Mannheim,den 23,.11,1982

Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 77/13 a

(Ergénzuﬁé des Bebéuuﬂgéplahés ﬁg. 77/fé fﬁrrdas Gebiet
sidlich der Theodor-Storm-StraBe und &stlich der Wall-
stadter StraBe)

Inhalt der Begriindyng:

I. Hinwelise_auf_einen_Regelungsbedarf

1. Wirtschaftliche Entwicklung im Einzelhandelsbereich;
Charakteristik von SB-Nachbarschaftsmirkten

2. Die einschlédgigen regional- und stadtplanerischen Ziel-
setzungen 4

3. Uberpriifung von Feudenheim und Wallstadt auf diese Ziele

II. Beleg_stddtebaulicher_und nutzungsordnerischer Wirkungen

1. Standorteigenschaften des Baugebietes an der Theodor-
Storm-StraBe fiir groBe SB-Nachbarschaftsmidrkte

2. Auswirkungen fiir den Verkehr

3. Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche

3.1 VerstoB gegen das Gebot der Integration und des
auf den Stadtteil abgestimmten Einzugsbereichs

3.2 Prognose der Gr&B8enordnung eines Einzelhandels-
projekt mit wesentlichen st&dtebaulichen und raum-
planerischen Wirkungen



I. Hinweise auf einen Regelungsbedarf

1. Wirtschéf£i&éhemﬁﬂ£ﬁiciiﬁhgrim'Einzeihaﬁéélsbéféich

Nachdem die verkehrsglinstigen Autobahnkreuze und die Ausfall-
straBen in der Peripherie : der Stiddte mit groBfldchigen Ver-
brauchermérkten besetzt sind, werden Standortlagen in Gewerbe-
und Industriegebieten, die jetzt aber Wohngebieten benachbart sind, gesucht.
Dort sollen sogenannte SB-Nachbarschaftsmidrkte errichtet werden.

Charakteristik von SB-Nachbarschaftsmirkten.

Flédchenm&Big ist dieser Betriebstyp um ein mehrfaches kleiner
als die schon bestehenden Verbrauchermidrkte und Einzelhandels—

groBprojekte auf der "Griinen Wiese". Sie bewegen sich in einer
GroBenordnung zwischen 1 000 und 1 500 m®> GeschoBfliche, was
einer Verkaufsfl&dche von etwa 800 - 1 000 m? entspricht. Die

Standorte solcher Einzelhandelsbetriebe sind ‘aber immer noch
weitgehend verkehrsorientiert. Parkpldtze werden reichlich an-
geboten. Die Artikel, die als Sonderangebot prédsentiert werden,
sind h&ufig solche, die aufgrund ihrer Unhandlichkeit gerne

mit dem Auto abtransportiert werden, so daB die Parkpldtze auch
dankbar angenommen werden.

Damit entstehen neue Verkehrsstrdme in Gewerbegebieten, die
mit dem eigentlichen von den sonstigen Gewerbebetrieben indu-—
zierten Verkehr nichts zu tun haben, aber die Abwicklung des
gewerblichen Verkehrs belasten. » ‘

Gleichzeitig bilden sich neue Verbrauchergewohnheiten heraus.
Der Wochenbedarf wird nicht mehr im Zentralbereich der Sied-
lungseinheit/des Stadtteils gedeckt. Das stadtplanerische Ziel
bezliglich der Versorgung der BevOlkerung mit Glitern und Dienst-
leistungen kann dadurch gefdhrdet. werden.

Die einschlédgigen regional- und stadtplanerischen Zielsetzungen

Ausgehend von dem regionalplanerischen Plansatz, der dieses ge-
schilderte Ph&nomen zu steuern sucht:

Nichtintegrierte, bzw. auBerhalb der Siedlungskerne liegende
Verbrauchermérkte, Einkaufszentren und andere Einzelhandels-
grofprojekte sind nur dann zuzulassen, wenn sie die Leistungs-
fdhigkeit der zentraldrtlichen Einrichtungen in den zentralen
Orten weder mittelbar noch unmittelbar schwichen (vergleiche
genehmigter Regionalplan Seite 72).

wurden diesbeziiglich die st&ddtischen Zielsetzungen formuliert,
die Leitlinie fiir den Fldchennutzungsplan, die stadtteilweisen
Rahmenpldne und die daraus entwickelten Bebauungsplédne sind und
dem Landesplanungsgesetz gemidB die Ubergeordneten Planungen
aufnehmen und prizisieren.

Stddtisches Ziel ist:

- Ein vielf&dltiges Gliter- und Dienstleistungsangebot soll fiir alle
Sozialgruppen auch ohne Auto erreichbar bleiben.

- Die Einrichtungen sollen so gestaltet sein, daB sie ausnahms-=
los alle Sozialgruppen ansprechen, z. B. auch Alte und Be-
hinderte.



- Die Wohngebietszentren sollen so besetzt und lokalisiert
sein, daB Sozialkontakte gefdrdert werden.

- Zur Vermeidung von Monopolen soll eine glinstige Mischung
von Klein- und GroBbetrieben entstehen.

- Die Einzugsbereiche der Einzelhandelsbetriebe in den Vor-
orten sollen auf den Stadtteil abgestimmt sein, damit einer-
seits die Ausrichtung auf die City fir spezielle Giiter und
Dienstleistungen und andererseits eine gewisse Eigenstdndig-
keit der Stadtteile gewdhrleistet bleibt.

- Entsprechend der Gr6Be und der H&ufigkeit der Inanspruch-
nahme sollen Ladengeschdfte liber das Baurecht so lokalisiert
werden, daB sie fir alle Sozialgruppen gut erreichbar sind.
Das bedeutet, daB kleinere L&den mit kurzfristigem Bedarf
wie Bdcker und Metzger, die ausschlieBlich der engeren Nach-
barschafE-déenen, Mggléchkeiten zur Etablierung an den Haupt-
zugangsstraBen zum a ilzent fi - 5
{foer 600m Jerkaufsfiaohe - (GOON B tioestinSERPs Sesghdtte |
wesentlich vielfdltigeres Sortiment und auch Waren des mittel-
fristigen Bedarfs anbieten, sollen nur in Stadtteilzentrum
zu finden sein,

Fir die Verwirklichung dieser Zielsetzungen sind die Lebens-
mitteleinzelhandelsgeschédfte von besonderer Bedeutung. Sie
garantieren eine gewisse Frequenz und damit eine Belebung des
StraBenbildes. Dadurch sind groBe Lebensmittelgeschifte fiir

die Funktion des Zentralbereichs (Versorgung, Ort fiir kulturelle
Aktivitdten, Kommunikationsm&glichkeit) entscheidend wichtig.

Uberpriifung von Feudenheim und Wallstadt auf diese Ziele

Flir Feudenheim und Wallstadt wurden in den Jahren 1978 und 1979
die Wirtschaftsstruktur erhoben.

Daraus ergab sich, daB beide Stadtteile bereits gut mit Lebens-
mitteleinzelhandelsgeschdften besetzt sind. Trotzdem belegen
die Untersuchungen, daB die Auswirkungen von Planungsvorhaben
auf die Zentralbereiche sorgfdltig anhand der aufgestellten
stddtebaulichen Kriterien zu beachten sind. Besonders der
Zentralbereich von Wallstadt bedarf einer Stdrkung, was durch
die Neuausweisung von Baugebieten und die Art ihrer st&dtebau-
lichen Anlage erreicht werden soll.

Feudenheim hat einen gewachsenen, leistungsfihigen Zentralbe-
reich, der aber Pflege braucht. Dem dient u. a. der erarbei-
tete Rahmenplan mit seinen Planungshinweisen auf den Ortskern.

Die oben formulierten stddtebaulichen Leitlinien bediirfen also
der Sicherung fiir beide Stadtteile durch die st&ddtebaulichen
PlanungsmaBnahmen, wobei die skizzierte Tendenz im Einzel-
handelssektor zum nicht-integrierten SB-Nachbarschaftsmarkt

den st&ddtebaulichen Ordnungsvorstellungen ilber die Lokalisierung
der verschiedenen Nutzungen entgegensteht.




II.

Beleg stddtebaulicher und nutzungsordnerischer Wirkungen eines

1. Standorteigenschaften des Baugebietes an der Theodor-Storm-

StraBe fiir groBe SB-Nachbarschaftsmidrkte

Der Bebauungsplan in seiner bisherigen Fassung erfiillt die
von SB-Nachbarschaftsmdrkten gesuchten Standorteigenschaften:

Einzelhandelsbetriebe unter 1 500 m? GeschoBfl&che sind zul&ssig.
Ausreichende Stellpldtze konnen geschaffen werden (Verkehrs-—
orientierung; Kfz.-Kunden)

Flir einen Laden dieser GrdBenordnung besteht an dieser Stelle
keine Konkurenz (keine Marktilbersicht fiir den Verbraucher wie
im integrierten Gesché&ftszentrum)

Durch die Randlage die vorhandene Verkehrsverbindung und einer
GrdBe ab 600m’ Verkaufsflache (900m’ BruttogeschoBflache)kann sich

der Einzugsbereich auf zwei Stadtteile und somit auf zwei Zentral-
bereiche erstrecken., (nicht integrierter Standort).

Aus der Lage und den bisherigen Festsetzungen fiir das Baugebiet,
den Untersuchungen zur Wirtschaftsstruktur und der Pflicht, die
regionalplanerischen Vorgaben einzuhalten, erwdchst das Erfor-
dernis planerische Vorsorge durch eine neue Festsetzung im Be-
bauungsplan zu treffen.

Sie lautet:

Im GEXx- Gebiet sind nicht zul&ssig: Einzelhandelsaesché&dfte mit Lebens-
mittelsortiment auf einer BruttogeschoB8fliche von iiber 900m?

Durch das Folgende wird das Erfordernis der Festsetzung im
einzelnen belegt.

Auswirkungen fir den Verkehr

Die bis zur Ilvesheimer StraBe ausgebaute UmgehungsstraBe von
Feudenheim soll komplettiert werden, so daB der Zentralbereich
der HauptstraBe mit Durchgangsverkehr nicht mehr belastet ist.
Das Planfeststellungsverfahren steht kurz vor dem AhschluR.

Bei einer Einkaufsmdglichkeit iiber 900m’ Bruttogeschollfldche stellt
sich eine solche Attraktivitdt ein, daB teilweise die Umgehung
nicht angenommen wird. Besonders Berufspendler, die auf ihrem
Arbeitsweg einen Teil ihrer t&dglichen Geschdfte erledigen wollen,
werden weiterhin den Weg iber die Haupt-/OdenwaldstraBe in
Richtung Wallstadt, Vogelstang, Heddesheim w&hlen, um an dem
Verbrauchermarkt vorbelzukommen.

Damit bleiben die Verkehrskonflikte, wie sie in den Planungs-
hinweisen des Rahmenplanes auf Seite 4 und 5 angesprochen werden,
bestehen. Die beabsichtigte Herausarbeitung der stadtr&umlichen



Qualitdten der zentralen Achse des Stadtteiles wird behindert.
Ein Teil des Verkehrsstroms wird dann unzweckmiBig durch.Wohn-.
viertel gelenkt. Somit wird auch ein Teil der st&ddtischen Auf-
wendungen flir die UmgehungsstraBe entwertet.

Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

3.1 VerstoB gegen das Gebot der Integration und des auf den
Stadtteil abgestimmten Einzugsgebiets

Als erstes ist zu konstatieren, daB der Standort eines
Einzelhandelgyeschdftes in diesem Baugebiet keinen r&um-
lichen Zusammenhang mit den vorhandenen zentralen Ver-
sorgungsbereichen von Feudenheim oder Wallstadt haben kann.
Jedes Einzelhandelsprojekt, das nach Art und Umfang dem
Geschaftszentrum zuzuordnen ist, befindet sich hier in
einer nicht-integrierten Position.

Bei einem verkehrsorientierten Geschidft filir Lebensmittel
und sonstigem kurzfristigem Bedarf ergibt sich folgendes
Einzugsgebiet

a) 5 Minuten Gehbereich: FeldstraBe bis in HBhe der Wart-—
: burgstraBe

Feudenheimer Grin _
Wallstadter StraBe bis in HBhe
AulBeneck
OdenwaldstraBe bis in HBhe Max-
Hachenburg-StraBe
Max—-Hachenburg-StraBe

b) Fahrbereich: Feudenheim und Wallstadt

Ein solcher Einzugsbereich ist aber nicht mehr in den vor-
gestellten Zielrahmen einzuordnen, da er wesentlich iiber
den Bereich von Feudenheim hinausgreift und das &rtliche
Versorgungsgefiige von Wallstadt iiberdeckt. Der der Gr&Ben-
ordnung von Wallstadt angepaBte Zentralbereich, der gleich-
zeitig mit den geplanten und im Entstehen begriffenen neuen
Wohngebieten zu einer neuen Qualitit ausgebaut werden soll,
wird in seinen Entwicklungsvoraussetzungen gestdrt. Er er-
h&lt eine Konkurrenz an der Peripherie von Feudenheim, die

ralle%n aufgrund ihrer GroBe eine eigene Attraktivitidt ge-
winnt.

Somit verstdBt jede Einzelhandelsansiedlung mit einem
Sortiment, das im Zentralbereich des Stadtteils geboten
wird und mit dem beschriebenen Einzugsgebiet gegen den
Plansatz 9.3.5 des genehmigten Regionalplanes.

Die notwendige und heute vorhandene Besatzdichte wird in
Wallstadt gef&hrdet, da die dort vorhandene und gebundene
Kaufkraft nur neu verteilt wird. Ein GroBraumladen bei
Feudenheim wird lediglich zu einem bescheidenen Anteil seinen
Umsatz aus der Kaufkraft, wie sie z. B. Wertkauf zuflieBt,
gewinnen, da er nur bedingt eine Yonkurrenz zu den Grol—
anbietern auf der "Griinen Wiese" darstellt.
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Aus den bei der Industrie- und Handelskammer vorliegenden
Erfahrungen ist zu schlieBen, daB hdchstens 25 % aus bisher
abfliefBender Kaufkraft von SB-Nachbarschaftsmdrkten in
einer GroBe von 1 000 m? Verkaufsfl&che gebunden werden
kdnnen. Ein solcher Markt an dieser Stelle wiirde also zum
Uberwiegenden Teil aus der Kaufkraft, die in beiden Stadt-
teilen vorhanden und gebunden ist, existieren. Damit
geschdhe ein Eingriff in das geplante Nutzungsgefiige.

Aber auch flir Feudenheim ist eine Elnkaursgolegonhelb,

die iiber den Stadtteil hinaus greift aus stidtebaulichen
Grinden nicht akzeptabel. Dort wird vor allem der Zentral-
bereich gestdrt, was mit der folgenden prognostischen Ab-
schdtzung belegt werden soll. ‘

Prognose der GroBenordnung eines Einzelhandelsprojekts mit
wesentlichen stddtebaulichen und raumplanerischen Wirkungen

Feudenheim hat eine Einwohnerzahl von ca. 16 500 und Wall-
stadt von ca. 5 000. Bei einer durchschnittlichen monat-
lichen Ausgabe von 250,-- DM pro Person fiir Lebensmittel/
Randsortiment ergibt das eine Kaufkraft in der Gr&Be von
ca. 49 Mio. DM in Feudenheim und von 15 Mio. DM in Wallstadt.
Dieses Kaufkraftpotential kann nur zum Teil in Feudenheim
abgeschdpft werden und nur dieser Teil steht angesiedelten
und kiinftigen Einzelhandelsbetrieben zur Existenzsicherung
zur Verfligung.

Zur Absché&tzung dieses in Feudenheim verfiigbaren Anteils
an der gesamten Kaufkraft gibt es anerkannte Moglichkeiten.

Zum einen kann man sich auf dazu vorliegende Erfahrungen
beim Einzelhandelsverband stiitzen. Dort wird angegeben,

daB im ginstigsten Fall 50 % der vorhandenen Kauf-
kraft gebunden werden k&nnen. Flir wahrscheinlicher wird
eine Bindung zwischen 30 und 40 % gehalten. So ergibt sich,
daB die verfiigbare Kaufkraft zwischen den Extremwerten:

25 Mio. DM und 15 Mio. DM liegen wird.

Zum anderen kann man eine 2Abschdtzung auf der Basis der
vorhandenen Verkaufsfldchen vornehmen, in dem man von
ermittelten durchschnittlichen Umsatzangaben pro m? Ver-
kaufsfldche ausgeht. Auf dem m? Verkaufsfliche kann man
durchschnittlich einen Umsatz von 8 000 bis 9 000 DM
erzielen. In Feudenheim sind ca. 2 300 m? Verkaufsfliche
durch Begehung ermittelt worden. Somit ergibt sich daraus eine
verfligbare Kaufkraft zwischen 19 Mio. DM und 22 Mio. DM.

Bei etwa 20 Mio. DM diirfte mit guter Wahrscheinlichkeit
der reale Wert der in Feudenheim stattfindenden Kauf-
kraftabschopfung liegen.

Wenn man die gleiche Rechnung fiir Wallstadt anstellt, so
wliirde die Kaufkraftabschépfung in der Spanne zwischen

4,5 (bei 30%iger Abschopfung) und 9,5 Mio. DM (bei max.
Nutzung der Verkaufsflidche) liegen. Etwa 7 Mio. DM Kauf-
kraftabschopfung dlirfte ein realistischer Wert fiir diesen
Stadtteil sein.



Ein nicht-integriertes Einzelhandelsprojekt in der GroBen-
ordnung zwischen 650 und 1 000 m? Verkaufsfldche hdtte eine
Mindestumsatzerwartung pro Jahr zwischen 5 Mio. und 9 Mio. DM.
Entsprechend dem BevOlkerungsanteil wlrde dieser Umsatz zu
ca. 80 % aus Feudenheim und ca. 20 % aus Wallstadt erzielt.

Wenn man beriicksichtigt, daB in diesen Umsatzangaben noch
25 % neu gebundene Kaufkraft stecken, so wlirden etwa 4 bis
7 Mioc. DM durch einen 2Abzug von Umsatz aus bestehenden
Geschdften gewonnen, d. h. in Feudenheim miiBten 3.bis 6
Mio. DM Umsatz an das neue Geschdft abgegeben werden.
Gemessen an der in Feudenheim insgesamt gebundenen Kauf-
kraft (20 Mio. DM) wlirde die neue nicht-integrierte Unter-
nehmung mindestens 15 bis 30 % an sich ziehen und in Wall-
stadt wlrden 11 bis 20 % gebunden.

Der Umsatzentzug wirde nicht alle bestehénden Geschidfte
gleichmédBig treffen. In Feudenheim dlirften sich die Aus-
wirkungen im wesentlichen auf den Ostlichen und den mittleren
Teil der HauptstrafBle und der darin ansédssigen Betriebe be-
ziehen. Auch in diesem Bereich wilirde der Umsatzentzug die
einzelnen bestehenden Geschdfte keineswegs gleichmdBig
treffen. Beispielsweise dirfte die bestehende Aldi-Filiale
von ihrem Geschaftstyp her von der Neuansiedlung am wenigsten
beriihrt sein.

Wenn man nun die GroBenordnung der ansdssigen Xonkurrenz
mit einem solchen Einzelhandelsprojekt vergleicht, so wird
selbst bei einer Verkaufsfld@che von nur 650 m? 50 % mehr
Umsatz angestrebt werden als der bisher leistungsstidrkste
Betrieb wahrscheinlich erreicht. Damit ist aber eine kritische GréfRen—
ordnung gegeben, die durch sich in der Lage ist, den
Geschidften im Zentralbereich, die im einzelnen kleiner

sind aber zusammen eine wesentlich groBere Znzahl von
Artikel als ein Grofprojekt anbieten und so ihre Attrak-
tivit&dt gewinnen, eine eigene, sogar teilweise stdrkere
Attraktivitdt entgegenzusetzen. Der zwangsldufige Umsatz-
entzug wlrde Uber die Zeit das Zentrum schwdchen. Zum
Lebensmittelsektor komplementdre Einzelhandelsgeschifte,
die bisher als Standort den Zentralbereich suchten, weil
dort durch die Lebensmittelgeschdfte eine Belebtheit
garantiert war, wlrden dann einen Standort in der Né&he

des neuen, durch seine einzigartige GréBe attraktiven
EinzelhandelsgroBprojektes suchen. Der Geschdftsschwer-
punkt wilirde sich entgegen den stddtebaulichen Zielsetzungen
verlagern.

Anhand der angewendeten Daten, die ihren Realit&tsbezug
durch die 2bstimmung mit der Industrie- und Handelskammer
und dem Einzelhandelsverband erhalten, erscheint der Ein-
tritt negativer Wirkungen: '

Verdnderung der Besatzdichte in Feudenheim und Wallstadt

Verlagerung des Geschédftsschwerpunkts

auf die verfolgten stddtischen und regionalen Ziele konkret
moglich.



Die vorgeschlagene und-begriindete Festsetzung wendet sich
nicht dagegen, daB den Verbrauchermdrkten auf der- "Grinen
Wiese" in den verschiedenen Stadtteilen eine Konkurenz
entsteht und Kaufkraft, die derthin abflieflt gebunden wird,
sondern es soll die Lokalisation der Konkurenz an der stddte-—
baulich optimalen Stelle - dem Zentralbereich - erreicht
werden, well daran positive Effekte fiir das soziale Leben
gebunden sind. Eine periphere Lage ist kein zwingendes
Standortmerkmal fir ein langfristig existenzfd&higes Einzel-
handelsprojekt.

Ein Ladengeschi&ft bis zu 600m* Verkaufsfliche (900nf Brutto-
geschoBfliche )in diesen Bauveola+ am ! Feudenheim
ist bezliglich der Ziele zur O“dnun& des uomelhves
llaximale.Fs dient bereits schon mehr al YR
sorgung , die zweifellos verbessert
Die GroBenordnung von 600r? Verkaufsf
Ubertrifft bereits um ca. 200m den g
Zentralberelch angesiedelt ist.
Aver mit der Festsetzung dieses Schwellenwertes ist erreich
dall eine bessere Versorgung des hahberelunv: ermdglichy
werden kann,daf der Entwicklung zu groBeren L2den im
Einzelhandel noch Rechnung getragen werden kann, aber dal ni
grofler ‘Wahrscheinlichlteit durch einen solchen Laden keine
wesentlichen negativen stddtebaulichen, das Nutzungsgefiige
beeintridchiigende ‘Virkungen entstehen,.
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