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Vorbemerkung

im September 2020 beauftragte die Firma HEICO Grundversorgung Invest 2 GmbH und Co. KG,
Wiesbaden, die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung, Ludwigsburg, mit der Erstel-
lung einer Einzelhandelsanalyse zur geplanten Erweiterung einer Netto-Filiale an der Elsa-Brand-
strom-Strale in Frankenthal (Pfalz). Der dortige Markt umfasst heute eine Verkaufsflache (VK)
von 868 m? und soll durch einen Anbau auf zukinftig 1.038 m? VK erweitert werden. Fiir das

grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben ist dementsprechend eine Auswirkungsanalyse vorzulegen.

Far die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Veroffentlichungen des Statistischen
Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz und der Stadt Frankenthal, Bran-
chenkennzahlen des EHI und des Hahn-Verlages, Erhebungsdaten und Erkenntnisse aus friiheren
GMA-Untersuchungen in Frankenthal und im Umland zur Verfligung. Zudem wurden im Oktober
2020 eine detaillierte Standortbesichtigung und Erhebung des relevanten Einzelhandelsbestands

in Frankenthal und Nachbargemeinden vorgenommen.

Der vorliegende Bericht soll den zustdndigen Behorden als Beurteilungsgrundlage fiir das anste-

hende Bebauungsplanverfahren dienen.

Samtliche Daten und Informationen wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen
erhoben, eingehend gepriift, unter Beachtung wissenschaftlicher Grundlagen ausgewertet und
mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet. Dennoch kann die GmbH keine Haftung fiir die vollstan-
diger Richtigkeit der Daten (ibernehmen. Eine Weitergabe der Untersuchung an Dritte (auch di-

gital) bedarf der Zustimmung des Auftraggebers und der GMA.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 22.10.2020
SC
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l. Grundlagen

1. Ausgangspunkt und Aufgabenstellung

In der Stadt Frankenthal betreibt die Firma Netto Marken-Discount (in diesem Bericht als ,Netto”
benannt) seit vielen Jahren eine Filiale an der Elsa-Brandstrom-StraRe 2. Das Gebaude des Le-
bensmittelmarktes umfasst dort heute, einschlieRlich des im Eingang befindlichen Backshops und
des Windfangs, nach Architektenangaben eine Bruttogeschossfliche (BGF) von 1.241 m? bzw.
eine Verkaufsfliche (VK) von 868 m2. Damit Uberschreitet das Gebdude bereits heute die
Schwelle zur GroRflachigkeit (1.200 m? BGF bzw. nach geltender Rechtsprechung 800 m? VK). Der
Standort befindet sich innerhalb des seit 2005 rechtskraftigen Bebauungsplans ,Noérdlich der

HeRheimer Stralle”, der dort ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ausweist.

Das Geb&ude soll nun modernisiert und auf zukiinftig 1.584 m? BGF bzw. 1.038 m? VK vergréRert

werden. Der hierzu erfolgte Bauantrag wurde von der Stadt Frankenthal bisher nicht beschieden.

Im Rahmen dieser gutachterlichen Untersuchung ist nun gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO zu priifen,
welche Auswirkungen mit dem groRflachigen Einzelhandelsvorhaben verbunden sind. Im Fokus
stehen dabei insbesondere Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung sowie auf die
Struktur und Funktionsfahigkeit der Innenstadt von Frankenthal. Hierzu sind einerseits die Vor-
gaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Frankenthal zu beriicksichtigen, andererseits auch
die raumordnerischen Ziele des Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz (LEP IV) und des
einschlagigen Regionalplans (Einheitlicher Regionalplan fir die Metropolregion Rhein-Neckar,
ERP).

Hierzu werden folgende Untersuchungsschritte vorgenommen:
Y 4 Daten und Definitionen zum Vorhaben
Y 4 Standortbeschreibung und -Bewertung

Y 4 Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets, Ermittlung der dortigen Bevélkerungs-

und relevanten Kaufkraftpotenziale

Y 4 Darstellung der projektrelevanten Angebots- und Wettbewerbssituation in der Stand-

ortkommune Frankenthal und in benachbarten Ortsgemeinden
Y 4 Auswirkungsanalyse fiir das Vorhaben:
= Berechnung der Umsatzerwartung (anhand des Marktanteilkonzeptes)

= Ermittlung der von dem Vorhaben ausgeldsten Kaufkraftstrome und Umsatzum-

lenkungen

= Darlegung der 6konomischen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens,

insbesondere auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und Nahversor-
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gungsstandorte in Frankenthal (gemaf Festlegungen des Einzelhandelskonzeptes
Frankenthal)

= Prifung der landes- und regionalplanerischen Kriterien (gemaR LEP IV und ERP)

Y 4 Zusammenfassung und abschlieRende Bewertung.

2. Definitionen

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf der der
Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehéren zum einen die tat-
sachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AuRenbereich
des Gebaudes, zum anderen die hierfur erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also
Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der
Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutautomaten
und Windfang.! Keine Verkaufsflichen sind Flichen, die dem Kunden nicht zuganglich sind, reine

Lagerflachen, auBerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen und Sozialrdume.

Bezliglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nahrungs-

und Genussmittel) und ergdnzenden Randsortimenten zu trennen:

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in
Bedienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot-

und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

Y 4 Als ,Nonfood” (Nichtlebensmittel) sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr be-

stimmt sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird unterschieden zwischen
= Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung) und

= Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs
wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogrofRgerite,

Biicher und Presseartikel usw.)?.

Bei dem an der Elsa-Brandstrom-StrafRe bestehenden Netto-Markt handelt es sich um

einen Lebensmitteldiscounter. Laut EHI definiert sich dieser Betriebstyp als

- €in Einzelhandelsgeschaft mit einer Ublichen Verkaufsfliche unter 1.000 m?, das
ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel kon-
zentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment sowie ein regelmaRig
wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fiihrt“3,

Definition gemaR EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, K&ln 2020, S. 363.
2 Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, KéIn 2020, S. 363.
3 Definition nach EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, K6In 2020, S. 361.



Auswirkungsanalyse zur Erweiterung Netto in Frankenthal, Elsa-Brandstrom-Straflie 2020

3. Daten zum Vorhaben

Das bisherige ca. 1.241 m? BGF groRe Geb&ude an der Elsa-Brandstrom-StraRe 2 verfiigt in sei-
nem Inneren Uber eine Verkaufsflache von insgesamt 868 m2. Von der Verkaufsflache entfallen
ca. 830 m? auf den Lebensmitteldiscounter Netto, ca. 24 m? auf den in der Vorkassenzone befind-

lichen Backshop sowie ca. 14 m? auf den Windfang.

Mit dem Modernisierungsvorhaben ist vorgesehen, das Gebaude durch zwei Anbauten auf ins-
gesamt 1.038 m? VK zu erweitern (vgl. auch Karte 1). Davon sollen ca. 966 m? VK auf den Netto-
Markt entfallen, ca. 40 m? VK auf den Backshop (inkl. Verzehrbereich), ca. 19 m? auf den Wind-
fang sowie weitere ca. 13 m? auf einen Raum, in dem die Kunden die Leergutannahme betreten
kénnen. Insgesamt werden im Gebdude somit ca. 170 m? Verkaufsflache zusatzlich entstehen (+
19,6 %).

Die grundlegenden Angebotskonzepte des Lebensmitteldiscounters und des Backshops werden
sich durch die geringen Flachenerweiterungen nicht verandern. Ziel der Erweiterung ist es, durch
eine zeitgemaRe und grofRziigigere Gestaltung der Verkaufsrdaume die Kundenfreundlichkeit des
Lebensmittelmarkts und des erganzenden Backshops zu erhéhen. Die Anbauten sollen in einer
modernen und qualitativ hochwertigen Architektur mit vorgelagerten, lichtdurchfluteten hohen
Glasscheiben durchgefiihrt werden. Zugleich soll damit die energetische Bilanz des Gebaudes ver-
bessert werden. Bei dem Netto-Markt kdnnen durch einen geanderten Zuschnitt grofRere Ver-
kehrs- und Gangflachen und mehr Regalflachen in bequemer Greifhohe geschaffen werden, so-
dass Einkaufshemmnisse fiir dltere oder korperbehinderte Kunden abgebaut werden. Auch dem
Personal wird so eine 6konomische Bewirtschaftung erleichtert. Der geplante Pfandraum ent-
spricht der gesetzlichen Anforderung zur Leergutriicknahme. Unmittelbare Sortimentserweite-
rungen sind mit den vorgesehenen MaRRnahmen jedoch nicht verbunden. Es bleibt bei dem
Netto-Markt bei den bisherigen, betreibertypischen Sortimenten, die auch die tbrigen Netto-Fi-
lialen im Untersuchungsraum anbieten. Auch der Backshop wird durch das Erweiterungsvorha-

ben etwas groRziigiger und wird mehr Caféflachen erhalten.

Netto-Markte werden als Regiebetriebe gefiihrt, die das standardisierte Sortimentsspektrum
von Netto anbieten (also die gleichen Artikel in allen Filialen der Vertriebsregion), unabhangig
von der individuellen FlachengréRe. Auch an der Elsa-Brandstrom-StraRRe in Frankenthal liegt eine
solche Netto-typische Filiale vor, die in ihrer Sortimentszusammensetzung nicht auf spezielle
wettbewerbliche oder stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug nimmt. Somit beste-
hen keine Besonderheiten gegenliber anderen Standorten. Fir die Kundenherkunft bedeutet
dies, dass der Standort in Frankenthal nur aufgesucht wird, wenn er naher liegt oder bequemer

zu erreichen ist als andere Lebensmittelmarkte bzw. andere Filialen von Netto im Umland.
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Karte 1: Erweiterungsplanung Elsa-Brandstrém-StralRe 2 in Frankenthal
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Die Firma Netto Marken-Discount (nachfolgend Netto genannt) verfligt in Deutschland mit aktu-
ell rund 4.270 Filialen Gber das groRte Discounternetz, bleibt jedoch in Bezug auf den Umsatz
deutlich hinter den beiden Marktfiihrern, Lidl und Aldi Siid, zuriick. Als sog. ,,Softdiscounter” pro-
filiert sich Netto in der Discounter-Branche als Anbieter mit der groBten Lebensmittelauswabhl
(rund 5.000 Artikel)*. Netto-Filialen erlésen im Durchschnitt einen Umsatz von ca. 3,4 Mio. €

(brutto), die durchschnittliche FilialgroRe liegt bei ca. 790 m? VK>,
Die Sortimente des Netto-Markts sind wie folgt zu bewerten:

Y 4 Das Hauptsortiment (Lebensmittel, Getranke) ist als Sortiment des taglichen kurzfris-
tigen Bedarfs als nahversorgungsrelevant zu bewerten. Ublicherweise sind rd. 85 % der
Verkaufsflaichen in Netto-Markten mit Nahrungs- und Genussmitteln belegt; hierzu

zahlen auch gelegentliche Aktionswaren mit Lebensmitteln und Getranken.

Y 4 Die Artikel der Kategorie Nonfood | (Drogeriewaren, Kosmetikartikel, Putzmittel) sind
ebenfalls zum gréBten Teil als nahversorgungsrelevant eingestuft. Diese gehoren also
gleichfalls zum Kernbereich der verbrauchernahen Versorgung. In Netto-Markten be-

legen Drogeriewaren etwa 5 — 10 % der Verkaufsflachen.

J Der Ubrige Teil des Nonfood I-Bereichs (Tiernahrung) sowie die Nonfood II-Sortimente
(bei Netto vorwiegend Zeitschriften, Blumen, Schreib- und Haushaltswaren) belegen
bei Netto-Markten nur einen geringen Teil der Verkaufsflachen (ca. 5 — 10 % der Ge-
samtverkaufsflache). Aktionswaren mit Nonfood nehmen bei Netto einen deutlich ge-
ringeren Umfang ein als bei anderen Lebensmitteldiscountern. Insgesamt handelt es
sich bei Netto bei diesen Nonfood II-Angeboten um ein dem Hauptsortiment deutlich

untergeordnetes Randsortiment.

Festzuhalten ist also, dass im zu prifenden Netto-Markt deutlich mehr als 90 % der Verkaufsfla-
chen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten belegt sein werden. Dies heilt, dass der Markt
schon wegen seiner Sortimentsstruktur wesentlich flr die Grundversorgung ist. Dies trifft auch

auf den Backshop zu.

Die bauliche Erweiterung des Bestandsgebaudes wird vollstandig auf dem eigenen Grundstiick
(auf dem bereits asphaltierten Parkplatz-Bereich) durchgefiihrt. Wesentliche Beeintrachtigungen

des Orts-und Landschaftsbilds oder des Naturhaushalts sind somit nicht zu erwarten.

Da der Lebensmittelmarkt und der Backshop bereits seit langerer Zeit an dem Standort bestehen
und ihre Angebotskonzepte nicht verandert werden sollen, sind mit dem Vorhaben weder schad-
liche Umwelteinwirkungen im erheblichen Umfang (i. S. des § 3 des BImSchG) noch wesentliche

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr absehbar.

4 Quelle: https://www.netto-online.de/unternehmen/unser-konzept, abgerufen am 16.10.2020.
5 Quelle: Hahn Retail Real Estate Report Germany 2019/2020, S. 31. Stand 2018.
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Il. Standortbeschreibung und-bewertung

1. Makrostandort Frankenthal

Die kreisfreie Stadt Frankenthal (Pfalz) liegt zentral in der Vorderpfalz, wo sie vom Rhein-Pfalz-

Kreis, der kreisfreien Stadt Ludwigshafen und dem Rhein umrahmt wird.

In der Raumstruktur der Metropolregion Rhein-Neckar gehort die Stadt Frankenthal zum hoch-
verdichteten Kernraum. Im Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz ist Frankenthal als
Mittelzentrum ausgewiesen. Der Mittelbereich der Stadt Frankenthal umfasst neben der kreis-
freien Stadt selbst die Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde (VG) Lambsheim-HeRheim® und

die verbandsfreie Gemeinde Bobenheim-Roxheim.

Mit aktuell rund 18.400 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort gehort Fran-
kenthal zu den wichtigsten Wirtschaftsstandorten der Vorderpfalz. GrofSter Arbeitgeber sind die
Branchen Logistik, Maschinen- und Werkzeugbau, Kunststoffverarbeitung, technische Dienstleis-
tungen, Elektronik, Gesundheitswesen (u. a. Stadtklinik) und &ffentliche Verwaltung. Mit rund

13.400 Einpendlern und rund 11.000 Auspendlern besteht ein hohes Pendleraufkommen.

Mit den Autobahnen A6 (Kaiserslautern — Mannheim) und A61 (Bingen — Speyer) und der auto-
bahnahnlich ausgebauten BundesstraRe B9 (Worms — Speyer) verfiigt Frankenthal tber eine sehr
gute Verkehrsanbindung. Auch aus der Region ist Frankenthal durch mehrere radial auf die In-
nenstadt zulaufende Landes- und Kreisstrallen sehr gut erreichbar. Innerhalb des Stadtgebietes
bildet die Achse Westring — Nordring — Ostring — B9 einen fast durchgangigen Ring um die Kern-
stadt, der entlastende und verteilende Funktionen Gbernimmt. Im Bahnverkehr ist Frankenthal
Uber den Hauptbahnhof, an dem Regional- bzw. S-Bahnen in Richtung Mainz, Mannheim, Karls-
ruhe und Freinsheim verkehren, sowie weitere Bahn-Haltepunkte im Stiden der Kernstadt und
im Stadtteil Flomersheim erreichbar. Das Stadtgebiet wird zudem durch mehrere Stadt- und Re-

gionalbuslinien erschlossen.

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz leben in Frankenthal aktuell rund
48.800 Einwohner’. Seit dem Jahr 2011 verzeichnete die Stadt einen kontinuierlichen Bevélke-
rungsanstieg um insgesamt mehr als 2.100 Einwohner (+ 4,6 %)%. In der Bevélkerungsprognose
des Statistischen Landesamtes werden der Stadt weitere Einwohnerzunahmen vorhergesagt (in

der mittleren Variante ca. 49.400 Einwohner Ende 2030)°.

6 Zur VG Lambsheim-HelRheim gehdren die 6 Ortsgemeinden Beindersheim, GroRniedesheim, HeRheim,

Heuchelheim, Kleinniedesheim und Lambsheim.

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2019, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz;
ca.-Wert gerundet. Die Zahlen des statistischen Landesamtes weichen etwas von denen der Stadt ab.

8 Einwohnerzahlen: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2019 bzw. 31.12.2011, nur Ein-
wohner mit Hauptwohnsitz; ca.-Werte gerundet.

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Demografischer Wandel in Rheinland-Pfalz — Flinfte re-
gionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2017) — Ergebnisse fir die kreisfreie Stadt Fran-
kenthal (Pfalz)
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Das ca. 43,9 km? groRe Stadtgebiet von Frankenthal besteht aus der Kernstadt und den vier
hier von rdumlich abgesetzten Ortsbezirken Eppstein, Flomersheim, Morsch und Studern-
heim. In den Ortsbezirken leben jeweils zwischen ca. 1.900 und ca. 3.300 Einwohner.?® Mit

rund 78 % der Gesamtbevélkerung liegt der Einwohnerschwerpunkt in der Kernstadt.

Verdichtete Wohngebiete gibt es insbesondere im Stdosten, Sidwesten und Nordwesten
der Kernstadt. GrofRe Gewerbe- und Industriegebiete bestehen v. a. im nordlichen und west-

lichen Kernstadtgebiet (vgl. auch Karte 2).

Karte 2: Ausschnitt der Raumnutzungskarte im ERP zum Stadtgebiet von Frankenthal
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10 Quelle: http://www.frankenthal.de/sv_frankenthal/de/Homepage/Wirtschaft,%20Verkehr,%20Stadtent-

wicklung/Daten%20und%20Fakten/; abgerufen am 16.10.2020.
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung Netto in Frankenthal, Elsa-Brandstrom-Straflie 2020

Das Standortgefiige des Frankenthaler Einzelhandels umfasst Schwerpunkte in der Innen-
stadt sowie in der nordlichen Kernstadt zwischen IndustriestralRe, Wormser StralRe, Nordring
und Bahntrasse. AuRerdem bestehen im Stadtgebiet zahlreiche Lebensmittelmarkte und klei-
nere Anbieter zur Nahversorgung, die allerdings keine zusammengehdérigen Lagen mit gro-

Rerem Angebotsbestand darstellen.

Die Stadt Frankenthal verfiigt Gber ein kommunales Einzelhandelskonzept, das zuletzt im
Jahr 2020 fortgeschrieben wurde!®. Dieses weist als einzigen zentralen Versorgungsbereich'?
(Hauptzentrum) die Innenstadt aus. Hier befinden sich zahlreiche Einzelhandelsgeschafte
und ergidnzende Dienstleister, insbesondere rund um den Rathausplatz und die zentrale
Achse Wormser Stralle —Speyerer StraRe. AuBerdem benennt das Einzelhandelskonzept zwei
Ergidnzungsstandorte fiir groRflachigen, nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel®® sowie ins-
gesamt 15 Nahversorgungsstandorte!® fiir bestehende Lebensmittel- und Drogeriemarkte
auBerhalb der Innenstadt. Zwei weitere Planstandorte flir Nahversorgungslagen (darunter
ein geplantes Grund-und Nahversorgungszentrum fiir das vorgesehene Albert-Frankenthal-
Quartier) kommen hinzu (vgl. Karte 3). Von den Nahversorgungsstandorten sind sechs als
»,Bestandsstandorte mit Entwicklung” (davon eines als Grund- und Nahversorgungszentrum)

und neun als ,,Bestandsstandorte ohne Entwicklung” eingestuft.

Im Einzelhandelskonzept Frankenthal 2020 ist der Netto-Markt an der Elsa-Brandstrom-
StrafRRe als Nahversorgungsstandort (Bestandsstandort ohne Entwicklung) eingestuft. Eine na-
here Erlduterung der Einstufungskriterien flr entwicklungs- oder nicht-entwicklungsfahige
Standorte oder eine Begriindung der Einstufung des Netto-Marktes erfolgt im Untersu-
chungsbericht nicht. Dort wird der Netto-Markt an der Stadtklinik mit einer Verkaufsflache
von ca. 760 m? angegeben.® Tatsdchlich weist Netto dort entsprechend der Baugenehmi-
gung vom 03.05.2006 (AZ 06/00044/61) aber im Bestand ca. 830 m? VK auf, weitere ca. 14
m?2 Windfang und ca. 24 m? VK Backshop kommen innerhalb des Gebaudes hinzu. Der Markt
ist somit nicht kleinflachig, wie im Einzelhandelskonzept falschlicherweise eingeordnet, son-

dern liegt bereits oberhalb der GroRflachigkeit.

Gemal Einzelhandelskonzept tragen Bestandsstandorte — somit auch der Vorhabenstandort
— zur wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen und periodi-
schen Bedarfs bei; sie sind daher ,fir ein flichendeckendes Nahversorgungsnetz in der Stadt
Frankenthal erforderlich und als wohnungsnahe Grund- oder Nahversorgungi. S. v. § 11 (3)
BauNVO und Ziffer 1.7.2.4 ERRN schiitzenswert®,

= Vgl. isoplan-Marktforschung: Einzelhandelskonzept der Stadt Frankenthal (Pfalz) — Fortschreibung 2020

der gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeption; Saarbriicken, 21.01.2020.Im nachfolgenden Bericht
,Einzelhandelskonzept Frankenthal 2020“ genannt.

12 Gem3R LEP IV Z58 / ERP Z1.7.3.1.

13 Gem3R LEP IV Z59 / ERP Z1.7.3.2.

14 GemaR ERP 71.7.3.1 Satz 3.

15 Vgl. Einzelhandelskonzept Frankenthal 2020, S. 59 f.
16 Quelle: Einzelhandelskonzept Frankenthal 2020, S. 75.
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung Netto in Frankenthal, Elsa-Brandstrom-Strafie 2020

2. Mikrostandort des Vorhabens an der Elsa-Briandstrom-StraRe 2

Der Mikrostandort fiir das Erweiterungsvorhaben liegt am nordwestlichen Rand der Franken-
thaler Kernstadt zwischen der Elsa-Brandstrom-Stral3e, der Ernst-Rahlson-StraRe und der HeR-
heimer Stralle (L 453). GemaR Bebauungsplan gehort der Vorhabenstandort zu dem ,,Gewerbe-
gebiet Nordlich der HeBheimer StralRe”. In der Raumnutzungskarte des ERP ist der Standort hin-

gegen als Siedlungsfliche Wohnen ausgewiesen (vgl. Karte 2 auf S. 11).

Im unmittelbaren Umfeld des Netto-Marktes erstreckt sich stdlich der HeRheimer StralRe ein
neueres Wohngebiet, welches von der Johann-Stamitz-StralSe erschlossen wird. Nordlich der
HeRheimer Strafle befinden sich an der Elsa-Brandstrom-Strafle die Stadtklinik, die DRK-Ret-
tungswache sowie das Zentrum fiir Arbeit und Bildung Frankenthal (zab), ein gemeinnitziges
Dienstleistungszentrum mit breit gefacherten sozialen Hilfs- und Bildungsangeboten. Das Gewer-
begebiet ,Nordlich der HelBheimer Stralle” ist abgesehen von dem Netto-Markt von kleineren
Gewerbebetrieben gepragt (u. a. Autohaus, Kiichenstudio, Tierarztpraxis, Eventveranstalter). Mit
Ausnahme des Lebensmittelmarktes gibt es keine weiteren nahversorgungsrelevanten Anbieter
im naheren Umfeld, es ist somit von einem Solitdrstandort im gesamtstadtischen Angebotsge-

flige zu sprechen.

Foto1l: Bestehender Netto-Markt, Blick- Foto 2: Bestehender Netto-Markt, Blick-
richtung Osten

Foto 3: Wohngebiet siidlich der HeBhei- Foto 4: Unterfiihrung unter der HeBhei-
mer Stralle mer Strale

Fotos: GMA
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG NETTO IN FRANKENTHAL, ELSA-BRANDSTROM-STRARE 2020

Karte 4: Nahumfeld des Vorhabenstandorts Elsa-Brandstrém-StraRRe 2
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung Netto in Frankenthal, Elsa-Brandstrom-Straflie 2020

Die HelRheimer StraRe ist eine der HaupteinfallstraBen von Westen her kommend. Als L 453 flihrt
sie von Griinstadt Giber Dirmstein, Heuchelheim und die Ortsumgehung von HeBheim nach Fran-
kenthal, wo sie ca. 200 m 6stlich des Vorhabenstandorts in den Nordring miindet. Unweit davon
zweigen der Westring und die Carl-Benz-Stral3e (ErschlieBungsstraRe zum nordlichen Industrie-
gebiet und zum Unternehmenspark Nord) vom Nordring ab. Von der Kreuzung Nordring / West-

ring aus fuhrt die HeBheimer StraBe dann weiter durch ein Wohngebiet in Richtung Innenstadt.

Direkt am Vorhabenstandort miinden die Elsa-Brandstrom-StraRe und die Johann-Stamitz-StraRe
in einem Kreisverkehr in die HeBheimer StralRe. FuRgéanger und Radfahrer erreichen den Vorha-
benstandort durch eine unmittelbar vor dem Netto-Markt befindliche FuRgianger- und Radfahrer-
Unterfiihrung (unter der viel befahrenen HelRheimer StralRe), welche stidlich an die Johann-Sta-
mitz-StralRe, HaydnstralRe und HelRheimer StraRe anbindet (vgl. auch Karte 4). Von Nordosten her
kommend bestehen straBenbegleitende Radwege an der Carl-Benz-Strafle und am Nordring.

Nach Westen hin verlduft ein Radweg parallel zur L 453 bis zur Stadtgrenze nach HelRheim.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich ca. 100 m entfernt des Vorhabenstandorts vor
der Einfahrt zur Stadtklinik. Die dort verkehrende Regionalbuslinie fihrt von Griinstadt liber

Dirmstein und HeRheim bis zum Hauptbahnhof Frankenthal.

Der Vorhabenstandort ist somit nicht nur fiir die Bewohner des angrenzenden Wohngebiets um
die Johann-Stamitz-StralRe sondern auch fiir die Bewohner des tbrigen nordlichen Kernstadtge-

biets mit allen Verkehrsmitteln sehr gut erreichbar.

3. Zusammenfassende Standortbewertung fiir das Vorhaben

Als wesentliche Eigenschaften des Vorhabenstandorts an der Elsa-Brandstrém-Stral3e 2 in Fran-

kenthal sind folgende Punkte festzuhalten:

Y 4 Lage im zentralen Ortsteil eines Mittelzentrums

Standortkommune mit erheblichem Bevélkerungspotenzial (rund 48.800 Einwohner)

N

und positiver Bevélkerungsprognose

Solitérstandort ohne weitere Einzelhandelsbetriebe im Nahumfeld

direkte Sichtbarkeit / Anfahrbarkeit von einer Hauptverkehrsachse
Zufiihrungseffekte durch die Stadtklinik und das Zentrum fiir Arbeit und Bildung FT
formal einem Gewerbegebiet zugehorig, d. h. stadtebaulich nicht integrierte Lage

Bushaltestelle in fuBldufiger Entfernung (ca. 100 m)

N N N N NN

Nachbarschaft zum Wohngebiet um die Johann-Stamitz-StralRe (mit Sichtbezug und di-

rekter Zuwegung durch bestehende Ful3- und Fahrradwege)
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung Netto in Frankenthal, Elsa-Brandstrom-Straflie 2020

Y 4 gemaR Raumnutzungskarte im ERP Teil der ,,Siedlungsfliche Wohnen“

auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gelegen, im Einzelhandelskonzept als

,Bestandsstandort ohne Entwicklung” ausgewiesen

Y 4 intensiver Wettbewerb durch diverse Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet (u. a. zwei

weitere Netto-Filialen) und in den umliegenden Gemeinden (vgl. Kap. IV).
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung Netto in Frankenthal, Elsa-Brandstrom-Straflie 2020

I11. Wettbewerbssituation fiir den Netto-Markt

1. Angebotssituation im Lebensmitteleinzelhandel im nordwestlichen Kernstadtgebiet

von Frankenthal

Im gesamten nordwestlichen Teil der Frankenthaler Kernstadt (westlich der Bahntrasse, nordlich
der Lambsheimer StralRe) sind derzeit kaum Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Neben dem
Netto-Markt mit integriertem Backshop an der Elsa-Brandstrom-StralRe ist lediglich auf eine Tank-
stelle an der Carl-Benz-Stralle sowie zwei kleinere Anbieter des Lebensmittelhandwerks an der
mittleren HeRRheimer StralRe (Metzgerei, Backshop) hinzuweisen.

Rund um den Frankenthaler Hauptbahnhof gibt es eine Netto-Filiale an der EisenbahnstraRe so-
wie zwei Backwaren-Verkaufsstellen (im Bahnhofsgebdude und westlich davon). Der kleinfla-
chige Netto-Markt am Bahnhof agiert vorwiegend als Nahversorger fiir das ndhere Umfeld Ostlich
der Bahntrasse.

Festzuhalten ist, dass den beiden Netto-Filialen an der Elsa-Brandstrom-StraRe und Eisenbahn-
stralBe tragende Funktionen fiir die dortige kleinrdumige Nahversorgung zukommen. Dies wird
auch im Einzelhandelskonzept Frankenthal 2020 so anerkannt, wo beide Netto-Markte als Nah-
versorgungsstandorte eingeordnet sind. Allerdings ist der Netto-Markt an der Eisenbahnstralle
als ,,Bestandsstandort mit Entwicklung” eingestuft wahrend die Netto-Filiale an der Elsa-Brand-
strom-Stral3e als ,,Bestandsstandort ohne Entwicklung” gilt, jedoch ohne dass fiir diesen Unter-
schied eine zwingende Begriindung vorliegt.

2. Wettbewerbssituation im librigen Stadtgebiet von Frankenthal

Von den konkurrierenden Lebensmittelmarkten im Ubrigen Stadtgebiet von Frankenthal sind als
nachstgelegene Anbieter insbesondere zwei Discounter im nérdlichen Kernstadtgebiet (Aldi,
Lidl) sowie das SB-Warenhaus Kaufland an der Wormser Stral3e hervorzuheben, welche rund 2
km 6stlich des Vorhabenstandorts liegen. Bei diesen drei Lebensmittelmarkten handelt es sich
um grof3flachige, besonders leistungsstarke Filialisten, die neben ihrer Lage an der Haupteinfall-
stralle Wormser StralRe auch von ihren Agglomerationsvorteilen mit anderen Fachmarkten pro-
fitieren. Sie schranken damit die mogliche Marktreichweite des Vorhabens an der Elsa-Brand-
strom-Strae in Richtung Osten ein. Im Einzelhandelskonzept Frankenthal 2020 sind die drei

Standorte von Aldi, Lidl und Kaufland als ,,Bestandsstandorte ohne Entwicklung” registriert.

In der ca. 2 — 3 km vom Vorhabenstandort entfernten Innenstadt sind keine groReren Lebens-
mittelmarkte (i. S. von direkten Wettbewerbern fiir das Vorhaben) vorhanden. Hier wird das Nah-
versorgungsangebot v. a. von den beiden Drogeriefachmarkten Miller und dm, drei tilrkischen
Lebensmittel-SB-Markten sowie mehreren Backerei-Filialen und Metzgereien gepragt. Auller-
dem ist auf weitere spezialisierte Anbieter (italienische Lebensmittel, Tabakwaren, Tee, Wein,

StiRwaren) sowie den Frankenthaler Wochenmarkt hinzuweisen.
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung Netto in Frankenthal, Elsa-Brandstrom-Strafie 2020

Tabelle 1:
Nr. Name
1 Netto
2 Lidl
3 Aldi
4 Kaufland
5 Netto
6 Edeka Stiegler
7 Norma
8 Penny
9 REWE
10 Edeka Tompeck
11 | Norma
12 | Lidl
13 Aldi
14  Edeka Scholz
15  real,-?

Strale

Eisenbahnstralle
Wormser Straf3e
Wormser Strafle
Wormser Stral3e
Méorscher Stralle
Foltzring

Am Kanal / SchieRgartenweg
Benderstrafe
Benderstrafle
Jakobsplatz
SchraderstraRe 2
Schraderstrale
Daniel-Bechtel-Stralle
Haardtstr., Flomersheim

Frankenthaler StraRe,
Studernheim

nur Lebensmittelmarkt, ohne ergdnzende Shops
BmE = Bestandsstandort mit Entwicklung BoE = Bestandsstandort ohne Entwicklung
ermittelt mit googlemaps, kiirzeste Entfernung mit Pkw

Quelle: GMA-Erhebung Oktober 2020

Betriebstyp

Discounter
Discounter
Discounter
SB-Warenhaus
Discounter
Supermarkt
Discounter
Discounter
Supermarkt
Supermarkt
Discounter
Discounter
Discounter

Supermarkt

SB-Warenhaus

Verkaufsflache
Bestand*

670
1.100
8503
4.860
700
1.800
680
8504
1.770
1.180°
490°
1.180
8703
700

6.230°©

Lagebeurteilung

Solitarstandort, integriert
Solitarstandort, nicht integriert
Fachmarktzentrum, nicht integr.
Fachmarktzentrum, nicht integr.
Solitarstandort, integriert
Solitarstandort, integriert
Solitdrstandort, integriert
Solitarstandort, integriert
Solitarstandort, integriert
Nahversorgungszentrum, integr.
Solitarstandort, integriert
Solitarstandort, integriert
Solitarstandort, integriert

Solitarstandort, integriert

Fachmarktzentrum, nicht integr.

N o b, N

Einstufung im
Einzelhandels-
konzept Fran-
kenthal 2020**

BmE
BoE
BoE
BoE
BoE
BoE
BmE
BmE
BmE
BmE
BoE ?
BmE
BmE
BmE

BoE

SchlieRBung 2021 zu erwarten
Verlagerung zum Sportplatz SchraderstralRe geplant
Erweiterung auf 1.200 m? VK vorgesehen

Erweiterung auf 1.100 m? VK vorgesehen
Erweiterung auf 1.400 m?2 VK (inkl. Backshop) vorgesehen
Erweiterung auf 1.100 m? VK vorgesehen

davon 630 m? in separatem Getrankemarkt

Wesentliche Wettbewerber fur den Netto-Markt an der Elsa-Brandstréom-Strae in Frankenthal (Lebensmittelmarkte ab 400 m? VK)

Entfernung z.
Vorhaben-
standort***

1,5 km
1,8 km
2,2 km
2,1 km
3,1 km
2,4 km
2,8 km
3,4 km
3,4 km
3,4 km
3,7 km
3,8 km
4,0 km
3,9 km

5,7 km
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung Netto in Frankenthal, Elsa-Brandstrom-Straflie 2020

Im nordostlichen Kernstadtgebiet ist auf eine weitere Netto-Filiale an der Mérscher StraRe sowie
die beiden Discounter Norma (Am Kanal/SchieRgartenweg, unweit eines Edeka-Supermarktes
am Foltzring) und Penny (BenderstralRe, neben Rewe-Supermarkt) hinzuweisen. Im Einzelhan-
delskonzept Frankenthal 2020 sind diese Markte als Nahversorgungsstandorte ausgewiesen, wo-
bei die Standorte von Netto und Edeka als ,,Bestandsstandorte ohne Entwicklung” gelten, die von
Norma Penny und Rewe als , Bestandsstandorte mit Entwicklung”. Im siidostlichen Kernstadt-
gebiet ist ein weiterer Edeka-Supermarkt am Jakobsplatz (gemal} Einzelhandelskonzept Fran-
kenthal 2020 ,,Bestandsstandort mit Entwicklung”) etabliert. Die genannten Anbieter liegen rund
3 km entfernt vom Vorhabenstandort und sind ausschlieBlich auf die Versorgung der Wohnbe-
volkerung im nordostlichen bzw. stidéstlichen Kernstadtgebiet ausgerichtet; sie weisen also keine

Einzugsgebietsiiberschneidungen mit dem Vorhaben auf.

Das siidwestliche Kernstadtgebiet wird derzeit in der Hauptsache von den drei Discounter-Filia-
listen Norma (SchraderstraRe), Lidl (Schraderstrafle) und Aldi (Daniel-Bechtel-StralRe) versorgt.
Aldi und Lidl gelten im Einzelhandelskonzept Frankenthal 2020 als integrierte Nahversorgungs-
standorte und somit als ,,Bestandsstandorte mit Entwicklung”. Zum Bestandsstandort von Norma
an der SchraderstralRe gehdren laut Einzelhandelskonzept Frankenthal 2020 auch ein Getranke-
markt und ein Obst-und Gemusehandel. Geplant ist allerdings die Verlagerung des Norma-Mark-
tes an einen an einen Standort weiter nérdlich an der SchraderstralRe (Sportplatz) und im Zuge

dessen auch dessen Erweiterung.

Perspektivisch ist im westlichen Kernstadtgebiet an der Lambsheimer Stral3e im Zuge der ange-
strebten Entwicklung des Albert-Frankenthal-Quartiers auch die Errichtung eines , Grund-und

Nahversorgungszentrums” mit insgesamt ca. 1.700 m? Lebensmitteln geplant.

Von den von der Kernstadt abgesetzten Stadtteilen verfligen derzeit nur Flomersheim und Stu-
dernheim Uber eine eigene Lebensmittelversorgung. In Flomersheim wird ein Nahversorgungs-
angebot v. a. durch einen alteren Edeka-Supermarkt und eine Backerei in der HaardtstralRe vor-
gehalten, die auch bis in den Nachbarstadtteil Eppstein hinein wirken. Der Stadtteil Studernheim
weist mit dem Real-SB-Warenhaus westlich des Siedlungsgebietes an der B9 bislang ein quanti-
tativ besonders reichhaltiges Angebot im nahversorgungsrelevanten Bereich auf. Nach Branchen-

informationen soll dieser Markt allerdings 2021 geschlossen werden.

Insgesamt wurden bei der Erhebung der GMA im Oktober 2020 bei Anbietern des Kernsorti-
ments Nahrung-und Genussmittel ca. 28.325 m? VK im Stadtgebiet von Frankenthal erhoben. Auf
Anbieter im zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt) entfallen davon nur 1.350 m? VK (knapp
5 %). Bei Anbietern in Gewerbegebietslagen befinden sich ca. 13.860 m? VK (ca. 49 %), bei Anbie-
tern in integrierten Standortlagen ca. 13.115 m? VK (ca. 46 %).Y

1 Die Angaben beziehen sich auf unbereinigte Verkaufsflachen, d. h. einschlieflich Nonfoodsortimenten in

Lebensmittelmarkten.
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung Netto in Frankenthal, Elsa-Brandstrom-Straflie 2020

Die mit Nahrung und Genussmitteln derzeit erzielte Umsatzleistung®® belduft sich nach GMA Ein-
schatzung auf insgesamt 106,9 Mio. €. Hiervon entfallen ca. 9,0 Mio. € (ca. 8 % aller Umsatze) auf
Anbieter in der Innenstadt, einschlieRlich fachfremde Anbieter wie den beiden Drogeriemarkten.
An sonstigen integrierten Standorten werden ca. 51,9 Mio. € (ca. 49 %) und an dezentralen Stand-

orten ca. 46,1 Mio. € (ca. 43 %) Umsatze mit Nahrung und Genussmitteln generiert.

3. Wettbewerbssituation im nordwestlichen Umland

In der ca. 2 km westlich des Vorhabenstandorts gelegenen Ortsgemeinde HeRBheim ist als pra-
gender Nahversorger ein REWE-Supermarkt am Ostlichen Ortseingang (L453 von Frankenthal
kommend) hervorzuheben. Das ortliche Angebot wird ergéanzt durch Backereien und eine Tank-
stelle. Die Versorgungsbereiche Deutung des REWE-Marktes bezieht sich Gberwiegend auf die
Standortkommune HeRheim, gewisse Kundenzufiihrungen erfolgen durch die Bewohner der be-
nachbarten Ortsgemeinden Heuchelheim und Gerolsheim. Mit Ausnahme des REWE Marktes, in
dem auch ein Backshop integriert ist, hat sich in HeBheim keine zusammenhéngende Versor-

gungslage entwickelt.

Weitere Lebensmittelmarkte gibt es in der Ortsgemeinde Lambsheim (Lidl-Discounter, REWE-
Supermarkt, beide auRerhalb der Ortsmitte). Wegen ihrer Entfernung und der ungiinstigen Ver-
kehrsanbindung zum Vorhabenstandort (ca. 6 — 7 km, keine direkte StraRenverbindung) spielen
diese Markte keine wesentliche Rolle fiir die Wettbewerbsbetrachtung des Vorhabens. In den

kleineren Ortsgemeinden der VG Lambsheim-HeRheim sind keine Lebensmittelmarkte etabliert.

Die ca. 3 km nordlich des Vorhabenstandorts gelegene Ortsgemeinde Beindersheim verfligt
selbst Uber einen Netto-Markt. Dieser wurde kirzlich bereits modernisiert und befindet sich am
oOstlichen Ortsausgang von Beindersheim an der K6 Richtung Frankenthal, Industriegebiet-Nord.
Betriebe des Lebensmittelhandwerks erganzen die 6rtliche Nahversorgung. Auch in Beinders-

heim besteht keine zusammenhangende Versorgungslage i. S. des BauGB.

4, Fazit der Wettbewerbsbeurteilung

Das Stadtgebiet von Frankenthal verfiigt Gber eine Vielzahl von Lebensmittelmarkten, die durch
ihre zumeist integrierten, wohngebietsnahen Standorte einen Grofteil des Stadtgebietes abde-
cken (vgl. Karte 5). Sie nehmen damit, ebenso wie der Netto-Markt an der Elsa-Bréandstrom-
Stralle, vorwiegend Nahversorgungsfunktionen wahr. Im Einzelhandelskonzept Frankenthal

2020 sind die bestehenden Lebensmittelmarkte daher als Nahversorgungsstandorte anerkannt.

18 Bereinigte Umsatzleistung, d. h. ohne Nonfood-Umsétze bei Lebensmittelmarkten, einschlieRlich Lebens-

mittelumsatzen bei Nonfood-Anbietern (z. B. Drogerie-, Sonderposten-Markte).
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Karte 5: Lebensmittelmarkte und ihre Nahversorgungswirkung im Stadtgebiet von
Frankenthal
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Quelle: isoplan-Marktforschung: Einzelhandelskonzept der Stadt Frankenthal (Pfalz) — Fortschreibung 2020 der gesamt-
stadtischen Einzelhandelskonzeption, Saarbriicken, 21.01.2020, S. 29; GMA-Bearbeitung

info@gma.biz / www.gma.biz




Auswirkungsanalyse zur Erweiterung Netto in Frankenthal, Elsa-Brandstrom-Straflie 2020

Die meisten Markte befinden sich an Solitarstandorten und sind nicht Teil eines zentralen Versor-
gungsbereiches im Sinne des BauGB. Ein verdichteter Angebotsbesatz von Einzelhandels- und
Komplementéaranbietern zur Nahversorgung besteht derzeit lediglich am Jakobsplatz. AuRerdem
ist mit Entwicklung des Albert-Frankenthal-Quartiers ein Grund-und Nahversorgungszentrum an

der Lambsheimer StraRe geplant.

Die starksten Wettbewerbswirkungen fiir das Vorhaben entwickeln die drei discountorientierten
GroRflachen-Anbieter Aldi, Lidl und Kaufland an der Wormser StralRe, die mit ihrer Bekanntheit,
den Agglomerationsvorteilen durch weitere Nonfood-Anbieter und der verkehrlich sehr gut er-
reichbaren Lage an einer zentralen Verkehrsachse die leistungsstarksten Lebensmittelmarkte im
Stadtgebiet sind. Sie beschranken das mogliche Einzugsgebiet des Vorhabens nach Osten und
Stidosten hin. AuRerdem begrenzen Netto-Filialen am Frankenthaler Hauptbahnhof (Eisenbahn-
stralRe), in der nordostlichen Kernstadt (Moérscher StraRe) und in Beindersheim, alle jeweils ma-
ximal 3 km entfernt vom Vorhabenstandort, die Ausdehnung des Einzugsgebietes. In den Wohn-
gebieten des Frankenthaler Westens trifft der Netto-Markt an der Elsa-Brandstrom-Stral3e der-

zeit nicht auf konkurrierende Anbieter.

Die Lebensmittelmérkte im (ibrigen Stadtgebiet sowie in den Grundzentren innerhalb der angren-
zenden VG Lambsheim-HeRheim sind zumeist mehr als 3 km entfernt und entwickeln somit nur
noch indirekte Wettbewerbsbedeutung. Innerhalb der Frankenthaler Innenstadt befinden sich
keine direkten Wettbewerber (Lebensmittelmarkte am 400 m? VK). Die dortige Wohnbevolke-
rung ist daher fur ihre Versorgungseinkdufe zumeist auf Standorte im Osten der Innenstadt

(Edeka, Norma, Penny, REWE) oder Norden (Lidl, Aldi, Kaufland) ausgerichtet.

Wie Karte 5 zeigt, Giberschneidet sich das fulllaufige Einzugsgebiet des Netto-Marktes an der Elsa-
Brandstrom-StraRRe nicht mit denen anderer bestehender Lebensmittelmarkte. Derzeit befindet
sich der nachstgelegene Lebensmittel Markt rund 1,5 km entfernt vom Vorhabenstandort (Netto
Filiale am Bahnhof). Zu dem geplanten Grund-und Nahversorgungszentrum Albert-Frankenthal-
Quartier sind es ca. 2 km, zum geplanten Nahversorgungsstandort Sportplatz Schraderstralle
mehr als 3 km. Unmittelbare Uberschneidungen mit den angestrebten Einzugsgebieten dieser

geplanten Nahversorgungsstandorte entwickelt der Vorhabenstandort somit auch nicht.
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung Netto in Frankenthal, Elsa-Brandstrom-Straflie 2020

IV. Nachfragesituation

1. Einzugsgebiet

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 Netto-Markts wurden

insbesondere folgende Aspekte berticksichtigt:

J Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Vertriebskonzept, kinftige Verkaufsflachen-
groRe, Leistungsfahigkeit, Bekanntheit und Attraktivitat des Betreibers usw.) und dar-

aus zu erwartende Wirkungen auf die Einkaufsorientierung der Bevolkerung

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

licher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

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

Netto-Filialen und anderer Lebensmittelmarkte)
Zufiihrungseffekte am Standort durch weitere Einzelhandelsmagneten im Nahumfeld

Strukturdaten des Untersuchungsraums (Bevoélkerungsschwerpunkte, 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).

Generell bewegen sich Absatzradien bei Lebensmitteldiscountern, die standardisierte Sortimente
mit gangigen, haufig nachgefragten Artikeln offerieren, zumeist nur im Bereich weniger Kilometer
bzw. innerhalb von max. 5 — 8 Minuten Pkw-Fahrzeit. Die mogliche Marktreichweite des Planob-
jekts in das Frankenthaler Stadtgebiet bzw. ins Umland wird dabei in erster Linie durch die vor-
handenen Wettbewerber begrenzt. Hierbei sind insbesondere die Angebotskonzentration mit
Lidl, Aldi und Kaufland an der Wormser StraRe, die anderen Netto-Filialen in Frankenthal (Eisen-
bahnstralRe, Moérscher Stralle) und Beindersheim sowie die Wettbewerber REWE und Lidl in HeR-

heim und Lambsheim zu beachten.

Da sich weder die grundlegende Wettbewerbssituation noch das Sortimentsspektrum des beste-
henden Netto-Marktes an der Elsa-Brandstrém-Stralle durch die Fldchenerweiterung verdndern
wird, ist nicht zu erwarten, dass sich seine Marktbedeutung durch das Vorhaben vergréRert. Das

Einzugsgebiet des erweiterten Markts entspricht also dem des bisherigen Betriebs.
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Karte 6: Hauptwettbewerber und Einzugsgebiet der Frankenthaler Netto-Filiale Elsa-Brandstrém-StraRe
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung Netto in Frankenthal, Elsa-Brandstrom-Straflie 2020

Aufgrund der Wettbewerbssituation wird sich das regelmaBige Einzugsgebiet der vergrofRerten
Netto-Filiale an der Elsa-Brandstrom-StraRe 2 in Frankenthal auf das nordwestliche Stadtgebiet
von Frankenthal sowie die westlich angebundene Gemeinde HeRBheim beschranken. Dabei ist
allerdings in Bezug auf Helheim mit weniger intensiven Einkaufsverflechtungen zu rechnen als
im Nordwesten von Frankenthal, wo die Verbraucher den Vorhabenstandort auch fuRldufig bzw.

bequem mit dem Fahrrad erreichen kdnnen.

Das Einzugsgebiet des Netto-Marktes gliedert sich dabei wie folgt (vgl. Karte 6):

Zone I fuRlaufig erreichbare Bereiche im Nordwesten von

Frankenthal (fuBldufige Distanz max. 700 m) ca. 1.940 Einwohner
Zone ll: angrenzende Bereiche im Westen und Norden von

Frankenthal (Distanz max. 2 km) ca. 2.340 Einwohner
Zone lll: Ortsgemeinde HeRheim ca. 3.150 Einwohner.

In diesem derart abgegrenzten Einzugsgebiet leben derzeit insgesamt ca. 7.430 Einwohner'®. Da-

von entfallen ca. 54 % auf Frankenthal und ca. 46 % auf HeBheim.

Die bestehende Netto-Filiale wird aufgrund ihrer Lage am Stadtrand auch eine gewisse Uberort-
liche Marktbedeutung aufweisen. Dies bezieht sich insbesondere auf die westlich anschlieBende
Ortsgemeinde HelBheim (= Zone Il des Einzugsgebiets). Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage an
der L 453, einer HaupteinfallstraRe aus dem nordwestlichen Umland, sind auch weitere Umséatze
mit Kunden aus weiter entfernt liegenden Ortsgemeinden (insbesondere Pendlern auch kleinen
Gemeinden ohne eigene Lebensmittelmarkte) zu erwarten, allerdings nicht als regelmaRige Kun-
denbindung an den Vorhabenstandort. Die Umsatzleistungen mit Kunden aus diesen Bereichen

werden im vorliegenden Bericht als sog. ,Streuumséatze” beriicksichtigt.

Bezliglich der Streukunden ist davon auszugehen, dass diese etwa zu einem Drittel aus Franken-
thal selbst stammen (v. a. Beschaftigte und Besucher der Stadtklinik und des Zentrums fiir Arbeit
und Bildung Frankenthal zab). Ein weiteres Drittel ist Kunden aus anderen Gemeinden der VG
Lambsheim-HeBheim zuzuschreiben (z. B. Heuchelheim). Etwa ein Drittel entfallt auf Kunden aus
weiter entfernt liegenden Kommunen, einschliefRlich Zufallskunden aufgrund der Lage an einer

viel befahrenen Landesstralie.

B Quelle: Frankenthal: GMA-Berechnung ermittelt mit Regiograph; HeRheim: Statistisches Landesamt

Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2019, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz; ca.-Werte gerundet.
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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-
betrage in Deutschland insgesamt (inkl. Apotheken und Lebensmittelhandwerk) betragen nach
GMA-Berechnungen derzeit ca. 6.210 € pro Jahr und Kopf der Wohnbevoélkerung. 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 berticksichtigen. Das ortliche Kaufkraftniveau in Frankenthal liegt mit
einem Wert von aktuell 96,8 um etwa 3,2 % unter dem Bundesdurchschnitt (100,0). Fiir HeRheim

wird ein Kaufkraftkoeffizient von aktuell 107,3 ausgewiesen.?°

Unter Berlicksichtigung dieser Faktoren steht damit dem Vorhaben an der Elsa-Brandstrém-
Stralle 2 in Frankenthal im Einzugsgebiet ein vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial von ca.
17,2 Mio. € im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel zur Verfligung. Hiervon entfallt etwa
55 % auf Frankenthal (Zone I: ca. 4,3 Mio. €, Zone Il: ca. 5,2 Mio. €) und ca. 45 % auf HeRBheim (ca.
7,7 Mio. €.

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

Die potenzielle Umsatzleistung des erweiterten Lebensmittelmarkts an der Elsa-Brandstréom-
Stralle wird mit Hilfe des Marktanteilkonzepts berechnet. Dieses stellt dem relevanten Angebot
im Untersuchungsraum das fiir das Einzugsgebiet errechnete Nachfragevolumen (Kaufkraftpo-
tenzial) gegeniliber. Dabei wurden die konkreten Konzept-, Standort- und Wettbewerbsbedin-
gungen bericksichtigt, insbesondere die jeweiligen Angebotskonzepte, gegebenen Standortbe-
dingungen, Wettbewerbssituation (vgl. Kapitel | — lII) und Distanzen fiir die Bevolkerung im Ein-
zugsgebiets (vgl. Kapitel 1V). Die Verwendung des Marktanteilskonzepts entspricht den hochst-

richterlichen Anforderungen an eine Worst-Case-Analyse?!.

Allerdings lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschliisse auf die durch das Vorhaben
ausgeldsten Umsatzumlenkungen zu. Mit der Frage, wo die durch das Vorhaben generierten Um-
satze bisher gebunden sind und welche Folgen das Vorhaben fiir die vorhandenen Wettbewerber
hat, setzt sich dann die Betrachtung der Umsatzumverteilungen auseinander. Im Anschluss daran
werden die moglichen stadtebaulichen und versorgungsbezogenen Wirkungen analysiert. Hie-

raus erfolgt die raumordnerische Bewertung.

1. Umsatzprognose fiir das Erweiterungsvorhaben

Nach dem Marktanteilkonzept ergibt sich fiir den erweiterten Netto-Markt im Nahrungs- und
Genussmittelbereich eine Umsatzerwartung mit Kunden aus dem Einzugsgebiet von ca. 2,8 Mio.
€. Fur den Discounter sind in der Zone | hohe Marktanteile (ca. 30 %) absehbar, weil dort die
Bevolkerung den Markt zu Ful? erreichen kann und keine anderen Lebensmittelanbieter ansassig
sind. In der Zone Il, wo andere Markte in Frankenthal starker wirken (z. B. Kaufland, Aldi und LidI
Wormser StralRe, Netto EisenbahnstralRe), wurde ein Marktanteil von ca. 12 % angesetzt. In der
Zone lll, wo die Bewohner sowohl zum heimischen REWE-Markt als auch zu anderen Discountern
(z. B. Lidl Lambsheim, Kaufland, Aldi und Lidl Wormser Straf3e tendieren) ist ebenfalls ein Markt-

anteil von ca. 12 % realistisch.

Angesichts der verkehrsgiinstigen Lage an der BundesstraRe ist fiir das Planobjekt auRerdem ein
betrachtlicher Umsatzanteil an Streukunden zu erwarten (ca. 15 %). Diese Umséatze stammen so-

wohl von Pendlern aus dem westlichen Umland als auch von Personen aus den Ubrigen Teilen

2 »MaRgeblich fiir die Beurteilung der durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzverluste im Einzugsge-
biet ist eine realitdtsnahe Betrachtung des ,Worst Case’, also des aus Sicht der Nachbargemeinden unter
realistischen Annahmen ungtinstigen Falles.” (Quelle: OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 02.10.2013
-7 D 19/13.NE). Demnach muss die gutachterliche Wirkungsprognose einen realistischen, standortada-
quaten Worst Case abbilden. Eine vollig Gberhohte, abwegig unrealistische Prognose ohne Standortbe-
zug erflllt nicht den Sinn einer Worst-Case-Priifung.
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Frankenthals (z. B. Beschéftigte und Besucher der Stadtklinik und des zab). EinschlieRlich Streu-

umsatzen erhoht sich die Umsatzerwartung mit Nahrungs- und Genussmitteln auf ca. 3,3 Mio. €.

Unter Beriicksichtigung von Nonfood-Umsatzen (Umsatzanteil bei Netto-Markten ca. 13 %)
ergibt sich fiir den erweiterten Netto-Lebensmittelmarkt am Standort Elsa-Brandstrom-Stral3e
2, Frankenthal eine Gesamtumsatzerwartung von ca. 3,8 Mio. € (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Umsatzerwartung eines erweiterten Netto-Markts am Standort Elsa-Brand-
strom-StraBe 2, Frankenthal

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

in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in Mio. € in%
Zone | 4,3 30 % 1,3 0,2 1,5 39%
Zone Il 5,2 12 % 0,6 0,1 0,7 19%
Zone Il 7,7 12% 0,9 0,1 1,0 28 %
Einzugsgebiet 17,2 2,8 04 3,2 85 %
Streuumsatze** 0,5 0,1 0,6 15%
Insgesamt 3,3 0,5 3,8 100 %
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich ist bei diesem Anbieter auf ca. 13 % zu veranschlagen.
*x Umsatzanteil hier ca. 20 %

GMA-Berechnung 2020 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung méglich)

Die ermittelte Umsatzerwartung liegt deutlich Giber dem Durchschnitt von Netto-Filialen (ca. 3,3
— 3,4 Mio. €%2). Hierin spiegeln sich die strategisch giinstige, verkehrlich gut erreichbare Lage des
Standorts, die hohe Kaufkraft im Umland sowie die erheblichen Distanzen zum nachstgelegenen

Lebensmittelmarkt wider, auSerdem die zu Grunde gelegten Worst-Case-Parameter.

Flr den geplanten Backshop ist eine Umsatzerwartung von ca. 0,3 Mio. € anzusetzen. Hier ist bei

der Umsatzherkunft von einer ahnlichen Verteilung wie im Lebensmittelmarkt auszugehen.

Insgesamt addiert sich die Umsatzerwartung damit auf ca. 4,1 Mio. €, davon ca. 3,6 Mio. € mit
Nahrungs- und Genussmitteln und ca. 0,5 Mio. € mit den Nonfood-Randsortimenten des Netto-

Marktes.
Von der Gesamt-Umsatzerwartung am Standort stammen

Y 4 ca. 63 % von Kunden aus der Standortkommune Frankenthal (Zonen | und Il sowie

Streukundenanteile)

Y 4 ca. 32 % von Kunden aus anderen Gemeinden im zugeordneten Mittelbereich (Zone

11, Streukunden aus der VG Lambsheim-HelRheim)

Y 4 max. 5 % von Kunden aus anderen Gemeinden (Streu- und Zufallskunden).

2 Basierend auf einer DurchschnittsgroRe von ca. 790m? VK je Filiale. Quelle: Hahn Immobilien-Beteiligungs

AG: Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020, S. 31.
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2. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Da sich der Netto-Markt mit einem integrierten Backshop bereits seit vielen Jahren am Standort
Elsa-Brandstrom-StraRe befindet, ist flr die weitere stadtebauliche Bewertung entscheidend, in-
wiefern durch die Modernisierung und Verkaufsflachenerweiterung zusatzlicher Umsatz am

Standort generiert werden kann.

Nach den vorstehenden Berechnungen ist fiir den modernisierten Netto-Markt mit Backshop im
Worst Case ein Gesamtumsatz von ca. 4,1 Mio. € p. a. zu erwarten. Hiervon entfallen ca. 3,6 Mio.

€ auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,5 Mio. € auf Nonfood-Sortimente.

Jedoch wird hieraus nur ein Teil wettbewerbswirksam, da die beiden Anbieter bereits am Stand-
ort ansassig sind. Ausgehend von einem Bestandsumsatz bei Netto von mindestens ca. 3,3 - 3,4
Mio. €2 (davon ca. 2,9 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln) und bei dem Backshop von ca.
0,2 —0,3 Mio. € ergibt sich somit fiir die geplante Modernisierung im Worst Case ein zusatzlicher
Umsatz von ca. 0,5 Mio. €. Davon entfallen ca. 0,4 — 0,5 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel

und weniger als 0,1 Mio. € auf Nonfood. Nur diese Umsatzanteile werden wettbewerbswirksam.

Dass aus dem Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben nur ein relativ geringer Zusatzumsatz
abzuleiten ist, ist auf die unveranderte Sortimentszusammensetzung zuriickzufiihren. So soll die
Verkaufsflachenerweiterung in erster Linie einer grof3ziigigeren Warenprasentation, der Schaf-
fung breiterer Verkehrsflaichen und der technischen Modernisierung des Marktes dienen. Auch
weiterhin wird die Netto-Filiale an der Elsa-Brandstrom-StralRe das typische Sortimentsspektrum
von Netto anbieten und sich diesbezliglich nicht von anderen Filialen im Untersuchungsraum un-
terscheiden. Auch in Anbetracht der hohen Dichte von Netto-Filialen, Backshops und anderen
leistungsstarken Lebensmittelmarkten in Frankenthal und Umgebung sind nur geringe Umsatz-

zuwachse bei dem Planobjekt zu erwarten.

Mit Blick auf die Stadt Frankenthal sind aus dem Vorhaben im Kernsortiment Nahrungs- und Ge-

nussmittel (Umsatzanteil ca. 3,6 Mio. €) folgende Kaufkraftbewegungen zu erwarten:

Y 4 Etwa 3,1 — 3,2 Mio. € werden von dem Netto-Markt und dem Backshop schon heute

am Standort mit Nahrungs- und Genussmitteln erzielt.

Y 4 Da es sich bei dem Discounter Netto um kein aulergewoéhnliches Angebotskonzept
handelt und auch andere Lebensmittelmarkte im Untersuchungsraum schon moderni-

siert wurden, ist keine wesentlich erhéhte Kaufkraftbindung in Frankenthal absehbar.

Y 4 Das Vorhaben kénnte aber zu leicht verstarkten Kaufkraftzuflissen aus dem Umland
nach Frankenthal fiihren. Diese Kaufkraftumlenkungen werden jedoch aller Voraus-
sicht nach nicht mehr als 0,1 — 0,2 Mio. € annehmen.

23 Durchschnittlichen Umsatzleistung von Netto-Filialen in Deutschland 2018; Quelle: Hahn Immobilien-Be-

teiligungs AG: Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020, S. 31.
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Y 4 Die verbleibenden Umsatzanteile (im Worst Case ca. 0,3 Mio. € im Kernsortiment)
mussen aus Umverteilungen zu Lasten anderer Anbieter in Frankenthal erzielt werden.
Umsatzriickgédnge sind in erster Linie bei anderen groRflachigen Lebensmittelmarkten
in Frankenthal zu erwarten. Hauptsachlich wird dies die Anbieter Lidl, Aldi und Kauf-
land an der Wormser StraRe betreffen, wo die Bevolkerung im Einzugsgebiet den groR-
ten Teil ihres Nahrungs- und Genussmittelbedarfs deckt. Dagegen werden die (ibrigen
in Frankenthal ansassigen Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln (z. B. ethnischer
Lebensmittelhandel, Getrankeanbieter, Lebensmittelhandwerk) nur wenig betroffen
sein, da hier nur partielle Zielgruppen- und Sortimentsiiberschneidungen bestehen
bzw. sich die Wettbewerber bereits langjahrig auf den ortlichen Anbieter Netto und

den darin integrierten Backshop eingestellt haben.

Die aus dem Modernisierungsvorhaben von Netto resultierenden Umsatzumverteilungen im
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel werden in der Tabelle 3 zusammengefasst. Die
starksten Auswirkungen werden sich bei Wettbewerbern in der Standortkommune Frankenthal
zeigen, da hier ein GrofSteil der Kunden der Netto-Filiale lebt. Bei der derzeitigen Umsatzleistung
der Wettbewerber mit Nahrungs- und Genussmitteln (ca. 103,8 Mio. €2%) errechnet sich eine
durchschnittliche Umsatzumverteilungsquote von unter 1 %.

Tabelle 3: Umsatzumlenkungen als Folge des Modernisierungsvorhabens von Netto
inkl. Backshop an der Elsa-Brandstrém-Straf8e in Frankenthal

Standorte Umlenkung bei Durchschnittliche

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

Frankenthal 0,3 <1%

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

... davon integrierte Streulagen 0,1 <1%

... davon Gewerbegebietsstandorte 0,2 <1%

Auswartige Standorte 0,1-0,2

... davon HeRheim <0,1 1-2%

... davon Lambsheim <01 <1%

... andere Stadte und Gemeinden <0,1 <1%

Summe 0,4-0,5

GMA-Berechnung 2020

Im Nonfoodbereich ist aus dem Vorhaben ein zusatzlicher Umsatz von unter 0,1 Mio. € abzulei-
ten. Dieser Umsatz verteilt sich auf zahlreiche Branchen und Anbieter. Noch am ehesten werden
davon andere groRRe Lebensmittelmérkte betroffen sein, die eine dhnliche Sortimentsstruktur
aufweisen wie Netto. Die Umsatzumverteilungswirkungen werden bei den einzelnen Betrieben

aber sehr gering ausfallen, sodass sie mit den methodischen Mitteln der prognostischen Markt-

24 Ohne Netto-Filiale und Backshop an der Elsa-Brandstrom-StralRe, einschlieBlich Anbietern, die Nahrungs-

und Genussmittel als Randsortimente offerieren (z. B. Drogeriemarkte).
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forschung nicht mehr nachweisbar sind. Erhebliche negative Auswirkungen des Vorhabens bei
Fachanbietern von Nonfood-Waren im Stadtgebiet von Frankenthal, erst recht in angrenzenden

Rdumen, kdnnen daher bereits an dieser Stelle ausgeschlossen werden.

3. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Beurteilung der Auswirkungen

Zur Beurteilung eventueller Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen infolge des Vorha-
bens sind die Umsatzumverteilungen zu betrachten, die das Vorhaben bei bestehenden Anbie-
ternin stadtebaulich besonders geschiitzten Versorgungslagen auslésen wird. Hierzu ist zunachst
festzustellen, dass der Netto-Markt und der integrierte Backshop von ihren kiinftigen Umséatzen
den grofRRten Teil bereits heute auf ihren Bestandsflachen erzielen, d. h. diese Umsatze sind be-
reits am Markt ,,abgearbeitet”. Im Worst Case werden ca. 0,5 Mio. € (davon Nahrungs- und Ge-

nussmittel ca. 0,4 —0,5 Mio. €) durch Umverteilungen zu Lasten anderer Anbieter erzielt.

3.1 Auswirkungen im zentralen Versorgungsbereich von Frankenthal

Im zentralen Versorgungsbereich von Frankenthal sind derzeit keine Lebensmittelmarkte vorhan-
den. Damit kann das Modernisierungsvorhaben von Netto dort nur kleinflichige Anbieter von
Nahrungs- und Genussmitteln betreffen, die aber alle Spezialanbieter sind und nur bedingt Sorti-
ments- und Konzeptiberschneidungen mit dem Netto-Markt aufweisen. Der groRte Teil der Um-
satze mit Nahrungs- und Genussmitteln in Frankenthal wird nicht bei diesen Kleinanbietern son-
dern bei groRflachigen Lebensmittelmarkten erzielt, die sich auBerhalb der Innenstadt befinden.
Die in der Innenstadt ansassigen Backereien werden von der Modernisierung des Backshops an
der Elsa-Brandstrom-StrafSe ebenfalls kaum tangiert. Hierzu tragt zum einen die groRRe Zahl von
Backshops in der Innenstadt bei, zum anderen die erhebliche Entfernung vom Vorhabenstandort
an der Stadtklinik, die keine unmittelbare Zielgruppeniiberschneidungen mit den Backerei-Anbie-
tern in der Innenstadt erwarten lassen. Die Auswirkungen in der Innenstadt werden damit unter-

halb der gutachterlichen Nachweisbarkeit liegen.

Die durch die Nonfood-Sortimente in der Netto-Erweiterung ausgelosten Umsatzumverteilungs-
wirkungen gegenliber Fachanbietern in der Frankenthaler Innenstadt sind empirisch nicht mehr
messbar weit unter 0,1 Mio. €). Die ohnehin sehr geringen Umsatzumverteilungswirkungen wer-
den sich in der Hauptsache auf andere Lebensmittelmarkte mit ahnlichem Sortimentskonzept

wie Netto beziehen, welche in der Innenstadt nicht vorhanden sind.

Stadtebauliche Auswirkungen oder eine Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen im zentra-

len Versorgungsbereich sind somit sicher auszuschlief3en.
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3.2 Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen von Frankenthal

In Bezug auf die bestehenden Anbieter von Nahrungs- und Genussmittel wurde durch das Vor-
haben eine durchschnittliche Umverteilungsquote von unter 1 % ermittelt. Deutlich wird hie-
raus, dass das Vorhaben keine Verschiebungen im gesamtstadtischen Wettbewerbs- und Versor-
gungsgefiige auslosen wird. Eine Ubermalige Betroffenheit einzelner Nahversorgungsstandorte
(gemalR Ausweisung im Einzelhandelskonzept Frankenthal 2020) mit der Folge einer Bestandsge-

fahrdung ist aus dem Vorhaben nicht absehbar.

Bei allen Hauptwettbewerbern des Vorhabens, d. h. den vorhandenen Discountern und anderen
Lebensmittelmarkten, handelt es sich ganz Giberwiegend um leistungsstarke Anbieter. Sie werden
daher durch das Vorhaben nicht in ihrem Bestand gefahrdet. Besonders die Betriebe an der
Wormser Stralle, auf die ein GroRteil der Umverteilungseffekte entfallen wird, kbnnen zudem

noch von Zufiihrungseffekten durch weitere Einzelhandelsbetriebe im Nahumfeld profitieren.

Auch die Ubrigen Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln im Frankenthaler Stadtgebiet (u. a.
Backereiverkaufsstellen) werden von dem Modernisierungsvorhaben nicht betroffen. Sie sind
vornehmlich als Nischenanbieter bzw. reine Nahversorger einzustufen, die keine Zielgruppen-

Uberschneidungen mit dem Planobjekt aufweisen.

Es ist daher in keinem Fall eine Bestandsgefahrdung in Folge des Modernisierungsvorhabens an
der Elsa-Brandstrém-Strafle 2 zu erwarten. Es wird allenfalls zu geringen wirtschaftlichen Aus-

wirkungen, aber nicht zu Beeintrachtigungen der ortlichen Versorgungsstrukturen kommen.

Da der Netto-Markt an der Elsa-Brandstrom-Straf3e seinen bisherigen, langjahrig eingefiihrten
Standort behalten wird und die Erweiterung nur gering ausfallt, wird durch die Modernisierung
des Marktgebdudes keine wesentlich neue Qualitat erreicht. Vielmehr werden die Nahversor-
gungsstrukturen fir die nordwestliche Kernstadt zukunftsfest aufgestellt. Damit kann auch wei-
terhin von einer stabilen stadtebaulichen Situation ausgegangen werden; zu einem ,,Kippen” der

ausgewogenen Strukturen in Frankenthal infolge des Vorhabens wird es nicht kommen.

3.3  Auswirkungen in umliegenden Stadten und Gemeinden

AuRerhalb von Frankenthal liegt eine Vielzahl von Anbietern und Wettbewerbsstandorten vor.
Im Hochstfall (HeBheim) wird eine durchschnittliche Umverteilungsquote von 1 -2 % erreicht. In
den Ubrigen zentralen Orten betragt die ermittelte Umsatzumverteilung weniger als 1 %. Hieraus
sind keine Bestandsgefahrdungen abzuleiten. Demzufolge werden auch die Versorgungsfunktio-
nen der umliegenden zentralen Orte nicht wesentlich tangiert. Zentrale Versorgungsbereiche i.
S. des BauGB wurden in den umliegenden Kommunen nicht identifiziert. Insgesamt kénnen daher
Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen in den umliegenden Orten, insbesondere den

Grundzentren HeRheim und Lambsheim, vollstandig ausgeschlossen werden.
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4.

Priifung der landes- und regionalplanerischen Kriterien

Flr die raumordnerische Beurteilung des groRflachigen Einzelhandelsvorhabens sind die Ziele

und Grundsatze des LEP IV Rheinland-Pfalz (im Wesentlichen Z57 — Z61) und des einschlagigen

Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar (Kapitel 1.7) als MaRgabe heranzuziehen. Hiernach ist

das vorliegende Erweiterungsvorhaben wie folgt zu beurteilen:

V'

Der Standort des groRflachigen Einzelhandelsvorhabens mit kiinftig 1.038 m? VK liegt

in einem Mittelzentrum. Das Vorhaben entspricht damit dem Zentralitdtsgebot.

Der Vorhabenstandort liegt nicht in einem zentralen Versorgungsbereich oder ausge-
wiesenen Stadtteil- oder Nahversorgungszentrum. Trotz seiner formalen Zugehorig-
keit zu einem Gewerbegebiet weist der Vorhabenstandort jedoch eine enge raumliche
und funktionale Verbindung zu einem bestehenden Wohngebiet auf. Mit rund 100 m
Distanz zur nichsten Bushaltestelle ist der Standort auch mit dem OPNV prinzipiell gut
erreichbar, sodass zumindest von einem siedlungsraumlichen integrierten Standort zu
sprechen ist. Ein weiteres Indiz hierfiir liegt in der Raumnutzungskarte des ERP, wo der

Vorhabenstandort als Siedlungsflache Wohnen ausgewiesen ist.

Zudem handelt es sich bei dem Vorhaben um die Erweiterung eines bestehenden, schon
heute groRflachigen Einzelhandelsbetriebs mit dem Hauptsortiment Nahrung-und Ge-
nussmittel, dessen Standort mit dem Vorhaben nicht verandert wird. Im kommunalen Ein-
zelhandelskonzept Frankenthal 2020 ist dieser Standort als Nahversorgungsstandort aus-
gewiesen, was auf seine Bedeutung fiir die kleinrdumige Grundversorgung bzw. die ge-

samtstadtische Nahversorgungsstruktur hinweist.

Das Erweiterungsvorhaben wird nur zu geringen Umsatzzuwéchsen fihren (insgesamt
0,5 Mio. €, davon von ca. 0,4 — 0,5 Mio. € bei Nahrung-und Genussmitteln). Insofern
sind auch nur geringe Umsatzumverteilungen in Folge des Vorhabens zu erwarten. Als
durchschnittliche Umsatzumverteilung im Lebensmittel-Einzelhandel in Frankenthal
ergibt sich eine Quote von unter 1 %. Ebenso niedrig fallen die Umsatzumverteilungs-
guote in den meisten umliegenden Kommunen aus; nur gegeniiber Anbietern in der
Nachbargemeinde HeRheim ist eine etwas hohere Quote absehbar (ca. 1 — 2 %). In
zentralen Versorgungsbereichen von Frankenthal oder umliegenden Gemeinden sind
keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten (Umverteilungsquoten unter 1 %). Be-
eintrachtigungen des Betriebsbestands, der Nahversorgungsstrukturen oder stadte-
baulich besonders geschiitzter Bereiche sind weder in Frankenthal noch in HeRheim
oder anderen zentralen Orten absehbar. Die Versorgungsfunktionen der zentralen
Orte im Untersuchungsraum bleiben deshalb von dem Vorhaben unbeeintrachtigt. Die

Vorgaben des Nichtbeeintrachtigungsgebots werden vollstandig erfiillt.
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Y 4 Der Netto-Markt mit integriertem Backshop liegt in keiner Agglomeration, da ein ei-
genes Grundstiick belegt wird und im Nahumfeld keine weiteren Einzelhandelsbe-
triebe ansdssig sind (mit Ausnahme eines etwa 100 m entfernten Kiichenstudios). Da-

mit wird das Agglomerationsverbot eingehalten.

Y 4 Der Einzugsbereich des Vorhabens reicht nicht wesentlich tiber den zugeordneten Ver-
flechtungsbereich der Standortkommune Frankenthal hinaus. Der grof3te Teil des Um-
satzes, etwa 63 %, wird mit Bewohnern aus Frankenthal erzielt. Weitere ca. 32 % der
Umsatzerwartung stammen von Bewohnern der Gemeinden der benachbarten VG
Lambsheim-HeRheim, welche ebenfalls zum Mittelbereich Frankenthal gehért. Das

Vorhaben entspricht deshalb dem Kongruenzgebot des ERP.

Y 4 Der Standort des groRflachigen Einzelhandelsvorhabens liegt zwar auRerhalb eines
im ERP festgelegten ,,zentralortlichen Standortbereichs fiir Einzelhandelsprojekte”, je-
doch ist der Markt an dieser Stelle bereits seit Langem ansdssig. Es handelt es dabei
um eine bestandsorientierte Erweiterung eines nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
delsbetriebs, welcher auch heute schon groRflachig ist. Als langjahrig in der Versor-
gungsstruktur der Standortkommune etablierter Anbieter ist er auch im kommunalen
Einzelhandelskonzept Frankenthal 2020 gewdrdigt (Lage in einem ausgewiesenen
»,Nahversorgungsstandort”). Schadliche Wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und auf die verbrauchernahe Versorgung der Standortkommune oder anderer Ge-
meinden und deren Ortskerne wurden bei der Prifung des Erweiterungsvorhabens

nicht festgestellt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das hier gepriifte Erweiterungsvorhaben von Netto
am Standort Elsa-Brandstrém-Strale 2 in Frankenthal den landes-und regionalplanerischen
Ziele gerecht wird. Von der Erweiterung gehen mit Sicherheit keine Beeintrachtigungen der Ver-
sorgungsstrukturen im ortlichen oder tiberortlichen Wettbewerbs-und Standortgefiige aus. Her-
vorzuheben ist, dass aus dem Vorhaben, das mit 170 m? VK als maRvolle, bestandsorientierte
Erweiterung zu werten ist, keine Verletzungen des Beeintrachtigungsverbotes resultieren wer-
den. Damit kann das Vorhaben entsprechend Ziel 1.7.4.2 des ERP als , bestandsorientierte Mo-

dernisierung” eingestuft werden.
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V1. AbschlieRBende Bewertung

In Frankenthal ist die Modernisierung und Verkaufsflachenerweiterung einer Netto-Filiale mit in-
tegriertem Backshop an der Elsa-Brandstrém-StraRRe 2 von derzeit 868 m? VK auf kiinftig 1.038
m?2 VK geplant. Fir das Vorhaben muss der bestehende Bebauungsplan ,,Nérdlich der HeRheimer
StraRe”, der hier ein eingeschranktes Gewerbegebiet ausweist und keinen grolflachigen Einzel-
handel vorsieht, gedndert werden. Hierzu sind die zu Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale
Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen zu priifen und die Vereinbarkeit des Vorha-

bens mit den Bestimmungen des Einzelhandelskonzepts Frankenthal 2020 abzugleichen.

Die Analyse hat gezeigt, dass das Vorhaben keine wesentlichen Auswirkungen auf den Wettbe-
werbsbestand oder die stadtebaulichen Strukturen in Frankenthal selbst oder in Nachbarkom-

munen auslésen wird.

Ursache dafir ist, dass mit dem Vorhaben keine Sortimentserweiterungen oder Standortveran-
derungen einhergehen. Das Vorhaben ist als bestandsorientierte Erweiterung zu bewerten. So
soll die Verkaufsflachenerweiterung in erster Linie einer groRRziigigeren Warenprasentation, der
Schaffung breiterer Verkehrsflachen und der technischen Modernisierung des Marktes dienen.
Auch weiterhin wird die Filiale in Frankenthal das typische Sortimentsspektrum von Netto anbie-

ten und sich darin nicht von den anderen Netto-Filialen im Untersuchungsraum unterscheiden.

Bei der Wettbewerbssituation sind drei weitere Netto-Filialen (davon zwei im Frankenthaler
Stadtgebiet und eine in der Nachbargemeinde Beindersheim) sowie die Lebensmittelmarkte
Kaufland, Lidl und Aldi an der Wormser StraRe als Hauptwettbewerber hervorzuheben. Es ist
maligeblich diesen Hauptwettbewerbern zuzuschreiben, dass das Einzugsgebiet der Netto-Filiale
Elsa-Brandstrom-StraRRe auf das nordwestliche Kernstadtgebiet von Frankenthal und die anschlie-

Rende Gemeinde HelRheim begrenzt bleibt.

Als Folge der Modernisierung ist daher nur ein geringer Zusatzumsatz von max. 0,5 Mio. € flir den
Netto-Markt und den integrierten Backshop zu erwarten. Die hieraus folgenden Umsatzumver-
teilungseffekte bleiben sehr gering; sie belaufen sich im Fall von Frankenthal auf durchschnittlich
unter 1 % und im Fall von HelBheim auf durchschnittlich 1 — 2 % (Maximalwert). Im zentralen
Versorgungsbereich der Frankenthaler Innenstadt oder an anderen Nahversorgungsstandorten
des Einzelhandelskonzepts Frankenthal 2020 sind keine Bestandsbeeintrachtigungen absehbar.

Somit sind keine Gefahrdungen der ortlichen Nahversorgungsstrukturen zu erwarten.

Das Erweiterungsvorhaben wird den landes-und regionalplanerischen Zielen gerecht. Da von
dem Vorhaben keine Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen im ortlichen oder lberort-
lichen Wettbewerbs- und Standortgefiige ausgehen, kann das Vorhaben als ,,bestandsorientierte
Modernisierung” im Sinne Ziel 1.7.4.2 des ERP eingestuft werden. Verletzungen des Zentralitats-
gebots, Nichtbeeintrachtigungsgebots, Agglomerationsverbots und Kongruenzgebots liegen

nicht vor.
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