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Vorbemerkung

Im Juli 2018 erteilte die Stadt Heppenheim der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse hinsichtlich der
geplanten VergroRRerung eines bestehenden Lebensmittelmarkts in der Stadt Heppenheim am
Standort LilienthalstraRe 3. Der dortige Lidl-Discounter soll auf eine Verkaufsflache (VK) von kiinf-
tig ca. 1.286 vergrofert werden. Die Stadt Heppenheim méchte fiir das Vorhaben einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan aufstellen. Hierzu legte die GMA im Juli 2018 eine Auswirkungs-
analyse zu den wettbewerblichen, versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen

der Planung vor.

Auf Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt soll nun die Nahversorgungsfunktion des
Standorts einen besonderen Schwerpunkt in der Auswirkungsanalyse erhalten. Das Vorhaben ist

dabei vertieft zu untersuchen.

Da die Untersuchung auf Daten aus 2018 basierte, sind einzelne Aspekte der Angebotssituation
nochmals anhand aktueller Daten zu priifen. Fiir die Ausarbeitung der vorliegenden Auswirkungs-
analyse standen der GMA auRer Primardaten aus eigenen Erhebungen auch Veroéffentlichungen
des Statistischen Bundesamtes, des Hessischen Statistischen Landesamtes und der Stadt Hep-
penheim, Branchenkennzahlen des EHI und des Hahn-Verlages, Daten der GfK und der Michael

Bauer Research GmbH und Projektinformationen der Firma Lidl zur Verfligung.

Die vorliegende Analyse dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung im Rahmen des bau-
planungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens. Alle Informationen im vorliegenden Dokument
sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fir
die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA jedoch dennoch keine

Gewahr Gbernehmen.

Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert, der Bericht wurde
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Flr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller
Inhalte kann die GMA keine Gewahr Gbernehmen.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 28.09.2020
BE/SC
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der Stadt Heppenheim betreibt die Firma Lidl an der LilienthalstralRle 3 einen Lebensmittel-
markt des Betriebstyps ,Lebensmitteldiscounter” mit derzeit 788 m? Verkaufsfliche (VK). Um
den vorhandenen Lebensmittelmarkt an die veranderten Anforderungen der Kunden und an die
Wettbewerbssituation anzupassen, méchte die Firma Lidl diesen Markt nun abreien und durch

einen modernisierten Neubau mit 1.286 m? VK am selben Standort ersetzen.

Flir den Vorhabenstandort im Gewerbegebiet an der LilienthalstraRe besteht derzeit kein Bebau-
ungsplan. Zum Schutz der o6rtlichen Versorgungsstrukturen, insbesondere der Nahversorgung,
mochte die Stadt Heppenheim einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufstellen, der eine

Steuerung der Verkaufsflichen und der dortigen zentrenrelevanten Sortimente ermdglicht.

In der angestrebten GréRenordnung ist das Vorhaben als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb zu
betrachten, der den Anforderungen des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegt. Hierzu ist nun die stad-
tebauliche und regionalplanerische Vertraglichkeit der Planung zu tGberpriifen. Insbesondere ist
darzulegen, ob sich das groRflachige Einzelhandelsvorhaben in die Einzelhandelsstruktur der
Stadt Heppenheim einfligt, welche Nahversorgungsfunktionen der Standort Gbernehmen kann
und welche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstruktur in

Heppenheim oder in Nachbarkommunen zu erwarten sind.
Im Einzelnen werden in dieser Analyse folgende Untersuchungsschritte bearbeitet:

Darlegung des Rechtsrahmens
Vorhabenbeschreibung

Beurteilung des Makro- und Mikrostandortes an der LilienthalstralRe 3 in Heppenheim,

insbesondere der Nahversorgungsbedeutung des Vorhabenstandorts

Y 4 Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets des kiinftigen Lebensmittelmarktes und

Ermittlung der dort vorhandenen Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale
Darstellung der Angebots- und Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
Berechnung der Umsatzerwartung anhand des Marktanteilkonzeptes

Darlegung der von dem Vorhaben ausgel6sten Kaufkraftbewegungen und Umsatzum-

verteilungen

Y 4 Untersuchung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des

Vorhabens
Prifung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Regionalplan der Region Stidhessen

Zusammenfassung und abschliefende Bewertung.
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2. Rechts- und Planungsrahmen

Die Stadt Heppenheim mdchte fir die geplante Erweiterung des Lebensmittelmarktes an der Li-
lienthalstraRe 3 auf eine kiinftige Verkaufsflache von ca. 1.286 m? einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan aufstellen. Da der bestehende Lebensmittelmarkt wichtige Versorgungsaufgaben
flr die Bevolkerung im zentralen und westlichen Stadtbereich von Heppenheim Gibernimmt, ist
aus Sicht der Stadt die stadtebauliche Erforderlichkeit gegeben, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Sicherung und Weiterentwicklung des Lebensmittelmarkts zu schaffen. Damit

soll eine langfristige Sicherung der 6rtlichen Nahversorgung in Heppenheim erfolgen.

Mit einer Verkaufsfliche von mehr als 800 m? ist der geplante Neubau in dem kiinftig beplanten
Gebiet als grofflachiger Einzelhandelsbetrieb zu betrachten, sodass seine Zulassigkeit gemal
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen ist.

Der § 11 Abs. 3 BauNVO fiihrt in der aktuellen Fassung aus:
,1.  Einkaufszentren,

2. grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kdnnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbe-
trieben vergleichbar sind,

sind aul’er in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schidliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf
die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im
Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Land-
schaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der Regel
anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? Giberschreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt
nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als
1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind
in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und
die GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.”

Der Standort liegt im Geltungsbereich der Region Stidhessen und der landeriibergreifenden Me-
tropolregion Rhein-Neckar. Einschldgig sind die Bestimmungen im Regionalplan Siidhessen
2010; die Regelungen im ,,Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar” haben erganzenden Charak-

ter.

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
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Fiir groBflachige Einzelhandelsvorhaben gelten in der Region Siidhessen folgende Malgaben

(vgl. Regionalplan Stidhessen, Z3.4.3-2):

Y 4 Zentralitatsgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind grundséatzlich nur in

Ober- und Mittelzentren zuldssig?.

Y 4 Kongruenzgebot: Der Einzugsbereich des Vorhabens darf den zentral6rtlichen Ver-

flechtungsbereich der Standortkommune nicht wesentlich tGberschreiten.

Y 4 Integrationsgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben missen enge raumliche und
funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen, d. h. sie sind in
bestehende Siedlungsgebiete und OPNV-Netze zu integrieren und sollen Nihe zu

Wohnstandorten aufweisen.

Y 4 Beeintrachtigungsverbot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage
und GrofSe keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen in der Standortgemeinde und in anderen Gemeinden ausliben.
Zudem darf die verbrauchernahe Versorgung in der Standortgemeinde nicht beein-

trachtigt werden.

Eine rdumliche Lenkung tritt mit dem Regionalplan Siidhessen bei regional bedeutsamen groR-
flachigen Einzelhandelsvorhaben ein (d. h. bei Einzelhandelsvorhaben, bei denen zu erwarten ist,
dass sich diese auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung nicht nur unwesentlichen aus-
wirken kénnen). Als raumvertraglich und somit nicht regionalbedeutsam kénnen Lebensmittel-
Vollversorger bis zu 2.000 m? VK und Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 m? VK angesehen wer-
den, sofern sich ihr Standort in stadtebaulich integrierter Lage befindet und die Vertraglichkeits-
anforderungen eingehalten werden (vgl. Regionalplan Slidhessen Z3.4.3-2). Ansonsten sind re-
gional bedeutsame Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in zentralen
Versorgungsbereichen zulassig (vgl. Regionalplan Siidhessen 73.4.3-4). Die zuldssigen Standorte
werden im Regionalplan gebietsscharf abgegrenzt (vgl. Karte 1). Heppenheim verfiigt demnach
in der Innenstadt tiber einen im Regionalplan definierten zentralen Versorgungsbereich. In ,,Vor-
ranggebieten Industrie und Gewerbe” (vgl. Karte 2) diirfen keine groRflachigen zentrenrelevan-
ten Einzelhandelsbetriebe neu angesiedelt werden; fiir bestehende Betriebe gilt aber Bestands-

schutz (vgl. Regionalplan Stidhessen 73.4.3-3).

Ausnahmen fiir Lebensmittelmarkte zur Sicherung der 6rtlichen Grundversorgung moglich.
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Karte 1: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 / Regionalen Flichennut-
zungsplan zum groRflachigen Einzelhandel im Mittelzentrum Heppenheim
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Grundlage: Rasterdaten der Topographischen Karie 1: 25 000 Hessen

Abb. 5-5
Quelle: Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Abb. 5-5; GMA-Bearbeitung
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Karte 2: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 / Regionalen Flichennut-
zungsplan (Teilkarte 3) zur Siedlungsstruktur in der Stadt Heppenheim
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Quelle: Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (Teilkarte 3); GMA-Bearbeitung

3. Definitionen

Verkaufsflache wird in dieser Analyse als die Flache definiert, auf der die Verkaufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRRlich der Flachen
fur Warenprésentation (auch Bedientheken), Kassenvorraum mit Pack- / Entsorgungszone und
Windfang. Ebenso zadhlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume, Treppen, Rolltreppen und Auf-
zlge im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen, auch wenn diese nur temporar zum Verkauf
genutzt werden. Nicht dazu gehoren reine Lagerflachen und Flachen, die der Vorbereitung / Por-
tionierung der Waren dienen, Sozial- und Toilettenrdume sowie Parkierungsflachen, soweit diese

als solche genutzt werden.?

3 Definition gemal EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2020, K6In 2020, S. 363. Vgl. hierzu auch
die Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.
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Bezliglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nahrungs-
und Genussmittel) und ergdnzenden Randsortimenten zu unterscheiden. Nahrungs- und Ge-
nussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel und Getranke, wozu nach der GS1-Warengruppen-
klassifizierung Frischwaren in Bedienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensorti-
mente gehoren. Als ,,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach
der GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz-
und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik,

ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.) unterschieden®.

Als zentrenrelevante bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente werden im Regionalplan Std-
hessen Lebensmittel und Getrénke definiert, auerdem Drogeriewaren, Pharmazeutika, Haus-
haltswaren, Wasch- und Putzmittel, Zeitungen, Zeitschriften, Schreibwaren, Schulbedarf und
Schnittblumen. Damit ist der hier zu priifende Lebensmitteldiscounter als zentren- bzw. nahver-
sorgungsrelevanter Anbieter einzustufen, welcher mit seiner angestrebten GréRe von mehr als

1.200 m? VK ein regional bedeutsames Einzelhandelsvorhaben darstellen kénnte.

4. Vorhabenbeschreibung

Bei dem Planobjekt an der Lilienthalstrafie 3 in Heppenheim handelt es sich um eine Filiale des
Lebensmitteldiscounters Lidl. Hierbei soll der seit tiber 20 Jahren bestehende Lidl-Markt abgeris-

sen und durch einen Neubau an selber Stelle mit kiinftig 1.286 m? VK ersetzt werden.

Bei der hier angestrebten GroRe handelt es sich um eine Standardvorgabe des Konzerns fir
Markte des Typs ,,Basisfiliale”; auch alle anderen Filialen im Untersuchungsraum gehéren diesem
Typ an. Die Basisfiliale zeichnet sich nach Angaben der Firma Lidl durch ansprechende Materialien
und eine Glasfront aus, durch die viel Tageslicht in die Filiale fallt. Mit einer groRziigigen Verkaufs-
fliche wird die Warenprasentation optimiert und Raum fiir breite Gange geschaffen, die sich po-
sitiv auf das Raumgefiihl und die Orientierung in der Filiale auswirken. Dadurch entsteht eine
angenehme Einkaufsatmosphare. Bei Neubauten wird auf energieeffiziente, nachhaltige Bau-

weise besonderer Wert gelegt. Hinzu kommt i. d. R ein vorgelagerter, ebenerdiger Parkplatz.’

Lidl-Markte werden nach dem Discountkonzept betrieben. Als solche profilieren sie sich im Bran-
chenvergleich durch ein straffes Sortiment aus wenigen, umschlagstarken Produkten des Grund-
bedarfs mit einem niedrigen Warenwert bzw. Verkaufspreis. Wie auch bei anderen Discountern

sind eine 6konomische Filialgestaltung und optimierte Logistik wesentliche Erfolgsfaktoren.

4 Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, K6In 2020, S. 363.

Andere Typen sind ,,Metropolfilialen” (besonders groR, meist mit integrierten Parkierungsflachen im Erd-
geschoss) oder , Innenstadtfilialen” (etwa als Funktionsunterlagerung von historischen Gebduden in In-
nenstadtlagen). Quelle: https://unternehmen.lidl.de/newsroom/immobilien; abgerufen am 14.09.2020.

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Alle Lidl-Filialen bieten dasselbe standardisierte Sortimentsspektrum® an, d. h. bei der Sorti-
mentszusammensetzung wird nicht auf immobilienspezifische, wettbewerbliche oder stadtebau-
liche Rahmenbedingungen vor Ort Ricksicht genommen. Alle Lidl-Filialen eines Vertriebsgebiets
bieten zur selben Zeit dieselben Produkte (auch Aktionswaren) an, keine wird gesondert bewor-

ben. Dies wird auch auf den modernisierten Lidl-Markt in Heppenheim zutreffen.

Derzeit offeriert Lidl etwa 4.000 Artikel” im Standardsortiment; der Schwerpunkt liegt mit mehr
als 80 % bei Nahrungs- und Genussmitteln. AuBerdem umfasst das Standardsortiment bei Lidl
weitere nahversorgungsrelevante® Sortimente wie Drogeriewaren (Kosmetik, Pflegeprodukte,
Wasch- und Putzmittel), freiverkaufliche Arzneimittel, Haushaltsverbrauchsartikel (z. B. Serviet-
ten, Kerzen, Anzlinder, Batterien) und Schnittblumen. Die bei Lidl ebenfalls im Standardsortiment
erhiltlichen Sortimente Tiernahrung / -bedarf, Zeitschriften und Schreibwaren gelten gemaR Re-
gionalplan Siidhessen 2010 / RegFNP als nicht-nahversorgungsrelevant®. Hinzu kommen wé-
chentlich rund 30 — 50 Aktionswaren, die sich aus Lebensmittel- und Nonfood-Artikeln (z. B. Be-
kleidung, Schuhe, Heimwerker- und Gartenbedarf, Haushaltswaren / -gerate, Spielwaren, Schul-
bedarf) zusammensetzen. Deutlich wird hieraus, dass das Angebot in Lidl-Markten ganz iiber-
wiegend aus nahversorgungsrelevanten Sortimente besteht. Héchstens 200 m? VK werden auf

Nonfood lI-Artikel entfallen.

Obwohl es sich formal um eine erhebliche VergroRerung der genehmigten Verkaufsflache han-
deln wird (+ 498 m? VK, d. h. +63 %), wird mit dem Vorhaben kein substanziell neues Konzept
entstehen. Nach wie vor wird es sich bei dem modernisierten Lidl-Markt in Heppenheim um eine
fiir den Konzern typische Basisfiliale handeln, die weder eine Metropol- oder Innenstadytfiliale
darstellt noch eine supermarktdhnliche Konzeptgestaltung (z. B. individuelles Sortiment, viele
Markenprodukte, Bedientheken, Serviceangebote wie Geschenkkorben, Hauszustellung etc.)
aufweist. Die FlachenvergroBerung des Marktes in Heppenheim dient nicht einer Sortiments-

erweiterung. So wird der Markt unverandert das Lidl-Standardsortiment anbieten.

Ziel des Vorhabens in Heppenheim ist vielmehr die Schaffung eines kundenfreundlicheren und

zugleich energiesparenden Marktes:

J Mit dem modernen Markt sollen deutlich groRziigigere Verkehrs- und Gangflichen,
eine freundliche, helle Einkaufsatmosphare sowie hochwertigere und niedrigere Re-

galel® entstehen, auf die die Kunden einfacheren Zugriff haben. AuRerdem soll kiinftig

Ein modifiziertes Sortimentsspektrum bieten nur Metropolfilialen (fiir hochverdichtete Innenstadtberei-
che von GroRstadten) oder Innenstadtfilialen an (erhéhter Anteil an Frische- und Convenience-Produk-
ten); diese Konzepte sind aber im Untersuchungsraum, der von Klein- und Mittelstadten gepragt wird,
nicht vorhanden.

Quelle: https://unternehmen.lidl.de/quality-for-everybody-copy; abgerufen am 14.09.2020
Zuordnung gemaR Regionalplan Stidhessen 2010 / Regionalem Flachennutzungsplan.
Zuordnung gemal Regionalplan Stidhessen 2010 / Regionalem Flachennutzungsplan.

10 Damit einher geht eine Verlagerung von den in kleineren Gebauden Ublichen Regalen Gber den Tiefkiihl-

truhen auf zusatzliche niedrige Regale im Verkaufsraum.

Forschung / Beratung / Umsetzung
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auch eine Zweifachpositionierung von Artikeln!! méglich sein. Insgesamt soll ein an
geanderte Kundenanspriiche angepasstes, zugleich senioren- und behindertengerech-
tes Verkaufsgebaude verwirklicht werden. Neben einer besseren Warenprasentation
soll der Markt auch duBerlich durch groRere Glasfassaden, einen groRRziigigen Ein-

gangsbereich und einen offenen Innenraum attraktiver werden.

Die groRRere Verkaufsflache wird auch fir eine optimierte Warenlogistik benotigt, um
eine verbesserte Bestlickungsmoglichkeit des Verkaufsraums mit Hubwagen und Pa-
letten zu erreichen. Dies fuhrt zu einer Reduzierung der Lieferintervalle und verein-
facht die Arbeitsabldufe fiir das Personal erheblich (durch Verringerung von Einrdum-

vorgdngen in die Regale).

Zugleich wird mit dem Neubau eine umfassende technische Modernisierung der Fi-

liale erfolgen.

Diese Zielsetzungen verfolgen derzeit alle filhrenden Lebensmittelketten in Deutschland. Auch

die ortlichen Aldi-Filialen in Heppenheim wurden bereits gemalR der heutigen marktlichen, 6ko-

nomischen und 6kologischen Anforderungen modernisiert und vergroRert.

11

Hierbei wird derselbe Artikel an zwei verschiedenen Stellen im Markt aufgestellt, etwa zur Darstellung des
Artikels im Verwendungszusammenhang (z. B. Ketchup bei WiirzsoRen und bei Grillbedarf).

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Il. Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Heppenheim

Die slidhessische Stadt Heppenheim liegt zentral im Landkreis BergstraRRe, dessen Verwaltungs-
sitz sie innehat. Mit aktuell rund 26.100 Einwohnern®? ist Heppenheim die viertgroRte Stadt im
Landkreis. Nachbarkommunen sind die Stadte Bensheim und Lorsch sowie die Gemeinden Lau-
tertal, Flrth (Odenwald), Rimbach, Morlenbach und Laudenbach. Mit Ausnahme von Lauden-

bach (Rhein-Neckar-Kreis) gehéren alle Nachbarkommunen dem Landkreis Bergstral3e an.

Regionalplanerisch gehort Heppenheim sowohl der Region Siidhessen als auch der Metropolre-
gion Rhein-Neckar an, wo es als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen ist (vgl. Karte
3). Der Mittelbereich umfasst gemald LEP den Landkreis BergstralRe, allerdings gemeinsam mit

den anderen Mittelzentren Bensheim, Birstadt, Lampertheim, Lorsch und Viernheim.

Die uiberortliche Verkehrsanbindung von Heppenheim erfolgt hauptsachlich durch die Autobahn
A5 (Frankfurt — Karlsruhe) sowie die Bundesstrallen B 3 (Darmstadt — Bensheim — Heidelberg)
und B 460 (Lorsch — Heppenheim — Firth). Aus den Nachbarkommunen ist Heppenheim zudem
Uber Landes-, Kreis- und OrtsstralRen erreichbar. An das Regionalbahnnetz ist die Stadt mit einem
Bahnhof angebunden. Verschiedene Buslinien im VRN-Verbund und Ruftaxiverbindungen er-

schlieRen zusatzlich das Heppenheimer Stadtgebiet bzw. die Umlandkommunen.

Die Stadt Heppenheim ist mit den ansassigen Industrie-, Dienstleistungs- und Handwerksbetrie-
ben ein bedeutender Wirtschaftsstandort, zudem wichtiges Verwaltungszentrum und medizini-
scher Standort. Derzeit sind am Arbeitsort Heppenheim rund 10.700 Arbeitnehmer sozialversi-
cherungspflichtig beschaftigt, davon ca. 50 % im Dienstleistungssektor, ca. 25 % im Sektor Han-
del/ Verkehr / Gastgewerbe und ca. 24 % im Produzierenden Gewerbe. Mit ca. 7.600 Einpendlern
und 7.200 Auspendlern liegen in der Stadt betrichtliche Pendlerbewegungen vor.!® Auch der

Tourismus weist eine erhebliche Bedeutung auf (rund 109.400 Ubernachtungen im Jahr 2019),

Trotz der Nahe zu anderen Mittel- und Oberzentren konnte der Einzelhandelsstandort Heppen-
heim seine Marktbedeutung zuletzt kontinuierlich steigern. Fir das Jahr 2020 wird fir Heppen-
heim eine Umsatzleistung im Einzelhandel von rund 220 Mio. € angegeben; die Zentralitatskenn-
ziffer betragt ca. 134,8°. Das Kaufkraftniveau in der Stadt Heppenheim liegt mit einem Index von
105,8 klar (iber dem Bundesdurchschnitt (100,0)°.

12 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 31.12.2019, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.
13 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand 30.06.2019, nur sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze.
14 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 31.12.2019.

5 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg und CIMA Beratung + Management GmbH / BBE Han-
delsberatung GmbH, Miinchen, 2020.

16 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2020.
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Karte 3: Lage der Stadt Heppenheim und zentral6rtliche Struktur in der Region
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Wegen der guten Infrastruktur, der zahlreichen Arbeitspldtze und der attraktiven Landschaft an
der Bergstral3e ist Heppenheim ein beliebter Wohnstandort und weist entsprechend steigenden
Bevolkerungszahlen auf. Seit den 1970er Jahren, als im Zuge der Gebietsreform mehrere Orte

eingemeindet wurden, hat sich die Bevolkerungszahl um mehr als die Hélfte vergroRert.

Zwischen 2009 und 2019 stieg das Einwohneraufkommen in der Stadt Heppenheim um 3,2 % an
und damit etwas stirker als der Landkreisdurchschnitt (+2,9 %).1” Auch die anderen gréReren
Stadte in der Rheinebene konnten auf wachsende Einwohnerzahlen verweisen, wahrend kleinere

Gemeinden im Odenwald teilweise Einwohnerverluste hinnehmen mussten (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung der Stadt Heppenheim 2006 — 2016 im Vergleich mit

Nachbarkommunen
Einwohner zum Jahresende Einwohnerveranderung
Kommune / Landkreis 2009 2019 absolut relativ
Heppenheim 25.276 26.097 821 3,2%
Bensheim 39.583 40.756 1.173 3,0%
Lorsch 12.991 13.703 712 5,5%
Firth (Odw.) 10.657 10.568 -89 -0,8 %
Mérlenbach 10.254 10.029 -225 -2,2%
Rimbach 8.615 8.610 -5 -0,1%
Lautertal (Odw.) 7.117 7.157 40 0,6 %
Laudenbach 6.026 6.367 341 57%
LK Bergstrale 262.796 270.340 7.544 29%

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand jeweils 31.12.,
nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.

GMA-Berechnungen Juli 2018 (ca.-Werte, gerundet)

Fir die Zukunft erwartet die Bevolkerungsvorausschatzung der HessenAgentur fiir die Stadt Hep-
penheim einen leichten Bevélkerungsriickgang. Bis zum Jahr 2025 wird eine Abnahme von ca.
1,3 % gegeniiber 2018 (rund 300 EW) prognostiziert, bis zum Jahr 2035 ca. 2,9 % (rund 700 EW)*,
Nach Angabe der Stadt Heppenheim stehen allerdings noch Neubauvorhaben v. a. im Stidosten
der Kernstadt bevor (Standorte ,,ehemalige Psychiatrie” und westlich des Friedhofs), sodass per

Saldo mindestens von einer gleich bleibenden Bevolkerungszahl auszugehen ist.

Das Stadtgebiet von Heppenheim ist ca. 52 km? groR und erstreckt sich in West-Ost-Richtung
Uber mehr als 10 km von der Rheinebene, die Bergstralle hinauf bis in den Odenwald. Es umfasst

neben der Kernstadt noch 7 weitere Stadtteile (Erbach, Hambach, Kirschhausen, Mittershausen-

e Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt.

18 Ausgangswert 2018. Quelle: Hessen Agentur GmbH: Bevolkerungsvorausschatzung fiir Hessen und seine

Regionen als Grundlage der Landesentwicklungsplanung (Stand Oktober 2019). Diese Prognose beruht
auf einer Extrapolation der Bevolkerungsbewegungen der vergangenen zehn Jahre, d. h. eine Status-quo-
Fortschreibung der Vergangenheitsentwicklung. Kommunale Sonderereignisse (z. B. Ausweisung groRerer
Baugebiete) konnen damit nicht berticksichtigt werden.
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Scheuerberg, Ober-Laudenbach, Sonderbach und Wald-Erlenbach), die deutlich abgesetzt von
der Kernstadt in den Hangen des Odenwaldes liegen. Etwa drei Viertel der Bevolkerung lebt in

der Kernstadt, v. a. in den westlichen und stidlichen Teilen.

Innerstadtische HauptverkehrsstraRen sind in Nord-Siid-Richtung die Achse Darmstadter StraRe
— LudwigstraRe (B 3) und in West-Ost-Richtung die Achse Lorscher StraRe — SiegfriedstralRe
(B 460). Entlastende und verteilende Funktionen, besonders zu den Gewerbegebieten im Westen
der Kernstadt, Gbernehmen ergdnzend der Ring Blirgermeister-Kunz-StraRe — Tiergartenstralle —
Blrgermeister-Metzendorf-StraRe. Die Achse WeiherhausstraRe — Uhlandstralle — Gerhard-

Hauptmann-Stral3e erschlieSt die Wohngebiete der Weststadt.

Die Einzelhandelsstruktur von Heppenheim wird im Wesentlichen durch folgende Standortbe-

reiche gepragt (vgl. Karte 4):

Y 4 Die Heppenheimer Innenstadt liegt im 0stlichen Teil des Siedlungsgebiets der Kern-
stadt. Sie teilt sich in die historische Altstadt und einen westlich angrenzenden Einzel-
handels- und Dienstleistungsbereich. Letzterer ist im Regionalplan Stidhessen als Zen-
traler Versorgungsbereich ausgewiesen (vgl. Karte 1 auf S. 8). Wahrend die Altstadt
aufgrund ihrer kleinteiligen, historischen Gebdudesubstanz und der zumeist beengten
Situation als Einzelhandelsstandort keine wesentliche Funktion aufweist, hat sich be-
sonders in der westlich der Altstadt liegenden Friedrichstralle und WilhelmstraRe ein
relativ dichter Einzelhandelsbesatz etabliert. Auch dieser Bereich ist aber vorwiegend
kleinteilig strukturiert. Magnetfunktionen ibernimmt v. a. das Drogeriekaufhaus Miil-

ler in der Starkenburg-Passage.

Y 4 Im westlichen Teil der Kernstadt befindet sich in autokundenorientierter Lage im Ge-
werbegebiet entlang der Tiergartenstralle eine Agglomeration diverser grof3flachiger
und kleinerer Einzelhandelbetriebe. Der Standortbereich wird v. a. durch den Bau- und
Heimwerkermarkt Bauhaus, den Elektrofachmarkt Media Markt, das SB-Warenhaus
REWE Center, den Lebensmitteldiscounter Aldi sowie mehrere Fachmarkte (Getranke,
Heimtierbedarf, Spielwaren, Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Sonderposten) gepragt.
Der Bereich ist im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan als ,,son-

stiger grolRflachiger Einzelhandelsstandort (Bestand)” gewiirdigt (vgl. Karte 1).

In Solitérlagen der Kernstadt sind weitere Einzelhandelsbetriebe ansdssig, v. a. Lebensmittel-

markte, die vorwiegend der Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete dienen.

In den meisten Stadtteilen im Odenwald ist wegen der isolierten Lage und der jeweils nur gerin-
gen Einwohneraufkommen kaum Einzelhandel vorhanden. Eine Ausnahme ist der Stadtteil
Kirschhausen, der der mit knapp 2.000 EW der groRte ist und zudem noch von Streukunden ent-

lang der B 460 profitieren kann.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Die Nahversorgungsstruktur in Heppenheim derzeit von 7 Lebensmittelmarkten (vgl. Tabelle 2,
Karte 4) sowie dem groRflachigen Drogeriemarkt Miiller gepragt. Alle Markte befinden sich in der
Kernstadt. Zur Beseitigung des Versorgungsdefizits in den Odenwald-Stadtteilen ist derzeit im

Stadtteil Kirschhausen die Ansiedlung eines Lebensmittelmitteldiscounters (Norma) geplant.

Von den strukturpragenden Lebensmittelmarkten (ab 400 m? VK) sind fast alle an Gewerbege-
bietsstandorten ansassig (im Regionalplan Stdhessen als ,Vorranggebiete Industrie und Ge-
werbe” eingestuft); nur der Standort des Netto-Marktes an der Darmstaddter StraRe kann als in-
tegrierte Lage eingestuft werden. Allerdings weisen auch EDEKA und Lidl Bezlige zu Wohngebie-
ten auf. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs konnte mangels geeigneter Flachen kein

Lebensmittelmarkt angesiedelt werden.

Tabelle 2: Strukturprigende Lebensmittelmirkte ab 400 m? VK in der Stadt Heppen-

heim
Name Betriebstyp Adresse Verkaufsfliche Lage im Stadtgebiet Einwohner
(gerundet) bis max.
500 m *
REWE Center SB-Waren-  Tiergartenstr. 8.400 m? autokundenorientierte 460
haus Gewerbegebietslage in

Einzelhandelsagglome-
ration Tiergartenstralle

EDEKA Merz  Supermarkt  Kalterer Str. 1.100 m? Gewerbegebietsstand- 1.720
ort mit Wohngebiets-
bezug

Aldi Discounter  In der Lahrbach 1.100 m? autokundenorientierte 30
Gewerbegebietslage in
Einzelhandelsagglome-
ration Tiergartenstralle

Aldi Discounter  Dieselstr. 1.100 m? autokundenorientierte 120
Gewerbegebietslage

Lidl Discounter  Lilienthalstr. 800 m? Gewerbegebietsstand- 1.000
ort mit Wohngebiets-
bezug

Netto Discounter  Darmstadter Str. 800 m? Solitérstandort mit 2.180
Wohngebietsbezug am
Rand des Zentralen
Versorgungsbereichs

denn’s Bio-Super-  Tiergartenstr. 600 m? autokundenorientierte 30

Biomarkt markt Gewerbegebietslage in
Einzelhandelsagglome-
ration Tiergartenstralle

* fulRlaufige Erreichbarkeit unter Beriicksichtigung von topografischen Barrieren; ermittelt mit regiograph

Quelle: GMA-Erhebungen 2018 / 2020

Wie Tabelle 2 zeigt, weist der Lidl-Markt von den Heppenheimer Lebensmittelmarkten die dritt-
hochste Nahversorgungsbedeutung auf (Einwohnerzahl in einem Radius von 500 m = engerer
Nahbereich). Dies begriindet sich aus der zentralen Lage des Lidl-Marktes im Kernstadtgebiet.
Hinzu kommt, dass Lidl in seinem engeren Nahbereich nur geringe Uberschneidungen mit den
Nahbereichen anderer Lebensmittelmarkte besitzt (vgl. Karte 4). Auch mit dem —in Luftlinie recht

nahen — EDEKA gibt es wegen der trennenden Bahnlinie kaum Uberschneidungen.

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 4: Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelmarkte (ab ca. 400 m? VK) im Stadtgebiet von Heppenheim
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2. Mikrostandort LilienthalstraRRe

Der Planstandort des zur Modernisierung vorgesehenen Lidl-Marktes liegt zentral im Siedlungs-
gebiet der Heppenheimer Kernstadt, zwischen der Lorscher StraRRe (B 460), der Weiherhaus-
stralRe, der LilienthalstraRRe und der Bahntrasse der Main-Neckar-Bahn (vgl. Karte 5). Die Heppen-

t19

heimer Innenstadt™ beginnt etwa 100 m 6stlich des Planstandorts, hinter dem Bahndamm.

Im unmittelbaren Standortumfeld stehen an der Lilienthalstrale mehrere Einzelhandels- und Ge-
werbebetriebe (Fristo Getrankemarkt, Mobel-Second-Hand-Markt, Beka Holzwerk, Autowerk-
statt / Reifenhandel). Nordlich und westlich der LilienthalstraRe liegt ein Gewerbegebiet, das aber
mit zahlreichen, teilweise mehrgeschossigen Wohngebauden durchsetzt ist. Stidlich der Lorscher
Stralle liegen umfangreiche Wohngebiete. Der Vorhabenstandort befindet sich somit in einer

Scharnierlage zwischen Gewerbe- und Wohngebieten.

Foto 1: Bestehender Lidl-Markt Foto 2: Angrenzendes Gewerbegebiet

Fotos: GMA

Von der Lorscher Strafle aus besteht eine gute Sichtbarkeit des Marktes, von der Weiherhaus-
stralSe verdecken Gewerbe- und Wohnbauten grofStenteils die Sicht auf den Planstandort. Das
Grundstiick ist topografisch eben und bietet eine ausreichende GroélRe fiir den geplanten Neubau,

ohne dass dafiir weitere Flachen versiegelt werden miissten.

Da die Bahntrasse eine direkte Zufahrt aus dem 6stlichen Kernstadtgebiet verhindert, erfolgt die

ErschlieBung des Grundstiicks per Pkw und Fahrrad ausschlieflich Gber die LilienthalstraRe.

Zu FuRB ist der Standort auRerdem direkt von der Lorscher StraRe her erreichbar, tber die sich
durch eine Bahnunterfiihrung auch die Vorstadt erreichen lasst. Unmittelbar hinter dem Lidl-
Markt beginnt eine FuBgangerbriicke (iber die Lorscher Stralle, die parallel zur Bahn zur West-
seite des Bahnhofs und dem dortigen Pendlerparkplatz fiihrt. Von dort aus kénnen durch eine
Fahrrad-Unterfiihrung unter der Bahn der Busbahnhof auf der Bahnhofsostseite und die Wohn-
gebiete der westlichen Vorstadt erreicht werden; die Distanz dorthin betragt ca. 300 — 500 m (vgl.
auch Karten 6 und 7).

1’ Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs gemaR Regionalplan Stidhessen 2010 / Regionaler Fla-

chennutzungsplan (vgl. auch Karte 1 aufS. 9).

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschen Beraten, Umsetzen
Karte 5: Vorhabenstandort und Standortumfeld des Lebensmittelmarktes an der LilienthalstralRe 3 in Heppenheim
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Karte 6:
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Karte 7:
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Durch die Lage im Kreuzungsbereich zweier innerdrtlicher Hauptverkehrsachsen (Lorscher
Stralle, WeiherhausstraRe — UhlandstraRe) besteht eine gute verkehrliche Erreichbarkeit des
Standorts aus der umliegenden Weststadt und der nahe gelegenen Innenstadt, dartiber hinaus-
gehend prinzipiell auch aus dem gesamten Stadtgebiet. Der Heppenheimer Bahnhof mit zentra-
ler Bushaltestelle (4 Buslinien in stiindlicher bzw. halbstiindlicher Taktung) liegt nur ca. 250 m

entfernt vom Vorhabenstandort.

StralRenbegleitende FuRwege entlang der zufiihrenden StraRen und die FulRgdngerbriicke tber
die Lorscher StraRe an der Bahn ermdglichen auch nicht-motorisierten Kunden aus der Weststadt
und der Innenstadt den Zugang zum Vorhabenstandort. Die Anfahrt mit dem Fahrrad wird von
der ebenen Topografie im Untersuchungsraum beginstigt; allerdings bestehen keine ausgewie-
senen Fahrradwege entlang der Lorscher StraRe. Insgesamt ist der Standort aber mit allen Ver-

kehrstragern gut erreichbar.

Der Vorhabenstandort befindet sich am Rand der Weststadt und der westlichen Vorstadt und
somit in fullaufiger Erreichbarkeit von Wohngebieten. Im engeren Nahbereich um den Lebens-
mittelmarkt (fulaufige Distanz max. 500 m) leben ca. 1.000 Menschen, im weiteren Nahbereich
(Fahrraddistanz max. 1.000 m) insgesamt ca. 4.130 Menschen?® (vgl. Karten 6 und 7). Hieran zeigt

sich die Nahversorgungsbedeutung des Standorts.

Mit Blick auf die stidtische Siedlungsstruktur und seine Erreichbarkeit mit dem OPNV kann der
Planstandort als integrierter Standort eingestuft werden. Als nachst gelegener Lebensmittel-
markt fur die dicht bevolkerte Weststadt erfullt Lidl wichtige Nahversorgungsfunktionen, insbe-

sondere fir die Bewohner der fuRldufig erreichbaren Bereiche beiderseits der Uhlandstralie.

Im Regionalplan Siidhessen 2010 ist der Planstandort als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe
(Bestand)” dargestellt. Unmittelbar stdlich der Lorscher StraRe schlieBt sich ein ,Vorranggebiet

Siedlung (Bestand)“ an.

3. Fazit der Standortbewertung

Als wesentliche Eigenschaften des Planstandorts sind anzufiihren:

Heppenheim als Mittelzentrum ausgewiesen
erhebliches Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial in der Stadt Heppenheim

glnstige Grundstiickseigenschaften (ausreichende GroRRe, ebene Topografie, gute Ex-

position zu einer Hauptverkehrsader)

Y 4 Vorhabenstandort mit dem Pkw, mit dem OPNV, zu FuR und per Fahrrad gut erreichbar

20 Einwohnerberechnung mit Hilfe von RegioGraph Planung.

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Y 4 Standort ist bereits langjahrig als Einzelhandelsstandort etabliert und nimmt eine

wichtige Funktion in der stadtischen Nahversorgungsstruktur ein

Y 4 Mikrostandort in zentraler Lage im Kernstadtgebiet, siedlungsstrukturell integriert, in

fuBlaufiger Ndhe zu Wohngebieten
Y 4 erhebliche Nahversorgungsbedeutung (ca. 4.130 EW in Fahrrad-Distanz / max. 1 km)
Y 4 Streukundenpotenziale durch Lage an einer Hauptverkehrsachse

Y 4 leistungsfahige Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet vorhanden, darunter 3 Discounter.

Zusammenfassend sind aus betriebswirtschaftlicher Sicht die Standortbedingungen fiir den LidI-
Markt an der LilienthalstralRe in Heppenheim als sehr gut zu bewerten, v. a. wegen seiner giinsti-
gen Flacheneigenschaften, der guten verkehrlichen Erreichbarkeit und des erheblichen Bevélke-
rungspotenzials in der Standortkommune. Auf der anderen Seite bringt das hohe Einwohnerauf-
kommen im Verdichtungsraum Rhein-Neckar / BergstralRe auch eine hohe Wettbewerbsintensi-
tat mit sich, sodass die raumliche Ausstrahlung des Marktes im Wesentlichen auf Heppenheim

begrenzt bleiben wird.

Aus versorgungsstruktureller Sicht ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Standort um ei-
nen etablierten Versorgungsplatz im 6rtlichen Angebotsgefiige handelt, der im Kernstadtgebiet
eine zentrale Position besetzt. Durch seine siedlungsstrukturell integrierte Lage und die fullau-
fige Nahe zu Wohngebieten in der Weststadt und westlichen Vorstadt tibt der Lebensmittelmarkt
wichtige Nahversorgungsfunktionen aus. So leben in einem Radius von 1.000 m derzeit ca. 4.130

Einwohner.

Aus stadtebaulicher Sicht befindet sich der Markt in einer Scharnierlage zwischen Gewerbe- und
Wohngebieten. Damit libernimmt der Vorhabenstandort Nahversorgungsfunktionen im wesent-
lichen Umfang fiir die umliegenden, fuBlaufig und mit dem Fahrrad erreichbaren Wohngebiete.
Der Vorhabenstandort liegt in fuRlaufiger Distanz vom Bahnhof / Busbahnhof (ca. 250 — 300 m
entfernt) und ist somit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Bahn, Regional- und Stadt-Bus) gut er-
reichbar. Fiir eine verbesserte Erreichbarkeit per Fahrrad ist ein Ausbau des kleinrdumigen Rad-

wegenetzes zu empfehlen.

Die kleinrdumige ErschlieBung des Grundstticks ist gesichert. Die zum Planstandort flihrende Lor-
scher StralRe ist als leistungsfahige Verkehrsachse einzustufen (auch die WeiherhausstraRe und
UhlandstralRe noch im ausreichenden MalRe). Positiv hervorzuheben ist schlieRlich die Weiternut-
zung eines bereits bebauten Areals, sodass durch das Vorhaben keine zusatzlichen Flachen ver-

braucht werden und Beeintrachtigungen des Stadtbilds unwahrscheinlich sind.

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

I11. Projektrelevante Wettbewerbssituation fur das Vorhaben

Die Beurteilung der projektrelevanten Wettbewerbssituation beruht auf einer Vor-Ort-Erhebung
des projektrelevanten Einzelhandels in Heppenheim, die im Juli 2018 durchgefiihrt wurde und
deren Ergebnisse (auch Umsatzschatzungen) fiir diesen Bericht erneut aktualisiert wurden. Als
Wettbewerber flir das Planobjekt gelten grundsatzlich alle Ladengeschéfte, in denen Warengrup-
pen angeboten werden, welche Uberschneidungen mit den Hauptsortimenten des geplanten Le-
bensmittelmarktes aufweisen. Infolge der FlachengroRe und der Vertriebsform des Lidl-Markts
ist aber davon auszugehen, dass die wettbewerbliche Auseinandersetzung in erster Linie mit

grol¥flachigen Lebensmittelmarkten erfolgen wird.

1. Angebots- und Wettbewerbssituation im Stadtgebiet von Heppenheim
1.1 Angebots- und Wettbewerbssituation in der Gesamtstadt

Als Hauptwettbewerber des Vorhabens sind im Stadtgebiet von Heppenheim die in Tabelle 3

aufgefiihrten strukturpragenden Lebensmittelmarkte hervorzuheben (vgl. auch Karte 4 auf S. 19).

Tabelle 3: Wesentliche Wettbewerber fiir den Lidl-Lebensmittelmarkt in Heppenheim
(Lebensmittelmirkte ab ca. 400 m? VK)

Name Betriebstyp Adresse Verkaufsfliche Lage im Stadtgebiet Entfern. z.
(ca.) Vorhaben-
standort*
REWE Center | SB-Waren-  Tiergartenstr. 8.400 m? autokundenorientierte 2,1km
haus Gewerbegebietslage in

Einzelhandelsagglome-
ration Tiergartenstralle

Edeka Merz Supermarkt  Kalterer Str. 1.100 m? Gewerbegebietsstand- 1,1 km
ort mit Wohngebiets-
bezug

Aldi Discounter  In der Lahrbach 1.100 m? autokundenorientierte 1,8 km

Gewerbegebietslage in
Einzelhandelsagglome-
ration Tiergartenstralle

Aldi Discounter  Dieselstr. 1.100 m? autokundenorientierte 750 m
Gewerbegebietslage

Netto Discounter  Darmstadter Str. 800 m? Solitdrstandort mit 1,4 km
Wohngebietsbezug am
Rand des Zentralen
Versorgungsbereichs

denn’s Bio-Super-  Tiergartenstr. 600 m? autokundenorientierte 1,6 km

Biomarkt markt Gewerbegebietslage in

Einzelhandelsagglome-
ration Tiergartenstralle

* Kirzester Weg per Pkw, ermittelt mit googlemaps

Quelle: GMA-Erhebungen 2018 / 2020

AuRerdem plant Norma im Stadtteil Kirschhausen die Neuansiedlung eines Discountmarktes mit

ca. 1.000 m? VK, um dort als Nahversorger fur die 6stlichen Stadtteile im Odenwald zu agieren.
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Neben den genannten Hauptwettbewerbern gibt es in Heppenheim diverse weitere Anbieter
von Nahrungs- und Genussmitteln. Hierzu gehoren Getrankefachmarkte, Lebensmittel-SB-Ge-
schéfte fir tirkische Waren (Gerhart-Hauptmann-StralRe) und fiir osteuropdische Waren (Dr .-
Heinrich-Winter-StraRe), die Verkaufsstelle der BergstralRer Winzergenossenschaft, ein Werks-
verkauf fur Langnese-Produkte, kleinere Fachgeschafte (Obst und Gemuse, Naturkost, Reform-
waren, Schokoladen, Tee, Feinkost), diverse Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie mehrere
Kioske und Tankstellen. AuBerdem sind die Lebensmittel-Randsortimente des Sonderposten-

markts Jawoll zu erwahnen.

In der Innenstadt gibt es ausschlieBlich kleine Fachgeschafte (Obst und Gemdse, Biolebensmit-
tel / Naturkost, Reformwaren, Schokoladen und Tee, Kaffee, Back- und Konditorwaren, Fleisch-
und Wurstwaren) und Betriebe des Lebensmittelhandwerks, aulerdem die Food-Randsorti-
mente des Drogeriekaufhauses Miiller (u.a. SiRwaren, Nahrungserganzungsmittel, Bio-Nah-
rungsmittel, Babynahrung). Insgesamt sind im Versorgungskern derzeit 13 Anbieter von Nah-

rungs- und Genussmitteln ansassig (einschliellich Miiller).

Insgesamt besteht im Stadtgebiet von Heppenheim aktuell ein Verkaufsflachenbestand von ca.

[2*. Hiervon befinden sich

16.770 m? bei Anbietern mit Kernsortiment Nahrungs- und Genussmitte
ca. 400 m? VK im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt, ca. 16.215 m?in der tibrigen Kern-
stadt und ca. 155 m? VK in anderen Stadtteilen??. Den Versorgungsschwerpunkt stellt das Gewer-
begebiet TiergartenstraBe mit ca. 10.295 m? VK dar (v. a. im REWE-Center, bei Aldi und denn’s).
Die in Heppenheim mit Nahrungs- und Genussmitteln erzielte Umsatzleistung belauft sich derzeit

auf ca. 70 — 71 Mio. € (inkl. Lidl)?®. Davon entfallen ca. 55 % auf die TiergartenstraRe.
1.2 Angebots- und Wettbewerbssituation im zentralen Versorgungsbereich

GemaR Regionalplan Studhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 ist fir das Mittelzen-
trum Heppenheim ein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen, der sich zwischen der Altstadt
und dem Bahnhof erstreckt (vgl. Karte 1). Die Haupteinkaufslage befindet sich im Bereich Fried-

richstraBe / Zwerchgasse / WilhelmstraRe und schlieRt auch die Starkenburg-Passage mit ein.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind Giberwiegend klein strukturierte Fachgeschéafte
ansassig. Der Einzelhandelsbesatz deckt breite Teile des kurz- und mittelfristigen Bedarfs ab und
umfasst sowohl Niedrigpreisanbieter als auch hoherwertige Betriebe. Magnetfunktionen erfiillen
v. a. die etwas groReren Fachmarkte Miller Drogerie und KiK. Das Einzelhandelsangebot wird
durch verschiedene Dienstleister, Arztpraxen, Kreditinstitute, Gastronomieangebote und den

Wochenmarkt wirksam ergénzt.

21 EinschlieRlich Lidl, ohne Drogeriemarkt Miiller, Sonderpostenmarkt Jawoll und andere Nonfood-Markte

22
23

Unbereinigte Verkaufsflache, d. h. einschlieRlich Nonfood-Randsortimente bei Lebensmittelmarkten.

Bereinigte Umsatzleistung, d. h. ohne Nonfood-Randsortimente bei Lebensmittelmarkten, einschlieRlich
Lebensmittelumsatzen bei Nonfood-Betrieben (z. B. Drogerie Miiller, Jawoll, Tchibo).

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Es besteht insgesamt eine gute Frequenz und Aufenthaltsqualitat, die allerdings abseits der
Hauptachsen FriedrichstraRe und Zwerchgasse — WilhelmstraRe deutlich abnehmen. Die meisten
Geschéfte sind mit dem Auto nicht direkt anfahrbar, Parkierungsmoglichkeiten bestehen jedoch
in ausreichender Zahl in der Tiefgarage der Starkenburg-Passage, auf dem Graben und an der

Parkhofstralie.

Insgesamt ist der Heppenheimer Innenstadt als Einzelhandelsplatz ein gutes Mal} an Leistungs-
starke und Attraktivitat zu attestieren. Wegen der dichten, teils historischen Bebauungsstruktu-
ren in der Innenstadt sind dort aber keine gréReren Flachen fir Einzelhandelsneuentwicklungen
absehbar. Die Situation im zentralen Versorgungsbereich war bis zur Corona-Krise als stabil zu
bewerten. So sind in der Haupteinkaufslage FriedrichstraRe / Zwerchgasse / WilhelmstraRe nur
wenige Leerstande vorhanden. Insbesondere der breite Sortimentsmix mit zumeist hoherwertig
ausgerichteten Fachgeschéaften sowie die zusatzlichen Kundenfrequenzen durch Dienstleister,
Gastronomie, Wochenmarkt und o6ffentliche Einrichtungen (Kreis- und Stadtverwaltung, Musik-
schule) sprechen auch perspektivisch fiir eine stabile und nachhaltige stadtebauliche Ausgangs-

situation fiir den Einzelhandel in der Heppenheimer Innenstadt.

Bei der aktuellen Erhebung wurden innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs 12 Anbieter mit
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel vorgefunden, die eine Verkaufsflache von ca. 400
m? auf sich vereinigen.?* Der Angebotsbestand umfasst kleinflichige Anbieter von Biolebensmit-
teln, Reformwaren, Tee, Schokolade, Feinkost, Obst und Gemiuse, Tabakwaren sowie Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien). Hinzu kommen entsprechende Randsor-
timente bei den Multisortimentsanbietern Miiller Drogerie, Tchibo, Tedi und KiK. Die Umsatzlei-
stung mit Nahrungs- und Genussmitteln im zentralen Versorgungsbereich ist auf ca. 3 —4 Mio. €
zu beziffern®. Direkte Wettbewerber fiir das Vorhaben, d. h. andere Lebensmittelmarkte, sind

im zentralen Versorgungsbereich nicht vorhanden.

Zur Starkung der Nahversorgung fiir die Innenstadtbewohner plant die Stadt seit Jahren die An-
siedlung eines Lebensmittelmarkts. Fir diesen war urspriinglich ein Standort am ,,Parkhof“ siid-
lich der ParkhofstraRe vorgesehen, jedoch lassen die dortigen Flachen- und Eigentumsverhalt-
nisse die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts in marktfahiger GroéRe nicht zu. Auch das ehema-
lige Kaufhaus Mainzer steht nicht mehr fiir einen Lebensmittelmarkt zur Verfiigung, da hier nun
die Stadtverwaltung, die Musikschule und biirgernahe Dienstleistungen ansassig sind. Die Stadt
Heppenheim verfolgt zwar weiterhin die Option der Ansiedlung eines kleinflachigen Lebensmit-
telmarkts in der Innenstadt, allerdings ware dies aber wegen der geringeren Wirtschaftlichkeit

wohl nur als Filiale eines gréReren ortsansadssigen Supermarkts dauerhaft tragfahig.

24 Ohne Verkaufsflachen mit Food-Randsortimenten im Drogeriemarkt Miiller.

25 Bereinigte Umsatzleistung, d. h. ohne Nonfood-Randsortimente bei Lebensmittelmarkten, einschlieflich

Lebensmittelumsatzen bei Nonfood-Betrieben (z. B. Drogerie Miller, Tchibo).

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Bezliglich der bei Lidl angebotenen Randsortimente ist zundchst auf den Drogeriemarkt Miiller
zu verweisen. Der in der Starkenburg-Passage ansassige Mller-Markt ist mit mehr als 2.300 m?
VK der mit Abstand groRte Anbieter in der Heppenheimer Innenstadt und ibernimmt dort wich-
tige Magnetfunktionen. Miller profiliert sich durch groRBe Fachabteilungen flir Drogeriewaren,
Parfimerie, Schreibwaren, Spielwaren, Haushaltswaren und Multimedia. Als weitere groRRere An-
bieter von vorhabenrelevanten Randsortimenten (insbesondere Bekleidung, Haushaltswaren)
sind auBerdem die Textilfachmarkte KiK, NKD und Witt Weiden sowie der Haushaltswarendis-
counter Tedi zu nennen. AuRerdem gibt es derzeit im zentralen Versorgungsbereich Fachge-
schéfte fur Blumen (2), Schreibwaren (1), Zeitschriften (2), Mode (8, davon als groRte Wunderle,
Esprit, Losert und Bea’s Kinderladen), Schuhe (2), Geschenk- und Dekoartikel (4), Lederwaren (1),
Stoffe (2) und Schmuck (3). Bei diesen Fachgeschiften bestehen allerdings keine Uberschneidun-
gen mit Lidl, da sie entweder stark spezialisiert oder auf héherwertige Artikel ausgerichtet sind.
Stérkere Zielgruppeniiberscheidungen bestehen hingegen in Bezug auf die Fachmarkte KiK, NKD,
Witt Weiden, Ernsting’s family und Tedi, die ebenso wie Lidl auf das Niedrigpreissegment ausge-

richtet sind.

AuRerhalb der Innenstadt sind als Anbieter von Randsortimenten mehrere Fachmarkte im Ge-
werbegebiet Tiergartenstralle anzusprechen (Heimtierfachmarkt Fressnapf, Spielwarenfach-
markt Rofu Kinderland, Textilfachmarkte KiK und Takko, Schuhfachméarkte Braun und Deich-
mann, Sportfachmarkt Hibner, Elektrofachmarkt MediaMarkt, Baumarkt BAUHAUS, Sonderpo-
stenmarkt Jawoll). Hinzu kommen die Randsortimente im REWE-Center und bei Aldi. Festzuhal-
ten ist, dass sich in allen betrachteten Teilsortimenten in Heppenheim der Angebotsschwerpunkt
im Gewerbegebiet Tiergarten befindet. Insofern ist absehbar, dass sich die Wettbewerbswirkun-
gen von Lidl weniger auf die Innenstadt als vielmehr auf den Standort Tiergarten richten wer-
den; auch weil die dortigen Fachmarkte und Lebensmittelmarkte viel starkere Konzept- und Pro-

duktiiberschneidungen mit Lidl aufweisen als die Fachgeschafte in der Innenstadt.

2. Wettbewerbssituation in angrenzenden Stadten und Gemeinden

In fast allen angrenzenden Kommunen, besonders aber in den nahen Stadten Bensheim und

Lorsch, besteht ein gutes Angebot an leistungsfahigen Lebensmittelmarkten.

In Bensheim sind im Untersuchungszusammenhang zwei Lidl-Filialen, vier weitere Discounter (2 x
Aldi, Penny, Netto) sowie die Supermarkte Edeka, E Center, REWE und tegut hervorzuheben.
Getrankemarkte und kleinere Lebensmittelanbieter ergénzen die Nahversorgung. Innerhalb des
im Regionalplan Stidhessen abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs ist kein Lebensmittel-

markt vorhanden.
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In Lorsch sind als Hauptwettbewerber fiir das Vorhaben die groRflachige Lebensmittelmarkte
tegut, Netto (beide Gewerbegebiet im Daubhart im Norden der Stadt), REWE, Aldi (beide Gewer-
begebiet In der Dieterswiese im Westen) sowie Penny (stidliche Kernstadtgebiet) zu nennen. Das
Angebot der Lebensmittelmarkte wird durch weitere, spezialisierte Anbieter erganzt. Im zentra-
len Versorgungsbereich der Stadt Lorsch soll nach Presseinformationen die Immobilie des friihe-
ren Treff 3000-Marktes im November 2020 durch einen Nahkauf-AQB-Markt (Inklusionsunter-

nehmen) wiederbesetzt werden.

Im weiteren Umland ist besonders auf Lidl-Filialen in Fiirth, Hemsbach und Mérlenbach hinzu-
weisen. In diesen Gemeinden sind jeweils auch noch weitere moderne Lebensmittelmarkte (u. a.

Aldi, Supermarkte) vorhanden.

3. Fazit der Wettbewerbsanalyse

Das Nahrungs- und Genussmittelangebot in Heppenheim ist vielfaltig, es umfasst auBer dem Lidl-
Markt noch drei weitere Discounter (2 x Aldi, Netto), ein SB-Warenhaus (REWE Center), einen
Supermarkt (Edeka), einen Biosupermarkt, zwei Lebensmittel-SB-Geschéfte fir tlirkische und ost-
europaische Waren, drei Getrankemarkte sowie verschiedene kleine Fachgeschafte und Betriebe
des Lebensmittelhandwerks. Insgesamt existiert im Stadtgebiet von Heppenheim bei Anbietern
von Nahrungs- und Genussmitteln derzeit ein Bestand von ca. 16.770 m? VK (inkl. Lidl). Dieser
scheinbar groRe Besatz relativiert sich, wenn man das erhebliche Bevolkerungsaufkommen der
Stadt Heppenheim (derzeit ca. 26.100 Einwohner) und ihre mittelzentrale Funktion beriicksich-

tigt.

Alle konkurrierenden Lebensmittelmarkte in Heppenheim sind als leistungsfahige Anbieter ein-
zustufen, sodass fiir den Lidl-Markt insgesamt eine hohe Wettbewerbsintensitat besteht. Alle
Hauptwettbewerber des Vorhabens liegen max. 2 km entfernt vom Vorhabenstandort und be-

finden sich an verkehrsgiinstigen, autokundenorientierten Standorten.

Die hohe Wettbewerbsintensitat in Heppenheim wird durch den hohen Besatz an Lebensmittel-
markten im Umland noch verstarkt. Hier sind als direkte Wettbewerber besonders Lidl-Filialen in
Bensheim, Blirstadt, Lampertheim, Hemsbach, Morlenbach und Fiirth i. Odw. hervorzuheben. In
Anbetracht der guten bis sehr guten Ausstattung der umliegenden Stadte und Gemeinden mit
Lebensmittelmarkten und den teilweise betrachtlichen Entfernungen ist fiir das Planobjekt daher
auch zukinftig nicht mit regelmaRigen Einkaufsverflechtungen aus den umliegenden Stadten und

Gemeinden zu rechnen.
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IV. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet und Bevélkerungspotenzial

Wesentliche Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfiigung
stehenden Kaufkraft fiir den Lebensmittelmarkt stellt die Abgrenzung des betrieblichen Einzugs-
gebiets dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert, innerhalb

dessen die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Bei der gutachterlichen Bestimmung des Einzugsgebiets des vorliegenden Lidl-Markts wurden

insbesondere folgende Aspekte berticksichtigt:

Y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Vertriebskonzept, kiinftig Verkaufsflachen-
groBe, Leistungsfahigkeit, Bekanntheit und Attraktivitat des Betreibers usw.) und dar-

aus zu erwartende Wirkungen auf die Einkaufsorientierung der Bevolkerung

Y 4 Erreichbarkeit des Standorts flir potenzielle Kunden, unter Berlicksichtigung verkehr-

licher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

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

Lidl-Filialen und anderer Lebensmitteldiscounter)

Y 4 Strukturdaten des Untersuchungsraums (Bevolkerungsschwerpunkte, Siedlungsstruk-
tur, Pendlerbeziehungen) und grundsatzliche Einkaufsorientierung der Verbraucher im
Untersuchungsraum (z. B. aufgrund administrativer, geografischer oder historischer

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

Da das Angebotskonzept der Fa. Lidl sich nur geringfligig von dem anderer Lebensmitteldiscoun-
ter unterscheidet, kann der Markt in konzeptioneller Hinsicht kein Alleinstellungsmerkmal errei-
chen. Generell entwickeln Lebensmitteldiscounter nur kurze raumliche Absatzreichweiten, da sie
standardisierte, auch im Vergleich zwischen den Unternehmen praktisch austauschbare Sorti-
mente aus wenigen, schnelldrehenden Produkten des Grundbedarfs haben und die Produkte ge-
nerell einen niedrigen Warenwert (= Preis je Artikel) aufweisen. Hierbei ist auch die im Untersu-
chungsraum sehr hohe Dichte an Lebensmitteldiscountern zu beriicksichtigen (vgl. Kapitel lll). Die
Absatzradien bewegen sich deshalb zumeist nur im Bereich weniger Kilometer bzw. innerhalb
von max. 5 — 8 Minuten Pkw-Fahrzeit. Die Marktreichweite des Planobjekts in das Umland wird
in erster Linie durch die vorhandenen Wettbewerber begrenzt. Einschrankend auf das Einzugs-

gebiet des Planobjekts wirken besonders andere Lidl-Filialen im Umland (vgl. Karte 8).

26 Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefiihrt, so dass zum
Verbraucherverhalten aussagefahige Erkenntnisse vorliegen.
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Forschen Beraten. Umsetzen.

Karte 8: Einzugsgebiet des Lidl-Lebensmittelmarkts in Heppenheim und Lage anderer Lidl-Filialen im Untersuchungsraum
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Da sich weder die Wettbewerbssituation noch das Sortimentsspektrum der Lidl-Filiale durch die
Flachenerweiterung verandern wird, ist nicht zu erwarten, dass sich ihre Marktbedeutung durch
das Vorhaben vergréRert. Daher entspricht das Einzugsgebiet des erweiterten Markts dem des

Betriebs in seiner bisherigen Gré6Re.

Die Auswertung einer fir die Lidl-Filiale in Heppenheim im Marz 2018 durchgefiihrten Kunden-
wohnortbefragung ergab, dass 86 % der befragten Kunden in der Stadt Heppenheim leben (vgl.
Tabelle 4). Weitere 7,3 % wohnen in anderen Kommunen im Landkreis BergstraRe. Aus den um-
liegenden Stadten und Gemeinden kommen jeweils nur wenige Kunden zum Lidl nach Heppen-
heim (max. 0,3 % der dortigen Einwohnerzahlen). Dies belegt deutlich, dass wegen der Prasenz
anderer Lidl-Filialen im Umland das Vorhaben auBerhalb von Heppenheim keine regelmaRige
Marktdurchdringung erringen kann. Auch in Heppenheim selbst erreicht Lidl keine marktbeherr-
schende Stellung.

Tabelle 4: Kundenherkunft in der Heppenheimer Lidl-Filiale (Ergebnis einer Kunden-
wohnortbefragung, Marz 2018)

in % der jeweiligen

Stadt bzw. Gemeinde** Anzahl Befragte Anteil d. Befragten = Wohnbevélkerung*
Landkreis BergstraBe 1.033 93,3 %

.. Heppenheim 952 86,0 % 3,7%
... Bensheim 29 2,6 % 0,1%
... Lorsch 27 2,4% 0,2%
... Rimbach 7 0,6 % 0,1%
... Einhausen 3 0,3% <0,1%
... Lampertheim 3 0,3% <0,1%
Rhein-Neckar-Kreis 33 3,0%

... Laudenbach 21 1,9% 0,3%
... Weinheim 6 0,5% <0,1%
... Hemsbach 3 0,3% <0,1%
Landkreis Darmstadt-Dieburg 20 1,8%

... Darmstadt 7 0,6 % <0,1%
... Alsbach-Hahnlein 3 0,3% <0,1%
... Griesheim 3 0,3% <0,1%
Andere Kreise / keine Angabe 21 1,9%

Insgesamt 1.107 100,0 %

* Basis Einwohnerzahl: Hessisches Statistisches Landesamt, Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, nur
Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stand 30.09.2017
** nur Kommunen mit mehr als 2 Nennungen

Quelle: Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG, Wollstein
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Festzuhalten ist also, dass sich das Einzugsgebiet der vergroRerten Lidl-Filiale an der Li-
lienthalstrafle auf das Stadtgebiet von Heppenheim beschrdnken wird. Dort leben derzeit ins-

gesamt ca. 26.100 Einwohner?.

Um die unterschiedlich ausgepragten Intensitdten der Einkaufsverflechtungen mit dem Standort

zu erfassen, wurde das Einzugsgebiet in zwei Zonen geteilt:

Y 4 Im Nahbereich (Fahrrad-Entfernung von 1.000 m um den Standort LilienthalstraRe 3),
wo es keine konkurrierenden Lebensmittelmarkte gibt, ist von einer besonders hohen
Bindung der Wohnbevdlkerung an den Lebensmittelmarkt am Vorhabenstandort aus-
zugehen. Hier leben derzeit ca. 4.130 Einwohner?, fiir die Lidl der einzige Nahversor-

ger ist.

Y 4 Im Ubrigen Stadtgebiet von Heppenheim konkurriert das Vorhaben hingegen mit an-
deren Lebensmittelmarkten, darunter auch 3 Discountern, die sich ebenso wie der
Vorhabenstandort in giinstiger Pkw-Erreichbarkeit befinden. Hier ist deshalb mit einer
deutlich geringeren Einkaufsverflechtung zu rechnen. Das Einwohnerpotenzial belduft

sich hier auf ca. 21.970 Einwohner.

Wegen der verkehrsglinstigen Lage des Vorhabenstandorts sind auBerdem gelegentliche Ein-
kdufe von Kunden aus umliegenden Kommunen zu erwarten (z. B. durch Arbeitspendler). Diese
werden im weiteren Verlauf der Analyse als sog. Streukunden beriicksichtigt. Jedoch ist in Bezug
auf die angrenzenden Orte, insbesondere die Mittelzentren Bensheim und Lorsch, nicht von re-
gelmaRigen Bindungen zum Vorhabenstandort in Heppenheim auszugehen. So verfligen die
Stadte Bensheim und Lorsch, die westlich und nérdlich an Heppenheim angrenzen, (iber eigene
moderne Lebensmittelmarkte (Bensheim u. a. zwei Lidl-Filialen). Aus den Gemeinden im Oden-
wald und aus Laudenbach sind ebenfalls keine eindeutigen Bindungen zum Planstandort an der
LilienthalstralRe zu erwarten, da deren Bewohner deutlich starker zu anderen, naher gelegenen
Einkaufsstandorten (z. B. Furth, Rimbach, Morlenbach, Hemsbach) orientiert sein diirften, zumal
aus den Odenwaldgemeinden auch bereits erhebliche Entfernungen zum Planstandort (minde-
stens 12 km) und z. T. beschwerliche StraRenfiihrungen vorliegen. Dies zeigt auch das Ergebnis

der aktuellen Kundenwohnortbefragung in der vorhandenen Lidl-Filiale.

2. Relevantes Kaufkraftpotenzial

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft wird fiir die untersu-
chungsrelevanten Sortimente vorgenommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statistischen

Bundesamtes und GMA-Kaufkraftwerte zugrunde gelegt. Die einzelhandelsrelevanten Ausgabe-

2 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 31.12.2019, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.

Einwohnerberechnung mit Hilfe von RegioGraph Planung.
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betrage in Deutschland insgesamt (inkl. Apotheken und Lebensmittelhandwerk) betragen nach
GMA-Berechnungen derzeit ca. 6.210 € pro Jahr und Kopf der Wohnbevélkerung. Auf Nahrungs-
und Genussmittel entfallen davon rund 37 %, d. h. etwa 2.285 € p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Einkommensni-
veau (Kaufkraftniveau) zu bericksichtigen. Das ortliche Kaufkraftniveau in der Stadt Heppenheim

liegt mit einem Wert von 105,8 um etwa 5,8 % liber dem Bundesdurchschnitt (100,0)%.

Unter Berlicksichtigung dieser Faktoren steht damit fir den Lebensmittelmarkt an der Li-
lienthalstrale in der Stadt Heppenheim insgesamt ein vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial
von ca. 63,1 Mio. € im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel zur Verfiigung. Hiervon ent-
fallt ca. 10,0 Mio. € auf den Nahbereich.

29 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2020.
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V. Auswirkungsanalyse

Zur Beurteilung der Wirkungen des Planobjekts werden zunachst die realistischen Umsatzleistun-
gen des vergrofRerten Marktes bestimmt. Fir die Umsatzermittlung des Anbieters wurde das
Marktanteilkonzept verwendet. Dieses stellt das fiir das Einzugsgebiet errechnete Nachfragevo-
lumen (Kaufkraft) dem relevanten Angebot im Untersuchungsraum gegeniber. Das Marktanteil-
konzept wurde bereits in zahlreichen Gerichtsverfahren als sachgerechte Beurteilungsgrundlage
anerkannt und wird von den meisten Gutachterbiiros verwendet. Anders als bei einer Umsatzab-
schatzung Uber bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitaten erlaubt die Umsatzermittlung
mit dem Marktanteilkonzept eine Berticksichtigung der konkreten Projekt-, Standort- und Wett-

bewerbsbedingungen.

Als wesentliche Einflussfaktoren bei der Bestimmung des kiinftigen Marktanteils der vorliegen-
den Planung von Lidl in Heppenheim wurden die langjahrige Marktprasenz des Anbieters in Hep-
penheim, die gleich gebliebene Sortimentsstruktur des Filialisten, das unveranderte Angebots-
konzept als Lebensmitteldiscounter®, die értliche und iiberértliche Wettbewerbssituation, die
verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts (auch im Vergleich mit den konkurrierenden
Lebensmittelmarkten) sowie der kiinftig zeitgemaRe Marktauftritt der Lidl-Filiale beriicksichtigt.
Im Anschluss daran werden die Folgen des Modernisierungsvorhabens fiir den Wettbewerb so-
wie mogliche stadtebauliche und versorgungsbezogene Wirkungen analysiert und daraus eine
Bewertung abgeleitet. Dabei wird ein Worst-Case-Ansatz (aus Sicht des Wettbewerbs) verfolgt,
d. h. es werden die unter den gegebenen Bedingungen maximal moglichen Umsatzerwartungen
und daraus folgenden Auswirkungen betrachtet. Tatsachlich wird die Umsatzerwartung aus be-

triebswirtschaftlicher Sicht nicht so hoch ausfallen wie im Worst-Case-Szenario skizziert.

1. Umsatzerwartung und Marktbedeutung des Vorhabens

Nach dem Marktanteilkonzept ergibt sich fiir den modernisierten Lidl-Markt mit einer kiinftigen
GroRe von 1.286 m? VK im Nahrungs- und Genussmittelbereich eine Umsatzerwartung mit Kun-
den aus Heppenheim von ca. 5,7 Mio. € (Worst-Case). Fiir Streukunden wurde ein Umsatzanteil
von ca. 14 % angesetzt®!. Unter Beriicksichtigung von Nonfood-Umsétzen (Umsatzanteil bei Lidl
ca. 20 %°?) betrigt die Gesamtumsatzerwartung fiir den modernisierten Lebensmittelmarkt an

der LilienthalstraRe im Worst Case ca. 8,3 Mio. € (vgl. Tabelle 5).

30 Im deutschen Lebensmitteleinzelhandel entféllt derzeit auf den Betriebstyp Lebensmitteldiscounter ein

Umsatzanteil von ca. 44,9 % (Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 78; Stand 2019).

Entsprechend der Erkenntnisse aus der aktuellen Kundenwohnortbefragung bei Lidl. In Anbetracht des
standardisierten Sortiments bei Lidl-Filialen ergibt sich kein Grund, weshalb Kunden aus dem Umland
kinftig verstarkt zur Lidl-Filiale nach Heppenheim streben sollten.

31

32 Davon entfillt je die Halfte auf Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tier-

nahrung) und auf Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie
Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elektrogerate, Presseartikel usw.).
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Von der Gesamtumsatzerwartung entfallen ca. 6,6 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel, ca.
0,8 — 0,9 Mio. € auf Drogeriewaren und Tiernahrung sowie ca. 0,8 — 0,9 Mio. € auf Nonfood-II-
Artikel (z. B. Textilien, Schuhe, Elektro, Spielwaren, Gartenbedarf).

Tabelle 5: Marktanteile und Umsatzerwartung des Lidl-Marktes an der LilienthalstraBe
in Heppenheim nach Modernisierung

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

in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in Mio. € in%
Nahbereich 10,0 30% 3,0 0,7-0,8 3,7-3,8 45 %
Ubr. Stadtgebiet 53,1 5% 2,7 0,7 3,4 41 %
Heppenheim ges. 63,1 10% 5,7 1,4-1,5 7,1-7,2 86 %
Streuumsatze** 0,9 0,2-0,3 1,1-1,2 14 %
Insgesamt 6,6 1,7 8,3 100 %
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich ist bei diesem Anbieter auf ca. 20 % zu veranschlagen.
*x Umsatzanteil hier ca. 14 %

GMA-Berechnungen September 2020 (ca.-Werte, gerundet).

Die Umsatzerwartung liegt weit tiber dem Durchschnitt fiir Lidl-Mérkte33. Hierin spiegeln sich zum
einen die glinstigen Standortbedingungen, die Nahe zu dicht bebauten Wohngebieten sowie das
attraktive Angebotskonzept wider, zum anderen auch der geforderten Worst-Case-Ansatz. Noch
héhere Werte sind aber wegen des von anderen Lebensmitteldiscountern (insbesondere Aldi-

Markten in Heppenheim, Lidl-Filialen im Umland) beschrankten Einzugsgebiets nicht realistisch.

In Bezug auf die vorgesehene Verkaufsfliche von 1.286 m? errechnet sich aus der Umsatzerwar-
tung eine Flachenproduktivitit von ca. 6.500 € / m? VK. Dies liegt noch tUber der maximalen Fl&-
chenleistung, die vom Baden-Wirttembergischen Industrie- und Handelskammertag fiir Lebens-
mitteldiscounter angegeben wird (max. 6.000 € / m? VK)**. Hieran zeigt sich der Worst-Case-An-

satz der Berechnung.

2. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Da sich der Lidl-Markt bereits seit vielen Jahren am Standort befindet, ist fir die weitere stadte-
bauliche Bewertung entscheidend, inwiefern durch die Modernisierung und Verkaufsflachener-

weiterung zusatzlicher Umsatz am Standort generiert werden kann.

Nach den vorstehenden Berechnungen ist fiir den modernisierten Lidl-Markt im Worst Case ein
Gesamtumsatz von ca. 8,3 Mio. € p. a. anzusetzen. Hiervon entfallen ca. 6,6 Mio. € auf Nahrungs-

und Genussmittel und ca. 1,7 Mio. € auf Nonfood-Sortimente.

33 Derzeit betragt die durchschnittliche Umsatzleistung einer Lidl-Filiale in Deutschland ca. 6,6 — 6,7 Mio. €.
Quelle: Hahn Immobilien-Beteiligungs AG: Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020, S. 31.

Vgl. Baden-Wirttembergischer Industrie- und Handelskammertag (Hrsg.): Struktur- und Marktdaten des
Einzelhandels 2018, S. 17.
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Jedoch wird hieraus nur ein Teil wettbewerbswirksam, da Lidl ja bereits seit Langem am Standort
ansassig ist. Ausgehend von der durchschnittlichen Umsatzleistung von Lidl-Filialen in Deutsch-
land 2018 (ca. 6,6 Mio. €)** ergibt fiir die geplante Modernisierung sich also im Worst Case ein
zusatzlicher Umsatz von ca. 1,7 Mio. €. Davon entfallen auf das Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel ca. 1,3 Mio. € und ca. 0,4 Mio. € auf den Nonfoodbereich. Nur dieser Umsatzanteil
wird wettbewerbswirksam. Festzuhalten ist, dass sich der Umsatz je m? nicht gleichlaufend mit
der Flachenerweiterung entwickelt, weshalb die Flachenproduktivitat sinken wird. Ursache dafiir
ist, dass das bisher angebotene Sortiment unverdndert bleibt. Die Verkaufsflaichenerweiterung
soll vielmehr in erster Linie einer groRzligigeren Warenprasentation, der Schaffung breiterer Ver-
kehrsflachen und der technischen Modernisierung des Marktes dienen. Auch weiterhin wird die
Filiale in Heppenheim das typische Sortimentsspektrum von Lidl anbieten und sich diesbeziiglich
nicht von anderen Filialen im Untersuchungsraum unterscheiden. Auch in Anbetracht der hohen
Dichte von Lidl- und anderen leistungsstarken Lebensmittelmarkten in Heppenheim und Umge-

bung sind nur geringe Umsatzzuwéachse bei dem Planobjekt zu erwarten.

Mit Blick auf die Stadt Heppenheim sind aus dem Vorhaben folgende Kaufkraftbewegungen im

Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel (Umsatzerwartung ca. 6,6 Mio. €) absehbar:

Y 4 Da es sich bei dem Discounter Lidl um kein aulRergewdhnliches Angebotskonzept han-
delt und auch andere Lebensmittelmarkte im Untersuchungsraum schon modernisiert
wurden, ist nicht erkennbar, dass das Vorhabens zu einer nennenswert erhéhten Kauf-
kraftbindung in Heppenheim oder zu wesentlich verstdrkten Kaufkraftzufliissen aus
dem Umland nach Heppenheim fiihren wird. Somit sind bei Anbietern auRerhalb von
Heppenheim nur geringfiigige Kaufkraftumlenkungen zu Gunsten des modernisierten

Marktes zu erwarten (weniger als 0,1 Mio. €).

Y 4 Die verbleibenden Umsatzanteile (im Worst Case ca. 1,3 Mio. € im Kernsortiment)
miussen aus Umverteilungen zu Lasten anderer Anbieter in Heppenheim erzielt wer-
den. Umsatzriickgdnge sind in erster Linie bei anderen groRflachigen Lebensmittel-
markten in Heppenheim zu erwarten, wo die Bevélkerung im Einzugsgebiet den groRk-
ten Teil ihres Nahrungs- und Genussmittelbedarfs deckt. Dagegen werden die (ibrigen
in Heppenheim anséassigen Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln (z. B. ethni-
scher Lebensmittelhandel, Getrankeanbieter, Backereien, Metzgereien) nur wenig be-
troffen sein, da hier nur partielle Sortimentsiiberschneidungen bestehen bzw. sich die

Wettbewerber bereits langjahrig auf den ortlichen Anbieter Lidl eingestellt haben.

Die aus dem Modernisierungsvorhaben von Lidl resultierenden Umsatzumverteilungen im Kern-
sortiment Nahrungs- und Genussmittel werden in der Tabelle 6 zusammengefasst. Die starksten

Auswirkungen werden sich bei Wettbewerbern in der Standortkommune Heppenheim zeigen,

35 Quelle: Hahn Immobilien-Beteiligungs AG: Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020, S. 31.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

37



Auswirkungsanalyse Vorhabenbezogener Bebauungsplan Lebensmittelmarkt LilienthalstraRe 3, Heppenheim 2020

da hier ein GroRteil der Kunden der Lidl-Filiale lebt. Bei deren derzeitiger Umsatzleistung mit Nah-
rungs- und Genussmitteln (ca. 64 — 65 Mio. €3¢ ohne Lidl) errechnet sich eine durchschnittliche
Umsatzumverteilungsquote von ca. 2 %. Im zentralen Versorgungsbereich wird dieser Wert noch
geringer ausfallen, da dort keine Lebensmittelmarkte als Hauptwettbewerber vorhanden sind.

Tabelle 6: Umsatzumlenkungen als Folge des Modernisierungsvorhabens von Lidl an
der Lilienthalstrafle 3 in Heppenheim

Standorte Umlenkung bei Durchschnittliche

Nahrungs- und Genussmitteln Umverteilungsquote
in Mio. € (Nahrungs- u. Genussm.)

Heppenheim 1,3 2%

... davon zentraler Versorgungsbereich <0,1 1-2%

... davon integrierte Streulagen 0,3-0,4 3-4%

... davon Gewerbegebietsstandorte 0,9 1-2%

Auswartige Standorte <0,1

... davon Bensheim <01 <1%

... davon Lorsch <0,1 <1%

... andere Stadte und Gemeinden <01 <1%

... Onlinehandel <01

Summe 1,3

GMA-Berechnung September 2020

Im Nonfoodbereich ist im Worst-Case-Szenario aus dem Vorhaben ein zusatzlicher Umsatz von
ca. 0,4 Mio. € anzusetzen. Dieser Umsatz verteilt sich auf zahlreiche Branchen und Anbieter. Noch
am ehesten werden davon andere grofRe Lebensmittelmarkte betroffen sein, die eine dhnliche
Sortimentsstruktur aufweisen wie Lidl. Die Umsatzumverteilungswirkungen werden bei den je-
weiligen Betrieben aber sehr gering ausfallen, sodass sie mit den methodischen Mitteln der pro-
gnostischen Marktforschung kaum noch nachweisbar sind. Erhebliche negative Auswirkungen
des Vorhabens bei Fachanbietern von Nonfood-Waren im Stadtgebiet von Heppenheim, erst

recht in angrenzenden Raumen, kénnen daher bereits an dieser Stelle ausgeschlossen werden.

3. Stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Beurteilung der Auswirkungen

Zur Beurteilung eventueller Beeintrdchtigungen der Versorgungsstrukturen infolge des Vorha-
bens sind die Umsatzumverteilungen zu betrachten, die das Vorhaben bei bestehenden Anbie-
tern in stadtebaulich besonders geschiitzten Versorgungslagen auslésen wird. Hierzu ist zunachst
festzustellen, dass der Lidl-Markt von den kiinftigen Umséatzen den groRten Teil bereits heute auf
seiner Bestandsflache erzielt. Im Worst Case werden ca. 1,7 Mio. € (davon Nahrungs- und Ge-
nussmittel ca. 1,3 Mio. €) durch Umverteilungen zu Lasten anderer Anbieter erzielt.

36 Ohne Lidl, einschlieBlich Anbietern, die Nahrungs- und Genussmittel als Randsortimente offerieren (z. B.

Miller Drogerie, Jawoll Sonderpostenmarkt).
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3.1

Auswirkungen im zentralen Versorgungsbereich von Heppenheim

Im zentralen Versorgungsbereich von Heppenheim sind derzeit keine Lebensmittelmarkte vor-

handen. Damit kann das Modernisierungsvorhaben von Lidl dort nur kleinflachige Anbieter von

Nahrungs- und Genussmitteln betreffen, die aber alle Spezialanbieter sind und nur bedingt Sorti-

ments- und Konzeptiiberschneidungen mit Lidl aufweisen. Der groRte Teil der Umséatze mit Nah-

rungs- und Genussmitteln in Heppenheim wird nicht bei diesen Kleinanbietern sondern bei groR-

flichigen Lebensmittelmarkten erzielt, die sich auRerhalb der Innenstadt, zumeist an autokun-

denorientierten Standorten befinden. Somit werden sich auch die Umsatzumverteilungen in

Folge des Vorhabens groRtenteils auf die Lebensmittelmarkte beziehen.

Die Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Heppenheim durch das vorliegende

Vorhaben sind wie folgt zu beurteilen:

' 4

Da bei den vorhandenen Anbietern von Nahrungs- und Genussmitteln in der Innen-
stadt — Fachgeschafte fiir Biolebensmittel, Reformwaren, Tee, Schokolade, Feinkost,
Obst und Gemiise, Tabakwaren, E-Zigaretten, Back- und Konditorwaren, Fleisch- und
Wurstwaren — bestehen nur bedingt Sortiments- und Konzeptiiberschneidungen mit Lidl.
Sie werden von einer Attraktivitatszunahme der Lidl-Filiale daher nur im untergeord-
neten Umfang betroffen sein. Weil Lidl bereits seit Langem in Heppenheim ansassig ist,
haben die bestehenden kleinen Anbieter ihre Sortimente bereits an die Marktprasenz von
Lidl angepasst. Mit der Modernisierung des Lidl-Marktes gehen weder eine Standort- oder
Konzeptanderung noch eine Sortimentserweiterung einher. Insgesamt sind daher nur
marginale Auswirkungen im zentralen Versorgungsbereich absehbar. Im Worst Case ist
fur den zentralen Versorgungsbereich eine Umsatzumverteilungsquote von ca. 1 —
2 % zu erwarten. Daraus sind keine Beeintrachtigungen des Anbieterbestands oder

der Versorgungsstruktur erkennbar.

Auf das Vorhaben der Stadt Heppenheim, in der Innenstadt einen Lebensmittelmarkt
zur Verbesserung der dortigen Nahversorgung anzusiedeln, wird das Modernisie-
rungsvorhaben des langjahrig in der Heppenheimer Anbieterstruktur bestehenden
Lidl-Marktes keinen wesentlichen Einfluss nehmen. Wichtigster Hinderungsgrund fir
die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Heppenheimer Innenstadt ist dage-

gen das Fehlen eines geeigneten Grundstiicks:

= Das urspriinglich als Standort fiir einen Lebensmittelmarkt angedachte ehemalige
Kaufhaus Mainzer kommt nicht mehr in Betracht, da hier mittlerweile die Stadtver-
waltung, die Musikschule und biirgernahe Dienstleistungen (z. B. Tourismus-Infor-

mation) eingezogen sind.
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Fir einen modernen Lebensmitteldiscounter bestehen in der Innenstadt keine aus-
reichend groRen Flachen; allenfalls kime ein kleinerer Supermarkt in Betracht, der
aber wegen der geringeren Wirtschaftlichkeit auf der Kleinflache wohl nur als Filiale
eines grofReren ortsansdssigen Supermarkts dauerhaft tragfahig ware. Diese Option
verfolgt die Stadt weiterhin hinsichtlich einer Realisierbarkeit. Geeignete Potential-
flachen bestehen in der Heppenheimer Innenstadt nur am Parkhof siidlich der Park-
hofstralle. Dort lassen jedoch die Eigentumsverhaltnisse solche Umbauten aktuell
nicht zu; auch reichen die dortigen Flachen fir einen Lebensmittelmarkt nur kaum
aus. Festzuhalten ist, dass die Etablierung eines Lebensmittelmarktes in der Innen-
stadt ohne grof¥flachige Abrisse und UmbaumaRnahmen bestehender Gebaude

nicht realisierbar sein wird.

Neben der Verfligbarkeit eines geeigneten Grundstiicks ware die Ansiedlungsmog-
lichkeit eines Lebensmittelmarkts in der Innenstadt in erster Linie von einem aus-
reichend groRen Bevodlkerungs- bzw. Kaufkraftpotenzial im Nahumfeld abhangig
(d. h. von der GroRe und Entwicklung der Zahl der Innenstadtbewohner und der
dort Beschaftigten). Im Bereich der Heppenheimer Innenstadt / Altstadt leben der-
zeit rund 3.000 Einwohner®’. Deren Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Genuss-
mittel betragt aktuell rund 7,3 Mio. €. Nach Uberschlagigen Schatzungen sind rund
1.800 — 1.900 Beschéftigte in der Heppenheimer Innenstadt / Altstadt®® tatig; fur
diese ist ein Kaufkraftpotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel in Héhe von rund
4,4 Mio. € anzusetzen. Deutlich wird hieraus, dass das fiir die Heppenheimer Innen-
stadt ermittelte Kaufkraftpotenzial flir Nahrungs- und Genussmittel ein Vielfaches
des zu erwartenden Umsatzzuwachses bei Lidl (ca. 1,3 Mio. € mit Nahrungs- und
Genussmitteln) darstellt. Selbst wenn der gesamte Umsatzzuwachs bei dem Lidl-
Vorhaben von Lidl vollstdndig aus der in der Innenstadt vorhandenen Kaufkraft ge-
neriert wirde, bliebe immer noch ein groRes Kaufkraftpotenzial tbrig (im Beispiel
6,0 Mio. €, zzgl. Kaufkraft der Beschéftigten). Dieses wiirde fiir die Auslastung eines
Lebensmittelmarktes in der Innenstadt ausreichen (rechnerisch fir mehr als 1.300
m? VK)3*. Das Modernisierungsvorhaben von Lidl gefahrdet also die angestrebte An-

siedlung eines Lebensmittelmarkts in der Heppenheimer Innenstadt nicht.

Auch die Nonfood-Anbieter in der Innenstadt werden, da sie nur geringe Konzeptiber-

schneidungen mit dem Lidl-Markt aufweisen, allenfalls sehr geringe Auswirkungen zu

erwarten haben (max. 1 % Umsatzverlust in den betreffenden Sortimenten). In dieser

GroBenordnung ist nicht von Gefdhrdungen einzelner Anbieter auszugehen.

Quelle: Stadt Heppenheim, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.

Quelle: Stadt Heppenheim / Bergstrasser Anzeiger, Stand 2018.

GMA-Beispielrechnung; basierend auf einer fiktiven Flachenleistung von ca. 4.500 € je m? VK.
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Es ist zu beriicksichtigen, dass bei Nonfood insgesamt nur ein Umsatzzuwachs von ca. 0,4
Mio. € (Worst Case) auf das Modernisierungsvorhaben bei Lidl zurtickzufiihren ist, und sich
die daraus resultierenden Auswirkungen auf eine Vielzahl von Sortimenten und Anbietern
beziehen, lUberwiegend jedoch auf andere Lebensmittelmarkte oder Fachmarkte (insbe-

sondere im Gewerbegebiet Tiergartenstrafe).

Bei Anbietern in der Innenstadt sind dagegen nur Umsatzverluste von weniger als 0,1 Mio.
€ zu erwarten. Die dortigen Umsatzumverteilungen werden grofStenteils die in der Innen-
stadt ansassigen Fachmarkte fir Drogeriewaren, Textilien und Haushaltswaren betreffen
(z. B. Mdller, KiK, Tedi). Die Umsatzumverteilungswirkungen werden bei den einzelnen Be-
trieben sehr gering ausfallen, sodass sie mit den methodischen Mitteln der prognostischen
Marktforschung nicht mehr nachweisbar sind. Bei einer Beschrdankung von zentrenrele-
vanten Nonfood-Sortimenten auf 200 m? VK sind weder bei strukturpragenden Fachmérk-
ten noch bei Fachgeschaften Bestandsgefahrdungen zu erwarten. Erhebliche negative
Auswirkungen des Modernisierungsvorhabens von Lidl bei Fachanbietern von Nonfood-
Waren oder die stadtebaulichen Strukturen in der Heppenheimer Innenstadt kénnen so-

mit ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend kénnen BetriebsschlieBungen im zentralen Versorgungsbereich als Folge
des Vorhabens ausgeschlossen werden. Die Leitbetriebe der Innenstadt, ihre Branchenvielfalt,
das strukturelle Geflige und auch die kiinftigen Entwicklungsméglichkeiten in der Innenstadt wer-
den durch das Vorhaben nicht gefdhrdet. Somit sind auch keine stadtebaulichen Auswirkungen

oder Auswirkungen auf die Entwicklungsmoglichkeiten der Innenstadt absehbar.

3.2 Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen von Heppenheim

In Bezug auf die bestehenden Anbieter von Nahrungs- und Genussmittel wurde durch das Vor-
haben eine durchschnittliche Umverteilungsquote von rund 2 % ermittelt. Erkennbar wird hier-
aus, dass das Vorhaben keine Verschiebungen im gesamtstadtischen Wettbewerbs- und Versor-
gungsgefiige auslosen wird. Eine GbermaRige Betroffenheit einzelner Anbieter ist aus dem Vor-

haben nicht zu erkennen.

Bei allen Hauptwettbewerbern des Vorhabens, d. h. den vorhandenen Super- und Discountmark-
ten handelt es sich um leistungsstarke Anbieter. Sie werden daher durch das Vorhaben nicht in
ihrem Bestand gefahrdet. Besonders die Betriebe an der TiergartenstralRe kénnen zudem noch

von Zufihrungseffekten durch weitere Einzelhandelsbetriebe im Nahumfeld profitieren.

Auch die Gbrigen Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln im Heppenheimer Stadtgebiet wer-
den von dem Modernisierungsvorhaben nur unwesentlich betroffen. Sie sind vornehmlich als Ni-
schenanbieter bzw. reine Nahversorger einzustufen, die nur bedingt Zielgruppeniiberschneidun-

gen mit dem Planobjekt aufweisen.
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Es ist daher in keinem Fall eine Bestandsgefahrdung in Folge der Realisierung des Modernisie-
rungsvorhabens an der LilienthalstraRBe 3 zu erwarten. Somit wird es lediglich zu wirtschaftliche

Auswirkungen, aber nicht zu Beeintrachtigungen der ortlichen Versorgungsstrukturen kommen.

Hinzuzufugen ist, dass der Lidl-Markt an der LilienthalstralRe seinen bisherigen, langjahrig einge-
fUhrten Standort behalten wird. Durch die Modernisierung des Marktgebaudes wird keine we-
sentlich neue Qualitat erreicht. Vielmehr werden die Nahversorgungsstrukturen fiir die West-
stadt zukunftsfest aufgestellt. Damit kann auch weiterhin von einer stabilen stadtebaulichen Si-
tuation ausgegangen werden; zu einem , Kippen“ der ausgewogenen Strukturen in Heppenheim

infolge des Vorhabens wird es nicht kommen.

3.3 Auswirkungen in umliegenden Stadten und Gemeinden

AuRerhalb des Einzugsgebietes betreffen die ausgelosten Kaufkraftbewegungen eine Vielzahl
von Anbietern und Standorten. Insgesamt sind die Auswirkungen fiir einzelne Versorgungsstand-
orte zu gering, um sie rechnerisch noch nachzuweisen (vgl. Tabelle 6 auf S. 38). Eine Gefahrdung
der Versorgungsstrukturen in den Kommunen au3erhalb des Einzugsgebietes ist daher auszu-
schlief3en. Dies trifft im besonderen Mal3e auf die zentralen Versorgungsbereiche in den benach-
barten Mittelzentren Bensheim und Lorsch zu. Hierzu tragt zum einen die bereits erhebliche Ent-
fernung zum Planstandort bei, zum anderen die in den genannten Stadten vorhandene eigene

Ausstattung.

4, Raumordnerische Bewertung gemaf Regionalplan Siidhessen

Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den raumordnerischen Vorgaben des Regionalplans Sid-

hessen (vgl. Kap. 1.2) sind wie folgt zu beurteilen:

Y 4 Der Vorhabenstandort befindet sich in der Stadt Heppenheim. Diese ist als Mittelzen-

trum ausgewiesen. Damit ist die Vorgabe des Zentralitatsgebots erfiillt.

Y 4 Der Einzugsbereich des Lidl-Marktes in seiner kinftigen GroRe reicht nicht wesentlich
Uber das Heppenheimer Stadtgebiet hinaus, da andere Lebensmittelmarkte im Stadt-
gebiet bzw. im Umland das Einzugsgebiet des Planobjekts beschranken. Etwa 86 % der
Umsatze der modernisierten Lidl-Filiale werden auf Kunden aus der Standortkommune
Heppenheim entfallen, beziglich des zugeordneten Mittelbereichs (Landkreis Berg-
strae) ist von weit Gber 90 % auszugehen. Somit wird auch die Vorgabe des Kongru-

enzgebots eingehalten.

Y 4 Durch das Vorhaben wird die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsfa-

higkeit des zentralortlichen Versorgungsbereichs der Stadt Heppenheim und anderer
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zentraler Orte nicht wesentlich beeintrdchtigt. Auch die Nahversorgung der Bevolke-
rung im Einzugsbereich wird nicht negativ beeinflusst. Vielmehr wird der Standort
langfristig gesichert, der wichtige Nahversorgungsfunktionen innerhalb des 6rtlichen
Standortgefliges erfillt. Mehr als die Halfte der Umsatzerwartung mit Kunden aus
Heppenheim, d. h. ca. 45 % des Gesamtumsatzes wird mit Kunden aus dem Nahbe-

reich des Standorts (Radius 1.000 m) erzielt.

Grundsatzlich herrscht in Heppenheim ein guter Besatz an Lebensmittelanbietern,
wobei alle Wettbewerber als leistungsstark einzuschatzen sind. Alle Lebensmittel-
markte befinden sich auBerhalb der Innenstadt, Gberwiegend an Gewerbegebietsstan-
dorten. Der Lebensmittelmarkt an der LilienthalstraBe ist in der Heppenheimer Ver-
sorgungsstruktur langjahrig etabliert, sodass die Auswirkungen auf die librige Ange-
botslandschaft deutlich geringer sein werden als etwa bei einer Neuansiedlung. Zudem
handelt es sich bei dem Vorhaben um eine Modernisierung eines bestehenden Be-
triebs, mit der zwar die Verkaufsflache formal vergroRert wird, aber die Sortiments-
breite und -struktur unverandert bleibt. Insofern sind nur geringfligige Auswirkungen
auf andere Anbieter zu erwarten. Diese werden weder versorgungsstrukturelle noch

stadtebauliche Folgen nach sich ziehen.

Im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Heppenheim sind derzeit keine Hauptwettbe-
werber ansassig, sodass dort die Umsatzumverteilungen in Folge des Vorhabens begrenzt
bleiben werden (ca. 1 — 2 % bei Nahrungs- und Genussmitteln, im Nonfoodbereich noch
geringer). Bei einer Beschrankung von zentrenrelevanten Nonfood-Sortimenten auf 200
m? VK sind keine Beeintrachtigungen des Anbieterbestands zu erwarten. Es sind somit

auch keine stadtebaulichen Auswirkungen in der zentralen Lage absehbar.

Die librigen zentralen Orte im angrenzenden Umland (Mittelzentren Bensheim, Lorsch und
Lampertheim, Unterzentren Firth, Rimbach und Mérlenbach, Kleinzentren Lindenfels und
Lautertal) verfligen selbst Uber leistungsstarke Lebensmittelmarkte (teilweise auch Lidl-
Markte) oder liegen bereits mehr als 10 km vom Planstandort entfernt, sodass wesentliche

Auswirkungen in diesen Stadten und Gemeinden nicht absehbar sind.

Die Vorgaben des Beeintrachtigungsverbots werden also vollstandig erfiillt.

Der Standort des Planobjekts befindet sich in zentral im Kernstadtgebiet im baulich
verdichteten Siedlungszusammenhang im Anschluss an ein Wohngebiet. Eine fulldu-
fige Erreichbarkeit aus den Wohngebieten der Weststadt und der westlichen Vorstadt
ist wegen der direkten FuBwegeverbindungen, der geringen Entfernung und der ebe-

nen Topografie ohne weiteres moglich. Mit dem Bahnhof und der zentralen Bushalte-
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stelle in ca. 250 m Entfernung ist der Standort zudem in das 6rtliche OPNV-Netz einge-
bunden. Insofern kann trotz der formalen Zugehoérigkeit zu einem Gewerbegebiet noch

von einem siedlungsraumlich integrierten Standort gesprochen werden.

Y 4 GemaR Regionalplan sind Ausweisungen, Errichtungen und Erweiterungen von regio-
nalbedeutsamen Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in-
nerhalb der im Regionalplan gebietsscharf festgelegten ,zentralortlichen Standortbe-
reiche fur EinzelhandelsgroRprojekte” zuldssig. Festzuhalten ist, dass der Planstandort
auBerhalb dieses zentralortlichen Versorgungsbereichs liegt. Es ist aber fraglich, ob es
sich bei dem vorliegenden Vorhaben um ein ,regionalbedeutsames Einzelhandelsvor-

haben“ handelt. Dagegen sprechen im vorliegenden Fall folgende Aspekte:

= Es handelt sich bei dem Vorhaben nicht um eine Neuansiedlung sondern um Mo-
dernisierung eines bestehenden Lebensmittelmarkts, der langjahrig am Standort

etabliert ist.

= Das Planobjekt ist seinem Sortiment und Standort nach als Nahversorger zu charak-
terisieren. Mehr als 90 % seiner Sortimente sind als Grund- und Nahversorgungs-

glter fur den taglichen Bedarf einzustufen.

= Die VergroRerung des Verkaufsraums soll der Anpassung an Konzernstandards, ei-
ner groRzlgigeren Warenprasentation, der Schaffung groRerer Verkehrs- und
Gangflachen sowie einer Reduzierung von Logistik- und Energiekosten dienen. Es

werden auch weiterhin die typischen Sortimente von Lidl angeboten.

= Das Vorhaben, bei dem es sich um eine Filiale einer in der Region vielfach vertrete-
nen Lebensmittelkette mit standardisiertem Sortiment handelt, wird keine tGberort-
liche Ausstrahlung aufweisen. Das Einzugsgebiet bleibt auf das Stadtgebiet von

Heppenheim beschrankt.

= Der Lebensmittelmarkt befindet sich zwar in einer vorwiegend autokundenorien-
tierten Lage, ist aber siedlungsrdumlich integriert und auch mit dem OPNV, dem
Fahrrad und zu Ful gut erreichbar. Sein Standort weist einen betrachtlichen Wohn-

anteil im Nahumfeld auf (rund 4.130 Einwohner in max. 1.000 m Fahrrad-Distanz).

= Fir die kleinrdumige Nahversorgung libernimmt der Lebensmittelmarkt wichtige
Versorgungsfunktionen fiir die Bevélkerung in der dicht bebauten Weststadt und
der westlichen Vorstadt, die im Radius von 500 m um den Vorhabenstandort sonst

keine leistungsfahigen Lebensmittelmarkte vorfindet.

= Von dem Vorhaben gehen keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahig-
keit von integrierten Geschéaftszentren und auf die verbrauchernahe Versorgung

aus. Im zentralen Versorgungsbereich von Heppenheim wurde eine Umsatzumver-
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teilungsquote von ca. 1 — 2 % ermittelt, aus der keine Bestandsgefahrdungen und
somit keine stadtebaulich relevanten Folgen abzuleiten sind. Wesentliche Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche von anderen Stadten und Gemeinden so-
wie auf die Versorgungsstrukturen in Heppenheim oder in anderen Stadten und
Gemeinden wurden nicht festgestellt. Angesichts einer durchschnittlichen Umver-
teilungsquote von 2 % gegeniber anderen Lebensmittelanbietern in Heppenheim

ist keine Beeintrachtigung der bestehenden Nahversorgungsstruktur abzusehen.

Wie sich aus der Untersuchung der GMA ergibt, erscheint das Neubauvorhaben von Lidl
trotz der angestrebten Verkaufsfliche von 1.286 m? als raumvertréglich. Hervorzuheben
ist, dass keine VerstoRe gegen das Beeintrachtigungsverbot zu erwarten sind, weder im
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel noch bei den Nonfood-Randsortimenten. Aus
gutachterlicher Sicht handelt es sich somit um ein Einzelhandelsvorhaben, das sich nur
unwesentlich auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung auswirkt. Es liegt ledig-
lich ein formaler VerstoR gegen das regionalplanerische Ziel der Priorisierung von zentral-
ortlichen Standortbereichen fiir EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sorti-
menten gem. Z.3.4.3-4 vor. Vielmehr kann das Modernisierungsvorhaben als nicht regio-

nal bedeutsames Einzelhandelsvorhaben bewertet werden.

Y 4 Weiterhin ist im Regionalplan Siidhessen dargelegt, dass in Vorranggebieten Industrie
und Gewerbe (Bestand und Planung) Neuansiedlungen von groRflachigen Einzelhan-
delsvorhaben oder die Entstehung von groRflachigen Einzelhandelsagglomerationen
nicht zulassig sind. Im vorliegenden Fall handelt es sich zwar um einen Standort in ei-
nem solchen Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, allerdings um eine bestandsorien-
tierte VergréRerung eines bereits vorhandenen Einzelhandelsbetriebs.*® Damit ist das
Ansiedlungsverbot von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben an diesem Standort fiir

das Planobjekt unbeachtlich.

Im Ubrigen sind alle Hauptwettbewerber in Heppenheim, mit Ausnahme des Netto-Mark-
tes, im Regionalplan Siidhessen als Gewerbegebietsstandorte (,Vorranggebiete Industrie
und Gewerbe”) eingestuft. Alle Lebensmittelmarkte liegen aulRerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs. Insofern stellt die Lage des Lidl-Markts keine Besonderheit im Heppen-

heimer Standortgefiige dar.

Insgesamt entspricht das Modernisierungsvorhaben des Lidl-Markts an der LilienthalstraRBe in
Heppenheim im Wesentlichen den regionalplanerischen Zielen und Grundsatzen zu den allge-

meinen Vorgaben und zur rdumlichen Zuordnung an EinzelhandelsgroBvorhaben.

Eine Agglomeration liegt nicht vor, da die umliegenden Einzelhandelsbetriebe Fristo und Teil+Habe sich
in separaten, mindestens 50 m vom Lidl-Markt entfernten Gebduden befinden und lber eigene Zufahrten
und Parkierungsbereiche verfigen.
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Der Lebensmittelmarkt an der Lilienthalstrale ist ein wichtiges Element in der 6rtlichen Nahver-
sorgungsstruktur. Insbesondere fiir die Bewohner der Weststadt und westlichen Vorstadt ist er
von hoher Bedeutung. In einer fulllaufigen Distanz von 500 m ist der Lidl-Markt der einzige Le-
bensmittelmarkt; hier leben rund 1.000 Einwohner. Rund 4.130 Menschen wohnen in einer Fahr-

rad-Entfernung von 1.000 m um den Markt.

Wegen seiner zentralen Lage im Kernstadtgebiet und seiner fuRlaufigen Ndhe zum Bahnhof /
Busbahnhof ist der Vorhabenstandort fiir Kunden ohne Pkw in einem Vergleich der Heppenhei-
mer Lebensmittelmarkte noch am besten erreichbar. Um die Nutzung von umweltfreundlichen
Verkehrsmitteln flr den Einkauf bei Lidl zu erhéhen, wére ein Ausbau des Radwegenetzes (z. B.
Errichtung von Radwegen entlang der Lorscher StralRe) bzw. eine verbesserte Beschilderung von
geeigneten Fahrradrouten im westlichen Stadtgebiet von Heppenheim sicherlich sinnvoll. Eine
verbesserte ful- und radlaufige Anbindung des Vorhabenstandorts an die Wohnquartiere 6stlich
der Bahn (nordliche Vorstadt) ware zudem durch die Errichtung einer FulRgdnger- und Fahrrad-
Briicke nordlich der Lorscher StraRe erzielbar (z. B. als Verlangerung der NiedermihlstraRe).
Empfehlenswert ist auch, die Moglichkeiten einer verbesserten ful- und radlaufige Anbindung
der Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet im Rahmen der Erstellung eines Nahversorgungskon-

zepts oder Einzelhandelskonzepts naher zu untersuchen.
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V1.

Zusammenfassung

In der Stadt Heppenheim ist an der Lilienthalstrale 3 die Modernisierung eines Lebensmittel-

marktes der Firma Lidl geplant. Fiir das Vorhaben, das den Abriss des bestehenden Marktgebau-

des und eine Neuerrichtung am selben Standort mit vergroRerter Verkaufsflache umfasst, ist die

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorgesehen. Da der Einzelhandelsbetrieb

mit kiinftig 1.286 m? Verkaufsflache (VK) als groRflichig zu bewerten ist, sind die stadtebaulichen,

versorgungsstrukturellen und raumordnerischen Auswirkungen der Planung zu priifen.

Diese Untersuchung kommt zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

V' 4

Das Modernisierungsvorhaben des bestehenden Lidl-Markts an der LilienthalstraRe
3umfasst eine VergréRerung der Verkaufsflache von ca. 788 m? auf kiinftig 1.286 m?2.
Diese Dimensionierung entspricht dem Standardkonzept der Fa. Lidl, das deutschland-
weit in den Standardfilialen umgesetzt wird. Mit dem Bauvorhaben gehen u. a. ein
groRzigiger Verkaufsraum mit breiten Verkaufsgangen, niedrigen Regalhéhen und at-
traktiverer Einkaufsatmosphare sowie ein kiinftig klimaneutrales Geb&dude einher. Da-
mit soll das Vorhaben v. a. der Schaffung groRRziigigerer Verkehrs- und Gangflachen
dienen, aber auch die interne Warenprasentation und -logistik verbessern und die

Strom- und Heizkosten des Gebaudes absenken.

Der Standort des Lidl-Marktes an der LilienthalstralRe liegt zentral in der Heppenhei-
mer Kernstadt an der Lorscher StraBe (B 460), in siedlungsstrukturell integrierter Lage
und in fullaufiger Nahe zu Wohngebieten der Weststadt und auch der Vorstadt. Er
befindet sich am Rand des Zentralen Versorgungsbereichs (von diesem durch den
Bahndamm getrennt) und ist als Scharnierlage zwischen Gewerbegebieten und Wohn-
gebieten einzustufen. Der Standort ist mit dem Auto und dem OPNV, aber auch zu Ful3
und mit dem Fahrrad aus den umliegenden Wohngebieten gut erreichbar. Der Lebens-
mittelmarkt leistet einen wichtigen Beitrag zur Grundversorgung der umliegend leben-

den Wohnbevdlkerung und somit zur Nahversorgungsstruktur der Stadt Heppenheim.

Das Einzugsgebiet des Lidl-Markts wird im Wesentlichen durch andere Lebensmittel-
markte in Heppenheim bzw. andere Lidl-Filialen im Umland sowie die zunehmenden
Distanzwiderstande (Entfernungen, Topografie, StraRenverldufe) bestimmt. Da auch
die abseits der Heppenheimer Kernstadt gelegenen Stadtteile auf die Versorgungsan-
gebote in der Kernstadt angewiesen sind, wurde als Einzugsgebiet des Vorhabens das
gesamte Heppenheimer Stadtgebiet definiert. Dies entspricht auch den Ergebnissen
einer Kundenwohnortbefragung in der Heppenheimer Lidl-Filiale. In Heppenheim le-
ben derzeit insgesamt ca. 26.500 Einwohner; diese verfiigen im Nahrungs- und Ge-

nussmittelbereich liber ein Kaufkraftpotenzial von ca. 63,1 Mio. €.
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In einer Fahrrad-Distanz von max. 1.000 m leben rund 4.130 Menschen; ihr Kaufkraftpo-

tenzial fir Nahrungs- und Genussmittel betragt ca. 10,0 Mio. €.

Zusatzlich sind Streukundenpotenziale fir Umsatze mit Kunden von auBerhalb Heppen-

heims zu beachten, z. B. mit Arbeitsendlern oder Zufallskunden.

Als Ergebnis der aktuellen Wettbewerbsuntersuchung wurde im Heppenheimer Stadt-
gebiet bei Anbietern mit Kernsortiment Nahrungs- und Genussmitteln (einschlieRlich
Lidl) ein Bestand von ca. 16.725 m? VK erfasst. Davon entfallen nur ca. 2 — 3 % (ca. 400
m? VK) auf Anbieter im zentralen Versorgungsbereich von Heppenheim, d. h. die In-
nenstadt. Als starkste Konkurrenten fiir das Vorhaben sind vielmehr die groRflachigen
Lebensmittelmarkte REWE Center, Edeka, Aldi und Netto in Heppenheim anzusehen,
die samtlich auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, zumeist an autokundenori-

entierten Gewerbegebietsstandorten ansassig sind.

Die Umsatzleistung des modernisierten Lidl-Marktes ist im Worst Case kiinftig auf ins-
gesamt max. 8,3 Mio. € (brutto) p. a. zu veranschlagen. Davon entfallen ca. 6,6 Mio. €

auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 1,7 Mio. € auf Nonfood-Waren.

Der Anteil der Umsatzerh6hung, der aus dem Modernisierungsvorhaben entsteht, be-
tragt im Worst Case ca. 1,7 Mio. € (davon ca. 1,3 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmit-
teln und ca. 0,4 Mio. € mit Nichtlebensmitteln). In Anbetracht der hohen Filialnetz-
dichte von Lebensmittelmarkten (auch Lidl-Markten) im Untersuchungsraum sind also
nur geringe Umsatzzuwachse bei dem Planobjekt zu erwarten. Somit wird das Vorha-
ben zu einer niedrigeren Flachenproduktivitat fihren, den Gesamtumsatz aber nurim

begrenzten Umfang erhéhen.

Die Umsatzumverteilungsquote des Vorhabens zu Lasten vorhandener Anbieter in
Heppenheim belduft sich im Durchschnitt auf etwa 2 %. Hieraus resultieren keine ver-
sorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen (z. B. Bestandsgefahrdun-

gen strukturpragender Anbieter).

Im zentralen Versorgungsbereich von Heppenheim ist im Untersuchungszusammen-
hand nur auf mehrere kleinflachige Spezialanbieter und Betriebe des Lebensmittel-
handwerks hinzuweisen; Lebensmittelmarkte (und somit Hauptwettbewerber) sind
derzeit nicht vorhanden. Wegen der nur teilweise gegebenen Konzeptiiberschneidun-
gen mit Lidl werden sich die ausgeldsten Auswirkungen gegeniiber den Betrieben im
zentralen Versorgungsbereich mit einem Umsatzriickgang in einer GréRenordnung
von ca. 1—2 % (Worst Case) auf einem geringen Niveau bewegen. Bestandsgefdahrdun-
gen von Betrieben in der Heppenheimer Innenstadt kdnnen, auch aufgrund der bisher

stabilen stadtebaulichen Ausgangssituation, ausgeschlossen werden. Auf das von der
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Stadt Heppenheim angestrebte Vorhaben, in der Innenstadt einen Lebensmittelmarkt
zur Verbesserung der Nahversorgung anzusiedeln, wird die Lidl-Planung keinen we-
sentlichen Einfluss nehmen. Negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungs-
bereich oder die Nahversorgungsstrukturen Heppenheims sind also insgesamt nicht

erkennbar.

Y 4 AuRerhalb des Einzugsgebiets, namentlich in den benachbarten Mittelzentren Bens-
heim und Lorsch, sind wegen des dort vorhandenen eigenen Besatzes an leistungsfa-
higen Lebensmittelanbietern und der teils betrachtlichen Distanz zum Planstandort
keine Auswirkungen durch die geplante Lidl-Modernisierung in Heppenheim absehbar.
In allen Nachbarstadten und -gemeinden werden keine Beeintrachtigungen der Ver-
sorgungsstrukturen oder der stadtebaulich besonders geschitzten zentralen Versor-

gungslagen eintreten.

Y 4 Fiir die raumordnerische Bewertung ist hervorzuheben, dass es sich zwar um einen
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb handelt, dieser sich aber nur unwesentlich auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung auswirkt und daher kein regional bedeut-
sames Einzelhandelsvorhaben darstellt. Der Vorhabenstandort des zu modernisieren-
den Lebensmittelmarktes an der LilienthalstraRe in Heppenheim befindet sich in ei-
nem Mittelzentrum in kurzer Entfernung zu Wohngebieten, fiir die er wichtige Nah-
versorgungsfunktionen Gbernimmt. Durch das Vorhaben werden keine negativen Aus-
wirkungen auf die Versorgungsstrukturen und die stdadtebauliche Entwicklung, Ord-
nung und Funktionsfahigkeit der Standortkommune oder anderer Zentraler Orte aus-

gelost.

Zusammenfassend ist zu dem Modernisierungsvorhaben der Fa. Lidl festzuhalten, dass fiir den
Lebensmittelmarkt an der LilienthalstralRe in Heppenheim in der beabsichtigten GroRenordnung
von zukiinftig 1.286 m? VK keine wesentlichen negativen stadtebaulichen, versorgungsstruktu-
rellen oder raumordnerischen Auswirkungen abzusehen sind. Eine Gefdhrdung der Nahversor-
gungsstrukturen in Heppenheim oder den umliegenden Stadten und Gemeinden infolge einer
Modernisierung und VergroRerung des Lidl-Markts kann ausgeschlossen werden. Vielmehr fihrt

das Vorhaben zu einer Sicherung der ortlichen Nahversorgungsstruktur.

Um den Anteil an nicht-motorisierten Kunden im Lebensmittelmarkt an der LilienthalstraRe zu
erhdhen, ist ein Ausbau des ortlichen Radwegenetzes (z. B. Errichtung von Radwegen entlang der
Lorscher StraRe) bzw. eine verbesserte Beschilderung von geeigneten Fahrradrouten im westli-
chen Stadtgebiet von Heppenheim anzuregen. Empfehlenswert ist auch, die Moglichkeiten einer
verbesserten fulR- und radlaufige Anbindung der Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet im Rahmen

der Erstellung eines Nahversorgungskonzepts oder Einzelhandelskonzepts ndaher zu untersuchen.
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