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1 AUFGABENSTELLUNG

Im Februar 2015 wurde die CIMA Beratung + Management GmbH, Stuttgart, von der Gemeinde
Offenau mit der Erstellung einer Markt- und Vertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten Verlagerung

und Erweiterung des Lidl-Marktes in der Gemeinde Offenau beauftragt.

Der bestehende Lebensmittelmarkt der Fa. Lidl soll durch einen Neubau bei Einbeziehung der Flache
des dann wegfallenden Getrankemarktes sowie des ebenfalls wegfallenden Backereibetriebes im Tal-

weg ersetzt werden. Die kiinftige Verkaufsflache des Lidl-Marktes wird 1.200 gm VK betragen.

Mit der geplanten kiinftigen Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes von 1.200 gm VK wird die Grenze
zum groRflachigen Einzelhandel gemal § 11 Abs. 3 BauNVO, welche nach aktueller Rechtsprechung bei
800 gm VK liegt, nicht nur unwesentlich tberschritten. Fiir den Planstandort der Fa. Lidl ist die Aufstel-

lung eines vorhabenbezogenen B-Planes mit einer Ausweisung als SO-Gebiet erforderlich.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist damit auf der Grundlage der im § 11 Abs. 3 BauNVO, im
Regionalplan Heilbronn-Franken und im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg formulierten Prifkri-
terien der Nachweis zu erbringen, dass mit der vorgesehenen Verlagerung und Erweiterung des Le-
bensmittelmarktes keine negativen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen in der Ge-

meinde Offenau selbst sowie fur die Nachbarkommunen zu erwarten sind.

Neben der Aufbereitung der handelsrelevanten Grundlagendaten erfolgte eine intensive Standortbe-
gehung und Aufnahme der gegenwartigen Handelsstruktur in Form einer Erhebung aller relevanten
Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Offenau sowie im Umland durch Mitarbeiter der CIMA. Des
Weiteren wurden die Ergebnisse aus der CIMA Einzelhandels- und Dienstleistungskonzeption fir die

Gemeinde Offenau aus dem Jahr 2013 berticksichtigt.
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2 ENTWICKLUNGSTENDENZEN IN DER HANDELSLANDSCHAFT IN
DEUTSCHLAND

Vor dem Hintergrund der dynamischen Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel erfolgt eine kurze
Darstellung der grundlegenden Entwicklungstendenzen fiir die wesentlichen Betriebstypen im Le-
bensmitteleinzelhandel. Ferner wird kurz auf die unterschiedliche Sortimentspolitik der verschiede-

nen Betriebstypen eingegangen.

Die nachfolgenden Aussagen sind als wertneutral zu verstehen und beinhalten keinerlei Wertung
bzgl. der Attraktivitdt oder Qualitdt der verschiedenen Betriebstypen bzw. einzelner Unternehmen
des Lebensmitteleinzelhandels. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass die nachfolgenden Definitio-
nen und betriebstypenbezogenen Spezifika unabhangig von den bauplanungsrechtlichen Definitio-

nen zu sortimentsbezogenen Verkaufsflachenfestsetzungen einzuordnen sind.

2.1 Begriffsdefinitionen im Lebensmitteleinzelhandel

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflaiche zwischen 400 und 2.500 gm,
das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood 11-Artikel fiihrt und einen geringen Verkaufsflachen-
anteil an Nonfood I12-Artikeln aufweist. Die branchenibliche Mindestverkaufsflache fiir Neuansied-

lungen liegt beim Betriebstyp , Vollsortimenter” mittlerweile zwischen 1.200 und 1.500 gm VK.

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 2.500 und

5.000 gm, welches ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Nonfood II-Artikel fihrt.

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindestens 5.000 gm,
das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein umfangreiches Nonfood II-

Angebot fiihrt.

Der Betriebstyp Lebensmitteldiscountmarkt ist als Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft definiert,
das ein auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Artikel sowie
ein regelmalig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fiihrt und den Verbraucher
insbesondere Uber seine Niedrigpreispolitik anspricht3. Die brancheniibliche Mindestverkaufsflache

fiir Neuansiedlungen liegt bei diesem Betriebstyp derzeit bereits zwischen 800 und 1.000 gm VK.

1 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung

2 Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.

3 Quelle: Begriffsdefinitionen EHI Handelsdaten.de
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2.2 Entwicklungstendenzen im Lebensmitteleinzelhandel

Die Anzahl der Lebensmittelgeschéfte ist bundesweit von ca. 64.000 Betrieben im Jahr 1990 auf ca.
38.600 Betriebe im Jahr 2013 um ca. 40 % gesunken. Von diesem Strukturwandel waren insbesonde-

re kleinere Betriebseinheiten betroffen.

Demgegendiiber ist die Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel seit 1990 von ca. 18,6 Mio. gm VK
auf ca. 35 Mio. gm VK im Jahr 2013 um ca. 94 % gewachsen, wobei insbesondere im Lebensmitteldis-

countmarkt eine starke Flachendynamik vorhanden war.

Die Umsatzleistung im Lebensmitteleinzelhandel stieg von ca. 85,3 Mrd. € im Jahr 1990 um ca. 60 %
auf ca. 142 Mrd. € im Jahr 2013 an. Der Betriebstyp Discountmarkt konnte in den letzten Jahren sei-
nen Marktanteil am gesamten Lebensmittelumsatz von ca. 23,7 % im Jahr 1990 auf ca. 45,2 % im Jahr
20134 deutlich steigern und gehérte damit zu den Gewinnern im strukturellen Wandel der Handels-

landschaft.

Abb. 1 Umsatzanteile der Lebensmittelgeschdfte am Lebensmitteleinzelhandelsumsatz gesamt in
Deutschland nach Betriebsformen 2008 bis 2013
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Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2014

4 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2014
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Die Verteilung der Umsatzanteile ist seit 2008 als relativ konstant einzuordnen. Leichte Gewinne
verzeichnen die Discounter und die groRen Supermarkte zu Lasten der lbrigen Lebensmittelgeschaf-

te (z.B. ,, Tante-Emma-Laden).

2.3 Sortimentsstruktur nach Betriebstypen

Nach der Sortimentsbreitenerhebung des EHI Retail Institute, Kéln, kann im Durchschnitt beim Be-
triebstyp Lebensmitteldiscountmarkt von einer Artikelzahl zwischen ca. 1.400 bis 3.700 Artikeln aus-
gegangen werden. Die durchschnittliche Artikelzahl belauft sich auf 2.121 Artikel bei diesem Be-

triebstyp, wobei diese zwischen den verschiedenen Betreiberfirmen variiert.

Im Gegensatz hierzu ist bei Lebensmittelsupermarkten eine deutlich gréRere Artikelvielfalt vorhan-
den (durchschnittliche Artikelzahl von ca. 11.610 Artikeln). Somit ist in einem Lebensmittelsuper-

markt eine deutlich gréBere Sortimentsbreite und -tiefe gegeben.

Abb. 2 Durchschnittliche Anzahl der Artikel in Food und Nonfood im deutschen Lebensmittelhandel
nach Betriebsformen
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Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2014

Bei den genannten betriebswirtschaftlichen Kennziffern handelt es sich um Durchschnittswerte, wel-
che in Abhangigkeit von der regionalen Wettbewerbssituation und den erschlieRbaren Marktpotenti-

alen fiur Einzelstandorte deutlich variieren kénnen.
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Zur Einordnung der geplanten Erweiterung des Lebensmittelmarktes der Fa. Lidl sind in nachfolgen-
der Tabelle wesentliche Strukturdaten der am Markt agierenden Anbieter in diesem Segment darge-

stellt.

Tab. 1 Lebensmitteldiscounter in Deutschland 2013/2014 im Vergleich

durchschnittli- durchschnittli- durchschnittli-

che Verkaufsfli- Marktanteil cher Umsatz pro
Unternehmen 0 . o cher Umsatz

che pro Filiale in% Filiale ro am in €
ingm in Mio. € proq

Aldi Std! 860 20,5 7,29 7.900
Aldi Nord' 775 16,6 3,96 5.200
LidI' 855 24,4 4,39 5.100
Norma' 630 4,5 2,10 3.300
Penny 610 11,3 3,03 5.000
Netto Marken-Discount 695 18,7 3,16 4.000
Netto (DSK) 770 2,3 3,18 4.100
Sonstige* -- 1,7 -- -

Insgesamt*

Diese Unternehmen veroffentlichen keine Zahlen; alle Angaben sind Schatzwerte. * Zahlen nicht ausgewiesen
Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2014
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3 STANDORTDATEN

3.1 Makrostandort Offenau

Die Gemeinde Offenau verfligt (iber 2.673> Einwohner und befindet sich in der Randzone des Ver-
dichtungsraumes , Mittlerer Neckar”. Die Gemeinde Offenau liegt an der Landesentwicklungsachse
Stuttgart - Heilbronn - Mosbach. Die Gemeinde Offenau ist im Regionalplan der Region Heilbronn-

Franken dem Mittelbereich Neckarsulm zugeordnet und verfiigt Gber keine zentral6rtliche Funktion.

Abb. 1 Lage der Gemeinde Offenau in der Region Heilbronn-Franken
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Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken, Strukturkarte; Bearbeitung: CIMA 2015

5 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (Stand 2. Quartal 2014, Basis Zensus 2011)
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Mit einem Kaufkraftkoeffizienten (bezogen auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraft) von 102,4 liegt
die Gemeinde Offenau leicht (iber dem Bundesdurchschnitt von 100 (Indexwert). Im Vergleich dazu
liegen die Nachbarkommunen Gundelsheim (99,9) und Bad Friedrichshall (99,7), mit Ausnahme von
Bad Wimpfen (107,8), leicht unterhalb des Bundesdurchschnittes. Das Oberzentrum Heilbronn
(104,9) und das Mittelzentrum Neckarsulm (102,7) verzeichnen ebenfalls ein iberdurchschnittliches

Kaufkraftniveau, wahrend das Mittelzentrum Mosbach (99,8) leicht unter dem Durchschnitt liegt.

Abb. 2 Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

.
Offenau 102,4

Gundelsheim E 99,9
Bad Wimpfen # 107,8
Bad Friedrichshall F 99,7

Heilbronn 104,9

Neckarsulm w 102,7
Mosbach — 99,8

92 96 100 104 108 112

Quelle: BBE!CIMA!MB Research, 2014

Die Zentralitatskennziffer (Verhaltnis zwischen Einzelhandelsumsatz je Einwohner und einzelhan-
delsrelevanter Kaufkraft) stellt das Mal fur die Handelszentralitat einer Stadt bzw. Gemeinde dar.
Der Bundesdurchschnitt (Indexwert 100) dient als Indikator, ob in der Gemeinde Kaufkraftzuflisse
bzw. -abflisse vorliegen. Anhand der Zentralitdtskennziffern der Gemeinde Offenau (79,6) sowie der
umliegenden Kommunen Gundelsheim (56,5), Bad Wimpfen (81,6) und Bad Friedrichshall (62,8) wird
ersichtlich, dass in diesen Kommunen deutliche Kaufkraftabfliisse vorliegen. Diese sind begriindet
durch die OrtsgroRRe sowie durch die regionale Wettbewerbssituation mit den umliegenden Zentralen

Orten (Oberzentrum Heilbronn; Mittelzentren Neckarsulm und Mosbach).

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Abb. 3 Zentralitidtskennziffern im regionalen Vergleich
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* CIMA-Berechnungen basierend auf Umsatzschatzung des vorhandenen Einzelhandels
Quelle: BBE!CIMA!MB Research, 2014; Bearbeitung: CIMA

3.2 Mikrostandort Talweg

Der Standort des bestehenden Lebensmittelmarktes der Fa. Lidl am Talweg liegt in einem Gewerbe-
gebiet am sidlichen Ortseingang von Offenau. Der Standort ist fir PKW-Kunden sehr gut einsehbar
und verflgt aufgrund der Lage an der hoch frequentierten B 27 (ca. 16.000 Fahrzeuge am Tag) Uber

eine sehr hohe Verkehrsgunst.

Eine funktionale Verbindung mit dem Ortskern liegt nicht vor. Der Standort ist fuRl3ufig® fiir die Be-

volkerung der Wohngebiete westlich der B 27 erreichbar.

Der Planstandort fiir den Neubau des Lebensmittelmarktes befindet sich unmittelbar neben dem
bestehenden Lidl-Markt, so dass hinsichtlich der Lagequalitat als Handelsstandort keine nennenswer-
ten Veranderungen vorhanden sind. Mit der geplanten Verlagerung und Erweiterung des Lebensmit-
telmarktes fallen die benachbarten Betriebe (Getrankemarkt der Fa. alldrink, Backerei Hardtner) mit

einer Gesamtverkaufsflache von ca. 600 gm VK weg.

In der Verkaufsflachenbilanz fiir die Gemeinde Offenau insgesamt ist mit der Verlagerung und Erwei-
terung des Lidl-Marktes von derzeit ca. 1.000 gm VK auf klnftig 1.200 gm VK bei einem Wegfall der
Bestandsflachen des Getrankemarktes und des Backshops (insgesamt ca. 600 gm VK) ein Riickgang

der Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel um ca. 400 VK (saldierter Wert) verbunden.

6 FuRliufigkeit wird in der Regel durch einen 500m-Radius definiert

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Abb. 4 Bestandsmarkt der Fa. Lidl sowie benachbarte Einzelhandelsbetriebe

Quelle: CIMA Juni 2014

Das Standortumfeld ist durch Gewerbe und weiteren Einzelhandel gepragt. Im erweiterten Standort-
umfeld sind mit dem Schuhfachmarkt der Fa. H & D shoes und den Textilfachmarkten der Fa. mode-
Welten und der Fa. kik weitere Einzelhandelsbetriebe anséassig, so dass in der Gewerbegebietslage

am Talweg bereits heute der Versorgungsschwerpunkt in der Gemeinde Offenau liegt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Abb. 5 Abgrenzung Ortskern Offenau sowie Standort des bestehenden Lidl-Lebensmittelmarktes bzw. des Plan-
standortes in der Gemeinde Offenau
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Quelle: Google Earth Pro, Bearbeitung CIMA 2015
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4 DATEN ZUR PROJEKTSPEZIFISCHEN NACHFRAGESITUATION

Zur Beurteilung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit der geplanten Erweite-
rung des Lebensmittelmarktes werden die wesentlichen Daten zur projektspezifischen Nachfragesi-

tuation in der Gemeinde Offenau und im ndaheren Umland dargestellt.

4.1 Einzugsgebiet

Der Schwerpunkt der Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten liegt bei der vorgesehenen Ver-
kaufsflachengrofRe auf dem Bereich Food und damit auf der Grundversorgung. Die Absatzreichweite
ist daher deutlich niedriger anzusetzen als bei den Betrieben zur mittel- bis langfristigen Bedarfsde-
ckung (z.B. Bekleidung, Elektrowaren, Mobel) und bei den gréBerflachigen Vertriebstypen des Le-
bensmitteleinzelhandels (Verbrauchermarkte/SB-Warenhduser mit ausgepragtem Nonfood-Ange-

bot).

Die Gemeinde Offenau ist im Regionalplan Heilbronn-Franken als Gemeinde ohne zentralortliche
Einstufung ausgewiesen. Demnach beschrankt sich die Versorgungsfunktion der Gemeinde in erster
Linie auf die ,Eigenversorgung” der ortlichen Wohnbevdlkerung. Daher ist aus raumordnerischer

Sicht kein Gberortliches Einzugsgebiet abgrenzbar.

Als Kerneinzugsgebiet fiir den bestehenden bzw. den erweiterten Lidl-Markt ist im Wesentlichen die
Gemeinde Offenau mit ca. 2.700 Einwohnern zu benennen. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage an
der B 27 kann von einem vergleichsweise hohen Kaufkraftzufluss von auBerhalb der Gemeinde

Offenau durch Berufspendler und Zufallskunden ausgegangen werden.

Von der Bevdlkerung in den umliegenden Gemeinden Bad Wimpfen, Bad Friedrichshall und
Gundelsheim sind nennenswerte Zieleinkdufe nur in einem geringen Umfang zu erwarten, da diese

Uber eine vergleichbare Angebotssituation im Lebensmitteleinzelhandel verfiigen.

Mit der Neuerdffnung des Netto-Marktes (inkl. Backshop) mit insgesamt ca. 1.200 gm VK in Bad
Friedrichshall-Jagstfeld hat sich in jlingster Vergangenheit eine weitere Intensivierung der Wettbe-
werbssituation im Lebensmitteleinzelhandel im Umland ergeben, welche die tiberdrtliche Marktaus-

strahlung des Lidl-Marktes in Offenau tendenziell weiter einschrankt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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4.2 Kaufkraftpotential

Im Bundesdurchschnitt kann eine einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft von 5.668,- € fir das

Jahr 2013/14 angesetzt werden?. Hiervon entfallen

] ca. 2.056,- € auf den Lebensmittelbereich und

] ca. 3.612,- € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Fiir die Gemeinde Offenau kann bei Beriicksichtigung des Gberdurchschnittlichen Kaufkraftkoeffizien-
ten von einem Kaufkraftpotential von 15,7 Mio. € fir den Einzelhandel insgesamt ausgegangen wer-
den. Davon entfallen auf den Food-Bereich ca. 5,7 Mio. € und auf den Non-Food-Bereich ca. 10,0

Mio. €.

7 Quelle: BBE!CIMA!MB Research, 2014

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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5 DATEN ZUR PROJEKTSPEZIFISCHEN ANGEBOTSSITUATION

5.1 Gemeinde Offenau

In der Gemeinde Offenau sind insgesamt 10 Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels (inkl. Lebensmit-

telhandwerk) mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.890 gm ansdssig.

Im Ortskern handelt es sich neben einem Betrieb fiir Obst und Gemiise mit einer Metzgerei und drei
Backereien ausschlieBlich um Betriebe des Lebensmittelhandwerks. Erganzt wird das gesamtstadti-

sche Angebot durch einen Getrankemarkt und zwei Tankstellenshops.

Der bestehende Lebensmittelmarkt der Fa. Lidl stellt den einzigen Lebensmittelmarkt in der Gemein-
de Offenau dar und besitzt damit eine herausragende Bedeutung fiir die Grundversorgung in der

Gemeinde Offenau.

Der Umsatz im Food-Bereich in der Gemeinde Offenau kann tberschldgig mit ca. 7,0 Mio. € angesetzt
werden. Bei einem Kaufkraftpotential von ca. 5,7 Mio. € (nur Food) betragt die rechnerische Kauf-
kraftbindungsquote (Relation Umsatz zu Kaufkraft in der Gemeinde Offenau) ca. 122 %, so dass im
Lebensmitteleinzelhandel ein Kaufkraftzufluss von aulRerhalb der Gemeinde vorliegt. Im Wesentli-

chen ist der Kaufkraftzufluss auf die verkehrsglinstige Lage und den ,,B 27-Effekt” zurickzufihren.

Die projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Offenau sind in der nachfolgenden

Tabelle zusammengefasst.

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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‘CIMA

Tab. 2 Angebotssituation im Lebensmitteleinzelhandel in der Gemeinde (inkl. Lebensmittelhandwerk)
Bestandsmarkt, einziger Le-
.1.000 G - !
Lidl Talweg ¢ eyverbege bensmittelmarkt in der Ge-
am bietslage .
meinde
" . mit Café; Nachbarschaftslage
Backerei Gewerbege- .
. Talweg ca. 80 gm . zum bestehenden Lidl-Markt,
Hardtner bietslage . .
fallt bei einem Neubau weg
alldrink Getran- Gewerbege- Nachbarscha?ftslage zunj be- .
Talweg ca. 530 gm . stehenden Lidl-Markt, fallt bei
kemarkt bietslage .
einem Neubau weg
TSR Talwe ca. 60 gm Gewerbege- Tankstellensho
& -0V bietslage P
Jet Jagstfelder ca. 60 gm Integrierte Tankstellenshop
StraRe Lage
Landmetzgerei . . . “
HauptstraRe ca. 40 gm Ortsmitte inkl. ,heiBer Theke
Gollerthan
Backerei Denzer HauptstraRe ca.20gm Ortsmitte
Backerei Hirth HauptstraRe ca.30gm Ortsmitte
Backerei Stetter . ergdnzendes Sortiment an
H .
Gaschler auptstralie ca. 30 qm Ortsmitte Grundnahrungsmitteln
Fischer . Verkauf aus eigenem Pro-
Obstkulturen HauptstraRe ca. 40 gm Ortsmitte duktanbau
Quelle: CIMA Erhebung
5.2 Umliegende Kommunen

In der Stadt Gundelsheim sind als wesentliche Anbieter jeweils ein Lebensmittelmarkt der Fa. Edeka
aktiv Markt und der Fa. Lidl nennen. Erganzt wird das Angebot durch einige Betriebe des Lebensmit-
telhandwerks sowie einigen Spezialbetrieben wie u.a. einem Getrankemarkt, einem Tankstellenshop

sowie einer Schokoladenmanufaktur.

Die Stadt Bad Wimpfen verfligt mit einem Lebensmittelmarkt der Fa. Edeka in der Kernstadt sowie
jeweils einen Markt der Fa. Rewe sowie der Fa. Aldi in dem Stadtteil Wimpfen im Tal, Gber insgesamt
drei Lebensmittelmarkte. In Kombination mit weiteren Betrieben des Lebensmittelhandwerkes, eines
Getrdankemarktes sowie weiteren kleinflachigen Spezialanbietern liegt in der Stadt Bad Wimpfen ein

umfassendes Angebot im Lebensmitteleinzelhandel vor.
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In der Stadt Bad Friedrichshall mit vier Lebensmitteldiscountern (2x Fa. Netto, Fa. Lidl, Fa. Aldi) und
einem Grol¥flaichendiscounter (Fa. Kaufland) ist eine umfangreiche Angebotssituation in der Stadt
vorhanden. Mit der Neueroffnung des Netto-Marktes (inkl. Backshop) in Bad Friedrichshall-Jagstfeld
hat in jlingster Vergangenheit eine weitere Ausweitung der Angebotssituation im Lebensmittelein-

zelhandel in Bad Friedrichshall stattgefunden.

Abb. 6 Einzugsgebiet des Lidl-Marktes sowie Standorte der wesentlichen Anbieter im Lebensmitteleinzelhandel im
Umland (schematische Darstellung)

poTuUnNgen
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Heckarmiihlbagh_ Gundelsheim
&
K397 | oeniae § -n-u Bachenau
o '\'-_,_
a @
o kb
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Buchhof

“Zimmerhof
Neueroffnung mit
ca. 1.200 gm VK

(inkl. Backshop)
Hohenstadt".

=

—
Friedrichshall

e

Bad Wimpfen ——im Tal

7 Opléﬂeﬁwﬂla
Nistito) . mareaen

Kalben 4 I_,------_',"

i 7 Kalbern
Katho

Quelle: MapPoint 2010; Bearbeitung CIMA 2014

In den umliegenden Kommunen ist insgesamt eine ausgepragte Angebotsdichte im Lebensmittel-

segment vorhanden.

Aufgrund des hohen Eigenversorgungsgrades in den umliegenden Kommunen sind nennenswerte
Zieleinkdufe an den Lidl-Standort in Offenau nicht zu erwarten. Der vergleichsweise hohe Kaufkraft-
zufluss von auBerhalb der Gemeinde Offenau ist ganz iberwiegend durch Zufallskunden und Berufs-

pendler aufgrund der Lage an der B 27 begriindet.
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6 BEURTEILUNG DER STADTEBAULICHEN UND RAUMORDNERISCHEN
VERTRAGLICHKEIT DER GEPLANTEN ERWEITERUNG DES LEBENSMIT-
TELMARKTES

Im Zuge der Verlagerung und Erweiterung des Lidl-Marktes ist eine VergréRerung der Verkaufsflache
von gegenwartig ca. 1.000 gm VK auf kiinftig 1.200 gm VK geplant. Mit einer kiinftigen Verkaufsfla-
che von 1.200 gm ist der LidI-Markt als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb nach § 11 Abs. 3 BauNVO
einzustufen, wobei der Tatbestand der , GroRflachigkeit” bereits durch den bestehenden Markt der
Fa. Lidl erfullt wird. Flr den Planstandort der Fa. Lidl ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen B-

Planes mit einer Ausweisung als SO-Gebiet erforderlich.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist auf der Grundlage der im § 11 Abs. 3 BauNVO, im Regio-
nalplan Heilbronn-Franken und im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg formulierten Prifkriterien
der Nachweis zu erbringen, dass mit der vorgesehenen Verlagerung und Erweiterung des Lebensmit-
telmarktes keine negativen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen in der Gemeinde

Offenau selbst sowie fiir die Nachbarkommunen zu erwarten sind.

6.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

In § 11 Abs. 3 BauNVO, im LEP Baden-Wirttemberg, im Regionalplan Heilbronn-Franken sowie im
Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg werden folgende Priifkriterien zur Beurteilung der stadte-

baulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe genannt:

m die Ausrichtung von Umfang und Zweckbestimmung des Vorhabens nach der raumlich-
funktionell zugeordneten Versorgungsaufgabe der Standortgemeinde (Konzentrations- so-
wie Kongruenzgebot)

m die Vermeidung von Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Gefliges und der Funktionsfa-
higkeit des zentralortlichen Versorgungskerns sowie der verbrauchernahen Versorgung im
Einzugsbereich (Beeintrdchtigungsverbot)

m die stadtebaulich integrierte Lage des Standortes (Integrationsgebot).

6.2 Planumsatzleistungen

Anhand von Modellrechnungen werden zunachst die marktwirtschaftlichen Wirkungen, welche im
Falle einer Erweiterung des Lebensmittelmarktes in der Gemeinde Offenau zu erwarten sind, darge-
stellt. Die Modellrechnungen werden fir die verschiedenen Flachenvarianten (Bestands- sowie Plan-

groRe) durchgespielt.
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Fiir den bestehenden Lebensmittelmarkt der Fa. Lidl in der Gemeinde Offenau kann eine durch-
schnittlichen Flachenleistung (Umsatz pro gm VK) von Lidl-Markten von ca. 5.100,- € pro gm VK an-
gesetzt werden. Auf den Nonfood-Bereich entfallen in etwa 20 % der Umsatzleistung (inkl. sog.

Nonfood Aktionswaren).

Mit der geplanten Verkaufsflaichenerweiterung um ca. 200 gm ist nicht davon auszugehen, dass der
Umsatz proportional mit der Verkaufsflache wachst, sondern dass mit wachsender Verkaufsflache ein

Riickgang der Flachenleistung verbunden ist.

Fiir den erweiterten Lebensmittelmarkt der Fa. Lidl am Standort Offenau kann eine kiinftige Flachen-
leistung von 4.500,- €/ gm VK angenommen werden, welche in etwa dem Branchendurchschnitt des

Betriebstyps Lebensmitteldiscountmarkt entspricht.

Aufgrund der ausgepragten regionalen Wettbewerbssituation im Umland der Gemeinde Offenau,
welche auch Einfluss auf das erschlieBbare Marktgebiet am Standort Offenau besitzt, kann diese

Flachenleistung als realistisch eingestuft werden.

In Abhangigkeit von der VerkaufsflaichengréRe verandern sich die rechnerischen Umsatzleistungen

wie folgt:
=  Planumsatzleistung bei ca. 1.000 gm VK: ca. 5,1 Mio. €, davon ca. 4,1 Mio. € fiir Food
=  Planumsatzleistung bei ca. 1.200 gm VK: ca. 5,4 Mio. €, davon ca. 4,3 Mio. € fiir Food

6.3 Gegenwartige und kiinftige Marktposition

Im Folgenden werden die Marktabschépfungsquoten fiir den bestehenden bzw. den erweiterten Lidl-
Markt in der Gemeinde Offenau ermittelt. Die Berechnungen werden dabei lediglich fiir den Food-

Bereich (eindeutiger Umsatzschwerpunkt) vorgenommen.
Gegenwartige Marktposition

Da die Fa. Lidl den einzigen Lebensmittelmarkt in der Gemeinde Offenau darstellt, kann von einem
Uberdurchschnittlichen Marktanteil, bezogen auf die Gemeinde Offenau selbst, ausgegangen wer-

den.

Fur die Gemeinde Offenau kann ein Marktanteil von ca. 50 %, der in etwa dem Marktanteil des Be-
triebstyps Discountmarkt am gesamten Lebensmitteleinzelhandelsumsatz in der Bundesrepublik

entspricht, angenommen werden.
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Der Umsatzanteil durch Kunden aus der Gemeinde Offenau betragt gegenwartig damit ca. 2,85 Mio.
€. Zum Erreichen des rechnerischen Planumsatzes von ca. 4,1 Mio. € ist damit ein Kaufkraftzufluss

von ca. 1,25 Mio. € aus dem Umland bzw. durch Streuumsatze erforderlich.

Tab.3 Marktabsch6pfungsquoten des bestehenden Lebensmittelmarktes mit 1.000 gm VK im Food-
Bereich im Einzugsgebiet

Gebiet IST-Umsatz

Gemeinde Offenau Umsatz von auBlerhalb
(Food)

Kaufkraft (Food) 5,7 Mio. €

derzeitiger Marktanteil 50 %

Umsatz (Food) Bestandsmarkt 4,1 Mio. €

2,85 Mio. € 1,25 Mio. €

Quelle: CIMA Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen moglich

Zukiinftige Marktposition

Mit dem verlagerten und erweiterten Lebensmittelmarkt der Fa. Lidl ist ein attraktiverer Marktauf-
tritt verbunden, welcher zu einer leichten Erhéhung der Kaufkraftbindung am Standort Offenau bei-

tragen wird.

Vor dem Hintergrund, dass der Markt der Fa. Lidl bereits seit Jahren den wesentlichen ,,Grundversor-
ger” fir die Wohnbevolkerung der Gemeinde Offenau darstellt und die Sortimentsstruktur der Fa.
Lidl in zunehmenden MaRe durch einen héheren Anteil an Frischewaren und Markenartikeln gepragt

wird, ist ein kiinftiger Marktanteil von 52 - 53 % in der Gemeinde Offenau selbst anzunehmen.

Zur Erreichung der Planumsatzleistung von 4,3 Mio. € nach der Verkaufsflachenerweiterung auf
1.200 gm VK ist damit ein Umsatz von auRerhalb der Gemeinde Offenau in Hohe von 1,3 Mio. € er-

forderlich.

Tab. 4 Marktabsch6pfungsquote des erweiterten Lebensmittelmarktes mit 1.200 gm VK im Food-Bereich
im Einzugsgebiet

Gebiet
Gemeinde Offenau Umsatz von auRerhalb AT 2

(Food)

Kaufkraft (Food) 5,7 Mio. €

kiinftiger Marktanteil 52-53 %

Umsatz (Food) 3,0 Mio. € 4,3 Mio. €

Quelle: CIMA Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen moglich

CIMA Beratung + Management GmbH 2015
20



Gemeinde Offenau ‘CIMA
Markt- und Vertraglichkeitsuntersuchung Erweiterung und Verlagerung Lidl/Feb 2015

Aufgrund der ausgepragten Wettbewerbssituation im Umland der Gemeinde Offenau, welche nach
der Er6ffnung des Netto-Marktes in Bad Friedrichshall-Jagstfeld weiter zugenommen hat, ist nach
Einschatzung der CIMA ein wesentlich hoherer Kaufkraftzufluss von auBerhalb der Gemeinde

Offenau nicht als realistisch einzustufen.

6.4 Konzentrationsgebot

Nach Plansatz 3.3.7 des Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg sollen sich Einkaufszentren,
grofiflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofiflichige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher
(Einzelhandelsgrofsprojekte) in das zentralértliche Versorgungssystem einfiigen. Sie diirfen in der Re-

gel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

In Ausnahmefallen kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralortliche
Funktion in Betracht, wenn dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist und keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche und die wohnortnahe Versorgung der Standortkommune sowie anderer Gemeinden oder de-
ren Ortskerne zu erwarten sind. AusschlieBlich der Grundversorgung dienen EinzelhandelsgroRpro-
jekte, deren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieflich Getranke sowie Drogerieartikel

umfasst.

Im LEP Baden-Wiirttemberg bzw. im Regionalplan Heilbronn-Franken (vgl. Plansatz 2.4.3.2.2) wird den
Umstrukturierungen im Lebensmitteleinzelhandel Rechnung getragen. Wie in der Begriindung des
Plansatzes 3.3.7 im LEP Baden-Wiirttemberg 2002 ausgefiihrt wird, lbernehmen aufgrund der riicklau-
figen Zahl kleinerer Lebensmittelgeschafte, die die Nahversorgungssituation insbesondere in kleineren
Gemeinden in der Vergangenheit gesichert haben, zunehmend Lebensmittelmarkte eine Ersatzfunkti-
on, die aufgrund 6konomischer Notwendigkeiten einen erhéhten Flachenbedarf haben. Hier erkennt
der LEP das Erfordernis, zur ,Sicherung einer verbrauchernahen Grundversorgung vor allem mit Le-
bensmitteln von der sonst geltenden Bindung an Zentralitdtsstufen abzuweichen und ausnahmsweise
auch Kleinzentren und Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion als Standorte fiir groflachige Einzel-

handelsbetriebe vorzusehen.” 8

im Regionalplan Heilbronn-Franken (vgl. Plansatz 2.4.3.2.2) wird der ,Ausnahmetatbestand” wie folgt

beschrieben:

8 Quelle: LEP Baden-Wiirttemberg, S. B36f.
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Abweichend von obiger Regel sind jedoch Einzelhandelsgrof3projektes zur Sicherung der Grundversor-

gung zuldssig
m InKleinzentren, sofern der Absatz nicht wesentlich iiber den Verflechtungsbereich hinausgeht,

m  In nicht-zentralen Gemeinden, sofern der Absatz nicht wesentlich iiber das Gemeindegebiet hin-

ausgeht.

Folgende Aspekte sind bei der Beurteilung des Konzentrationsgebotes im speziellen Fall der Gemein-

de Offenau zu bericksichtigen:

m Die Erweiterung der Verkaufsflache dient der mittel- bis langfristigen Sicherung der Wettbe-

werbsfahigkeit des Lebensmittelmarktes am Standort Offenau.

m Der bestehende bzw. kiinftig erweiterte Lebensmittelmarkt stellt den einzigen Lebensmittel-
markt in Offenau dar und besitzt damit eine herausragende Bedeutung zur Sicherung der

Grundversorgung fir die Gesamtgemeinde.

m Auch nach der Erweiterung des Lebensmittelmarktes wird der Umsatzschwerpunkt eindeutig
bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren etc.)

liegen.

m Mit der Verlagerung und Erweiterung des Lebensmittelmarktes der Fa. Lidl um ca. 200 gm VK
ist keine nennenswerte Veranderung der Uberortlichen Marktausstrahlung verbunden. Der
Umsatzschwerpunkt wird auch nach der Erweiterung bei Kunden aus der Gemeinde Offenau

selbst liegen (vgl. nachfolgende Ausfiihrungen zum Kongruenzgebot).

Die geplante Erweiterung des Lebensmittelmarktes ist in erster Linie als MaBnahme zu sehen, die zur
nachhaltigen Sicherung der Nahversorgungsfunktion der Gemeinde Offenau im Lebensmittelsegment
beitragt. Unter Berlicksichtigung der genannten Aspekte wird der im LEP bzw. in Plansatz 2.4.3.2.2 des
Regionalplans Heilbronn-Franken dargelegte ,, Ausnahmetatbestand” bei Bewertung des Konzentrati-

onsgebotes erfiillt.

6.5 Kongruenzgebot

Nach Plansatz 3.3.7.1 des Landesentwicklungsplans Baden-Wiirttemberg soll die Verkaufsfléiche der
Einzelhandelsgrofiprojekte so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den zentralértlichen Ver-
flechtungsbereich nicht wesentlich (iberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich

und die Funktionsféhigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht wesentlich beeintréichtigt werden.
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Von einer Verletzung des Kongruenzgebotes wird ausgegangen, wenn mehr als 30 % des Umsatzes
(Orientierungswert) durch Kunden von auRerhalb des zentralortlichen Verflechtungsbereiches erzielt

werden (vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg).

Die Gemeinde Offenau ist im Regionalplan Heilbronn-Franken als Gemeinde ohne zentralortliche
Einstufung ausgewiesen. Demnach beschrankt sich die Versorgungsfunktion der Gemeinde in erster

Linie auf die ,Eigenversorgung” der 6rtlichen Wohnbevélkerung.

Der Umsatzanteil durch Kunden von auBerhalb der Gemeinde Offenau, der durch den Bestandsmarkt
der Fa. Lidl, erzielt wird, liegt mit ca. 30 % beim Schwellenwert, welcher im Einzelhandelserlass Ba-

den-Wirttemberg als Orientierungswert genannt wird (vgl. Tabelle 3).

Die Kaufkraftzuflisse von auRerhalb der Gemeinde Offenau sind in erster Linie durch die Lage an der
B 27 begriindet und zeichnen sich durch einen hohen Anteil sog. ,,Zufallskunden” und durch Berufs-
pendler (z. B. Beschaftigte von Audi in Neckarsulm) aus. Es ist darauf hinzuweisen, dass der durch-
schnittliche Einkaufsbon pro Kunde in der Regel bei Zufallskunden niedriger anzusetzen ist, als bei

den Zielkunden aus der Gemeinde Offenau selbst.

Der Umsatzanteil durch Kunden von auBerhalb wird auch nach der Erweiterung des Lidl-Marktes bei
ca. 30 % liegen und sich damit kaum gegentiber der Ist-Situation verandern. Wie bereits dargelegt, ist
bei Beriicksichtigung der umfassenden Wettbewerbssituation im Umland der Gemeinde Offenau,
welche nach der Er6ffnung des Netto-Marktes in Bad Friedrichshall-Jagstfeld weiter zugenommen

hat, nicht von einer nennenswerten Erhéhung der iberdrtlichen Marktausstrahlung auszugehen.

In der Gesamtheit kann damit davon ausgegangen werden, dass auch nach Erweiterung des Lidl-
Marktes der Umsatzschwerpunkt eindeutig bei Kunden aus der Gemeinde Offenau selbst liegen wird

und das Kongruenzgebot nicht verletzt wird.

6.6 Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot besagt, dass das Vorhaben das stadtebauliche Gefiige des zentralen
Versorgungskerns sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich nicht beeintrachtigen
darf. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskerns der Standortgemeinde oder anderer
Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel wesentlich
beeintrachtigt, wenn in Folge von Neuansiedlungen oder Erweiterungen Umsatzverluste bei zentren-
oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von mehr als 10 % und bei nicht zentrenrelevanten
Sortimenten von mehr als 20 % im vorhabenspezifischen Sortiment zu vermuten sind (vgl. Einzelhan-

delserlass Baden-Wirttemberg).
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Gemeinde Offenau

Der Lebensmittelmarkt der Fa. Lidl stellt den einzigen Lebensmittelmarkt innerhalb der Gesamtge-
meinde Offenau dar. Das weitere Angebot im Lebensmittelsegment beschrankt sich auf Betriebe des
Lebensmittelhandwerks und auf Spezialanbieter (Getrankemarkt, Obst + Gem{ise, Tankstellenshops)

in den sonstigen Lagen.

Durch die geplante Verlagerung und Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes ergibt sich keine
grundlegende Veranderung der Wettbewerbssituation gegeniliber den Betrieben in der Gesamtge-
meinde bzw. im Ortskern, zumal im Zuge der Gesamtplanung mit dem Wegfall des alldrink Getran-
kemarktes und des Backshops per Saldo eine Verringerung der Verkaufsflache im Lebensmittelein-

zelhandel in der Gemeinde Offenau um ca. 400 gm VK stattfinden wird.

Bei einer differenzierten Betrachtung der Angebotssituation kénnen flr den Ortskern von Offenau
aufgrund der bestehenden Angebotsstruktur im Lebensmitteleinzelhandel keine sortimentsbezoge-
nen Umsatzumverteilungen ausgemacht werden. Eine Berechnung der Umsatzumverteilungseffekte

ist in diesem speziellen Fall wenig zielfihrend.

Fiir die Gemeinde Offenau selbst wie auch fiir den Ortskern sind damit bei der gegenwartigen Wett-
bewerbskonstellation weder negative wettbewerbsbezogene noch negative stidtebauliche Auswir-

kungen nachweisbar. Eine Verletzung des Beeintrachtigungsverbotes ist damit nicht vorhanden.
Umliegende Kommunen

In einem hypothetischen Ansatz wird davon ausgegangen, dass der rechnerische Umsatzzuwachs
nach Erweiterung des Lidl-Marktes in Hohe von 0,3 Mio. € vollstandig gegeniiber dem Bestand in den
umliegenden Kommunen Gundelsheim, Bad Wimpfen und Bad Friedrichshall umverteilt wird. Bei
anteiliger Umlage des Zusatzumsatzes in Offenau als Umverteilungsumsatz gegeniiber den umlie-

genden Kommunen sind die zu erwartenden Umverteilungsquoten nachfolgend dargelegt.
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Tab.5 Umsatzumverteilungsquoten im Umland durch die Erweiterung des Lidl-Marktes in Offenau

Gebiet Umsatzzuwachs
Gundelsheim Bad Wimpfen | Bad Friedrichshall Lidl Offenau

Ist-Umsatz (Food)* 11,6 Mio. € 19,3 Mio. € 37,1 Mio. €

Umverteilungsquote 1,0% 0,5-1,0% 0,5%

Umsatzumverteilung durch

o . 0,1 Mio. € 0,1 Mio. € 0,1 Mio. € 0,3 Mio. €
die Lidl-Erweiterung

Quelle: CIMA Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen moglich
* Datengrundlage: CIMA-Umsatzschatzungen

Die Umsatzumverteilungsquoten gegeniiber den bestehenden Betrieben in den umliegenden Kom-
munen liegen in Gundelsheim und Bad Wimpfen bei max. 1,0 %. In Bad Friedrichshall fallt die Quote

mit einem Wert von unter 1,0 % noch niedriger aus.

Diese Relationen verdeutlichen den untergeordneten Charakter der zusatzlichen Kaufkraftzufliisse
aus dem Umland. Eine Verletzung des Beeintrachtigungsverbotes kann auch fiir die Umlandkommu-

nen ausgeschlossen werden.

6.7 Stadtebauliches Integrationsgebot

Das stadtebauliche Integrationsgebot besagt, dass EinzelhandelsgrolRprojekte vorrangig an stadte-

baulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden sollen.

Der bestehende Lebensmittelmarkt befindet sich an einer Gewerbegebietslage am slidlichen Orts-
eingang. Fir die Wohnbevélkerung auf der Westseite der B 27 ist der Standort fulRlaufig erreichbar.
Ein unmittelbarer stadtebaulicher und funktionaler Bezug zu den Wohngebieten ist auch unter der

Bericksichtigung der Barrierewirkung der hoch frequentierten B 27 nur bedingt vorhanden.

Bei der Bewertung des stadtebaulichen Integrationsgebotes ist auf die raumlich beengten Verhaltnis-
se im Ortskern in der Gemeinde Offenau hinzuweisen. In der Einzelhandels- und Dienstleistungskon-
zeption fiir die Gemeinde Offenau, welche von der CIMA im Jahr 2013 bearbeitet wurde, sind u.a. die
Ansiedlungspotentiale flir Einzelhandelsnutzungen im Ortskern von Offenau naher untersucht wor-

den.

Von Seiten der Fa. Lidl wurde auch eine Verlagerung des bestehenden Lebensmittelmarktes an einen
Alternativstandort an der Hauptstralle im Umfeld der Saline im Ortskern von Offenau ausfiihrlich

gepruft.
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Auch bei einem Zukauf angrenzender Wohngeb&dude konnte die vorgesehene Planung aufgrund des
begrenzten Flachenangebotes an diesem Standort, welcher unter stadtebaulichen Aspekten eine

Ideallésung dargestellt hatte, nicht realisiert werden und wurde verworfen.

Abb. 7 Gepriifter Alternativstandort fiir die Verlagerung und Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes in den Orts-
kern der Gemeinde Offenau

Quelle: Fa. Lidl; Planfertiger: Planung & Service GmbH

Vor dem Hintergrund, dass geeignete Standortalternativen im Ortskern Offenau fiir die Verlagerung
des Lidl-Marktes nicht vorhanden sind sowie der Tatsache, dass es sich im speziellen Fall um eine
Standortverlagerung der Fa. Lidl um wenige Meter am Standort Talweg handelt, ist bei der Einord-
nung des Integrationsgebotes letztendlich keine veranderte Beurteilungsbasis gegeniiber der gegen-

wartigen Situation gegeben.
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7

ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Unter Zugrundelegung der relevanten planungsrechtlichen Prifkriterien in § 11 Abs. 3 BauNVO, im

LEP Baden-Wiirttemberg sowie im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg wurden die moglichen

stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der geplanten Verlagerung und Erweiterung

des Lidl-Marktes in der Gemeinde Offenau untersucht. Als wesentliche Punkte kdnnen festgehalten

werden:

Nach Plansatz 3.3.7 des LEP Baden-Wirttemberg kommen grof3flachige Handelsbetriebe fiir End-
verbraucher nur in Ausnahmeféllen in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion
in Betracht, wenn dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversor-
gung geboten ist. Die geplante Erweiterung des Lebensmittelmarktes ist in erster Linie als Mal-
nahme zu sehen, die zur nachhaltigen Sicherung der Grundversorgungsfunktion der Gemeinde
Offenau im Lebensmittelsegment beitrdgt. Unter Beriicksichtigung der genannten Aspekte wird der
im LEP bzw. in Plansatz 2.4.3.2.2 des Regionalplans Heilbronn-Franken dargelegte ,Ausnahmetat-

bestand” bei Bewertung des Konzentrationsgebotes erfiillt.

Der Umsatzanteil durch Kunden von auRerhalb der Gemeinde Offenau, der durch den Bestands-
markt der Fa. Lidl, erzielt wird, liegt mit ca. 30 % beim Schwellenwert, welcher im Einzelhandelser-
lass Baden-Wirttemberg als Orientierungswert genannt wird. Bei Berlicksichtigung der umfas-
senden Wettbewerbssituation im Umland der Gemeinde Offenau, welche nach der Eroffnung des
Netto-Marktes in Bad Friedrichshall-Jagstfeld weiter zugenommen hat, wird keine nennenswerte
Zunahme der Uberortlichen Marktausstrahlung eintreten. Auch nach Erweiterung des Lidl-
Marktes wird der Umsatzschwerpunkt eindeutig bei Kunden aus der Gemeinde Offenau selbst lie-

gen, so dass das Kongruenzgebot nicht verletzt wird.

Fiir die Gemeinde Offenau selbst sind weder negative wettbewerbsbezogene noch negative stad-
tebauliche Auswirkungen nachweisbar. Durch die geplante Verlagerung und Erweiterung des be-
stehenden Lidl-Marktes ergibt sich keine grundlegende Veranderung der Wettbewerbssituation
gegeniber den Betrieben in der Gesamtgemeinde bzw. im Ortskern, zumal im Zuge der Gesamt-
planung mit dem Wegfall des alldrink Getrankemarktes und des Backshops per Saldo eine Verrin-
gerung der Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel in der Gemeinde Offenau um ca. 400 gm

VK stattfinden wird.

Die rechnerischen Umsatzumverteilungsquoten gegeniiber den bestehenden Betrieben in den

umliegenden Kommunen Gundelsheim, Bad Wimpfen und Bad Friedrichshall liegen bei max.
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1,0 % und damit auf einem sehr niedrigen Niveau. Eine Verletzung des Beeintrachtigungsverbotes

ist weder fiir die Gemeinde Offenau selbst noch fiir die umliegenden Kommunen nachweisbar.

m Der Planstandort fir den Neubau des Lebensmittelmarktes befindet sich unmittelbar neben dem
bestehenden Lidl-Markt, so dass sich hinsichtlich der Bewertung des stadtebaulichen Integrati-
onsgebotes keine verdanderte Beurteilungsbasis gegenliber der gegenwartigen Situation ergibt.
Bei der Bewertung des stadtebaulichen Integrationsgebotes ist auf die raumlich beengten Ver-
haltnisse im Ortskern der Gemeinde Offenau hinzuweisen. Die von Seiten der Fa. Lidl geprifte
Verlagerung des bestehenden Lebensmittelmarktes an einen Alternativstandort an der Haupt-
stralle im Umfeld der Saline im Ortskern von Offenau wurde verworfen, da auch bei einem Zukauf
angrenzender Wohngebaude kein ausreichendes Flachenangebot zur Ansiedlung eines Lidl-

Marktes an diesem Standort zur Verfligung stand.
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