 %. Bei der Ausdehnung des Marktge-

biets und den lokalen Kaufkraftkoeffizienten wurden gleichbleibende Werte angesetzt.

42 Quelle: Statistisches Standesamt Rheinland-Pfalz: Rheinland-Pfalz 2035 — Vierte regionalisierte Bevolke-

rungsvorausberechnung (Basisjahr 2013) — Ergebnisse fur den Landkreis Stidliche WeinstralRe. Die genann-

ten Prozentzahlen beziehen sich jeweils auf die mittlere Variante.

Vgl. Statistisches Standesamt Rheinland-Pfalz: Kommunaldatenprofil (Stand 03/2017): Kommunale Glie-

derung, Bevolkerung, Kommunalwahlen — Landkreis Siidliche Weinstrale.

Damit wird bericksichtigt, dass in den Neubaugebieten auch Personen umziehen kénnten, die bereits in

Herxheim ansassig sind.

43 In der Kaufkraftprognose der GMA sind sowohl Verdanderungen des verfligbaren Einkommens (einschlieR3-
lich inflationsbedingten Steigerungen) als auch Verschiebungen bei den einzelnen Ausgabebetragen auf-
grund von Nachfragednderungen enthalten (z. B. verstarkte Nachfrage nach Gesundheitsprodukten, nach
Elektrowaren oder nach Einrichtungs-, Garten- und Heimwerkerzubehor).

46 EinschlieBlich Inflationsbedingten Steigerungen und Nachfrageverschiebungen. Eine belastbare Prognose
der realen Kaufkraftsteigerungen ist zum derzeitigen Zeitpunkt nicht moglich.

43

44
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Unter Berlicksichtigung der zukinftigen Pro-Kopf-Ausgaben, der lokalen Kaufkraftniveaus und
der Einwohnerprognosewerte errechnet sich fiir das Marktgebiet von Herxheim im Prognosejahr

2025 ein Kaufkraftpotenzial von ca. 113,9 Mio. € (vgl. Tabelle 5). Dies sind nominal ca. 3,5 % (ca.

3,9 Mio. €) mehr als im Jahr 2017.

Tabelle 5:

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des Herxheimer

Einzelhandels 2025

Hauptwarengruppen

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zoologischer Bedarf

Blicher, Schreib- und Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Optik / Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente

Nichtlebensmittel insgesamt

Einzelhandel insgesamt

GMA-Berechnungen September 2017; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich

Tabelle 6:

Entwicklung des Kaufkraftpotenzials im Marktgebiet von Herxheim bis 2025

Hauptwarengruppen

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zoologischer Bedarf

Blicher, Schreib- und Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mdobel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Optik, Uhren / Schmuck

Sonstige Sortimente

Nichtlebensmittel insgesamt

Einzelhandel insgesamt

GMA-Berechnungen September 2017; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich

Zonel Zonelll
(Herxheim)

243 9,8
4,9 2,0
1,7 0,7
3,0 1,2
8,1 3,3
6,3 2,5
7,2 2,9
5,9 2,4
1,4 0,5
3,3 1,3

41,8 16,8

66,0 26,5

VG

Herxheim

34,0
6,9
2,3
4,2

11,4
8,9

10,1
8,2
1,9
4,6

58,6

92,6

Zone lll

7,8
1,6
0,5
1,0
2,6
2,0
2,3
1,9
0,4
1,1
13,5
21,3

Kaufkraft im Marktgebiet in Mio. €

2017

40,2
8,0
2,7
5,2
13,8
10,6
12,0
9,7
2,3
5,5
69,8
110,0

2025

41,9
8,5
2,9
51

14,0

10,9

12,4

10,1
2,3
5,7

72,0

113,9

Differenz

1,7
0,5
0,1
-0,1
0,3
0,3
0,4
0,4
0,0
0,2
2,2
3,9

Markt-
gebiet

41,9
8,5
2,9
51

14,0

10,9

12,4

10,1
2,3
5,7

72,0

113,9

Anderung

in %
4,2 %
6,6 %
4,5%
-1,1%
2,0%
3,1%
3,6%
3,8%
1,6%
3,8%
32%
3,6 %
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Wie Tabelle 6 zeigt, ist die quantitativ groRten Zunahme im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
zu erwarten (+ 1,7 Mio. €). In den anderen Hauptwarengruppen belduft sich der Zuwachs auf
jeweils max. 0,5 Mio. €. In relativer Hinsicht werden die grofSten Kaufkraftzunahmen in den Wa-

rengruppen des kurzfristigen Bedarfs eintreten.

3. Schlussfolgerungen fiir die Entwicklungsperspektiven des Herxheimer Einzelhandels

Bei Zugrundelegung der Prognose zur zukinftigen Einwohnerentwicklung sowie teilweise stei-
gender Ausgabebetrage in einzelnen Branchen ist bis 2025 von leichten bis maRigen Zunahmen
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumina auszugehen. Die gréf3te Kaufkraftzunahme ist

flr die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel absehbar (+ 1,7 Mio. €).

In den einzelnen Hauptwarengruppen lassen sich — unter Berlcksichtigung der bestehenden An-
gebots- und Nachfragesituation, der Standortrahmenbedingungen und der Bevolkerungsent-

wicklung — folgende Entwicklungschancen ableiten:

Y 4 Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sind in Herxheim derzeit 26 Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 5.080 m? VK vorhanden. Strukturpra-
gende Anbieter sind ein Supermarkt (EDEKA) sowie 3 Discounter (Aldi, Netto, Penny).
Ein Lebensmittel-SB-Markt (CAP) und ein Bioladen in der Ortsmitte?’, zwei Getrinke-
markte, mehrere Backereien und Metzgereien sowie mehrere Hofladen und Tankstel-
len ergdnzen das Angebot. Die Nahrungs- und Genussmittel-Ausstattung in Herxheim
von ca. 470 m? VK je 1.000 EW ist als ausbaubar zu bewerten, insbesondere dann,
wenn man die Uberortliche Versorgungsfunktion des Mittelzentrums berlcksichtigt.
Der vorhandene Bestand sollte daher modernisiert werden. Hierzu kommen v. a. Ge-

schaftserweiterungen in Betracht.

In diesem Zusammenhang sind in erster Linie die angestrebten Fldchenerweiterungen des
EDEKA-Supermarkts sowie die vorgesehene Verlagerung und Erweiterung des Bioladens
in der Ortsmitte anzusprechen. Zu den Auswirkungen des EDEKA-Vorhabens wird auf das

Kapitel VI dieser Analyse verwiesen.

Y 4 Im Bereich Gesundheit, Kérperpflege ist Herxheim derzeit ein guter Besatz zu beschei-
nigen, bestehend aus einem modernen Drogeriefachmarkt, zwei Apotheken und ei-
nem groReren Sanitdtsfachgeschaft. Insgesamt liegt in diesem Bereich daher kein we-

sentlicher Bedarf fur einen Ausbau vor.

47 Der Bioladen wird evtl. an einen neuen Standort in der westlichen Ortsmitte verlagert.
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Y 4 Die librigen Bereiche des Nonfood-Einzelhandels sind fast durchgangig besetzt, wenn-
gleich in einigen Fallen auch nur durch einen einzigen Anbieter oder durch Randsorti-
mente. Die Ortlichen Fachgeschéafte, Mdbelhduser, Fachmarkte und Mischbetriebe de-
cken damit eine Vielzahl von Branchen und Sortimenten ab (Tiernahrung, Blicher, Zeit-
schriften / Lotto, Schreib- und Spielwaren, Textilien / Mode, Schuhe, Sportartikel,
Elektrowaren, Einrichtungsbedarf / Geschenkartikel, Mobel, Kichenausstattung,
Heimtextilien, Stoffe / Kurzwaren, Leuchten, Teppiche Optik, Horgerateakustik, Bau-
und Heimwerkerbedarf, Werkzeuge, Fliesen, Gartenbedarf, Baustoffe, Bauelemente,

Autoteile, Fahrrader).

In einigen Bereichen ware eine Ergdnzung des Angebots durchaus denkbar (z. B. Fachan-
bieter fur Heimtierbedarf, Elektrowaren oder Uhren / Schmuck). Jedoch diirfte in den
meisten Branchen das Nachfragepotenzial nicht ausreichen, um groRflachige Anbieter
(d. h. Fachmarktkonzepte) in Herxheim neu anzusiedeln. Auch die regionale Wettbewerbs-
situation schrankt die realistischen Ansiedlungschancen ein, zumal sich Uber die Autobah-
nen, Bundes- und Landesstraflen von Herxheim aus auch schnell konkurrierende Fach-
markt-Standorte erreichen lassen. Daher ist fiir den Nonfood-Einzelhandel eher zu einer
Bestandssicherung zu raten, etwa in Form von einzelbetrieblichen Modernisierungen bzw.
FlachenvergréRerungen bei vorhandenen Betrieben. Zudem stellt sich die Standortfrage,
denn in der Ortsmitte von Herxheim sind derzeit keine Flachenpotenziale flir gréRere Neu-
ansiedlungen auszumachen; Neuansiedlungen in Gewerbegebietslagen hingegen kénnten

die ohnehin labilen Strukturen in der Ortsmitte weiter schwachen.

Unabhangig von dieser Gesamteinschatzung ist jedoch fiir Nischenanbieter (z. B. Anbieter mit
stark spezialisiertem Sortiment oder mit hoher Serviceausrichtung) stets die Moglichkeit fur eine
erfolgreiche Marktetablierung gegeben. Investitionen von Einzelhandlern, aber auch von Dienst-
leistungs- oder Gesundheitsanbietern in der Ortsmitte sind daher stets zu begriiRen, da sie zur

Steigerung der Angebotsqualitat und -vielfalt des Ortskerns beitragen.
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V. Einzelhandelskonzept fur die Ortsgemeinde Herxheim

1. Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzepts

Ein Einzelhandelskonzept soll als zukunftsorientiertes Planungskonzept fiir die geordnete Weiter-
entwicklung des Einzelhandels dienen, um gewiinschte Betriebe und Branchen kiinftig gezielt an
hierfiir geeignete Standorte lenken zu kdnnen. Damit fungiert das Einzelhandelskonzept als
Grundlage fiir eine sachgerechte und transparente Beurteilung von Ansiedlungs-, Erweite-
rungs- und Umsiedlungsvorhaben. Gleichzeitig werden damit Standortprioritdaten im Zuge der

vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung formuliert.
Als wesentliche Ziele des Einzelhandelskonzepts konnen festgehalten werden:

Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Ortsgemeinde Herxheim

Erhalt und Weiterentwicklung der wohnortnahen Grundversorgung mit Lebensmitteln

und anderen Sortimenten des taglichen Bedarfs
Y 4 Forderung der Ortsmitte als zentraler Versorgungsbereich

Festlegung von Grundsatzen zur sachgerechten Beurteilung von Ansiedlungs- und Er-

weiterungsvorhaben

Y 4 Sparsamer Umgang mit Flachenressourcen, als Voraussetzung kiinftiger Entwicklungs-

moglichkeiten fir Gewerbe, Wohnen, Landwirtschaft und Natur.
Die Steuerung des Einzelhandels beruht auf zwei sich gegenseitig erganzenden Prinzipien:

Y 4 Sortimentskonzept: Sortimentsbezogenes Leitbild der Kommunalentwicklungspla-
nung, welches als Grundlage fir die Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungs-
vorhaben heranzuziehen ist. Es wird nach innenstadtrelevanten und nicht innenstadt-
relevanten Sortimenten unterschieden. Die Festlegung des Sortimentskonzepts erfolgt

in Abstimmung mit der Oberen Landesplanungsbehdrde (SGD Siid).

Y 4 Standortkonzept: Formulierung von raumlichen Prioritaten zur gezielten Lenkung und
Weiterentwicklung des Einzelhandels in verschiedenen Standortlagen. GroRflachige
Einzelhandelsvorhaben mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind nur in ausgewiese-

nen zentralen Versorgungsbereichen zuldssig (Ausnahme: Bestandsstandorte).

2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet zusammen mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtli-
ches Instrument, mit dem die Standortentwicklung des Einzelhandels gezielt gesteuert werden

kann.
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Aufgabe des sortimentsbezogenen Leitbilds ist es, diejenigen Einzelhandelsbranchen festzule-
gen, welche wesentlich flr die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat zentraler Versorgungsbereiche

(Innenstadte, Stadtteilzentren, Ortszentren) sind.

Innenstadtrelevante Sortimente tragen maligeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht wiin-
schenswerten Einkaufserlebnis in Stadt- bzw. Ortszentren bei. Innenstadtrelevante Sortimente
weisen im Allgemeinen eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit, einen begrenzten Fla-
chenbedarf in der Prasentation sowie eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten auf.
Als innenstadtrelevant sind solche Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen
nennenswerte Umsatzumlenkungen zu Lasten zentraler Versorgungsbereiche auslésen kann,
woraus dort Verdrangungseffekte und Funktionsverluste resultieren. Grundlage der Einordnung
der einzelnen Sortimente bilden die ermittelten Bestandsstrukturen in gewachsenen Zentren, die
realistischen Ansiedlungschancen in den zentralen Versorgungsbereichen und das aus stadtebau-
lichen Griinden erwiinschte Sortimentsspektrum in den zentralen Versorgungsbereichen. Die
Einstufung eines Sortimentes als innenstadtrelevant setzt allerdings nicht zwingend voraus, dass
dieses zum Zeitpunkt der Bewertung in einem zentralen Versorgungsbereich vertreten ist. Auch
Sortimente, die derzeit nicht oder nur in einem geringen Umfang in der betreffenden zentralen
Lage angeboten werden, die aber einen wesentliche Beitrag zur Gesamtattraktivitat der zentra-
len Lage leisten wiirden, konnen als innenstadtrelevant eingestuft werden. Jedoch sollte eine sol-
che Ansiedlung bei Beachtung stadtebaulicher, verkehrlicher und marktseitiger Rahmenbedin-

gungen (betriebswirtschaftliche Sicht mdglicher Betreiber) auch realistisch sein.
Im LEP IV werden als innenstadtrelevante Sortimente benannt:

Nahrungsmittel

Drogeriewaren / Kosmetikartikel

Haushaltswaren / Glas / Porzellan

Blcher / Zeitschriften, Papier / Schreibwaren, Biiroartikel
Kunst / Antiquitaten

Baby- / Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Unterhaltungselektronik / Computer, Hifi / Elektroartikel

Foto / Optik

N N N N N N NN NN

Einrichtungszubehor (ohne Mobel), Teppiche (ohne Teppichbdden), Textilien / Heim-

textilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe

Y 4 Musikalienhandel
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Uhren / Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

y 4
y 4
Y 4 Blumen
Y 4 Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Mofas
y 4

Zooartikel, Tiernahrung und Tiere.

Als nicht innenstadtrelevant gelten solche Sortimente, die in zentralen Versorgungsbereichen
nicht oder nur in geringem Umfang vertreten sind und dort infolge fehlender oder nur geringer
Frequenzwirkung auch nur geringe Synergieeffekte hervorrufen wiirden. Das Angebot von sol-
chen Sortimenten an stadtebaulich nicht integrierten Standorten stellt daheri. d. R. keine Gefahr-
dung fir die zentralen Lagen dar. Es handelt sich dabei v. a. um volumindse, schwere oder sper-
rige Gliter, die ganz (iberwiegend von Pkw-Kunden nachgefragt werden. Hieraus resultiert ein
groller ebenerdiger Flachenbedarf, ein hoher Anspruch an die Verkehrsgunst und ein moglichst
niedriges Mietkostenniveau des Standortes. Eine Ansiedlung solcher Anbieter auBRerhalb zentra-

ler Versorgungsbereiche ist daher auch aus stadtebaulichen Griinden wiinschenswert.

Hieraus ergibt sich, dass insbesondere groRflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sor-
timenten nur im zentralen Versorgungsbereich (Ortsmitte) angesiedelt werden darf (Ausnahme:
Bestandsstandorte). GrofR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Kernsor-
timenten sind an den Erganzungsstandort zu lenken. Zum Schutz der Ortsmitte sollte bei Ansied-
lung oder Erweiterung von grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht innenstadtrelevanten
Kernsortimenten an Standorten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs eine Deckelung

von innenstadtrelevanten Randsortimenten erfolgen.

In der folgenden Abbildung 3 ist die von der GMA vorgeschlagene Sortimentsliste fiir die Ortsge-
meinde Herxheim und ihre Untergliederung in innenstadtrelevante Sortimente und nicht innen-
stadtrelevante Sortimente®® dargestellt. Die vorgeschlagene Sortimentsliste der Ortsgemeinde
Herxheim orientiert sich zunachst an der Herxheimer Liste aus dem Einzelhandelskonzept 2010
sowie an der Zuordnung im LEP IV. Allerdings werden, hiervon abweichend, einige Anderungen
in der Zuordnung vorgenommen, um die gegenwartige Angebotssituation in Herxheim, zwi-
schenzeitlich erfolgter Rechtsprechungen sowie die zuklinftigen stadtebaulichen und stadtent-
wicklungspolitischen Zielsetzungen mit einzubeziehen. Grundsatzlich sind in begriindeten Einzel-
fallen (d. h. auf Basis eines abgestimmten Einzelhandelskonzepts) auch Abweichungen von der

landesplanerischen Einstufung maoglich, sofern sie in Abstimmung mit der SGD Siid erfolgen.

48 Auf Wunsch der SGD Siid sollen in diesem Bericht die Sortimente den Kategorien ,innenstadtrelevant”

und ,,nicht innenstadtrelevant” zugeordnet werden. Sie ersetzen somit die bisher geltenden Kategorien
»Zentrenrelevant”, ,nahversorgungsrelevant” und ,nicht zentrenrelevant” aus dem Einzelhandelskonzept
der Ortsgemeinde Herxheim (2010).
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Abbildung 3: Sortimentskonzept der Ortsgemeinde Herxheim 2017 (GMA-Empfehlung)

Kategorie Sortimente
Innenstadtrelevante = Drogeriewaren, Kosmetikartikel
Sortimente = Apothekenwaren

= Schnittblumen

= Biicher, Zeitschriften

= Papier- und Schreibwaren, Biroartikel
= Spielwaren, Bastelartikel

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

= Sportbekleidung und -schuhe

= Baby- und Kinderartikel

= Unterhaltungselektronik, Computer, Hifi,
Elektrokleingerate, Telekommunikation,
Fotobedarf

= Einrichtungszubehor, Kunstgewerbe

= Antiquitaten, Kunst

= Heimtextilien, Gardinen, Handarbeitsbedarf
= Optik, Horgerateakustik

= Uhren, Schmuck

= Musikinstrumente, Musikalien

davon nahversorgungsre- |®= Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, Reformwaren, Brot-

levante Sortimente und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, Getranke, Tabak)
Nicht innenstadtrele- = Sanitatswaren, Orthopadiebedarf
vante Sortimente = Zooartikel, Tiernahrung und lebende Tiere

= ElektrogroRgerate, Einbaugerate, Antennen / Satellitenanlagen,
Elektroinstallationsbedarf

= Leuchten, Beleuchtungszubehor
= Mobel, Kiicheneinrichtungen, Matratzen

= Bau- und Heimwerkerbedarf, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage,
Eisenwaren, Farben / Lacke, Fliesen, Holz, Installationsmaterial,
Markisen, Rollldden, Rollos, Sanitdr / Badeeinrichtung, Tapeten,
Werkzeug / Maschinen

= Teppiche, Bodenbeladge

=  Gartenbedarf, Garten- und Gewachshauser, Gartenholzer, Garten-
werkzeuge, -maschinen, Pflanzen und Zubehor, Pflanzgefalle,
Pflege- / Diingemittel, Torf / Erde, Ubertdpfe, Zaune

= Campingartikel, Grills / Zubehor

= Fahrrader und Zubehor, SportgrofRgerate, Boote, Waffen- und Jagd-
bedarf, Angelbedarf

= Kfz, Auto- und Motorradzubehor, Mofas
= Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse, Kamine

GMA-Bewertung 2017

Im Vergleich zur Einstufung im LEP IV bzw. zum ERP sind aus gutachterlicher Sicht in einigen Bran-

chen andere Einstufungen angezeigt. Diese Abweichungen begriinden sich wie folgt:
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Bei Zooartikeln, Tiernahrung und lebenden Tieren handelt es sich gemaR LEP IV um
ein innenstadtrelevantes Sortiment. Es wurde jedoch bereits in der Einzelhandelskon-
zeption Herxheim 2010 als nicht zentrenrelevant eingestuft. Auch im Regionalplan

Rhein-Neckar 2014 ist es nicht als zentrenrelevantes Sortiment aufgefiihrt.

In diesem Sortiment haben sich die Angebotsstrukturen deutlich weg vom innenstadt-
typischen, kleinen Zoofachgeschift entwickelt, hin zum Zoofachmarkt. Sowohl Heimtier-
fachmarkte als auch Futtermittelfachmarkte sind Markte mit Verkaufsflachen ab ca. 400
m?, die sich vornehmlich an autokundenorientierten Standorten befinden, welche es dem
Kunden erlauben, groRere GebindegroRen und sperrige Artikel bequem abzutransportie-
ren. Hinzu kommt, dass moderne Zoofachmarkte auch einen zunehmend hohen Flachen-
bedarf fiir breite Sortimente an sperrigen Artikeln (z. B. Futtersadcke, Transportbehilter,
Kafige, Aquarien, Hundebetten, Katzenkorbe, Katzentoiletten, Nagerstreugebinde), tierge-
rechte Ausstellungsflachen (z. B. Freiflugvolieren, Kleintiergehege, Terrarien) sowie fiir Ak-
tionsflachen (z. B. Streichelzoo, Kinderspielgerate, Probier-Aktionen) bendtigen. Dies
bringt hohe Anforderungen an Flachen- und Parkplatzbedarf mit sich. Zudem handelt es
sich bei Tierbedarf i. d. R. um Spezialbedarf, der nicht von jedem Biirger bendtigt wird.
Heimtier- und Futtermittelfachmarkte tragen daher nur wenig zur Attraktivitat einer In-
nenstadt bei und stellen auch keine Leitbetriebe fiir die innerstadtischen Haupteinkaufsla-
gen dar. Derzeit ist in Herxheim nur ein Tierfutteranbieter vorhanden (auRerhalb der Orts-
mitte). Die von der GMA empfohlene Einstufung als nicht-innenstadtrelevantes Sortiment

entspricht somit auch der faktischen Verteilung in Herxheim.

Leuchten sind im LEP IV nicht als innenstadtrelevant aufgefiihrt. Auch in der Einzelhan-
delskonzeption Herxheim 2010 wurde es als nicht zentrenrelevant eingestuft. Dagegen
geht der Regionalplan Rhein-Neckar 2014 von der Zentrenrelevanz dieses Sortiments

aus (in Analogie mit anderen Elektrowaren wie Unterhaltungselektronik etc.).

Aus gutachterlicher Sicht sind Leuchten nicht als Teil des Ublichen Elektrofachhandels an-
zusehen sondern eher dem (nicht-innenstadtrelevanten) Einrichtungsbedarf zuzurechnen.
Leuchten werden ganz tiberwiegend in groRen Mdébelhdusern und Baumarkten angebo-
ten, Fachgeschéfte fir Leuchten gibt es praktisch nur noch in groReren Stadten. Decken-,
Steh- und Tischleuchten usw. sind grol8 und sperrig, ihr Transport meist nur mit dem Auto
moglich. In der Herxheimer Ortsmitte gibt es keine Anbieter fiir Leuchten. Vielmehr befin-
det sich der Bestand in Herxheim bereits seit Langem komplett in den Gewerbegebieten
(M6belhduser mit groRen Leuchten-Fachabteilungen). Aus wirtschaftlicher Sicht ware die

Ansiedlung eines neuen Leuchten-Fachanbieters in Herxheim sehr unwahrscheinlich.
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Bei Teppichen handelt es sich gemall LEP IV um ein innenstadtrelevantes Sortiment.
Es wurde allerdings bereits in der Einzelhandelskonzeption Herxheim 2010 als nicht

zentrenrelevant eingestuft.

Aus gutachterlicher Sicht sind Teppiche, ebenso wie Teppichbdden und andere Bodenbe-
lage, als nicht innenstadtrelevant zu bewerten, da sie grof3teilig und sperrig sind, im Allge-
meinen weder als fuBldufige Besorgung noch als Kopplungskauf erworben werden und so-
mit nur unwesentlich zu einem Attraktivitatsgewinn der Ortsmitte beitragen wiirden. Der
Vertrieb von Teppichen erfolgt i. d. R. iber groRe Mobelhauser oder Teppichfachmarkte,
die groRere und deutlich kostengtlinstigere Ausstellungsflachen benétigen als in der Haupt-
einkaufslage von Herxheim verfligbar ware. Auch faktisch sind Teppiche in Herxheim nicht
innenstadtrelevant, da sich der Bestand zu 100 % in den Gewerbegebieten befindet (Tep-
pich-Fachabteilungen in den beiden Mdébelhdusern). Vor dem Hintergrund der 6rtlichen
und regionalen Konkurrenzsituation erscheint die Ansiedlung eines groRflachigen Teppich-

fachanbieters in Herxheim ohnehin wenig realistisch.

Bei Campingartikeln, Fahrriadern / -zubehér und Mofas geht das LEP IV noch von der
Innenstadtrelevanz dieser Sortimente aus (moéglicherweise in Analogie mit Sportarti-
keln, die im LEP IV ebenfalls als innenstadtrelevant eingeordnet sind). Im Regionalplan

Rhein-Neckar 2014 sind diese Sortimente dagegen nicht als zentrenrelevant benannt.

Aus gutachterlicher Sicht sind Campingartikel nicht als Teil des tblichen Sportfachhandels
anzusehen sondern SportgroRgeraten zuzurechnen. Zelte, Schlafsiacke, Feldbetten, Isoma-
tten, Campingmdbel, Wohnwagenausstattung, Gasflaschen usw. sind grof8 und sperrig, ihr
Transport meist nur mit dem Auto méglich; noch viel eindeutiger gilt dies fiir Caravans und
Wohnwagen. Derzeit gibt es in der Herxheimer Ortsmitte keine Anbieter flir Campingarti-
kel. In der Einzelhandelskonzeption Herxheim 2010 wurden Campingartikel deshalb als

nicht zentrenrelevant eingestuft.

Fahrrader und -zubehor sind, ebenso wie SportgroRRgerdte, Reitzubehor, Boote und
Grills / -zubehor, als nicht innenstadtrelevantes Sortiment zu bewerten, da sie groRteilig
und sperrig sind, im Allgemeinen weder als fuRlaufige Besorgung noch als Kopplungskauf
erworben werden und daher nur unwesentlich zu einem Attraktivitatsgewinn der Innen-
stadt beitragen wirden. Der Vertrieb von Fahrradern erfolgt i. d. R. iber gréRere Fach-
handler, die groRere und deutlich kostengiinstigere Ausstellungsflachen benétigen als in
der Haupteinkaufslage verfligbar ware. Der einzige Fahrradhandler in Herxheim befindet

sich auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.

Mofas sind aus denselben Griinden als nicht innenstadtrelevant einzustufen. Nach gut-

achterlicher Uberzeugung gehéren Mofas zu den Kraftfahrzeugen, welche wegen ihres
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3.

grollen Platzbedarfs der Ausstellungs- und Werkstattflachen als typische Gewerbegebiets-

nutzungen anerkannt sind.

Zu einer wesentlichen Steigerung der Kundenfrequenzen und des Einkaufserlebnisses in
der Innenstadt wiirden Anbieter von Campingartikeln, Fahrradern / -zubehor und Mofas
kaum beitragen, da sie als Spezialangebote von den meisten Kunden gar nicht bendtigt
werden. Deshalb liegen hier nach GMA-Auffassung generell keine typisch innenstadtrele-

vanten Sortimente vor.

Standortkonzept

Unter Beriicksichtigung der Einzelhandelsverteilung, der komplementaren Einrichtungen und der

stadtebaulichen Gegebenheiten sowie der Anweisungen der SGD Siid besteht das Einzelhandels-

konzept der Ortsgemeinde Herxheim aus einer zweistufigen Standortstruktur (vgl. zur raumli-

chen Ubersicht der einzelnen Standorte Karte 6):

1.

49
50

Zentraler Versorgungsbereich:

Als zentraler Versorgungsbereich der Ortsgemeinde Herxheim (und somit als schutzwiir-
diger Bereich im Sinne des Baugesetzbuchs®) ist die Ortsmitte von Herxheim zu bestim-
men. Durch die Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich sollen Einzelhandelsbetriebe
mit innenstadtrelevanten Sortimenten innerhalb dieses Standortbereichs konzentriert
werden, sodass sich die gewiinschten Konzentrationseffekte und Agglomerationsvorteile
einstellen. Dieser Bereich ist in seiner Struktur zu sichern und bezlglich der Angebotsstruk-
tur, des Stadtebaus und der Immobiliensituation weiter zu entwickeln. Die raumliche Ab-

grenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt entspricht der im Regionalplan.
Bestandsstandorte:

Das Mittelzentrum Herxheim wird in hohem MaRe von den groRen Mébelhiusern Gilb>°
und Weber gepragt, im geringeren MaRe auch von Bau- und Gartenmarkten. Diese ge-
wachsenen mittelstandischen Anbieter sollen durch die Ausweisung von Bestandsstand-

orten anerkannt werden.

Auch Lebensmittelmarkte mit ihren Angeboten an nahversorgungsrelevanten Waren ha-
ben eine elementare Funktion fiir die Aufrechterhaltung der Grundversorgung der Ge-
meinde und eine pragende Bedeutung fiir die Nahversorgungsstruktur. Auch die Stand-
orte der bestehenden Lebensmittelmarkte sind daher ebenfalls nach Maoglichkeit zu si-

chern.

GemaR § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO.
Mittlerweile Filiale der Unternehmensgruppe Einrichtungshaus Ehrmann.

GMASX
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Als Bestandsstandorte in Herxheim werden folgende Standortareale ausgewiesen:

Sid (Mébel Gilb): Gewerbegebiet ,,Mobel Gilb” (derzeit Mébel Gilb)

Sud (Lebensmittel-Vollsortimenter, Baumarkt): Sondergebiet ehemaliges Firmen-

geldnde Lanzet (derzeit EDEKA und Werkers Welt)

West (Moébelmarkt): Gewerbe- und Industriegebiet West, Sondergebiet Mdbel-

markt (derzeit Einrichtungshaus Weber)

West (Raiffeisenmarkt): Gewerbe- und Industriegebiet West Il, stlicher Teilbe-

reich (derzeit Raiffeisenmarkt)
Ost (Lebensmittel-Discounter 1): Sondergebiet SO1 (derzeit Aldi und dm)

Ost (Lebensmittel-Discounter 2): Gewerbegebiet Ost, westlicher Teilbereich (der-

zeit Penny)
Ost (Gartenmarkt): Sondergebiet SO2 (derzeit Herxheimer Pflanzenhof)

Nordwest (Lebensmittel-Discounter): Gewerbegebiet Nord-Nordwest (derzeit

Netto).

Zum Schutz des Zentralen Versorgungsbereichs Ortsmitte sind an den Bestandsstandorten

keine zusatzlichen Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben vorzunehmen. Zur Siche-

rung der Standorte im regionalen Wettbewerbsgeflige sowie der wirtschaftlichen Tragfa-

higkeit der Betriebe sind den einzelnen Betrieben allerdings u. U. gewisse Erweiterungs-

moglichkeiten einzurdumen, sofern hierdurch keine negativen Auswirkungen auf den

zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte entstehen. Dieses ware jeweils durch Einzelfall-

prifung nachzuweisen.

GMASX
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3.1 Zentraler Versorgungsbereich

Zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ist die raumliche Konzentration von Versor-
gungseinrichtungen maRgeblich. AulRer dem Einzelhandel sind hier auch Komplementarnutzun-
gen (Dienstleister, Arzte, Banken, Post, Verwaltung, Gastronomie, Freizeit- und Kultureinrichtun-
gen usw.) zu betrachten. Zusatzlich spielen auch die Verkehrssituation und stadtebauliche Gege-
benheiten eine Rolle bei der Identifikation zentralen Versorgungsbereiche. Im Ergebnis kann das
in Karte 7 abgegrenzte Gebiet innerhalb der Ortsmitte von Herxheim als zentraler Versorgungs-

bereich der Ortsgemeinde Herxheim ausgewiesen werden.
Der zentrale Versorgungsbereich im GMA-Vorschlag wird von folgenden Grenzen definiert:

Y 4 im Norden eine Verlangerung zwischen Judengasse, QuerhohlstralRe, Friedhof und

Kesslergasse

Y 4 im Osten die Speiertsgasse (einschlieRlich dstlich anschlieRende Bebauung) bzw. deren

Verlangerung nach Norden hin bis zur Kesslergasse
Y 4 im Stiden eine etwa 70 m sidlich verlaufende Parallele zur Hauptstralle

Y 4 im Westen die Lehrgasse bzw. deren Verlangerung nach Norden bis zur Judengasse.

Dieser Bereich umfasst zum einen den Hauptgeschaftsbereich entlang der HauptstralRe, wo sich
der groRte Teil der Einzelhandelsbetriebe und Komplementareinrichtungen (Rathaus, Kreditinsti-
tute, Post, Altenzentrum, Museum) konzentriert. Zum anderen wird auch der nordwestliche Teil
der Ortsmitte zwischen Oberer HauptstralRe und Querhohlstrafle umfasst, wo nach Planung der
Gemeinde ein neues Wohnquartier mit erganzenden Einzelhandelsnutzungen vorgesehen ist.
Insgesamt erstreckt sich der derart definierte zentrale Versorgungsbereich (iber eine Distanz von
etwa 650 m, was zwar relativ lang ist, jedoch der historisch gewachsenen Siedlungsstruktur von

Herxheim als ,,StraSendorf” geschuldet ist.

Gegeniber dem bisherigen Einzelhandelskonzept 2010 wurde die Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs am westlichen und am 6stlichen Rand verringert, da sich die Einzelhandels-

strukturen mittlerweile verandert haben:

Y 4 2010 erstreckte sich der Zentrale Versorgungsbereich tiber die Speiertsgasse hinaus
bis zur Einmindung der Habertsgasse, wo friiher an der Unteren HauptstraRe ein Was-
gau-Supermarkt (als einziger groRflachiger Magnetbetrieb in der Ortsmitte) ansassig
war. Nach Auszug von Wasgau interessierte sich zunachst die REWE fir diesen Stand-
ort, realisierte aber letztlich dort doch keinen Supermarkt. Mittlerweile ist das Ge-
bdude in das Eigentum eines Gesundheitszentrums (ibergegangen, das dort nach etli-
chen Umbauten nun ein Fitness- und Rehasportstudio betreibt. Eine weitere Nutzung

fur den Einzelhandel ist somit auszuschlieRen.

GMASX
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Standortkonzept der Ortsgemeinde Herxheim 2017: Zentraler Versorgungsbereich (Ortsmitte Herxheim)

Legende

D Zentraler Versorgungs-
bereich

Einzelhandelsbestand
GroBenklassen
(O 400 m? bis < 800 m2 VK
O 100 m? bis < 400 m? VK
O <100m?VK

Branchen
@ Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Korperpflege
Blumen, zoolog. Bedarf
Blicher, Schreib- u. Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mébel

CNONOX NON NO)

Bau-, Garten- u. Heimwerker-
bedarf, Bodenbelage

Optik, Uhren, Schmuck
QO Ssonstiger Einzelhandel

Komplementarnutzungen

A\ Dienstleister

() Gastgewerbe

* Offentliche Einrichtungen

Kartengrundlage: Ortsgemeinde Herxheim;
GMA-Bearbeitung 2017

59



Fortschreibung Einzelhandelskonzept Herxheim bei Landau / Pfalz 2017

Y 4 Westlich der Einmiindung der Lehrgasse wurden bei der GMA-Erhebung 2017 nur noch
vereinzelt Einzelhandelsbetriebe festgestellt; diese bilden keinen zusammenhangen-
den Besatz mehr und wirken auch aufgrund ihrer Angebotsstruktur (Backer, Metzger,

Euroshop) nicht zentrumspragend.

Der GMA-Vorschlag zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs entspricht weitgehend
der im Regionalplan Rhein-Neckar 2014 (vgl. hierzu auch Karte 3 auf S. 22). Der Zentrale Versor-
gungsbereich wurde allerdings im Osten und Stiden etwas verringert, um bei der Einzelhandels-

steuerung die gewiinschten Konzentrationseffekte zu erreichen.

Nordlich der Achse Judengasse — Kesslergasse und siidlich der Unteren HauptstraRe sind keine
Einzelhandelsbetriebe vorhanden; hier dominieren offentliche Einrichtungen (Schule, Festhalle,
Kirche) und Wohnnutzungen. Im weiteren 6stlichen Verlauf der Unteren HauptstraRe existieren
noch weitere kleine Einzelhandelsanbieter, jedoch liegen diese bereits mehr als 200 m entfernt,

sodass sie funktional nicht mehr dem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen sind.

Die Ortsmitte ist v. a. durch historischen Siedlungs- und Baustrukturen gepragt und weist in wei-
ten Teilen ein attraktives Stadtbild von zumeist schmalen Hausern in dichter Bebauung auf. We-
gen der kleinteiligen Strukturen, des schiitzenswerten Ortsbilds und des Mangels an groRReren

Flachen ist hier jedoch die Ansiedlung von groReren Einzelhandelsbetrieben nicht moglich.

Der Standortbereich ist aus dem gesamten Orts- und Verbandsgemeinde-Gebiet gut zu errei-
chen, sowohl fiir Autofahrer wie auch fir Nutzer 6ffentlicher Verkehrsmittel (mehrere Bushalte-
stellen vorhanden). Durch die an verschiedenen Stellen eingerichteten geschaftsnahen Parkie-
rungsmoglichkeiten sind alle Bereiche des zentralen Versorgungsbereiches auch fiir PKW-Kunden

gut zuganglich.

Es sollte angestrebt werden, den Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz durch zusatzliche Be-
triebe (neu oder als Umsiedlungen aus Streulagen) noch weiter zu verdichten. Hierdurch wiirden
Frequenzsteigerungen bewirkt, die auch die Vermarktungschancen von derzeit leerstehenden
oder mindergenutzten Immobilien erhéhen kdnnen. Wiinschenswert wére z. B. die Etablierung
von weiteren Anbietern des Lebensmittelhandwerks oder von zuséatzlichen Mode- und Sportan-
bietern. Zur Verbesserung der Nahversorgungssituation ware zudem die Verlagerung des Bio-
ladens (derzeit hinter dem Rathaus in suboptimalen Standortverhiltnissen)®! in das geplante

neue Wohngquartier im nordostlichen Teil des Zentralen Versorgungsbereichs zu empfehlen.

51 Das Geschaft verfugt dort nur liber eine eingeschrankte Geschaftsflache, eine nicht gut einsehbare Lage

und Uber keine direkt zugeordneten Kundenstellplatze.
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3.2 Bestandsstandorte

Als Bestandsstandorte werden die Standorte der Mobelhauser, der Bau- und Gartenmarkte und

der Lebensmittelmarkte ausgewiesen:

Y 4 Bestandsstandort Siid (Mébel Gilb), St.-Christophorus-StraRe 4 — 6

Dieser Standort im Gewerbegebiet Siid wird vollstindig von dem Mdbelhaus Gilb>? belegt.
Bei dem Mobelhaus handelt es sich um einen gewachsenen, mittelstandischen Anbieter,
der sich bereits seit Langem an diesem Standort befindet und der die Angebotsstruktur
des Mittelzentrums Herxheim mal3geblich pragt. Neben dem Mébelkernsortiment, das ca.
92 % der Verkaufsflachen einnimmt, fiihrt der Betrieb auch Haushaltswaren, Glas/Porzel-
lan/Keramik, Heimtextilien, Leuchten und Teppiche als Randsortimente in qualifizierten
Fachabteilungen. Insgesamt liegt der Angebotsschwerpunkt mit rund 95 % der Verkaufs-

flichen eindeutig bei nicht innenstadtrelevanten Sortimenten®.

Als Bestandsstandort wird ausschlieBlich das Grundstiick des Mobelhauses definiert
(vgl. Karte 8). Die Abgrenzung entspricht dem Bebauungsplan ,Mobel Gilb” vom
24.09.2013, worin das Mobelhaus als Sondergebiet grolflachiger Einzelhandel ,,Mdbel-

markt” ausgewiesen ist.

Y 4 Bestandsstandort Siid (Lebensmittel-Vollsortimenter, Baumarkt), St.-Christophorus-

StraRe 1

Der Standort liegt im stidlichen Teil des Kernorts auf dem ehemaligen Lanzet-Areal, einem
Konversionsgeldande einer friiheren Moébelbaufirma. Aktuell sind hier ein Lebensmittelvoll-
sortimenter (EDEKA) mit einem integrierten Backshop sowie ein Bau- und Heimwerker-
markt (Werkers Welt) ansassig, benachbart befindet sich ein Gesundheits- und Reha-Zent-

rum. Darliber hinaus ist die Standortlage von Sport- und Freizeiteinrichtungen gepragt.

Ostlich des Standorts bildet die St.-Christophorus-StraRe eine fuRliufige Verbindung zum
Wohngebiet Pirminiusstrafe. Die Luitpoldstrale und die ca. 300 m weiter Ostlich gelegene
SiedlungsstraRe verbinden den Standort mit dem Kernort. Etwa 200 m westlich des
EDEKA-Markts befindet sich der Kreisverkehr LuitpoldstraRe / St.-Christophorus-StraRe /
L 542 / OrtsrandstrafRe Stid-West, wo sich die LandesstraRen L 542 und L 493 kreuzen. Eine
Bushaltestelle liegt ca. 150 m entfernt vom EDEKA-Geb&dude vor dem Freibad bzw. dem

Stadion.

52

o Mittlerweile zur Unternehmensgruppe Einrichtungshaus Ehrmann gehorig.

Einstufung gemal Herxheimer Liste 2017.
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Der Lebensmittelvollsortimenter und der Baumarkt sind an dem Standort seit dem Jahr
2016 etabliert. Hierfiir wurde ein Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel ausgewiesen.
Fir die Ansiedlung des Supermarkts wurden zuvor in einer gutachterlichen Alternativen-
prifung auch ortskernnahere Standorte untersucht. Wegen der Verletzung des raumord-
nerischen Integrationsgebots war fiir das Vorhaben ein Zielabweichungsverfahren not-
wendig. Mit Bescheid vom 31.03.2014 hatte die SGD Sid dann einem Lebensmittelmarkt

bis zur GroRe von 1.200 m? VK und einem Baumarkt bis zu 1.000 m? VK zugestimmt.

Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei dem EDEKA-Markt um den einzigen Vollsortimen-
ter am Ort handelt, Gibernimmt der Standort eine tragende Funktion fiir die Grundversor-
gung. Auch eignet sich der Standort mit seiner verkehrsgilinstigen Lage gut dazu, Versor-
gungsfunktionen fir den Ortsteil Hayna sowie die Ubrigen Ortsgemeinden in der VG

Herxheim zu Gbernehmen.

Als Bestandsstandort Siid (Lebensmittel-Vollsortimenter, Baumarkt) wird ausschlieBlich
das Grundstiick des bestehenden Lebensmittel- und Baumarktes definiert (vgl. Karte 8).
Weitere Neuansiedlungen werden durch die vorhandene Bebauung im Nahumfeld (Sport-

flachen, Reha-Einrichtung, Wohnhauser) unterbunden.

Da es sich bei dem Lebensmittelmarkt um den einzigen Vollsortimenter des Mittelzent-
rums Herxheim handelt, der zudem in seiner aktuellen GroRRe deutlich kleiner ist als die
Vollsortimenter in den umliegenden Grundzentren, erscheint die von seinem Betreiber ge-
plante VergréRerung auf 1.500 m? VK sinnvoll. Die hierzu erforderliche Auswirkungsana-

lyse ist dem Kapitel VI dieses Berichts zu entnehmen.

Bestandsstandort West (M6belmarkt), Gewerbepark West 1

Dieser Standort im 6stlichen Teil des Gewerbe- und Industriegebiets West (,,Gewerbepark
West 1“) wird vollstandig von dem Einrichtungshaus Weber belegt. Die librigen Bereiche
des Gewerbeparks West | sind im Bebauungsplan als Industriegebiet ausgewiesen. Bei
dem Mobelmarkt handelt es sich um einen gewachsenen Anbieter, der hier langjahrig an-
sassig ist und der die Angebotsstruktur des Mittelzentrums Herxheim maRgeblich pragt.
Das Mobelkernsortiment nimmt derzeit einen Verkaufsflachenanteil von ca. 91 % ein. Wei-
terhin fuhrt das Unternehmen als Randsortimente Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Kera-
mik, Heimtextilien und Leuchten in qualifizierten Fachabteilungen, auBerdem Teppiche
und Bilder / Rahmen. Insgesamt bilden nicht innenstadtrelevante Sortimente> mit rund

93 % der Verkaufsflachen klar den Angebotsschwerpunkt.

Einstufung gemal Herxheimer Liste 2017.
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Um ein ausreichendes Reservoir an attraktiven Flachen fir Nicht-Einzelhandel (z. B. pro-
duzierendes Gewerbe, Handwerk, Logistik) vorzuhalten, sollen Ansiedlungen von weiteren
Einzelhandelsbetrieben im Gewerbepark West | nicht erfolgen. Somit wird als Bestands-
standort West (Mobelmarkt) ausschlieBlich das Grundstiick des Einrichtungshauses de-
finiert (vgl. Karte 9).

Bestandsstandort West (Raiffeisenmarkt), Gewerbepark West Il 2

Dieser Standort befindet sich im nordéstlichen Teil des Gewerbe- und Industriegebiets
West Il (,Gewerbepark West 11“), das im einschldgigen Bebauungsplan als Gewerbegebiet
ausgewiesen ist. Die 2013 am Standort er6ffnete Betriebsstelle der Raiffeisen umfasst eine
Getreideerfassungsanlage, ein groRes Pflanzenschutzlager und eine Diingermischanlage
fir den landwirtschaftlichen Bedarf, auRerdem ein Gartencenter (,Raiffeisen-Markt“). In
diesem Gartencenter werden Gartenzubehor, Zier- und Nutzpflanzen, Futtermitteln,
Heimtierbedarf und Heizmaterial (Pellets) an Privatkunden verkauft. Der Angebotsschwer-
punkt liegt mit rund 97 % der Verkaufsflachen klar bei nicht innenstadtrelevanten Sorti-
menten®. Die rund 800 m? VK des Gartencenters verteilen sich etwa je zur Halfte auf In-
nen- und AuBenflachen (iberdachte und nicht iberdachte Freiflachen). Der Anteil des Gar-
tencenters ist jedoch den Gbrigen Anteilen der Betriebsstelle sowohl flachen- als auch um-

satzmaRig klar untergeordnet.

Um in der Gemeinde ein ausreichendes Reservoir an attraktiven Flachen fur Nicht-Einzel-
handel (z. B. produzierendes Gewerbe, Handwerk, Logistik) vorzuhalten, sollten im Gewer-
bepark West Il keine weiteren Ansiedlungen von weiteren Einzelhandelsbetrieben erfol-
gen. Somit wird als Bestandsstandort West (Raiffeisenmarkt) ausschlieBlich das Grund-

stiick des Gartencenters definiert (vgl. Karte 9).

Bestandsstandort Ost (Lebensmittel-Discounter 1 und 2, Gartenmarkt), Im Riegel 4,
5und 6

Der Standortbereich ,,Im Riegel” befindet sich beidseits der L 493 am 6stlichen Rand des
Kernorts im Gewerbegebiet Ost. Auf dem Grundstiick Im Riegel 5 sind ein groRflachiger
Lebensmittel-Discounter (Aldi) und ein Drogeriefachmarkt (dm) in einem ausgewiesenen

Sondergebiet etabliert.

Benachbart zum Drogeriefachmarkt wird in Kiirze ein Gartenfachmarkt (Herxheimer Pflan-
zenhof) auf das Grundstiick Im Riegel 4 verlagert und dabei auf rund 1.000 m? VK erweitert.
Der Anbieter ist ein Garten- und Landschaftsbauunternehmen, das bereits seit Jahren an
anderen Standort im Gewerbegebiet ansassig ist. Es handelt sich bei diesem Betrieb also

um einen atypischen Anbieter (Mischbetrieb). Im Einzelhandel ist der Betrieb spezialisiert

Einstufung gemaR Herxheimer Liste 2017. Als innenstadtrelevante Randsortimente werden v. a. Arbeits-
und Gartenbekleidung angeboten.
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auf den Verkauf von Zier- und Nutzpflanzen, Teichtechnik und Natursteinen; seine Ver-
kaufsflichen befinden sich deshalb ganz iberwiegend im Freien (liberdachte und nicht

Uberdachte Freiflachen). Hinzu kommen Lager- und Produktionsflachen.

Auf der gegentiber liegenden StralRenseite ist auf dem Grundstiick Im Riegel 6 ein weiterer
Lebensmittel-Discounter (Penny) mit einem inkludierten Backshop anséssig, der an seinem
Standort in einem ausgewiesenen Gewerbegebiet allerdings unterhalb der GroRflachigkeit
bleibt. Der Penny-Markt wurde erst vor wenigen Jahren hierher verlagert, da an seinem
bisherigen Standort in der Ortsmitte nicht die erforderlichen Flachenvoraussetzungen fiir

einen modernen Betrieb vorlagen.

Auf den Nachbargrundstiicken befinden sich weitere Einzelhandelsmarkte (Fachmarkte
fir Textilien, Schuhe), ein Baustoffhandel sowie ein Autohaus und ein Lackierbetrieb. Mit
dem dortigen Sortimentsmix handelt es sich zugleich um einen der Angebotsschwer-

punkte in der Ortsgemeinde und auch der VG Herxheim.

Der Standort liegt im 6stlichen Anschluss an den Herxheimer Kernort sowie unmittelbar
an der L 493, sodass er Nahversorgungsfunktionen fir den Ostteil von Herxheim sowie die
ostliche Nachbarkommune Herxheimweyher (VG Herxheim) tGibernehmen kann. Eine Bus-
haltestelle befindet sich in rund 300 m Entfernung von den beiden Lebensmittelmarkten

an der Unteren Hauptstralle.

Der Standort ist seit Langem im Versorgungsgefiige der Ortsgemeinde und der VG
Herxheim etabliert. Durch seine verkehrsgiinstige Lage an der L 493 ist er fir alle Bewoh-
ner der OG und VG Herxheim problemlos zu erreichen. Der Standort ist zwar primar auto-
kundenorientiert, erfillt aber auch Nahversorgungsfunktionen fiir die Bewohner der an-

grenzenden, fuBlaufig erreichbaren Wohngebiete im Ostteil des Herxheimer Kernorts.

Angesichts der stadtebaulichen Randlage und des geringen Einwohnerpotenzials in fuR-
laufiger Erreichbarkeit sollen nach Auffassung der SGD Sid im Gewerbegebiet Ost keine
weiteren Ansiedlungen oder Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben erfolgen. Somit
sind als Bestandsstandorte Ost (Lebensmittel-Discounter 1 und 2, Gartenmarkt) aus-
schlieBlich die Grundstiicke der beiden bestehenden Lebensmittelmarkte und des Gar-
tenfachmarkts zu definieren (vgl. Karte 10). Neuansiedlungen von weiteren Einzelhan-

delsbetrieben im Gewerbegebiet Ost sind nicht vorgesehen.
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Karte 10: Versorgungsbereiche im Ostteil von Herxheim (Im Riegel)
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Bestandsstandort Nordwest (Lebensmitteldiscounter), derzeit Industriestralle 1

Der Standort liegt im nordwestlichen Teil des Kernorts zwischen dem Gewerbegebiet
Nord-Nordwest und dem Wohngebiet Nordring. Das Areal im Schnittpunkt Industriestral3e
/ Nordring ist derzeit durch einen Lebensmitteldiscounter (Netto) belegt. Auf den Nach-
bargrundstiicken befinden sich ein GemisegroRhandel, eine Tankstelle sowie Wohnhé&u-
ser. Die Industriestralle erschlieRt ausschlief(lich das Gewerbegebiet Nord-Nordwest, das
vollstéandig durch zwei GroRhandelsbetriebe fir Gemise, eine Schreinerei und den Le-
bensmittelmarkt belegt wird. Der Nordring ist eine der wichtigsten Zufahrten in das Wohn-

gebiet.

Parallel zur IndustriestrafRe verlauft die Offenbacher StraRRe (L 542), wo sich auch eine Bus-
haltestelle in ca. 200 m Entfernung vom Lebensmittelmarkt befindet. In den kommenden
Jahren ist die Ausweisung eines neuen Wohngebiets auf der Ostseite der Offenbacher
Stral3e (ca. 300 m entfernt vom Netto-Standort) vorgesehen; hier sollen ca. 100 Wohnein-

heiten entstehen.

Der Standort ist seit Langem im Versorgungsgefiige der Ortsgemeinde etabliert. Durch
seine Lage am Rand eines groBen Wohngebiets erfiillt er Nahversorgungsfunktionen fir
die Bewohner des nordwestlichen Kernorts. Dies betrifft auch die Bewohner des kommen-

den Wohngebiets 6stlich der Offenbacher Stralle.

Fir die Zukunft kommen fiir den Standort bestandserhaltende MaRnahmen wie Moderni-
sierungen und Flachenerweiterungen in Betracht, da es sich um einen wichtigen Nahver-

sorgungsstandort handelt.

Eventuell kommt zukiinftig eine Verlagerung des Lebensmittelmarkts auf die gegentiber
liegende Seite der Offenbacher Straf3e in Betracht, wenn die heute von Netto belegte Fla-
che zur Erweiterung des benachbarten Gewerbebetriebs bendtigt wird. Fiir diesen Fall
konnte der definierte Bestandsstandort Nordwest (Lebensmittel-Discounter) auf die ge-
genliberliegende Seite der LandesstralSe, angrenzend zum neuen Wohngebiet verlagert
werden. Die Ausweisung des bisherigen Standorts an der IndustriestraRe 1 als Einzelhan-

delsstandort kénnte dann aufgehoben werden.
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Karte 11: Versorgungsbereich im Nordwestteil von Herxheim
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3.3 Gebiete mit Einzelhandelsausschluss

Um ein ausreichendes Flachenreservoir fir die Entwicklung des Gewerbes bereithalten zu kon-
nen, istin Gewerbegebieten an stadtebaulich ungeeigneten Standorten ein genereller Ausschluss
far kiinftigen Einzelhandelsansiedlungen vorzunehmen. Bereits ansassige Einzelhandelsanbieter
bzw. Handwerksbetriebe mit eingeschlossenem Einzelhandel (= Mischbetriebe) genielRen dage-

gen Bestandsschutz.
Als Gebiete mit Einzelhandelsausschluss werden folgende Standorte empfohlen:

Y 4 Gewerbepark West | (mit Ausnahme der bestehenden Anbieter Einrichtungshaus We-

ber und Sanitatshaus Romer)
J Gewerbepark West Il (mit Ausnahme des bestehenden Anbieters Raiffeisenmarkt)

Y 4 Gewerbegebiet Im Gaxwald (mit Ausnahme des bestehenden Anbieters Roller &

Scherrer)

Y 4 Gewerbegebiet Ost (mit Ausnahme der bestehenden Einzelhandelsbetriebe).

4, MafRnahmen der Bauleitplanung

Die Standortempfehlungen sind zukiinftig in Baurecht umzusetzen, entweder durch Anpassung
von bestehenden Bebauungsplanen oder durch Erstellung neuer Bebauungsplane. Dabei sollen
individuelle Festsetzungen durch einheitliche Sortimentslisten (differenziert nach innenstadtre-
levanten und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten) ersetzt werden. Es ist auf eine einheitliche
Verwendung der Festsetzungen sowie auf Anwendung der Randsortimentsregel zu achten, je-
weils auf Basis der aktuellen Herxheimer Sortimentsliste und einer einheitlichen Verkaufsflachen-

Definition.

Anpassungsbedarf wurde bei Bebauungspldnen teilweise festgestellt, die sich auf Bestandsstand-
orte beziehen, die im Einzelhandelskonzept Herxheim 2017 ausgewiesen werden (vgl. hierzu Kap.
V.3.2 bzw. Karten 8 —11).

Der nachfolgenden Tabelle 7 sind die einzelhandelsrelevanten Bebauungspldne zu den Bestands-

standorten und die Empfehlungen der GMA hierzu zu entnehmen.
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Tabelle 7:

Bestandsstandort*

siid (Mobel Gilb)

Sid (Lebensmittel-
Vollsortimenter,
Baumarkt)

West (Mobelmarkt)

West (Raiffeisen-
markt)

Einschlagiger
Bebauungsplan

»Mobel Gilb“
(2013)
,Ehemaliges

Firmengeldnde
Lanzet” (2014)

Gewerbe- u.
Industriegebiet
,West“, 2. An-
derung (2003)

,Gewerbe- und
Industriegebiet
West 114, 1. An-
derung (2014)

Derzeitige Festlegung im Bebauungsplan
fiir den Bestandsstandort*

Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel ,,M6belmarkt”
(S0), Verkaufsflachenzahl 0,9, davon max. 10 % branchen-
typische Randsortimente

SO Einzelhandel — zulassig sind:

Ein grolflachiger Lebensmittelmarkt mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten gemaR ,, Herxheimer
Liste” (siehe Anlage 2) und angeschlossenem Lebens-
mittelhandwerk (Backshop); max. 1.200 m? VK insge-
samt; dabei max. 5 % der Gesamt-VK fiir die innenstadt-
und nahversorgungsrelevanten Warensortimente Phar-
mazeutische Artikel (inkl. Nahrungsergdnzungen) und
Medizinprodukte, Blumen & Dekoration, Papier / Bliro-
artikel / Schreibwaren / Kinstler- und Bastelbedarf.

Ein groRflachiger Baumarkt mit max. 1.000 m? VK insge-
samt, davon max. 10 % bzw. max. 100 m? VK fur innen-
stadtrelevante Randsortimente

Sonstiges Sondergebiet (SO) / M6belmarkt

Gewerbegebiet
Einzelhandel nur in Verbindung mit Handwerksbetrieben
und produzierendem Gewerbe

Empfehlungen zu Bebauungspldanen mit Einzelhandelsfestlegungen in der Ortsgemeinde Herxheim

GMA-Empfehlung bei Anderung des Bebauungsplans

kein Handlungsbedarf

Festlegung eines Sondergebiets groRflachiger Einzel-
handel mit
1. Lebensmittelmarkt:
- zul3ssige Gesamtverkaufsfliche 1.500 m? VK
- innenstadtrelevante Randsortimente (gemaR
Herxheimer Liste 2017) beschrankt auf insge-
samt max. 10 % der Gesamtverkaufsflache
2. Baumarkt:
- kein Handlungsbedarf

Festlegung eines Sondergebiets groRflachiger Einzel-

handel mit

- Kernsortiment Mébel (einschlieRlich Kiichenein-
richtungen und Matratzen),

- Definition zuldssige Gesamtverkaufsflache

- zulassige Randsortimente beschrdnken sich auf
insgesamt max. 10 % der Gesamtverkaufsflache

kein Handlungsbedarf
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Tabelle 7:  Empfehlungen zu Bebauungsplanen zu den Bestandsstandorten in der Ortsgemeinde Herxheim (Fortsetzung)

Bestandsstandort*

Ost (Lebensmittel-
Discounter 1)

Ost (Gartenmarkt)

Nordwest (Lebensmit-
tel-Discounter)

Einschlagiger
Bebauungsplan

Gewerbegebiet
Ost, 2. Ande-
rung (2017)

Gewerbegebiet
Ost, 2. Ande-
rung (2017)

,Nord-Nord-
west” (2015)

Derzeitige Festlegung im Bebauungsplan
fiir den Bestandsstandort*

SO1: Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel

Zul3ssig sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsre-
levantem Sortiment gemaR ,Herxheimer Liste” (Lebensmit-

tel-Discounter mit max. 1.400 m? VK, Drogeriefachmarkt
mit max. 700 m? VK), dabei zentrenrelevante Warensorti-
mente nur bis zu einem Gesamtverkaufsflichenanteil von
max.5 % zuldssig

S02: Sondergebiet Gartenfachmarkt

Zulassig ist ein Einzelhandelsbetrieb fir Gartenbedarf mit
max. 600 m2 VK (ohne Anrechnung von Gberdachten und
nicht Gberdachten Freiflachen),

nahversorgungs- und zentrenrelevante Warensortimente
(gemaR ,Herxheimer Liste“) sind nicht zulassig.

GE 3: zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art, Geschéfts-,
Blro- und Verwaltungsrdaume, Tankstellen, Anlagen fir
sportliche Zwecke;

unzuldssig sind u. a. Tankstellen und Einzelhandel,
ausnahmsweise zuldssig ist jedoch Einzelhandel mit dem
Hauptsortiment Lebensmittel, Kfz-Handel und Handwerk
(ausgenommen Lebensmittelhandwerk) mit Verkauf von

selbst hergestellten oder eingekauften Waren auf einer un-

tergeordneten Fliache von 200 m?

* Bestandsstandort gemall Ausweisung im Einzelhandelskonzept der Ortsgemeinde Herxheim 2017

Quelle: Ortsgemeinde Herxheim / GMA-Bearbeitung 2017

GMA-Empfehlung zur Anderung des Bebauungsplans

kein Handlungsbedarf

kein Handlungsbedarf

kein Handlungsbedarf
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5. Umsetzungsempfehlungen

Das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde in Abstimmung mit der Ortsgemeinde Herxheim,
des Regionalverband Rhein-Neckar und der SGD Siid erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieses

sog. informellen Planungsinstruments herzustellen, sind folgende Schritte zu empfehlen:

1. Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts durch den Gemeinderat als Teil eines stad-
tebaulichen Entwicklungskonzepts gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, in Verbindung mit dem
zu Grunde liegenden Einzelhandelsgutachten. Kiinftig gilt dann das Einzelhandelskonzept
als Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten, seine Festlegungen sind bei der

Aufstellung von Bebauungsplanen zu beachten.
MaRgebliche Punkte hierbei sind:

= Stadtebauliche Ziele der Ortsgemeinde Herxheim fir die kiinftige Einzelhandels-

entwicklung
= Grundsdtze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
= Sortimentskonzept (,Herxheimer Liste 2017“)

= Standortkonzept mit Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-

reichs Ortsmitte

2. Planungsrechtliche Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung: Die Standortempfehlun-
gen sind in Baurecht umzusetzen, entweder durch Anpassung von bestehenden Bebau-
ungspldanen oder durch Erstellung neuer Bebauungsplane. Dabei sollen individuelle Fest-
setzungen durch einheitliche Sortimentslisten (differenziert nach innenstadtrelevanten
und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten) ersetzt werden. Es ist auf eine einheitliche
Verwendung der Festsetzungen sowie auf Anwendung der Randsortimentsregel zu ach-
ten, jeweils auf Basis der aktuellen Herxheimer Sortimentsliste und einer einheitlichen Ver-

kaufsflachen-Definition.

Vor allem der zentrale Versorgungsbereich ist bauleitplanerisch abzusichern, um mit der
raumlichen Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs auch gegeniiber Dritten eine
Bindungswirkung (und somit die angestrebte Schutzwirkung flir die Ortsmitte) zu errei-

chen.

Im unbeplanten Innenbereich eréffnet der § 9 Abs. 2a BauGB neue Festsetzungsmoglich-
keiten. Hiermit kann verhindert werden, dass an stadtebaulich unerwiinschten Standorten
eine Einzelhandelsentwicklung entsteht, die den Zielen und Grundsatzen des Einzelhan-
delskonzepts der Ortsgemeinde Herxheim entgegensteht. Fiir die Begriindung ist das fort-
geschriebene und durch den Gemeinderat beschlossene Einzelhandelskonzept zu verwen-

den.
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Das Einzelhandelskonzept der Ortsgemeinde Herxheim gilt so lange, bis eine erneute Uberprii-
fung der Rahmenbedingungen und Standortstrukturen erforderlich wird (spatestens nach 7 Jah-
ren) oder wenn ein Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Herxheim erstellt wird.

Dann sollten eine Fortschreibung und ein entsprechend gedanderter Beschluss erfolgen.
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V1. Auswirkungen und Einordnung der aktuellen Erweiterungspla-
nung von EDEKA auf dem ehemaligen Lanzet-Areal

1. Ausgangssituation

1.1 Entstehungsgeschichte des EDEKA-Markts auf dem ehemaligen Lanzet-Areal

Der EDEKA-Supermarkt wurde auf dem ehemaligen Lanzet-Areal im Jahr 2016 mit einer GroRe
von insgesamt 1.200 m? VK (einschlieRlich Backshop) etabliert. Urspriinglich wollte der Betreiber
den Vollsortimenter in einer GroRe von ca. 1.705 m? VK errichten. Das Areal der friiheren Mobel-
fabrikationsstatte Lanzet am stidlichen Ortseingang von Herxheim war zuvor langjahrig ungenutzt

und stellte einen stadtebaulichen Missstand dar.

Wegen der Verletzung des raumordnerischen Ziels des Integrationsgebots war fiir das Vorhaben
ein Zielabweichungsverfahren notwendig (durchgefiihrt 2012 — 2014), in dem die SGD Sid eine
Obergrenze von 1.200 m? VK festlegte. Als Begriindung fiir die Beschrankung gab die SGD Siid in
ihrem Bescheid vom 31.03.2014 an, dass der groRflachige Markt mit innenstadtrelevantem Sor-
timent die Zielsetzung des stadtebaulichen Integrationsgebots verletze. Zwar handele es sich bei
dem Vorhaben um die Revitalisierung einer Konversionsflache, somit nicht um eine Ansiedlung
»auf der griinen Wiese”. Zudem werde durch das Vorhaben die Nahversorgung fiir das stidliche
Gemeindegebiet verbessert. Allerdings Uberzeugte die SGD Sud die von der Ortsgemeinde
Herxheim vorgetragene Begriindung nicht, dass die Ansiedlung des EDEKA-Supermarkts auf dem
ehemaligen Lanzet-Areal notwendig sei, da der bisherige einzige Lebensmittelvollsortimenter am
Ort, Wasgau (seinerzeit ca. 1.200 m? VK), seinen Standort in der Ortsmitte aufgegeben habe und
hierfiir trotz intensiver Bemiihungen kein Ersatzbetreiber gefunden wurde. Jedoch bestand im
Jahr 2014 von einem weiteren Supermarkt-Betreiber, REWE, Interesse an der Wasgau-lmmobi-
lie, sodass der Wasgau-Standort in der Ortsmitte nach Auffassung der SGD Siid als prinzipiell
tauglich fir einen Lebensmittelvollsortimenter und als marktfahig anzusehen sei. Die Ansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters auf dem ehemaligen Lanzet-Areal wiirde eine entsprechende
Nachnutzung des ehemaligen Wasgau-Standorts in der Ortsmitte unmdglich machen. Als Folge
sei mit einem dauerhaften Leerstand der ehemaligen Wasgau-Immobilie und somit mit einer Ver-
schlechterung der stadtebaulichen Situation im Haupteinkaufsbereich zu rechnen. Der Wieder-
besetzung der ehemaligen Wasgau-Immobilie im zentralen Versorgungsbereich durch einen Le-
bensmittelvollsortimenter habe Vorrang gegeniiber einer Neuansiedlung auf dem ehemaligen
Lanzet-Areal am sudlichen Ortsrand. Zudem konne die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsorti-
menters am Lanzet-Standort den CAP-Markt in der Ortsmitte gefahrden und somit negative Aus-

wirkungen auf die Funktions- und Tragfahigkeit des Ortskerns von Herxheim ausldsen.

Die REWE schloss auch Anfang Januar 2014 einen Mietvertrag fiir den Standort ab, welcher aber wenig
spater widerrufen wurde (nachdem die Entscheidung des Zielabweichungsverfahrens getroffen wurde).
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1.2 Erweiterungsvorhaben von EDEKA

Der Betreiber des EDEKA-Markts auf dem ehemaligen Lanzet-Areal, die Firma Albrecht Super-
markt GmbH, méchte den bisher mit ca. 1.200 m? VK (inkl. Backshop) betriebenen Supermarkt
auf ca. 1.500 m? VK erweitern. Die zusatzlichen ca. 300 m? VK sollen durch eine Umwandlung von
Lager- in Verkaufsflichen geschaffen werden. Neu- oder Anbauten, die die duRerliche Gebaude-

hiille des bestehenden Marktes verandern, werden deshalb nicht erforderlich.

Ublicherweise sind in Edeka-Supermérkten der angestrebten GréRenordnung etwa 85 —90 % der
Verkaufsflachen mit Nahrungs- und Genussmitteln belegt. Auch von den Randsortimenten ist der
groRte Teil (ca. 5— 10 % der Verkaufsflachen) als nahversorgungsrelevant einzustufen; hierzu ge-
horen insbesondere Drogeriewaren und Kosmetikartikel. Der Gbrige Teil der Nonfood-Randsorti-
mente (z. B. Tiernahrung, Zeitschriften, Schreib- und Haushaltswaren) nimmt bei Edeka-Markten
nur einen geringen Teil der Verkaufsflachen ein (max. 5 % der Gesamtverkaufsflache). Dies heil3t,

dass der Markt schon wegen seiner Sortimentsstruktur wesentlich fiir die Grundversorgung ist.

Ziel der Erweiterung ist die Sicherung der Zukunftsfahigkeit des Herxheimer EDEKA-Marktes und
die Sicherstellung der dortigen Arbeitsplatze. So weisen alle anderen Vollsortimenter in den um-
liegenden Kommunen grolRere Verkaufsflachen auf. Zudem wird sich die Wettbewerbssituation
in der VG Herxheim mit der bevorstehenden Etablierung eines Wasgau-Supermarkts und eines
Aldi-Discounters in Rohrbach erheblich verscharfen. Die beantragte Flachenerweiterung dient
dabei zum einen dazu, der gewachsenen Produktvielfalt bei Lebensmittelvollsortimentern Rech-
nung zu tragen, und zum anderen seinen Betrieb 6konomischer zu gestalten. So kénnen durch
die Erweiterung der Verkaufsflache mehr Artikel des bestehenden Sortiments zum Verkauf in den
Regalen einsortiert werden, eine Nachbestilickung ist nicht mehr so oft erforderlich und evtl. War-

tezeiten der Kunden verkirzen sich. Der Markt wiirde somit kundenfreundlicher.

2. Standortbewertung

Der Standort liegt im siidlichen Teil des Kernorts auf dem ehemaligen Lanzet-Areal, einem Kon-
versionsgelande einer frilheren Mobelbaufirma. Aktuell sind hier als Einzelhandelsnutzungen der
Lebensmittelvollsortimenter EDEKA mit einem integrierten Backshop sowie der Bau- und Heim-
werkermarkt Werkers Welt ansassig. Benachbart hierzu befindet sich ein Gesundheits- und Reha-
Zentrum auf dem ehemaligen Lanzet-Areal. Das Nahumfeld des ehemaligen Lanzet-Areals ist von

Sport- und Freizeiteinrichtungen gepragt (Sportplatze, Stadion, Schwimmbad).

Ostlich des Standorts bildet die St.-Christophorus-StraRe eine fuRldufige Verbindung zum Wohn-
gebiet PirminiusstralRe. Die LuitpoldstralSe und die ca. 300 m weiter Ostlich gelegene Siedlungs-
stralRe verbinden den Standort mit dem Kernort. Etwa 200 m westlich des EDEKA-Markts befindet
sich der Kreisverkehr LuitpoldstraRe / St.-Christophorus-StraBe / L 542 / OrtsrandstraRe Sid-
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West, wo sich die LandesstraRen L 542 und L 493 kreuzen. Eine Bushaltestelle liegt ca. 150 m

entfernt vom EDEKA-Geb&ude vor dem Freibad bzw. dem Stadion.

Im vorliegenden Entwurf des Einzelhandelskonzepts der Ortsgemeinde Herxheim ist das Vor-

habenareal als Bestandsstandort ,,Siid (Supermarkt)” vorgesehen. Hierfiir sprechen folgende
Aspekte (vgl. auch Kap. 111.3.3.2):

V' 4

Mit seiner verkehrsgilinstigen Lage kann der Standort Versorgungsfunktionen fiir das
gesamte Gemeindegebiet sowie die librigen Ortsgemeinden in der VG Herxheim

Ubernehmen.

Da der EDEKA-Markt der einzige Vollsortimenter im Mittelzentrum Herxheim ist,
Ubernimmt er eine tragende Funktion fiir die Grundversorgung. Seine Existenz tragt zu
einer qualitativen Verbesserung der wohnortnahen Versorgung bei. Die geplante Er-
weiterung des Supermarkts verbessert die Kundenfreundlichkeit des Marktes und hilft,
das Angebot im Lebensmittelvollsortiment zu verbessern. Dies kann auch zu einer Ver-
ringerung von Kaufkraftabfliissen aus Herxheim an andere Standort im Umland und

somit zu einer Reduzierung von Verkehrsstromen beitragen.

Der Standort liegt im stidlichen Teil des Herxheimer Kernorts, wo ansonsten keine wei-
teren Lebensmittelmarkte vorhanden sind. Der Sicherung des Lebensmittelmarkts
kommt daher eine hohe Bedeutung fiir die Nahversorgung im siidlichen Gemeinde-
gebiet (auch fiir den Ortsteil Hayna) zu.

Am Standort sind auBer dem Lebensmittel- und dem Heimwerkermarkt auch noch ein
bedeutendes Gesundheits- und Rehazentrum ansassig. Durch ihr besonderes Angebot
mit z. T. hohem Spezialisierungsgrad Gbernehmen diese Einrichtungen wichtige Ver-
sorgungsfunktionen. Der Standort biindelt Versorgungseinrichtungen, die in dieser

Form in der kleinstrukturierten Ortsmitte nicht untergebracht werden kdnnen.

Als Bestandsstandort ,,Siid (Lebensmittel-Vollsortimenter, Baumarkt)” werden im Einzelhan-

delskonzept ausschlieBlich der EDEKA-Markt und der Baumarkt abgegrenzt, beide jedoch bau-

planerisch ,,gedeckelt”. Die Gbrigen Bereiche des ehemaligen Firmengelandes Lanzet sind als ein-

geschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen, in dem Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevan-

ten Sortimenten gemaR , Herxheimer Liste” unzulassig sind (Ausnahme fiir Werksverkaufe). Da-

mit werden weitere Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten

Kernsortimenten am Standort verhindert. Da das ehemalige Firmengeldnde Lanzet durch das Ge-

sundheits- und Reha-Zentrum vollstiandig belegt ist, ergeben sich ohnehin keine Spielrdume.
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3. Projektrelevante Wettbewerbssituation fiir den EDEKA-Supermarkt

In der Ortsgemeinde Herxheim konzentriert sich das Nahrungs- und Genussmittelangebot zu ei-
nem hohen Grad auf die vier Lebensmittelmarkte EDEKA, Aldi, Netto und Penny. Als einziger Voll-

sortimenter ist der EDEKA-Supermarkt Albrecht ein pragender Anbieter fiir die Grundversorgung.

Aufgrund ihrer GroRRen und ihrer leistungsfahigen Angebotskonzepte sind die Lebensmitteldis-

counter in Herxheim als Hauptwettbewerber des Vorhabens einzustufen:
Y 4 Aldi, Im Riegel (Gewerbegebiet Ost) ca. 950 m2 VK (Erweiterung beantragt)
J Penny, Im Riegel (Gewerbegebiet Ost) ca. 800 m? VK

J Netto, IndustriestraRe (integrierte Streulage) ca. 650 m? VK.

Als weitere Nahrungs- und Genussmittelanbieter sind in Herxheim noch der Integrationsmarkt
CAP in der Ortsmitte (knapp 400 m? VK), zwei Getrankefachmarkte (im Gewerbegebiet Am Klein-
wald), zwei Tankstellen (ebenfalls in Gewerbegebietslagen), mehrere Betriebe des Lebensmittel-

t>” vorhanden. Zusammen summiert sich der aktuelle

handwerks sowie Hofladen und ein Biomark
Gesamtbestand bei Nahrungs- und Genussmittelanbietern in der Ortsgemeinde Herxheim auf ca.
5.080 m?2 VK (inkl. EDEKA in seiner jetzigen GroRe). Davon entfallen rund zwei Drittel auf Stand-
orte in Gewerbegebieten (v. a. in den Gewerbegebieten Ost und Siid), hingegen nur ca. 12 % auf

die Ortsmitte.

Der mit Nahrungs- und Genussmitteln aktuell in Herxheim erzielte Umsatz®® beliuft sich nach
GMA-Einschatzung auf insgesamt ca. 27,2 Mio. € (einschlieflich Umsatz von EDEKA in seiner jet-
zigen GroRe). Davon entfallen ca. 18,7 Mio. € auf die Gewerbegebiete (v. a. das Gewerbegebiet
Ost) und ca. 2,6 Mio. € auf den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte. Fiir den EDEKA-Markt in
seiner bestehenden GréRe wurde eine Gesamtumsatzleistung von ca. 5,8 Mio. € ermittelt, davon

ca. 5,2 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln.

Die wesentlichen Wettbewerber im Untersuchungsraum (strukturpragende Lebensmittel-
markte ab ca. 600 m? VK in einem Radius von ca. 10 km um den Vorhabenstandort) werden in

Tabelle 8 und Karte 12 zusammengestellt.

Alle umliegenden zentralen Orte weisen eine starke Ausstattung mit Lebensmittelmarkten auf.
Diese umfasst neben Discountern auch Lebensmittelvollsortimenter, welche (als Anbieter des-
selben Betriebstyps) als Hauptwettbewerber des Vorhabens in Herxheim zu betrachten sind.

Kinftig wird auch Rohrbach wieder einen starken Besatz mit Lebensmittelanbietern haben.

57 wird ggf. innerhalb der Ortsmitte verlagert.

58 Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Nonfood-Randsortimente der Lebensmittelméarkte). Die mit
dem Bestand verbundenen Umsdtze wurden zumeist durch qualitative Schatzung ermittelt, bei
der fur jeden Einzelbetrieb individuelle Umsatzleistungen errechnet wurden, unter Beriicksich-
tigung der Dimensionierung, der verkehrlichen Erreichbarkeit, Standort- und Wettbewerbsbe-
dingungen sowie der branchen- und betreiberiiblichen Flachenproduktivitat des jeweiligen Be-
triebs. Von Seiten des Neukauf-Marktes lagen Angaben zum Ist-Umsatz vor.
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Tabelle 8:

Nr. Gemeinde

1 Herxheim

2 Herxheim

3 Herxheim

4 Rohrbach

5 Rohrbach

6 Hatzenbihl

7 Rilzheim

8 Rilzheim

9 Rulzheim

10 Rilzheim

11 Jockgrim

12 Jockgrim

13 Jockgrim

14 Rheinzabern

15 Rheinzabern

16 | Rheinzabern

17 Offenbach a. d. Queich
18 Offenbach a. d. Queich
19 Offenbach a. d. Queich
20 Kandel

21 Kandel

22 Kandel

23 Kandel

24 Kandel

25 Kandel

*

Erweiterung betragt

Quelle: GMA-Erhebung 2017

Name / Betriebstyp
Aldi-Discounter*
Penny-Discounter
Netto-Discounter
Wasgau-Supermarkt**
Aldi-Discounter**
Netto-Discounter
EDEKA-Supermarkt
REWE-Supermarkt
Norma-Discounter
Netto-Discounter
EDEKA-Supermarkt
Penny-Discounter
Netto-Discounter
REWE-Supermarkt
Aldi-Discounter
Penny-Discounter
Wasgau-Supermarkt
Penny-Discounter
Netto-Discounter
SBK (Gr. Supermarkt)
EDEKA-Supermarkt
Aldi-Discounter
Netto-Discounter
Lidl-Discounter
Netto-Discounter

** Im Bau

VK-GroRenklasse
800 — 1.499 m?
unter 800 m?
unter 800 m?
1.500 — 2.499 m?
800 — 1.499 m?
unter 800 m?
1.500 — 2.499 m?
1.500 — 2.499 m?
800 — 1.499 m?
800 —1.499 m?
1.500 — 2.499 m?
800 — 1.499 m?
unter 800 m?
1.500 — 2.499 m?
800 — 1.499 m?
unter 800 m??
1.500 — 2.499 m?
800 — 1.499 m?
unter 800 m?
2.500 — 4.999 m?
1.500 — 2.499 m?
800 — 1.499 m?
unter 800 m?
800 —1.499 m?
800 — 1.499 m?

Adresse

Im Riegel

Im Riegel
IndustriestraBe
HauptstraRe
HauptstraRe
KirchstraRe
Germersheimer StralRe
GutenbergstralRe
GutenbergstralRe
Nordring
BuchstraRe
BuchstraRe
Mittelwegring
Jockgrimer StralRe
Neun Morgen
Rilzheimer StralRe
Landauer StraRRe
Interpark
Hochstadter Stralle
Nansenstralle
Lauterburger StralSe
Lauterburger Stralle
Lauterburger Stralle
KlarstraBe
Saarstralle

Lage

dezentral

dezentral

integrierte Streulage
dezentral

dezentral

integrierte Streulage
dezentral

integrierte Streulage
integrierte Streulage
dezentral

integrierte Streulage
integrierte Streulage
integrierte Streulage
integrierte Streulage
dezentral

dezentral

zentr. Versorgungsbereich
dezentral

dezentral

integrierte Streulage
dezentral

dezentral

dezentral

dezentral

integrierte Streulage

Wesentliche Wettbewerber fiir den EDEKA-Markt in Herxheim (Lebensmittelmérkte ab ca. 600 m? VK in Herxheim und umliegen-
den Gemeinden bis 10 km Entfernung)

Entfernung ***
3 km
3 km
2 km
7 km
7 km
4 km
7 km
8 km
8 km
7 km
7 km
7 km
7 km
7 km
7 km
7 km
7 km
7 km
9 km
9 km
9 km
9 km
9 km
9 km
9 km

*Ex kirzeste Entfernung zum Vorhabenstandort in Herxheim mit dem Pkw, ermittelt durch googlemaps
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Karte 12: Einzugsgebiet und wesentliche Wettbewerber fur den EDEKA-Markt in Herxheim
(Lebensmittelméarkte ab ca. 500 m? VK)
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Bemerkenswert ist, dass alle umliegenden zentralen Orte liber Lebensmittelvollsortimenter
verfiigen, die groBer sind als der Supermarkt in Herxheim. Anders als in der Ortsgemeinde
Herxheim, wo nur ein Supermarkt mit 1.200 m? VK ansassig ist, sind die umliegenden zentralen
Orte mit modernen Lebensmittelvollsortimentern von mindestens 1.500 m? VK ausgestattet
(so EDEKA und REWE in Riilzheim, EDEKA in Jockgrim, Wasgau in Offenbach sowie SBK und EDEKA

in Kandel).

In etwas weiterer Entfernung sind zudem die Lebensmittelmarkte in den Mittelzentren Landau
(u. a SB-Warenhaus real,-, GroRer Supermarkt SBK), Germersheim (u. a SB-Warenhaus real,-,

Kaufland) und Wérth (u. a. SB-Warenhaus Marktkauf) zu beriicksichtigen.

Auch wegen der teils erheblichen Distanzen zwischen den einzelnen Ortschaften sind die Bevol-
kerungen der Herxheimer Nachbargemeinden beim Lebensmitteleinkauf nicht Giberwiegend auf
Herxheim ausgerichtet sondern entweder auf die eigenen Lebensmittelmarkte oder auf andere
Einkaufsstandorte im Umland (z. B. Landau, Woérth, Germersheim). Bei der Bewertung der regio-
nalen Wettbewerbssituation sind auch die verkehrliche Erreichbarkeit der Wettbewerbsstand-
orte sowie deren Nahe zu Arbeitsplatzschwerpunkten zu beachten. So weisen insbesondere die
umliegenden Mittelzentren als Arbeitsstandorte grofRere Bedeutung auf als Herxheim. Die
EDEKA-Markte in Rilzheim und Jockgrim liegen, von Herxheim aus betrachtet, glinstig auf dem
Weg zur B 9 und damit in Richtung Germersheim bzw. Wérth / Karlsruhe. Auch die Standorte von
Wasgau / Aldi in Rohrbach, von EDEKA / Aldi / Netto in Kandel sowie von SBK in Landau-Queich-

heim weisen eine hohe Verkehrsgunst auf (Ndhe zur A 65).

Das Vorhaben wird es daher auch in seiner erweiterten Dimensionierung schwer haben, ein
wesentlich Giber die Gemeindegrenze von Herxheim hinausragendes Einzugsgebiet fiir sich zu
erschlieBen. So gehen auf die Lebensmittelanbieter in Offenbach, Bellheim, Riilzheim und Kandel
von dem Vorhaben in Herxheim praktisch keine Wirkungen mehr aus, da entweder erhebliche
Entfernungen zwischen den Standorten liegen oder andere groRe Lebensmittelvollsortimenter
naher sind (z. B. in Landau, Germersheim oder Kandel). Wesentliche Kaufkraftumlenkungen aus

diesen Verbandsgemeinden hin zum Planobjekt in Herxheim sind deshalb nicht zu erwarten.

4, Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft
4.1 Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebiets des Vorhabens

Die Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets stellt die wesentliche Grundlage fiir die Ermitt-
lung des Bevolkerungspotenzials und die damit zur Verfiigung stehenden Kaufkraft fiir den Le-
bensmittelmarkt dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert,

innerhalb dessen die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.
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Bei der Abgrenzung des Einzugsgebiets eines EDEKA-Supermarkts mit ca. 1.500 VK wurden in ers-
ter Linie folgende Punkte beriicksichtigt:

J Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Verkaufsflachendimensionierung, Leistungsfa-
higkeit, Bekanntheit des Betreibers usw.) und daraus zu erwartende Wirkungen auf die

Einkaufsorientierung der Bevolkerung

Y 4 Erreichbarkeit des Standorts fiir potenzielle Kunden, unter Beriicksichtigung verkehr-

licher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

Y 4 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v. a. Lage anderer

leistungsstarker Lebensmittelvollsortimenter)

Y 4 Anziehungskraft des Makrostandorts Herxheim bzw. des dortigen Standorts im Siiden

der Gemeinde (Arbeitsort, Infrastrukturausstattung, verkehrliche Anbindung usw.)

Y 4 Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte)®.

Wie in der Wettbewerbsanalyse dargelegt wurde, konzentrieren sich die Marktwirkungen des
EDEKA-Supermarkts im Kern auf die Ortsgemeinde Herxheim selbst (= Zone | des Einzugsge-
biets). So verfligen die angrenzenden zentralen Orte und kiinftig auch Rohrbach tber groRere
Lebensmittelvollsortimenter, sodass aus den Umlandkommunen von keinen hohen Kaufkraftzu-
flissen an den Planstandort auszugehen ist. Neben den zunehmenden Distanzen und unglinsti-
gen StraBenverbindungen wird das Einzugsgebiet auch durch einen intensiven Wettbewerb im
Lebensmittelsegment begrenzt, v. a. an den Standorten Rilzheim, Rheinzabern, Kandel, Landau
und Offenbach.

Aufgrund des attraktiven Angebotskonzepts des Vorhabens werden als erganzendes Einzugsge-
biet (Zone Il) die Ortsgemeinden Herxheimweyher und Hatzenbiihl beriicksichtigt, die Uber
keine eigenen Lebensmittelvollsortimenter verfligen. Wegen der vorhandenen Orientierung hin
zu anderen Standorten ist die Orientierung der Bevolkerung in der Zone Il zum Vorhabenstandort

allerdings weitaus weniger eindeutig als in Herxheim.

Weitere Kundenstrome von aulRerhalb des Einzugsgebietes (sogenannte ,,Streukunden®, z. B. Ar-
beitspendler, Touristen, Zufallskunden, sporadische Einkdufe von Bewohnern umliegender Ort-
schaften) sind aufgrund der autokundenorientierten Lage des Planstandortes moglich. Deren

Umséatze werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als ,Streuumséatze” beriicksichtigt.

59 Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefiihrt, so

dass zum Verbraucherverhalten aussagefidhige Erkenntnisse vorliegen.
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4.2 Vorhabenrelevante Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale

In der Ortsgemeinde Herxheim leben derzeit insgesamt ca. 10.790 Einwohner (davon ca. 1.180 in
Hayna) . Die Zone Il weist derzeit ein Bevlkerungspotenzial von ca. 3.490 Einwohnern auf, wo-
von ca. 570 EW auf Herxheimweyher und ca. 2.920 EW auf Hatzenbiihl entfallen.®!. Insgesamt
errechnet sich somit fiir das Vorhaben ein projektrelevantes Bevolkerungspotenzial im Einzugs-

gebiet von ca. 14.280 Einwohnern (vgl. Tabelle 9).

Bei der Kaufkraftberechnung gehen auRerdem aktuelle Pro-Kopf-Ausgabewerte, die mit den ort-
lichen Kaufkraftniveaus gewichtet werden, in die Berechnung ein (vgl. hierzu Kapitel 1l.2). Das
einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau liegt in Herxheim mit einem Wert von 105,7 (iber dem
Bundesdurchschnitt (normierter Wert = 100,0). Auch fiir Herxheimweyher und Hatzenbiihl sind

unterdurchschnittliche Kaufkraftniveaus ausgewiesen®.

Danach errechnet sich fiir das Einzugsgebiet des erweiterten EDEKA-Supermarkts am Standort
Herxheim-Sid ein aktuelles Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Genussmittel von ca. 30,4
Mio. €. Hiervon entfallen ca. 23,2 Mio. € auf die Standortkommune Herxheim und ca. 7,2 Mio. €
auf die Zone Il (vgl. Tabelle 8).

Tabelle 9: Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet des Erweiterungs-
vorhabens von EDEKA in Herxheim, St.-Christophorus-StraRe 1

Zone Gemeinde bzw. Ortsteile Einwohner Kaufkraft (Nahrungs-
und Genussmittel)
in Mio. €
| Herxheim 10.790 23,2
Il Herxheimweyher, Hatzenbihl 3.490 7,2
Vorhabenbezogenes Einzugsgebiet 14.280 30,4

GMA-Berechnungen 2017

5. Auswirkungsanalyse

Die potenzielle Umsatzleistung des geplanten erweiterten EDEKA-Supermarkts wird anhand des
Marktanteilkonzepts berechnet. Dieses stellt dem relevanten Angebot im Untersuchungsraum
das fiir das Einzugsgebiet errechnete Nachfragevolumen (Kaufkraft) gegenilber. Allerdings lasst
das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschllsse auf die durch das Vorhaben ausgelosten
Umsatzumlenkungen zu. Mit der Frage, wo die durch das Vorhaben generierten Umsétze bisher
gebunden sind und welche Folgen die Erweiterung fir die vorhandenen Wettbewerber hat, setzt
sich dann die Betrachtung der Umsatzumverteilungen auseinander. Im Anschluss daran werden
60

61
62

Quelle: Verbandsgemeinde Herxheim, Stand 07.09.2017, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.

Quelle: Gemeindestatistik nach EWOIS, Stand 31.08.2017, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.

Quelle: Michael Bauer Research (MBR), Nirnberg, 2016. Kaufkraftniveau Herxheimweyher: 102,1,
Hatzenbuhl: 100,9.
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die moglichen stadtebaulichen und versorgungsbezogenen Wirkungen analysiert und daraus
eine raumordnerische Bewertung abgeleitet. SchwerpunktmaRig ist der Nahrungs- und Genuss-

mittelbereich zu analysieren.

5.1 Umsatzermittlung des Gesamtvorhabens

Nach dem Marktanteilkonzept ergibt sich fiir den erweiterten EDEKA-Supermarkt in einer GroRe
von kiinftig 1.500 m? VK eine Umsatzerwartung im Nahrungs- und Genussmittelbereich mit Kun-
den aus dem Einzugsgebiet von ca. 5,3 — 5,4 Mio. €. Dabei wurde fiir Herxheim ein Marktanteil
von ca. 20 %, in Zone Il hingegen nur noch ca. 10 %. Fir Streukunden (Pendler, Touristen, Zufalls-
kunden, sporadische Einkdufe von Bewohnern umliegender Ortschaften) ist zuséatzlich ein Um-
satzanteil von ca. 12 — 13 % zu veranschlagen. EinschlieRlich Streuumsatzen erhdht sich die Um-

satzerwartung mit Nahrungs- und Genussmitteln auf ca. 6,1 Mio. €.

Unter Berlicksichtigung von Nonfood-Umsatzen (Umsatzanteil bei dem Supermarkt in der pro-
jektierten GroRe ca. 10 %) ergibt sich fir den erweiterten Lebensmittelmarkt in Herxheim-Sid

eine Gesamtumsatzerwartung von ca. 6,8 Mio. € (vgl. Tabelle 10).

Tabelle 10: Umsatzerwartung des EDEKA-Marktes in Herxheim nach Erweiterung

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Zonen Food Food Food Nonfood* gesamt Herkunft

in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in Mio. € in%
Zone | (Herxheim) 23,2 20% 4,6-4,7 0,5 5,1-5,2 76 %
Zone ll 7,2 10 % 0,7 0,1 0,8 11-12%
Einzugsgebiet 30,4 53-5,4 0,6 59-6,0 87-88 %
Streukunden** 0,7-0,8 0,1 0,8-0,9 12-13 %
Insgesamt 6,1 0,7 6,8 100 %
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich ist bei diesem Format auf ca. 10 % zu veranschlagen.

*k Umsatzanteil hier ca. 12 — 13 % (z. B. Arbeitspendler)
GMA-Berechnungen September 2017 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich)

Von der Umsatzerwartung des erweiterten EDEKA-Markts stammen ca. 76 % von Kunden aus der
Standortkommune Herxheim, ca. 11 — 12 % aus der Zone Il (Herxheimweyher, Hatzenbihl) und
weitere ca. 12 — 13 % von Streu- und Zufallskunden (z. B. Arbeitspendlern). Auf Kunden aus der
VG Herxheim (= zugeordneter Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Herxheim) entfallen

etwa 83 % der Umsatzerwartung.

Im Verhiltnis zu den angestrebten ca. 1.500 m? VK errechnet sich aus der o. g. Umsatzerwartung

eine Flichenproduktivitit von ca. 4.530 € je m? VK. Dieser Wert liegt tiber dem Durchschnitt von
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EDEKA-Supermirkten®. Noch héhere Werte sind nicht absehbar, da das Einzugsgebiet des Vor-
habens (und somit das fiir den Supermarkt erschlielbare Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial)

durch starke Wettbewerber im Umland begrenzt wird.%.

5.2 Umsatzzuwachs durch die Erweiterung

Fir die Beurteilung des Vorhabens ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei dem Vorhaben um eine

Erweiterung eines bestehenden Anbieters handelt.

Derzeit erwirtschaftet der Herxheimer EDEKA-Supermarkt eine Umsatzleistung von insgesamt ca.
5,8 Mio. €. Davon entfallen ca. 5,2 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,6 Mio. € auf den
Nonfoodbereich. Diese Umsatze werden bereits heute am Standort generiert und auch weiterhin
gebunden werden, da sich an den generellen Standortrahmenbedingungen keine Veranderun-
gen ergeben. Nach Abzug der von dem Supermarkt schon heute am Vorhabenstandort erzielten
Umsétze verbleibt fiir das Vorhaben nur ein Anteil von ca. 1,0 Mio. €, der aus der Fldchenerwei-
terung resultiert. Hiervon entfallen voraussichtlich ca. 0,9 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel
und ca. 0,1 Mio. € fiir Nonfoodartikel.

Nur diese Umsatzanteile werden wettbewerbswirksam, der Rest ist dem bestehenden Markt als

Umsatzbindung zuzuschreiben (= umverteilungsneutral).

5.3 Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Bei Nahrungs- und Genussmitteln verbleiben, nach Berticksichtigung der Umsatzbindung des Be-
standsobjekts, noch ca. 0,9 Mio. €, die aus Umsatzumverteilungen zu Lasten anderer Lebensmit-
telanbieter erzielt werden. Umsatzriickgdnge — als Folge der Umlenkung von Kaufkraftstromen
im Untersuchungsraum —sind in erster Linie bei anderen Lebensmittelmarkten mit vergleichba-
rem Angebotskonzept (d. h. groRflachigen Lebensmittelmarkten) sowie bei besonders nahe ge-

legenen Anbietern zu erwarten.

Von der zu erwartenden Umsatzumverteilung in Folge der Erweiterung wird der Hauptteil auf die
groBeren Lebensmittelmarkte in Herxheim (Aldi, Penny und Netto) entfallen, wo die Herxheimer
Bevolkerung derzeit den gréften Teil ihrer Lebensmitteleinkaufe deckt. Von den (brigen Um-
satzumverteilungen werden deutlich weniger zu Lasten der kleineren Anbieter in Herxheim (v. a.
CAP, Getrankemarkte) bzw. zu Lasten von Lebensmittelmarkten in weiter entfernten Stadten und

Gemeinden gehen.

63 Aktuelle Branchenstatistiken verzeichnen fiir die Unternehmensgruppe EDEKA eine durchschnittliche Fla-

chenproduktivitit von ca. 4.410 € (brutto) je m?, bezogen auf eine DurchschnittsgréRe von 1.130 m? VK
je Markt. Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs-AG: Retail Real Estate Report Germany 2016 / 2017, Ber-
gisch Gladbach 2016, S. 26; Angaben fiir 2015.

Die durchschnittliche Flichenproduktivitit bei Edeka-Supermarkten von ca. 4.410 € je m? VK bezieht sich
auf eine DurchschnittsgréRe von ca. 1.130 m? VK je Markt. Vgl. Kap. 1.4 auf Seite 9.

64
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Zu dem CAP-Markt ist anzufiigen, dass dieser mit seinen knapp 400 m? VK als reiner Nahversorger
auftritt und somit andere Funktionen erfiillt als der EDEKA-Supermarkt, welcher als echter Voll-

sortimenter Versorgungsfunktionen fiir die gesamte Gemeinde Gibernimmt.

Die im Untersuchungsraum ansassigen Kleinanbieter von Nahrungs- und Genussmitteln (z. B. Ba-
ckereien, Metzgereien, Tankstellen, Hofladen) werden nur im geringen Umfang betroffen sein,
da hier nur partielle Sortimentstiberschneidungen mit dem Lebensmittelmarkt bestehen. Zudem
ist der EDEKA-Supermarkt ja am Vorhabenstandort in Herxheim schon ansdssig, sodass sich die

Ubrigen Anbieter an die Wettbewerbssituation bereits angepasst haben.

Im Nonfoodbereich verbleiben, nach Beriicksichtigung der Umsatzbindung des Bestandsobjekts,
noch ca. 0,1 Mio. €, die aus Umsatzumverteilungen zu Lasten anderer Anbieter erzielt werden.
Dieser Umsatz verteilt sich auf zahlreiche Branchen, Standorte und Anbieter. Im Untersuchungs-
raum werden von den Umsatzausweitungen des EDEKA-Markts im Nonfoodbereich v. a. andere
groBe Lebensmittelmarkte in der Ndhe des Vorhabenstandorts betroffen sein, die in Bezug auf
Nonfood ein dhnliches Sortiment fiihren wie der Herxheimer EDEKA-Markt. Dies sind in erster
Linie Aldi, Netto und Penny in Herxheim. Dariiber hinaus kénnten auch spezialisierte Fachanbie-
ter fiir die zu erwartenden Randsortimente tangiert werden, z. B. der Drogeriefachmarkt dm in
Herxheim. Die Umsatzumverteilungswirkungen werden bei den jeweiligen Betrieben aber nur in
sehr geringer Hohe anfallen, sodass sie mit den methodischen Mitteln der prognostischen Markt-
forschung kaum noch nachweisbar sind. Erhebliche negative Auswirkungen der Erweiterung bei
Fachanbietern von Nonfood-Waren im Gemeindegebiet von Herxheim oder in angrenzenden

Raumen sind somit auszuschlieRen.

5.4 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Beurteilung der Auswirkungen

Zur Beurteilung eventueller Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen infolge des Vorha-
bens sind die Umsatzumverteilungen zu betrachten, die das Vorhaben bei bestehenden Anbie-
tern in stadtebaulich besonders geschiitzten Versorgungslagen und in Nahversorgungslagen aus-
[6sen wird. Hierzu ist zunachst festzustellen, dass der EDEKA-Markt von seinen kiinftigen Umsat-
zen den groBten Teil bereits heute auf seiner Bestandsflache erzielt. Nur ca. 0,9 Mio. € der Um-
satze mit Nahrungs- und Genussmitteln werden durch Umverteilungen zu Lasten anderer Anbie-
ter erzielt. Die Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens von EDEKA in Herxheim kénnen wie in

Tabelle 11 zusammengefasst werden.

Es zeigt sich, dass sowohl in Herxheim als auch in allen Umlandkommunen nur sehr geringe
Umsatzumverteilungen eintreten werden. Dabei belaufen sich die durchschnittlichen Um-
satzumverteilungsquoten im Hochstfall auf ca. 3 % (Herxheim), in Hatzenbuihl auf ca. 1 -2 % und

in den Ubrigen Kommunen auf unter 1 %. Dies sind GréRenordnungen, die absolut im Rahmen
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des Ublichen Wettbewerbs bleiben und die keine wesentlichen Auswirkungen auf die Nahver-
sorgungsstrukturen, auf strukturpragende Anbieter oder auf stddtebaulich besonders ge-

schiitzte Lagen erwarten lassen. Die zentralen Orte werden in ihren Versorgungsfunktionen nicht

beeintrachtigt.

Hierzu tragt zum einen bei, dass es sich bei dem Vorhaben um eine Erweiterung eines bestehen-
den Anbieters handelt, der sein Einzugsgebiet — wettbewerbs- und standortbedingt —kaum noch
erweitern kann. Dadurch wird der umzuverteilende Umsatzanteil, der aus dem Vorhaben resul-
tiert, relativ klein ausfallen. Zum anderen ist im Umland eine Vielzahl von leistungsstarken Wett-

bewerbern vorhanden, auf die sich die Auswirkungen verteilen. Eine GibermaRige Belastung eines

einzelnen Anbieters — mit der Folge einer Bestandsgefahrdung — ist auszuschlief3en.

Tabelle 11:
raum

Auswirkungen
in umliegenden zentralen Orten

Umsatzsteigerung bei EDEKA in
Herxheim durch Erweiterung

Umsatzumlenkung gg. andere An-
bieter im Mittelzentrum Herxheim

davon gegen Anbieter im zentralen
Versorgungsbereich

Umsatzumlenkung gegen Anbieter
im Mittelzentrum Kandel

Umsatzumlenkung gegen Anbieter
im Grundzentrum Jockgrim

Umsatzumlenkung gegen Anbieter
im Grundzentrum Riilzheim

Umsatzumlenkung gegen Anbieter
im Grundzentrum Rheinzabern

Umsatzumlenkung gegen Anbieter
in Hatzenbuihl

Umsatzumlenkung gegen Anbieter
an anderen Standorten

n.n. nicht nachweisbar

Umsatzanteil EDEKA-
Erweiterung (Nahrungs-
und Genussmittel)

0,9 Mio. €

0,6 -0,7 Mio. €

<0,1Mio. €

0,1 Mio. €

<0,1 Mio. €

0,1 Mio. €

<0,1 Mio. €

<0,1 Mio. €

<0,1 Mio. €

GMA-Berechnung 2017; ca.-Werte gerundet

Festzuhalten ist, dass im Untersuchungsraum kaum konkurrierende Lebensmittelmarkte in
zentralen Versorgungsbereichen vorhanden sind. Deshalb werden zentrale Versorgungsberei-

che in den untersuchten Stadten und Gemeinden allenfalls im geringen Umfang betroffen sein.

Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens von EDEKA im Untersuchungs-

Umsatz konkurrierender = Umvertei-
Anbieter mit Nahrungs- lungs-
und Genussmitteln quote
ca. 22 Mio. € 3%
ca. 2,6 Mio. € 2%
ca. 36 Mio. € <1%
ca. 13-14 Mio. € <1%
ca. 22 Mio. € <1%
ca. 15-16 Mio. € <1%
ca.2—-3 Mio. € 1-2%
> 100 Mio. € <1%

Dies betrifft auch die Ortsmitte von Herxheim und den dortigen CAP-Markt.
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Zu prifen ist, ob das Vorhaben evtl. bestehende Leitbetriebe gefahrden kénnte, die fiir die loka-

len Nahversorgungsstrukturen besonders wichtig sind. Zu den stadtebaulich und versorgungs-

strukturell relevanten Standorten im Untersuchungsraum sind folgende Aussagen zu treffen:

' 4

In Herxheim selbst wird von dem Erweiterungsvorhaben und den daraus resultieren-
den Umsatzumverteilungen in erster Linie die Discounter Aldi, Netto und Penny be-
troffen sein. Bei keinem dieser Lebensmittelmarkte sind jedoch Umverteilungen von
mehr als 4 % zu erwarten. In Anbetracht der Leistungsstarke dieser Anbieter ist hieraus
keine Bestandsgefahrdung abzuleiten. Somit wird die ausbalancierte Nahversorgungs-

struktur in Herxheim nicht gefdhrdet.

In der Ortsmitte von Herxheim sind Umsatzumverteilungen von durchschnittlich ca. 2 %
absehbar. Dies ist eine GroRenordnung, die sich im Rahmen des Ublichen Wettbewerbs
bewegt und die keine Gefdhrdung von strukturprdgenden Anbietern erwarten lasst. Dies
trifft insbesondere auf den dortigen CAP-Markt zu. Als einziger Lebensmittel-Nahversorger
in der Ortsmitte profitiert dieser von dem dortigen ,, Angebotsvakuum® beziglich Lebens-
mittelmarkten und kann deshalb —auch mit seinem speziellen Betriebskonzept — eine be-
trachtliche Anzahl von Stammkunden aus dem Nahumfeld an sich binden. Weitere Kun-
denzufiihrungseffekte erwachsen CAP durch die Agglomerationseffekte in der Hauptge-
schéftslage. Schlieflich ist anzumerken, dass auch der CAP-Markt von EDEKA beliefert wird

und daher seine Gefahrdung vom Edeka-Konzern sicherlich nicht gewiinscht ist.

In Hatzenbiihl wird von dem Erweiterungsvorhaben in Herxheim-Siid in erster Linie
der Netto-Markt betroffen sein, der der einzige Lebensmittelmarkt in der Ortsge-
meinde ist. Da es sich dabei um einen Discounter handelt, der also nur bedingt mit
dem EDEKA-Supermarkt konkurriert, wird er keinesfalls in seinem Bestand gefahrdet
werden. Bei ihm sind Umsatzriickgange in Héhe von max. 2 % zu erwarten; hierbei ist

nicht von einer Bestandsgefahrdung auszugehen.

Ein Teil der von der Erweiterung ausgelésten Umsatzumlenkungen aus Hatzenbuihl
zum Vorhabenstandort nach Herxheim dirfte den neuen EDEKA-Markt in Jockgrim be-
treffen, wohin sich ein erheblicher Teil der Hatzenbliihler Bevolkerung fiir das Lebens-
mittelvollsortiment orientiert. Umsatzumverteilungen gegen Anbieter in Jockgrim
werden sich aber nur in sehr geringer Hohe einstellen (< 1 %). So ist den Leitbetrieben
der Nahversorgung in Jockgrim insgesamt eine hohe Leistungsfahigkeit zu attestieren
(auRer dem EDEKA-Markt — der erheblich gréRer als der Herxheimer EDEKA-Markt ist
—sind noch zwei Discounter vorhanden). Zudem ist zu bedenken, dass die Bevolkerung
aus Herxheim, die ja den allergroRRten Teil der Kunden im Planobjekt ausmacht, bisher

nicht in Jockgrim einkauft.
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Y 4 In den Kommunen Kandel und Riilzheim wird es allenfalls durch partielle Riickfihrung
von Kaufkraftstromen aus Herxheim, die bisher dorthin geflossen sind, zu gewissen
Umverteilungseffekten kommen. Dass aber umgekehrt wegen der Erweiterung des
EDEKA-Marktes kiinftig Verbraucher aus diesen Kommunen regelmafig und in groRRer
Zahl nach Herxheim zum Lebensmitteleinkauf streben, erscheint vor dem Hintergrund
der grofRen Distanzen und auch der limitierten Grofenordnung des Herxheimer

EDEKA-Marktes praktisch ausgeschlossen.

6. Raumordnerische Bewertung des Vorhabens

Flr die raumordnerische Beurteilung der geplanten Erweiterung eines bereits heute grofflachi-
gen EDEKA Lebensmittelmarkts in Herxheim sind die Ziele und Grundséatze des LEP IV (vgl. Z57 —
61) und des einschlagigen Regionalplans Rhein-Neckar (vgl. Kap. 1.7) als MaRgabe heranzuziehen.

6.1 Zentralitatsgebot

Mit dem Vorhaben wird die Erweiterung eines bestehenden Supermarkts von derzeit 1.200 auf
ca. 1.500 m? VK beantragt (einschlieBlich einem Backshop). Es handelt sich also um einen beste-
henden, schon heute groRflachigen Einzelhandelsbetrieb mit dem Hauptsortiment Nahrungs-
und Genussmittel. Der Vorhabenstandort liegt in einem Mittelzentrum. Das Zentralitatsgebot

wird erfiillt.

6.2 Stadtebauliches Integrationsgebot

Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um einen neuen sondern um einen bereits bestehenden
Einzelhandelsbetrieb, der erweitert werden soll. Sein Standort auf dem ehemaligen Lanzet-Areal
befindet sich auflerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs, allerdings an einem
vorgesehenen Bestandsstandort. Der Supermarkt ist schon seit seiner Errichtung groRflachig, fiir

ihn ist also bereits ein Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel ausgewiesen.

Wie eine Standortalternativenpriifung anldsslich der beantragten Neuansiedlung des Supermark-
tes im Jahr 2013 ergab, steht in integrierter Lage von Herxheim keine Flache mit ausreichender
GroRe und den erforderlichen Standorteigenschaften fiir einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt
zur Verfligung. Die Immobilie des friiheren Wasgau-Supermarkts in der Herxheimer Ortsmitte,
die als einzig moglicher Standort zumindest eine GroRe von ca. 1.200 m? VK erreichte, wurde
mittlerweile zu einem Fitnessstudio umgenutzt und steht daher nicht mehr fiir den (Lebensmit-
tel-)Einzelhandel zur Verfligung. Somit ergibt sich hinsichtlich der Beurteilung der stadtebauli-
chen Integration eine verdanderte Beurteilungsbasis gegeniiber der Bewertung im Zielabwei-

chungsverfahren 2012.
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6.3 Nichtbeeintrichtigungsgebot

Bei dem gepriiften Einzelhandelsvorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bestehen-
den Lebensmittelvollsortimenters um ca. 300 m? VK. Weder der Sortimentsschwerpunkt (Le-
bensmittel, ergdnzend andere nahversorgungsrelevante Waren des taglichen Bedarfs) noch der
Betriebstyp des Anbieters werden durch den Flachenzuwachs verandert. Da das Einzugsgebiet
des Vorhabens von anderen leistungsstarken Lebensmittelmarkten im Umland begrenzt wird,

wird das Erweiterungsvorhaben nur zu moderaten Umsatzzuwéchsen fiihren (ca. 1,0 Mio. €).

In den umliegenden zentralen Orten sind leistungsstarke Lebensmittelmarkte vorhanden, auf die
sich die Auswirkungen verteilen. Eine iberméaRige Belastung oder gar Gefdhrdung eines einzel-
nen Anbieters ist auszuschlieRen. Im Vergleich zu den Supermérkten im Untersuchungsraum ist
der Herxheimer Supermarkt auch nach seiner Erweiterung nicht als ibermaRig grol zu bewerten;

vielmehr wird er auch kiinftig kleiner sein als die anderen vorhandenen Vollsortimenter.

Sowohl in Herxheim als auch in allen Umlandkommunen sind nur sehr geringe Umsatzumvertei-
lungen absehbar (max. 3 %, i. d. R. sogar weit darunter). Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung, auf strukturpragende Anbieter oder auf stadtebaulich besonders geschiitzte Lagen
sind weder in Herxheim noch in anderen Kommunen zu erwarten. Die Versorgungsfunktionen

der zentralen Orte bleiben unbeeintrachtigt.

Wegen der gegebenen Standortverteilung der Wettbewerber im Untersuchungsraum werden
zentrale Versorgungsbereiche generell nicht von dem Vorhaben tangiert. Da von dem Erweite-
rungsvorhaben keine Gefdhrdungen einzelner Betriebe ausgehen, wird es nicht zu Beeintrachti-
gungen der Funktionsfahigkeit und Entwicklung von Herxheim und seines Hauptgeschaftsbe-

reichs in der Ortsmitte kommen.

Hervorzuheben ist, dass das Vorhaben die Wettbewerbsfahigkeit des einzigen Lebensmittelvoll-
sortimenters im Mittelzentrum Herxheim unterstiitzt und somit zum Erhalt einer wohnortnahen
Versorgung beitragt. Als einziger Lebensmittelvollsortimenter im Mittelzentrum Herxheim ist der

Supermarkt fur eine qualitatvolle Grundversorgung wesentlich.

Insgesamt entspricht das Vorhaben damit den Vorgaben des Nichtbeeintrachtigungsgebots.

6.4 Weitere standortliche Anforderungen aus dem Regionalplan Rhein-Neckar 2014

Grundsatzlich entspricht das Angebot eines Supermarktes der Versorgungsfunktion eines Mittel-
zentrums. Mit einer angestrebten ZielgroRe von ca. 1.500 m? VK ist der Lebensmittelmarkt, wel-
cher der einzige Vollsortimenter am Ort ist, flir die Standortgemeinde und ihre mehr als 10.000
Einwohner keinesfalls als GibermaRig grol zu bewerten. Wie die Umsatzermittlung erwiesen hat,
stammen etwa 74 % der Umsédtze des erweiterten Lebensmittelmarkts aus der Standortge-

meinde Herxheim und insgesamt ca. 83 % aus dem zugeordneten Verflechtungsbereich, der VG
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Herxheim. Der regelmafige Einzugsbereich des erweiterten Supermarkts wird somit den zentral-
ortlichen Verflechtungsbereich der Standortkommune nicht wesentlich tberschreiten. Das Vor-

haben hilt somit das Kongruenzgebot (Ziel 1.7.2.3 im ERP) ein.

Der Vorhabenstandort befindet sich in fuRlaufiger Distanz einer Bushaltestelle (ca. 200 m ent-
fernt). Die dort verkehrenden Busse erschlielen das Gebiet der Ortsgemeinde Herxheim und bin-
den auch die meisten anderen Ortsgemeinden in der VG Herxheim an. Somit ist dem Einzelhan-
delsgroRprojekt eine angemessene Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr

(OPNV) zu attestieren.

Im ERP sind Einzelhandelsgrof3projekte mit innenstadtrelevanten Sortimenten (als Ausweisung,
Neuerrichtung und Erweiterung) grundsatzlich nur in den in der Raumnutzungskarte des Regio-
nalplans gebietsscharf festgelegten ,Zentralortlichen Standortbereichen fiir EinzelhandelsgroR-
projekte” vorgesehen. Fiir Einzelhandelsgrof3projekte mit innenstadtrelevanten Sortimenten, die
ausschlieflich der Nahversorgung dienen, kommen jedoch auch andere Standorte in Betracht,
sofern keine schadlichen Wirkungen (insbesondere auf zentrale Versorgungsbereiche und die
verbrauchernahe Versorgung der Standortgemeinde sowie anderer Gemeinden und deren Orts-
kerne) zu erwarten sind. In der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde festgestellt, dass von
dem Erweiterungsvorhaben des EDEKA-Lebensmittelmarkts, der sich auRerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs befindet, keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche oder auf die Nahversorgungsstrukturen ausgehen werden, weder in Herxheim noch in
anderen Stadten und Gemeinden im Umland. Daher erfiillt das Vorhaben die standortlichen An-

forderungen aus dem Regionalplan Rhein-Neckar.

6.5 Fazit der raumordnerischen Priifung des Erweiterungsvorhabens von EDEKA

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich aus der Erweiterung des EDEKA-Supermarktes
um 300 m? VK an seinem Standort in Herxheim-Sid keine schadlichen Auswirkungen auf die
Versorgungsstrukturen oder den stadtebaulich besonders geschiitzten zentralen Versor-
gungsbereich in Herxheim ableiten lassen. So liegt die Umsatzumverteilungsquote im Hochst-
fall (Herxheim) bei ca. 3 %. Hierdurch kommt es weder zu Gefahrdungen strukturpragender
Anbieter noch zu wesentlichen Beeintrachtigungen der Angebotsvielfalt und stadtebaulichen
Strukturen in der Herxheimer Ortsmitte. Auch der CAP-Markt in der Ortsmitte wird durch das
Erweiterungsvorhaben nicht gefahrdet. Vielmehr tragt das Vorhaben, das als Standortsiche-
rungsmafinahme zu interpretieren ist, entscheidend zum Erhalt der Versorgungsqualitat in
Herxheim in Bezug auf das nahversorgungspragende Nahrungs- und Genussmittelsegment

bei. In den anderen Kommunen liegen die Umsatzumverteilungsquoten bei max. 1 -2 %.
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Der Vorhabenstandort liegt zwar auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs von Herx-
heim, ist jedoch sowohl mit dem Pkw als auch mit Bus und Fahrrad sehr gut aus der Ortsge-
meinde Herxheim erreichbar. Ein geeigneter Alternativstandort ist in der Herxheimer Orts-
mitte nicht verfligbar. Generell stellen die baulichen Strukturen in der kleinteilig strukturier-
ten Ortsmitte mit ihren zahlreichen historischen Geb&duden ein grundsatzliches Problem fir
die Ortskernentwicklung im Bereich Einzelhandel dar, denn sie beschrdnken die bestehenden
bzw. realisierbaren VerkaufsflichengroRen. Ansiedlungsmoglichkeiten flir grofRere Einzel-
handelsnutzungen in der Ortsmitte, insbesondere fir einen grofkflachigen Lebensmittelvoll-

sortimenter und sein erforderliches Parkplatzkontingent, sind daher nicht moglich.

Hervorzuheben ist, dass es sich bei der Standortkommune um ein Mittelzentrum mit mehr
als 10.000 Einwohnern handelt und dass der EDEKA-Markt dort der einzige Lebensmittelvoll-
sortimenter ist. Auch im Vergleich mit anderen Supermarkten im Umland erweist sich das
Erweiterungsvorhaben mit seiner angestrebten ZielgréRe von ca. 1.500 m? VK nicht als tiber-
maRig groR. Das Einzugsgebiet des erweiterten Supermarkts wird somit den zentralortlichen
Verflechtungsbereich der Standortkommune nicht wesentlich Gberschreiten und nicht zu
UbermaRigen Kaufkraftumlenkungen zu Lasten anderer zentraler Orte fiihren. Das Vorhaben

wird daher die bestehenden Nahversorgungsstrukturen im Umland nicht beeinflussen.
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