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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Aktuell wird die Nahversorgungssituation im Stadtteil Speyer Nord (rd. 8.600 EW) diskutiert
und eine Verbesserung derselben angestrebt. Die Nahversorgung in Speyer Nord wird ak-
tuell im Wesentlichen lediglich durch einen Lebensmitteldiscounter im Nahversorgungs-
bereich WeiBdornweg/Heinrich-Lang-Platz gewahrleistet. Eine Erweiterung der Nahver-
sorgungsstrukturen in diesem Bereich ist vor dem Hintergrund der hohen baulichen Ver-
dichtung nicht moglich. Weitere Angebotsstrukturen der Nahversorgung sind insbesondere
im Stadtteil Speyer Nord-Ost im Standortbereich Auestra3e angesiedelt. Zugleich wird die
Nachnutzung des ehemaligen Standortes Bauhaus, Schifferstadter StraBBe 2 (L454), derzeit
von Bauhaus als Gartenmébeloutlet genutzt, diskutiert. Fir das rd. 5.500 m? VKF umfas-
sende Betriebsgebdude wurden in den vergangenen Jahren bereits mehrere
Nachnutzungsoptionen diskutiert.

Fir den Stadtteil Speyer Nord ist perspektivisch mit einem Anstieg der Wohnbevolkerung
zur rechnen, welche im Wesentlichen durch Nachverdichtung sowie die Nachnutzung der
Kurpfalz-Kaserne (nérdlich der A61) getragen wird. Um daher die angedachte und notwen-
dig erscheinende Weiterentwicklung der Nahversorgung in Speyer Nord vorantreiben zu
kdnnen, empfiehlt sich insbesondere die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in
Erganzung zum Lebensmitteldiscounter im Nahversorgungsbereich Wei3dornweg/Heinrich-
Lang-Platz. Vor dem Hintergrund der stark verdichteten siedlungsraumlichen Strukturen in
Speyer Nord und der dadurch sehr eingeschrankten Entwicklungsmdoglichkeiten sind drei
Potenzialstandorte fiir eine Verbesserung der Nahversorgungssituation in Speyer Nord er-
kennbar:

1. Standortbereich Bauhaus (Schifferstadter StraB3e 2)
2. Standortbereich Kurpfalz-Kaserne

3. Standortbereich Waldseer Straf3e

Vor diesem Hintergrund gilt es, die Nahversorgungssituation in Speyer Nord zu analysieren,
Entwicklungsoptionen fiir diese aufzuzeigen und Standortbewertungen und -empfehlungen
zu formulieren. Fur den fur eine Nahversorgungsentwicklung favorisierten Standort werden
potenzielle Vorhabenauspragungen und -dimensionierungen abgeleitet, welche in Hinblick
auf eine Verbesserung der Nahversorgung in Speyer Nord empfohlen werden kénnen. Die-
se werden sodann hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und
stadtebaulichen Vertraglichkeit, der Kongruenz zu den Vorgaben der Landes- und Regio-
nalplanung gepriift und bewertet sowie in die Einzelhandelsentwicklungskonzeption fur die
Stadt Speyer 2012' eingeordnet.

' GMA (2012): Einzelhandelsentwicklungskonzeption fir die Stadt Speyer. Ludwigsburg.
Nachfolgend abgekirzt als EHK Speyer 2012.
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AbschlieBend erfolgt eine zusammenfassende Empfehlung fir eine potenzielle Nahversor-
gungsentwicklung in  Speyer Nord sowie eine Empfehlung zur notwendigen

konzeptionellen Umsetzung/Einbettung eines entsprechenden Vorhabens in die EHK
Speyer 2012.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zugrunde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.
Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt:

Untersuchungsraum

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen
Ausgangslage die folgenden Warengruppen fiir primar untersuchungsrelevant einge-
schatzt:

* Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke)
» Drogerie/Parfimerie/Kosmetik?

Die Abgrenzung des Untersuchungsraums ist ein wesentlicher Schritt zur Ableitung maogli-
cher Entwicklungsempfehlungen und Vorbereitung der Modellberechnungen. Die
Ableitung erfolgte v. a. unter Beriicksichtigung der die Untersuchungsrdume begrenzenden
Konkurrenzstandorte sowie der Beachtung des sortimentsspezifischen Einkaufsverhaltens
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie der verkehrlichen Anbindung von Speyer
Nord.

Einzelhandelsbestand

Die wesentlichen empirischen Arbeitsschritte der Bestandserhebung, der stadtebaulichen
Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum, der Bewertung der
relevanten Bestandssituation im Untersuchungsraum sowie die stadtebauliche Bewertung
der Potenzialstandorte sind durch Stadt + Handel im April 2015 erfolgt.

Es wurde eine Vor-Ort-Erhebung der Betriebe mit den untersuchungsrelevanten Sortimen-
ten Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren im Untersuchungsraum durchgefiihrt.
Als relevant im Sinne der anfangs aufgeworfenen Fragestellung des Gutachtens werden alle
im Nahversorgungsbereich Wei3dornweg/Heinrich-Lang-Platz in Speyer Nord und in den
Zentralen Versorgungsbereichen von Waldsee und Otterstadt verorteten Einzelhandelsbe-
triebe, die die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie/Parfimerie/Kosmetik
im Haupt- oder Randsortiment anbieten, sowie alle strukturprdagenden Betriebe (Lebensmit-
telmarkte > 100 m2 VKF, Getrankemarkte, Drogeriemarkte) im darlber hinausgehenden
Untersuchungsraum definiert. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition
des Bundesverwaltungsgerichts (u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 fand dafur
Anwendung.

Neben den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren sind fir die Ublicherweise in einem Lebensmittelmarkt angebotenen Rand-

2 Im Folgenden abgekirzt als Drogeriewaren.
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sortimente nur geringe Verkaufsflachen und Umsatzprognosen zu erwarten. Diese werden
keine strukturpragende Wirkung entfalten kénnen, so dass allenfalls absatzwirtschaftliche
Auswirkungen in einem geringen Rahmen anzunehmen sind. Die Auswirkungen der ent-
sprechenden Randsortimente werden demnach nachfolgend nicht weiter dargestellt.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte erfolgt eine an den
untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse, bei welcher
die Starken und Schwéchen (z. B. Erreichbarkeit, Kopplungspotenzial, etc.) herausgestellt
werden. Bei dieser Bewertung wird insbesondere auf die Aussagen der Einzelhandelsent-
wicklungskonzeption fir die Stadt Speyer (2012) und das Einzelhandelskonzept fir die
Verbandsgemeinde Waldsee (2013) zuriickgegriffen.

Umsatzsch&atzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens wird eine Um-
satzermittlung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungs-
raum des Vorhabens durchgefihrt.

Basis fur die Umsatzermittlung bilden

* branchen- und betriebsiibliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Hahn
Retail Real Estate Report 2014/2015),

» Kennwerte aus Unternehmensverdffentlichungen,

» Kennwerte der EHK Speyer 2012,

» Kennwerte des Einzelhandelskonzeptes fiir die Verbandsgemeinde Waldsee 2013,
» laufende Auswertung von Fachliteratur und

= die Berlicksichtigung der konkreten Standort- und Betriebsrahmenbedingungen vor
Ort.

Fir ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben wird die Umsatzprognose anhand der Abschat-
zung realistischer Weise zu erzielender Marktanteile (=Marktanteil/modell) ermittelt. Der auf
dieser Basis ermittelte Vorhabenumsatz wird fir die Ermittlung absatzwirtschaftlicher und
stéddtebaulicher Auswirkungen im Sinne eines Worst Case-Ansatzes modifiziert.

Bei allen nachfolgend dargestellten Umsatzangaben handelt es sich um Bruttoumsatze per
anno.
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Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IfH-Kaufkraftkennziffern® aus dem Jahr 2015 und auf Einwohnerzahlen des statistischen
Landesamtes Rheinland-Pfalz* sowie der Stadt Speyer® sowie Prognosewerten hinsichtlich
der weiteren Bevélkerungsentwicklung vom statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz.

Herleitung eines Entwicklungspotenzials

Im Rahmen einer Potenzialberechnung wird die Fragestellung geklart, ob die Ansiedlung
eines strukturpragenden Lebensmittelmarktes aufgrund der vorhandenen Kaufkraft und der
bestehenden Wettbewerbsstrukturen in Speyer Nord langfristig tragfahig ist und welche
Ausprégung und Dimensionierung fir ein solches Vorhaben in Frage kdme. Hierbei werden
einerseits die im Einzugsgebiet verfliigbare Kaufkraft sowie andererseits die Wettbewerbs-
strukturen im Untersuchungsraum bericksichtigt. Auf dieser Grundlage wird eine
Spannweite einer méglichen Vorhabenentwicklung auf Basis bundesweiter Durchschnitts-
werte ermittelt.

Auswirkungsanalyse

Fir die ermittelte Spannweite der Auspragung eines Nahversorgungsvorhabens werden
mogliche Auswirkungen einer potenziellen Betriebsansiedlung am zu favorisierenden
Standort auf die raumliche Nahversorgung, die qualitative und quantitative Nahversorgung
sowie auf den bestehenden ZVB und Nahversorgungsbereich im Untersuchungsraum dar-
gestellt. Durch die dezidierte Abwagung moglicher vorhabenbedingter Auswirkungen
gemal der ermittelten Spannweite der Auspragung eines Nahversorgungsvorhabens wird
eine Bewertung dieser moglich. AbschlieBend wird daraus eine fachgutachterliche Entwick-
lungsempfehlung abgeleitet.

Stadtebauliche Auswirkungen einer potenziellen Vorhabenentwicklung

Die durch ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben ausgeldsten absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen (Umsatzumverteilung) werden fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum
dargestellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknlpft und
bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngréfB3en
ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines stadtebauli-
chen Worst Case-Ansatzes.

Die stadtebauliche Bewertung der Umsatzumverteilungswerte erfolgt vor dem Hintergrund
der Zentren- und Nahversorgungsrelevanz der untersuchungsrelevanten Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel und Drogeriewaren.

3 Kaufkraftkennziffern IFH Kaln 2015.
4 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2013.
5 Stadt Speyer, stadtteilbezogene Einwohnerzahlen, Stand 28.04.2015.
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Vor diesem Hintergrund werden zusammenfassend die Auswirkungen der von unterschied-
lichen potenziellen Vorhabenvarianten zu erwartenden Umsatzumverteilungen auf die
Strukturen der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Nahversorgungsstrukturen im Un-
tersuchungsraum dargestellt und qualifiziert. AbschlieBend kénnen die Vorhabenvarianten
zur Entwicklung der Nahversorgung in Speyer Nord in den Rahmen der Landes- und Regio-
nalplanung sowie in die EHK Speyer 2012 eingeordnet werden.
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3 Markt- und Standortanalyse

3.1 Raumliche Rahmenbedingungen

Stadt Speyer

Die kreisfreie Stadt Speyer verfligt Uber 49.740 Einwohner® und liegt im Sudwesten der
Metropolregion Rhein-Neckar im Bundesland Rheinland-Pfalz. Mit der Lage am Rhein
grenzt Speyer unmittelbar an das Bundesland Baden-Wirttemberg an. Landesplanerisch ist
die Stadt Speyer als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen ausgewiesen.

Die nachstgelegenen Oberzentren sind im Norden Mannheim, Ludwigshafen und Heidel-
berg, im Stden Karlsruhe. Benachbarte Mittelzentren westlich des Rheins sind Schifferstadt,
HaBloch und Neustadt a. d. WeinstralBe sowie im Sudwesten Germersheim und Landau,
Ostlich des Rheins liegen Wiesloch, Walldorf und Schwetzingen in direkter Anbindung tber
die Autobahnen A6 und A61.

Stadtteil Speyer Nord

Die Stadt Speyer ist unterteilt in 12 Stadtteile. Der Stadtteil Speyer Nord umfasst rd. 8.600
Einwohner (rd. 17 % der Einwohner der Gesamtstadt) und ist damit der bevolkerungsreichs-
te Stadtteil von Speyer.” Der Stadtteil setzt sich zusammen aus den statistischen Bezirken
Speyer Nord und Nordlich der Autobahn, die Aé1 bildet die Grenze zwischen den beiden
Bezirken. Der Bereich nordlich der Autobahn wird von Verkehrsflachen (B9, Spaldinger
StraBe) und landwirtschaftlichen Nutzflachen begrenzt. Nérdlichen der Autobahn befindet
sich auch die Kurpfalz-Kaserne, die Ende 2015 als Bundeswehrstandort aufgegeben wird.

Speyer Nord ist Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Im Westen und Siiden wird
der nach Suden keilférmig verlaufende Stadtteil von der B9 und der Schifferstadter StraBBe
begrenzt und im Osten von landwirtschaftlich genutzten Flachen und mehrere Seen im Alt-
armbereich des Rheins umrahmt.

Der Norden Speyers verfligt liber eine gute Verkehrsanbindung durch die westlich verlau-
fende BundesstraBe B9 und die Anschlussstelle an die Autobahn A61 im Norden. Die
Waldseer StralBe und die Spaldinger StraBBe durchziehen in Nord-Sid-Richtung den Stadt-
teil und verbinden Speyer mit den angrenzenden Gemeinden Otterstadt (ca. 3,5 km
Entfernung) und Waldsee (ca. 6 km Entfernung). Nach Nordwesten flhrt die L454 in Rich-
tung der ca. 6 km entfernten Stadt Schifferstadt. Ins sudliche Stadtgebiet fiihren die
Hauptverkehrsachsen Wormser LandstraBe (L454) und LandwehrstraBe, deren Endpunkte

6 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2013.

7 Einwohnerzahlen der Stadt Speyer, Stand 28.04.2015. Die statistischen Bezirke Speyer Nord (7.327 Einwoh-
ner) und No6rdlich der Autobahn (1.246 Einwohner) sind zum Stadtteil Speyer Nord zusammengefasst.
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an der SlUdspitze des Stadtteils liegen. Durch Busverbindungen ist der Stadtteil an das Nah-
verkehrsnetz angebunden.

\
|

Abbildung 1: Lage in der Region
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3.2 Nahversorgungssituation im Stadtteil Speyer Nord

Im Stadtteil Speyer Nord wird die Nahversorgung in erster Linie durch den Nahversor-
gungsbereich am WeiBBdornweg bzw. Heinrich-Lang-Platz getragen. Dieser Nahversor-
gungsbereich ist laut EHK Speyer 2012 formal nicht als zentraler Versorgungsbereich zu
sehen, soll aber mit dem stadtebaulichen Ziel der stadtteilbezogenen Versorgung eine be-
sondere Berlicksichtigung fur weitere Entwicklungen erfahren.®

Der Lebensmitteldiscounter Netto sowie weitere kleinere Fachgeschafte im Nahversor-
gungsbereich Weil3dornweg/Heinrich-Lang-Platz stellen die Nahversorgung im Stadtteil
sicher. Neben dem Lebensmitteldiscounter Netto als Hauptfrequenzbringer des Nahver-
sorgungsbereichs sind im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel zwei Backereien
angesiedelt. Rdumlich getrennt befindet sich dstlich des Einzelhandelsschwerpunktes am
WeilBdornweg in rd. 250 m Entfernung der Heinrich-Lang-Platz. Um diesen Platz an der ka-
tholischen Kirche St. Konrad gruppieren sich nur wenige Betriebe und Einrichtungen. Eine

8 GMA (2012): Einzelhandelsentwicklungskonzeption fur die Stadt Speyer, S. 85.
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Béackerei ist als einziger Einzelhandler hier ansassig, ehemals bestand hier zusatzlich eine
Metzgerei, dessen Ladenlokal nun ein Leerstand ist.

Laut Einzelhandelskonzept Speyer weist der Stadtteil mit dem vorhandenen Angebot eine
ausreichende Nahversorgung fir die dort lebende Bevélkerung auf.? Seit der SchlieBung
des Lebensmittelbetriebes ,lhre Kette” im Erlenweg besteht fir die dstlichen Siedlungsge-
biete keine fuBlaufige Nahversorgungsmoglichkeit mehr. Gleiches gilt fir den nérdlich
angrenzenden statistischen Bezirk ,Nordlich der Autobahn”, welcher rd. 1.250 Einwohner™
umfasst und derzeit keine Betriebe der Lebensmittelnahversorgung aufweist. Im Gebiet
nordlich der Autobahn ist perspektivisch mit einem Anstieg der Einwohnerzahl zu rechnen,
da auf der Flache der Kurpfalz-Kaserne nach der Rdumung Ende 2015 der Bau von
Wohneinheiten geplant ist."

Die nachstehende Abbildung verdeutlicht, dass fir die Wohngebiete westlich der Waldseer
StraBe durch den Lebensmitteldiscounter Netto im Nahversorgungsbereich WeiB3dorn-
weg/Heinrich-Lang-Platz eine fuBlaufig erreichbare Nahversorgungsmaoglichkeit besteht.
Die raumliche Versorgungssituation im Ostlichen Siedlungsbereich des Stadtteils Speyer
Nord und im gesamten Bereich nordlich der Autobahn weist dagegen Liicken auf.

?  GMA (2012): Einzelhandelsentwicklungskonzeption fur die Stadt Speyer, S. 50.
0 Stadt Speyer, Stand 28.04.2015.
150 bis 200 Wohneinheiten geplant (Annahme der Stadt Speyer, Mai 2015).
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Abbildung 2: Raumliche Nahversorgung in Speyer Nord
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Es ist davon auszugehen, dass fir beide Stadtteile eine Orientierung auf den Netto im
Nahversorgungsbereich Wei3dornweg/Heinrich-Lang-Platz besteht. In etwas gréBerer Ent-
fernung bestehen sidlich von Speyer Nord Einkaufsmdglichkeiten in den Fachmarkt-
standorten der Iggelheimer StraBBe und Auestral3e (nach EHK Speyer 2012 als Erganzungs-
standort ausgewiesen), sowie im Norden in den angrenzenden Nachbargemeinden
Waldsee und Otterstadt (siehe Abbildung 3).

Die sich aus dem erhobenen Angebot ergebende Verkaufsflachendichte von rd. 0,09 m?
VKF je Einwohner im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil Speyer
Nord' liegt deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt von rd. 0,41 m2 VKF je Ein-
wohner und unter dem in 2012 gesamtstadtisch fur Speyer erhobenen Wert von 0,62 m?
VKF je Einwohner im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel. In dem niedrigen Wert fiir
Speyer Nord spiegeln sich einerseits die untergeordnete Versorgungsfunktion des Stadt-
teils mit seinem Nahversorgungsbereich sowie andererseits die Wettbewerbssituation mit
den Ubrigen Nahversorgungsangeboten in Speyer — insbesondere die Fachmarktagglome-
rationen in der Iggelheimer StraBBe und Auestral3e — wider.

Angesichts des nicht mehr vollumfanglich marktgerechten Auftritts des einzigen Nahver-
sorgers Netto, der Liicke im Bereich der Versorgung mit Lebensmittelvollsortimentern und

2 Nur Verkaufsflachen von Betrieben im Nahversorgungsbereich Wei3dornweg/Heinrich-Lang-Platz bertick-

sichtigt.

10
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der starken Wettbewerbsstandorte in der AuestralBe und Iggelheimer StraB3e besteht ein
wesentlicher Kaufkraftabfluss aus Speyer Nord, der aktuell insbesondere durch die Wett-
bewerbsstrukturen in der Auestral3e gebunden wird.

Bewertung der Nahversorgungsstrukturen des Stadtteils Speyer Nord

Unter quantitativen und qualitativen Gesichtspunkten kann das Nahversorgungsangebot in
Speyer Nord mit nur einem Lebensmitteldiscounter auf rd. 8.600 Einwohner als unterdurch-
schnittlich bewertet werden, zumal es sich um den gréB3ten Stadtteil von Speyer handelt.
Die raumliche Nahversorgungsstruktur kann aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage
des Nahversorgungsbereiches Wei3dornweg/Heinrich-Lang-Platz im Zentrum des Wohn-
gebietes fir den Westen des Stadtteils als gut bewertet werden. Der Osten von Speyer
Nord und das rund 1.250 Einwohner umfassende Gebiet nérdlich der A61 verfligen jedoch
uber keine fuBlaufig erreichbaren Lebensmittelméarkte. Aufgrund der stadtebaulich hoch-
verdichteten Strukturen im Nahversorgungsbereich Wei3dornweg/Heinrich-Lang-Platz ist
die Moglichkeit zum Ausbau der Nahversorgung z.B. durch einen Lebensmittelvollsortimen-
ter dort nicht gegeben. Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes auf einer der drei im
Norden Speyers verorteten Potenzialflachen (siehe Kapitel 3.5) erscheint als zielfihrende
Alternative und Erganzung. Unter qualitativen Gesichtspunkten wiirde ein Lebensmittelvoll-
sortimenter das bestehende Angebot des Discounters Netto erganzen und die Angebots-
vielfalt erweitern. Zudem steht ein Lebensmittelvollsortimenter nicht in direkter Angebots-
konkurrenz zum Lebensmitteldiscounter Netto, der als Hauptfrequenzbringer im
Nahversorgungsbereich angesiedelt ist und daher dessen wirtschaftlicher Fortbestand zu
sichern ist. Die Zukunftsfahigkeit des Discounters Netto ist durch das umgebende Bevolke-
rungspotenzial trotz der nicht optimalen Standortrahmenbedingungen gegeben, solange
der Wettbewerbsdruck fir den Betrieb nicht zu stark wird. Aufgrund der wichtigen Nahver-
sorgungsfunktion fir den Stadtteil Speyer Nord wird der Standort bzw. der Betrieb als
schutzenswerter Bereich — auch im Sinne der EHK Speyer 2012 — fir nachfolgende Bewer-
tungen gesehen.

3.3 Wettbewerbsstrukturen

Im nordlichen Stadtgebiet von Speyer bestehen in der Iggelheimer Stral3e und in der Au-
estraBe zwei groBe Einzelhandelsagglomerationen, die eine Versorgungsfunktion uber
ihren Stadtteil bzw. die Stadtgrenzen hinaus haben und auch fiir die Bewohner von Speyer
Nord attraktive Versorgungsstandorte im Stadtgebiet sind.

Der Fachmarktstandort Iggelheimer StraBe umfasst die drei Lebensmittelméarkte Rewe, Aldi
und Lidl sowie einen weiteren Fachmarkt. Er liegt rd. 2,3 km bzw. 5 Autominuten vom Nah-
versorgungsbereich Wei3dornweg/Heinrich-Lang-Platz entfernt.

Der Ergénzungsstandort AuestraBBe (gemalB3 EHK Speyer 2012) ist ein wichtiger Standort fiir
die lokale und regionale Versorgung der Bevolkerung mit Waren des kurz-, mittel- und
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langfristigen Bedarfsbereiches. Die Auestra3e umfasst einen Bestand an unterschiedlichen
Lebensmittelangeboten (Discounter, Supermarkte und Verbrauchermarkte). Der vorrangig
autokundenorientierte Standort ist gut mit dem PKW zu erreichen, eine Busanbindung be-
steht ebenfalls. Die AuestraBe liegt rd. 2 km bzw. 4 Autominturen vom
Nahversorgungsbereich Weil3dornweg/Heinrich-Lang-Platz entfernt.

Nordlich von Speyer liegen die Nachbargemeinden Waldsee und Otterstadt. Die nachstge-
legene, 3.318 Einwohner' umfassende Ortsgemeinde Otterstadt ist rd. 3,5 km entfernt von
Speyer. In Otterstadt befinden sich mit Netto und Ottermarkt zwei Lebensmittelmarkte so-
wie Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgerei) und ein Getrankemarkt.
Die Ortsgemeinde Waldsee liegt rd. 5 km nordlich von Speyer und umfasst 5.518 Einwoh-
ner'. Am Ortsrand befinden sich ein Wasgau-Markt und Penny, im Ortskern sind mehrere
kleine Lebensmittelanbieter (Backereien, Konditorei, Bioladen, Getrankeanbieter) verortet.
Es ist davon auszugehen, dass die Wettbewerbsstrukturen am Ergédnzungsstandort Au-

estraBBe derzeit auch Kaufkraftstrome aus Otterstadt und eingeschrankt auch aus Waldsee
binden.

Die Wettbewerbsstrukturen im strukturpragenden Lebensmittel- und Drogeriewareneinzel-
handel stellen sich wie folgt dar:

3 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2013.
14 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2013.
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Abbildung 3:  Strukturpragende Wettbewerber mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel und Drogeriewaren im Untersuchungsraum
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel 2015, Kartengrundlage: Open Street Map, veréffentlicht unter
ODbL.

3.4 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum

Die Ergebnisse der absatzwirtschaftlichen Analyse und Bewertung sind hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen Wirksamkeit einzuordnen. Als Grundlage hierfir wurde eine dezidierte
stéddtebauliche Analyse der Strukturen im Untersuchungsraum durchgefihrt. Fur die Stadt
Speyer liegt eine Einzelhandelsentwicklungskonzeption aus dem Jahr 2012 vor, in welcher
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der Nahversorgungsbereich Wei3dornweg/Heinrich-Lang-Platz ausgewiesen wurde. Fir die
Verbandsgemeinde Waldsee besteht ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2013. Hierin
ist fir die Ortsgemeinden Waldsee und Otterstadt jeweils ein ZVB ausgewiesen. Zentrale
Versorgungsbereiche als Schutzgut des Bauplanungsrechts sind in dieser stadtebaulichen
und raumordnerischen Vertraglichkeitsanalyse besonders zu beriicksichtigen und werden
im Folgenden naher beschrieben.

3.4.1 Nahversorgungsbereich WeiBdornweg/Heinrich-Lang-Platz

Der Nahversorgungsbereich WeiBdornweg/Heinrich-Lang-Platz ist laut Einzelhandelskon-
zept Speyer formal nicht als zentraler Versorgungsbereich zu sehen, soll aber mit dem
stadtebaulichen Ziel der stadtteilbezogenen Versorgung eine besondere Berlicksichtigung
fur weitere Entwicklungen erfahren.’

Abbildung 4: Abgrenzung Nahversorgungsbereich WeiBdornweg/Heinrich-Lang-Platz in
Speyer Nord

WeiBdornweg / Heinrich-Lang-Platz (Speyer Nord)

Quelle: GMA (2012): Einzelhandelsentwicklungskonzeption fir die Stadt Speyer, S. 88.

Im Nahversorgungsbereich Weil3dornweg besteht mit dem Lebensmitteldiscounter Netto
als Hauptfrequenzbringer ein Versorgungsschwerpunkt. Hier sind des Weiteren zwei Backe-
reien und kleinere Fachgeschafte angesiedelt, unter anderem eine Apotheke, ein Optiker,
Kik, ein Schreibwarenladen, ein Bekleidungsgeschaft und ein Brautmodenladen. Weitere
Dienstleistungsbetriebe (u.a. eine Sparkassenfiliale, ein Kosmetikstudio, ein Imbiss und ein
Bistro/Kneipe) erganzen den Nahversorgungsbereich.

Raumlich umfasst der Nahversorgungsbereich WeiBdornweg die Gebaudekomplexe im
Kreuzungsbereich von Weil3dornweg und Falkenweg (siehe Abbildung 5). Die Architektur

5 GMA (2012): Einzelhandelsentwicklungskonzeption fir die Stadt Speyer, S. 85.
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der Gebaude im Nahversorgungsbereich unterstreicht die Funktion als Stadtteilzentrum.
Am WeiBBdornweg sind vor den Betrieben Parkmdglichkeiten quer zur StraBBe vorhanden,
vor dem Lebensmitteldiscounter Netto befinden sich mehrere Stellplatzreihen. Ansonsten
ist an wenigen Stellen straBenbegleitendes Parken am Wei3dornweg mdoglich.

Abbildung 5:  Nahversorgungsbereich Wei3dornweg in Speyer Nord

Quelle: Fotos Stadt + Handel 04/2015.

Raumlich getrennt befindet sich stlich des Einzelhandelsschwerpunktes am Wei3dornweg
in rd. 250 m Entfernung der Heinrich-Lang-Platz. Um diesen Platz an der katholischen Kir-
che St. Konrad gruppieren sich nur wenige Betriebe und Einrichtungen. Eine Backerei ist als
einziger Einzelhandler hier ansassig, ehemals bestand hier zusatzlich eine Metzgerei, des-
sen Ladenlokal nun ein Leerstand ist. Eine Postfiliale, zwei Gastronomiebetriebe, ein
Tattoo- und Piercingstudio sowie eine Volksbankfiliale befinden sich zudem im Bereich des
Heinrich-Lang-Platzes. Am nordlichen Ende des Heinrich-Lang-Platzes sowie an der Kirche
befinden sich Parkmdglichkeiten, ansonsten ist straBenbegleitendes Parken im direkten Be-
reich des Platzes nicht gestattet.

Die Spaldinger StraBBe bildet als Nord-Stid-Achse, die den Stadtteil durchzieht, eine raumli-
che Barriere zwischen den beiden Nahversorgungsbereichen am Weil3dornweg und am
Heinrich-Lang-Platz. Die Spaldinger StraBBe kann durch einen FuBBgéngeriberweg (Zebra-
streifen) gequert werden. In den Wohngebieten dstlich und westlich der Spaldinger StraBBe
ist Tempo 30 vorgegeben.

Aus fachgutachterlicher Sicht entspricht die Zweiteilung des Nahversorgungsbereiches
nicht den Anforderungen, die seitens der Rechtsprechung fiir einen zentralen Versorgungs-
bereich formuliert werden. Es besteht keine stéddtebaulich-funktionale Verbindung zwischen
den rdumlich getrennten Bereichen des Nahversorgungsbereiches Weil3dornweg/Heinrich-
Lang-Platz. Fir sich alleine genommen weist der Heinrich-Lang-Platz zudem keinen ausrei-
chenden Einzelhandelsbesatz fir eine Einordnung als Nahversorgungsbereich auf.
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Abbildung 6: Heinrich-Lang-Platz in Speyer Nord

Quelle: Fotos Stadt + Handel 04/2015.

3.4.2 ZVB Waldsee

Der ZVB Waldsee liegt rd. 5 km nérdlich von Speyer. In der Ortsgemeinde Waldsee beste-
hen entlang der HauptverkehrsstraBe Konzentrationen kleinerer Einzelhandelsbetriebe und
erganzender Dienstleistungseinrichtungen. Die raumliche Festlegung des ZVB Waldsee ist
im Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Waldsee erfolgt (s. Abbildung 7). Im
Nordwesten beginnt der ZVB im Kreuzungsbereich der Neuhofener StraBe mit der Rehhit-
terstraBe auf Hohe des ehemaligen Wasgaugelandes. Nach Siden hin erstreckt er sich
entlang der LudwigstraBBe bis zur Abzweigung der HaardtstralBe. Im Einzelhandelskonzept
umfasst der ZVB auch den Bereich westlich der Ludwigstral3e bis hin zur Raiffeisenstral3e.
Hier befindet sich nahezu kein Einzelhandelsbesatz mehr, eine Backerei, die in der Richard-
Wagner-Stral3e angesiedelt war, ist inzwischen geschlossen. Der Einzelhandelsbesatz im
ZVB Waldsee findet sich im Wesentlichen entlang der HauptstraBe (Neuhofener Straf3e,
LudwigstraBBe). Hier verteilen sich die kleinflachigen Einzelhandelsbetriebe in lockerem Ab-
stand entlang der StralBe. Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sind funf
Betriebe im ZVB Waldsee angesiedelt, darunter zwei Backereien, eine Konditorei, ein Ge-
trankemarkt und ein kleiner Bioladen. Der Wasgau-Markt ist vom ZVB in die Albert-Einstein-
Allee am stdwestlichen Siedlungsrand umgezogen, wodurch der Ortskern einen mafBgebli-
chen Frequenzbringer verloren hat.

Da seit der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde Waldsee zwi-
schenzeitlich der Wasgau-Markt seinen Standort an den Ortsrand verlagert hat, sind die
Aussagen des Einzelhandelskonzeptes zum ZVB Waldsee nur noch bedingt giiltig:

»In der Ortsgemeinde Waldsee besteht eine insgesamt gute Ausstattung mit Einzelhande,
wobei allerdings durch die SchlielBung des Schlecker-Marktes 2012 eine empfindliche Liicke
entstanden ist. Die einzelnen Anbieter konzentrieren sich auf den alten Ortskernbereich; es
entstehen gegenseitige Synergieeffekte. Nur der Penny-Markt befindet sich in einer nicht-
integrierten Randlage.

[..]
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Insgesamt gesehen besitzt die Ortsgemeinde mit seinem Vollsortimentmarkt und dem er-
génzenden Warenangebot in zentraler Ortslage eine solide Grundausstattung mit
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelseinrichtungen, mit der eine Grundversorgung der
Bevolkerung gewdhrleistet ist.”

Quelle: Planungsbiro PISKE (2013): Einzelhandelskonzept fir die Verbandsgemeinde Waldsee, S.

13f.
Abbildung 7: ZVB Waldsee
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Quelle: Planungsbiiro PISKE (2013): Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Waldsee, S.
42.

3.4.3 ZVB Otterstadt

Der ZVB Otterstadt liegt rd. 3,5 km nordlich von Speyer. In der Ortsgemeinde Otterstadt
ist kein eindeutiger Einzelhandelsschwerpunkt auszumachen. Die einzelnen Einzelhandels-
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und Dienstleistungsbetriebe liegen verstreut tber den Ortskern verteilt. Das Einzelhandels-
konzept der Verbandsgemeinde Waldsee legt den ZVB fest fir den Bereich zwischen
AutharistraBe und Speyerer StraBe bzw. zwischen KirchenstraBe und Rudigerstra-
Be/QuerstralBe (siehe Abbildung 8). Grundlegend fiir die Nahversorgung im ZVB Otterstadt
ist der Ottermarkt in der LindenstraBe. Des Weiteren bestehen noch eine Béackerei, eine
Metzgerei und ein Getrankemarkt im ZVB. Aus fachgutachterlicher Sicht entspricht die ge-
ringe Einzelhandelsdichte nicht den Anforderungen, die seitens der Rechtsprechung fir
einen zentralen Versorgungsbereich formuliert werden.

~Die Ortsgemeinde Otterstadt weist ein Einzelhandelsangebot auf, welches im Ver-
gleich zu anderen Gemeinden dieser GréBenordnung (dberdurchschnittlich ist.
Grundlegende Versorgungsdefizite bestehen nicht. Der Ottermarkt als einer der bei-
den Hauptanbieter im Lebensmittelsektor prasentiert sich mit zwar geringem, aber
angesichts der innerortlichen Lage ausreichendem Parkplatzangebot. Beim Netto-
Markt handelt es sich um einen ca. 10 Jahre alten zeitgemalBen Neubau.

Auch in Otterstadlt ist das ortliche Nahversorgungsangebot von allen Wohnbereichen
der Ortsgemeinde aus fulBlaufig angemessen erreichbar. Das Sortiment deckt im We-
sentlichen die Anforderungen an eine ausreichende Versorgung mit Lebensmitteln
und sonstigen Glitern des tiglichen Bedarfs ab.”

Quelle: Planungsbiro PISKE (2013): Einzelhandelskonzept fir die Verbandsgemeinde Waldsee, S.
14.
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Abbildung 8: ZVB Otterstadt
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Quelle: Planungsbiro PISKE (2013): Einzelhandelskonzept fir die Verbandsgemeinde Waldsee, S.
43.

3.5 Prifung der Potenzialstandorte

Im folgenden Abschnitt werden die drei Potenzialstandorte im Norden Speyers, die fur die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Frage kommen, untersucht und bewertet.

Nachstehende Karte verdeutlicht das Nahversorgungspotenzial der Standorte. Um die Ver-
sorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen, sind die
Nahbereiche des Lebensmitteldiscounters Netto und der Potenzialstandorte mit einem Ra-
dius von 500 m und 700 m Luftlinie gekennzeichnet. Sofern Siedlungsbereiche in einem
solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden fuB3laufigen Nahversor-
gungsmoglichkeit ausgegangen werden. In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten.
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Abbildung 9:  Radienkarte Nahversorgung der Potenzialstandorte
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel 2015, Kartengrundlage: Open Street Map, veréffentlicht unter
ODbL.

3.5.1 Standortbereich Bauhaus, Schifferstadter StrafBe 2

Der Potenzialstandort an der Schifferstadter Strae 2 wird derzeit von Bauhaus als Garten-
mobelgeschaft betrieben. Auf dem Potenzialstandort befindet sich neben dem Bauhaus-
Objekt eine groBe Stellplatzflache. Das Areal befindet sich am stidlichen Ende des Stadt-
teils Speyer Nord im Kreuzungsbereich der Schifferstadter StraBBe mit der Waldseer Stral3e.
Nordlich des Standortes grenzen die Wohngebiete an, wahrend sich im Suden entlang der
HauptverkehrsstraBen (Wormser Landstral3e, LandwehrstraBe, Auestral3e) Fachmarktstan-
dorte und Gewerbegebiete anschlieBen. Der Bauhaus-Standort ist in der EHK Speyer 2012
als Ergénzungsstandort ausgewiesen.
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Abbildung 10: Ergdnzungsstandort Bauhaus
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Quelle: Verédndert nach: GMA (2012): Einzelhandelsentwicklungskonzeption fir die Stadt Speyer,
S. 83.

Durch die Lage im Kreuzungsbereich der Schifferstadter Stra3e mit der Waldseer Stral3e ist
der Standort fiir den motorisierten Individualverkehr gut angebunden. Uber die Schif-
ferstadter StraBBe werden die B9 und die A61 erreicht, die Schifferstadter StraBBe bildet
zudem die direkte Anbindung nach Schifferstadt (rd. 6 km Entfernung). Die Spaldinger
Straf3e und Waldseer StraBBe durchziehen als VorfahrtsstraBen die Wohngebiete in Speyer
Nord in nord-stdlicher Richtung und Uber die Waldseer StraBe gelangt man nach Otter-
stadt und Waldsee (rd. 4,5 km bzw. 6,5 km Entfernung). Von Siden aus fihren die
Hauptverkehrsachsen Wormser LandstraBe und LandwehrstraBe zum Potenzialstandort.
Uber die Bushaltestellen Otterstadter Weg und Waldseer StraB3e ist der Potenzialstandort
an den &ffentlichen Nahverkehr angeschlossen.

Durch die exponierte Lage im Kreuzungsbereich verfiigt der Standort lber eine gute Sicht-
barkeit und AuBenwirkung. Der Standort ist nur unzureichend in die Siedlungsstrukturen
von Speyer Nord eingebunden. Die Flache ist umrahmt von Hauptverkehrsachsen, hinter
denen sich weitere Gewerbestandorte anschlieBen. Eine Mauer trennt das Bauhaus-Areal
von den noérdlich angrenzenden Wohneinheiten ab. Es besteht jedoch ein Verbindungsweg
fur FuBganger und Radfahrer lber die Spaldinger StraBe zum Areal. Im fuBlaufig erreichba-
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ren Einzugsgebiet des Potenzialstandortes Bauhaus leben derzeit rd. 1.200 Personen
(500 m Entfernung) bzw. rd. 2.075 Personen (700 m Entfernung).'

In der Einzelhandelsentwicklungskonzeption fir die Stadt Speyer wird eine Nachnutzung
des derzeit als Gartenmobelgeschaft zwischengenutzten Objektes unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten begrif3t.”” Der Bauhaus-Standort ist einer von drei Ergdnzungsstandorten
in Speyer, an denen nach EHK Speyer 2012 fur Einzelhandelsbetriebe ausschlieBlich nicht-
innenstadtrelevante Hauptsortimente vorgesehen sind. In der Einzelhandelsentwicklungs-
konzeption wird eine Nutzung des Bauhaus-Standortes als Lebensmittelmarkt vor dem
Hintergrund der Verbesserung der fuBlaufigen Nahversorgung fiir den &stlichen Stadtteil
von Speyer Nord nicht empfohlen.'™

Diese Einschatzung wird aus fachgutachterlicher Sicht geteilt. Der Bauhaus-Standort ware
in erster Linie ein autokundenorientierter Standort, der nicht primar auf die Versorgung des
Wohnumfeldes abzielt. Der fuBBlaufig erreichbare Einzugsbereich eines dort angesiedelten
Lebensmittelmarktes wiirde sich mit den fuBlaufigen Einzugsbereichen der Lebensmittel-
markte im Nahversorgungsbereich Weil3dornweg/Heinrich-Lang-Platz und in der Auestral3e
Uberschneiden (vgl. Abbildung 9). Durch eine entsprechende Entwicklung des Bauhaus-
Standorts wirde keine Verbesserung der fuBBlaufigen Nahversorgung in der Flache erreicht,
da der Bauhaus-Standort auch nicht in der Lage ware, bisher unterversorgte Wohngebiete
im Norden und Osten von Speyer Nord abzudecken. Durch die Autokundenorientierung
und Nahe zum Lebensmitteldiscounter Netto im WeiBdornweg ware zudem eine Beein-
trachtigung des Nahversorgungsstandortes Wei3dornweg/Heinrich-Lang-Platz zu erwarten.
Eine Gefdhrdung des Lebensmitteldiscounters Netto wére dann nicht auszuschlieBen,
wodurch eine Verschlechterung der fuB3laufigen Nahversorgung in Speyer Nord resultieren
konnte.

Eine Nachnutzung des Standortes durch einen Lebensmittelmarkt diirfte auch aus landes-
planerischer Sicht problematisch sein. Bisher wurden Ansiedlungsvorhaben von Betrieben
mit innenstadtrelevanten Hauptsortimenten oder innenstadtrelevanten Randsortimenten,
die 10 % der Gesamtverkaufsflache Ubersteigen, (z.B. Elektronikfachmarkt, Fachmarkt fir
Heimtextilien und Raumausstattung) seitens der Landesplanung abgelehnt. An dem Ergan-
zungsstandort sind Betriebe mit nicht innenstadtrelevanten Hauptsortimenten anzusiedeln,
da grofB3flachige Betriebe mit innenstadtrelevanten Hauptsortimenten nach Ziel 58 des LEP
IV den zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten sind. Somit wére auch fir eine Nach-
nutzung des Bauhaus-Standorts durch einen Lebensmittelmarkt eine ablehnende Haltung
seitens der Landesplanung zu erwarten.

6 on-geo GmbH: Geoport, Abruf am 24.06.2015.
7" GMA (2012): Einzelhandelsentwicklungskonzeption fir die Stadt Speyer, S. 81.
8 GMA (2012): Einzelhandelsentwicklungskonzeption fiir die Stadt Speyer, S. 50.
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Eine Nutzung der Flache als Lebensmittelmarkt kann daher in der Zusammenschau der vor-

anstehenden Aspekte nur sehr eingeschrénkt empfohlen werden.

ﬁbbj@.g_ng 11: Potenzialstandort Bauhaus Gartenmé&beloutlet

Quelle: Fotos Stadt + Handel 04/2015.

Tabelle 1:

Priifung Potenzialstandort Bauhaus

Bewertungskriterien
Entwick-

lungs-
flache

Potenzial-
standort
Bauhaus

Standort-
rahmenbedingungen

Lage am stdlichen Rand
von Speyer Nord

Ausweisung als Ergan-
zungsstandort in EHK
Speyer 2012

FlachengréBe und
-zuschnitt fur einen solitar
stehenden Lebensmittel-
markt zu groB3, Flache
bietet Platz fir weitere
Ansiedlungen

Sehr gute verkehrliche Er-
schlieBung via PKW

Anschluss an den OPNV
gegeben

Raumliche Nahe zum Er-
ganzungsstandort
AuestralBBe

Stadtebauliche
Integration

Unzureichende Einbin-
dung in das
Siedlungsgebiet

Umgeben von Hauptver-
kehrsachsen (stadtebau-
liche Barrieren)

Flache derzeit nach Stiden
geoffnet und ausgerichtet

Beitrag zur
Entwicklung der
Nahversorgung

Standort mit méaBigen Im-
pulsen auf die raumliche
Nahversorgung in Speyer
Nord aufgrund stdlicher
Randlage und stadtebau-
licher Barrieren

Ermdglicht keine wesent-
liche Verbesserung der
Nahversorgungssituation
im Osten von Speyer
Nord und nérdlich der
Autobahn

Primar autokundenorien-
tierter Standort

Geringer Beitrag zur Verbesserung der (fuBlaufigen) Nahversorgung in Speyer Nord, insbe-
sondere im Norden und Osten. Standort primér auf Autokunden ausgerichtet, daher

Konkurrenzstandort zur AuestraBe.

Quelle: Eigene Darstellung.
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3.5.2 Standortbereich Kurpfalz-Kaserne

Die Kurpfalz-Kaserne wurde in den Jahren 1960 bis 1962 am nérdlichen Siedlungsrand von
Speyer errichtet. Die Gesamtflache der Liegenschaft umfasst ca. 23 ha und ist mit Unter-
kunfts- und Verwaltungsgebauden, Werkstatten und Hallen sowie Sport- und Freizeit-
einrichtungen bebaut.” Im November 2011 gab das Bundesministerium fir Verteidigung
die SchlieBung der Kaserne bekannt. Die Freigabe der Liegenschaften wird voraussichtlich
Ende 2015 erwartet. Fur die Kurpfalz-Kaserne liegen derzeit drei Entwicklungsszenarien
vor, die die Funktionen Wohnen, Dienstleistung/Handel, Gewerbe und Freizeit auf der Fla-
che vorsehen. Nach derzeitigem Planungsstand sollen rd. 150 — 200 Wohneinheiten auf der
Konversionsflache entstehen®. Da zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung noch keine Kon-
kretisierung hinsichtlich der Zusammensetzung der Wohneinheiten bestand, wird ein
Bevolkerungszuwachs von 400 Personen auf dem Kasernengelande angenommen.

Die Kurpfalz-Kaserne liegt am nordlichen Stadtrand von Speyer im rd. 1.250 Einwohner?’
umfassenden statistischen Bezirk ,,Nordlich der Autobahn” des Stadtteils Speyer Nord. Die
Liegenschaft wird im Norden und Westen von Verkehrsflachen begrenzt (B9, Spaldinger
StraBe) und ist — bis auf das im Siiden anschlieBende Wohngebiet — von landwirtschaftli-
chen Nutzflachen umgeben. Die A61 hat eine starke Barrierewirkung und trennt das Gebiet
vom weiteren Stadtgebiet Speyers ab. Durch die B9 und Spaldinger StraBBe besteht eine
sehr gute Anbindung nach Speyer Nord und zu den Nachbargemeinden Otterstadt und
Waldsee. Zwei Bushaltestellen — im Birkenweg und nérdlich des Kasernengelandes — binden
den Standort an das OPNV-Netz an.

9 Stadt Speyer: Masterplanung Liegenschaftskonversion Speyer. Steckbrief Kurpfalz-Kaserne.
20 Nach Angaben der Stadt Speyer (Mai 2015).
21 Einwohnerzahlen der Stadt Speyer, Stand 28.04.2015.
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Abbildung 12: Lage des Potenzialstandorts Kurpfalz-Kaserne
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel 2015, Kartengrundlage: Open Street Map, veréffentlicht unter
ODbL.

Im Gebiet nordlich der Autobahn bestehen keine Betriebe der Lebensmittelnahversorgung.

Aufgrund des derzeitigen geringen Bevolkerungspotenzials (ohne Betrachtung der Entwick-

lung von Wohneinheiten auf der Kasernenflache) halt die EHK Speyer 2072 nur einen

bedingten Ausbau der Nahversorgung fir moglich (z.B. durch Ansiedlung eines Backerei-

betriebes).??

Die Kurpfalz-Kaserne ist aufgrund ihrer bisherigen Funktion und der Stadtrandlage nicht in
das Siedlungsgeflige von Speyer integriert. Es besteht jedoch ein direkter Anschluss an das
Wohngebiet nordlich der Autobahn, eine weitere Entwicklung von Wohneinheiten auf dem
Kasernengelande ist derzeit in Planung. Dadurch ist eine zukinftige Integration eines po-
tenziellen Einzelhandelsstandortes in das Siedlungsgefige méglich. Durch die nordliche
Randlage und die Barriere der A61 ist die fuBBlaufige Erreichbarkeit fir unterversorgte Be-
reiche im Osten des Stadtteils Speyer Nord jedoch nicht gegeben. Insofern konnte der
Kasernenstandort nur geringfugig zur Starkung der Nahversorgung sidlich der Autobahn
beitragen. Aufgrund der guten Anbindung (B9, Spaldinger StraBBe nach Otterstadt) ware
der Potenzialstandort fiir motorisierte Kunden — auch aus umliegenden Gemeinden — gut
erreichbar.

Im fuBlaufig erreichbaren Einzugsgebiet des Potenzialstandortes Kurpfalz-Kaserne leben
derzeit rd. 950 Personen (500 m Entfernung) bzw. rd. 1.250 Personen (700 m Entfernung).?

2 GMA (2012): Einzelhandelsentwicklungskonzeption fir die Stadt Speyer, S. 54.
2 on-geo GmbH: Geoport, Abruf am 24.06.2015.

25



+ Handel

Bei einer Bericksichtigung der geplanten rd. 150 — 200 Wohneinheiten auf der Konversi-
onsflache, erhdht sich der Bevdlkerungsanteil in beiden Einzugsgebieten um rd. 400

Personen.

Abbildung 13: Potenzialstandort Kurpfalz-Kaserne

Quelle:

Tabelle 2:

Entwick-
lungs-
flache

Fotos Stadt + Handel 04/2015.

Priifung Potenzialstandort Kurpfalz-Kaserne

Standort-

rahmenbedingungen

Stadtrandlage nérdlich
der Autobahn

Kasernennutzung endet
2015

Nachnutzung der Konver-
sionsflache befindet sich
noch in Planungsphase,
FlachengréBe und

Stadtebauliche
Integration

Randlage, dennoch An-
bindung an das
Siedlungsgebiet nérdlich
der Autobahn

Weitere Integration ins
Siedlungsgebiet durch
geplanten Bau von
Wohneinheiten auf Kaser-

Bewertungskriterien

Beitrag zur
Entwicklung der
Nahversorgung

Verbesserung der Nahver-
sorgung im Wohngebiet
noérdlich der Autobahn

Standort mit sehr einge-
schrankten Impulsen auf
die raumliche Nahversor-
gung in Speyer Nord
aufgrund der nérdlichen

Potenzial- ; nengelande Randlage und der Barrie-
-zuschnitt daher noch rewirkuna der A61
standort nicht absehbar GroBe Entfernung zum 9
Kurofalz- - : . . . i
urpfalz Gute verkehrliche Er- Hauptmedlung;gebnfet \19n Ermoglicht kelﬂe Verbes
Kaserne hlieBung via PKW Speyer Nord (keine fuBlau- serung der Nahversor-
s¢ 9 fige Erreichbarkeit) gungssituation im Osten
Ansd;)luss a0 aen QELLY Raumlich abgesetzte Lage Ve SR NG
gegeben durch Barrierewirkung der
Ab1
Geringer Beitrag zur Verbesserung der (fuBlaufigen) Nahversorgung in Speyer Nord, dafiir
erhebliche Verbesserung der Nahversorgung nérdlich der Autobahn, auch angesichts des per-
spektivischen Bevélkerungsanstieges durch die Konversionsflachen.
Quelle: Eigene Darstellung.
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3.5.3 Standortbereich Waldseer Stral3e

Der Potenzialstandort an der Waldseer Straf3e befindet sich am nérdlichen Ortseingang im
Stadtteil Speyer Nord zwischen Wohnbebauung und der Autobahn Aé1. Derzeit wird die
Flache landwirtschaftlich bzw. als Pferdekoppel und Reitplatz genutzt. Stdlich und westlich
grenzen Wohngebiete an, im Norden und Osten befinden sich landwirtschaftliche Nutzfla-
chen. Die zweispurige AusfallstraBe Waldseer StraBe mit einseitigem Rad- und
FuBgangerweg verbindet den Norden Speyers mit den angrenzenden Gemeinden Otter-
stadt und Waldsee. Die Bushaltestelle ,Ruhhecke” an der Waldseer StraBe liegt in
unmittelbarer Nadhe des Potenzialstandortes.

Die 6stlichen Siedlungsgebiete von Speyer Nord verfligen Uber keinen Lebensmittelmarkt
in fuBlaufiger Entfernung. Durch die Wohngebietsrandlage eignet sich der Potenzialstand-
ort fur eine Verbesserung der fuBlaufigen Nahversorgung der Gebiete westlich und &stlich
der Waldseer Stral3e, in geringerem Male wiirde auch das Wohngebiet nérdlich der Auto-
bahn von einer Ansiedlung an der Waldseer Stral3e profitieren.

Im fuBlaufig erreichbaren Einzugsgebiet des Potenzialstandortes Waldseer Straf3e leben
derzeit rd. 1.450 Personen (500 m Entfernung) bzw. rd. 2.400 Personen (700 m Entfer-
nung).?

Zum Potenzialstandort finden sich in der EHK Speyer 2012 keine konzeptionellen Aussagen.

Abbildung 14: Lage des Potenzialstandorts Waldseer Strale
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel 2015, Kartengrundlage: Open Street Map, veréffentlicht unter
ODbL.

24 on-geo GmbH: Geoport, Abruf am 24.06.2015.
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Abbildung 15:
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Potenzialstand
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Quelle: Fotos Stadt + Handel 04/2015.

Tabelle 3:  Priifung Potenzialstandort Waldseer StraB3e

Bewertungskriterien
Entwick-

Beitrag zur

lungs- Standort- Stadtebauliche
flache

. X Entwicklung der
rahmenbedingungen Integration
Nahversorgung

* Nordostliche Stadtrandla- =  Stadtebaulich integrierte » Verbesserung der Nahver-

ge im Stadtteil Speyer Lage am Rand von groB3en sorgung im Osten von
Nord Wohngebieten westlich Speyer Nord und z.T.
. . und Sstlich der Waldseer nordlich der Autobahn
*  FlachengroBe und StraBe
-zuschnitt erscheinen ge- » Deckt Wohnsiedlungsbe-
. eignet fur Einzelhandels- reiche ab, die bisher liber
Potenzial- entwicklung keine Nahversorgungs-
standort g kehrliche E méglichkeiten durch einen
Waldseer Glﬂa \éer © .rICPéWr' Lebensmittelmarkt in fuB3-
StraBe schiiebung via ldufiger Entfernung
= Anschluss an den OPNV verfligen
gegeben

Die Flache ist zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes geeignet, um die raumliche Nahver-
sorgung in Speyer Nord zu optimieren und unterversorgten Wohngebieten eine fuBBlaufig
erreichbare Versorgungsméglichkeit zu bieten.

Quelle: Eigene Darstellung.

3.5.4 Empfehlung zu den Potenzialstandorten

Alle drei Standorte verfiigen iiber eine gute MIV- und OPNV-Anbindung und liegen an
Verbindungsachsen zu den Nachbargemeinden, weshalb sie tber ein adhnliches Einzugsge-
biet verfiigen. Auch sind alle drei Standorte prinzipiell vom Flachenzuschnitt und der Lage
fur eine Einzelhandelsnutzung geeignet.

In Hinblick auf die Weiterentwicklung der Nahversorgung in Speyer Nord bietet der Stand-
ort an der Waldseer Stra3e die besten Voraussetzungen. Der Standort ist aufgrund seiner
raumlichen Lage am besten geeignet, Versorgungsliicken im Osten und Norden des Stadt-
teils zu schlieBen. Die Standorte in nordlicher (Kurpfalz-Kaserne) und sudlicher
(Bauhausstandort) Randlage tragen hingegen nur bedingt zu einer Verbesserung der Nah-
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versorgung in Speyer Nord bei. |hr direktes Umfeld umfasst zu einem grof3en Anteil Ge-
werbegebiete oder grof3e landwirtschaftlich genutzte Flachen, stddtebauliche Barrieren
trennen die Standorte von den Wohngebieten. Der Standort Waldseer Stral3e deckt hinge-
gen ein groBBes Wohngebietsumfeld ab, erreicht in seinem fuBlaufigen Einzugsgebiet die
meisten Einwohner und schafft somit die beste Nahversorgungsmdoglichkeit von den drei
Standorten.

Tabelle 4:  Einwohner im fuBlaufig erreichbaren Einzugsgebiet in 500 m und 700 m Entfer-
nung zum Potenzialstandort

Einwohner in fuBlaufiger Entfernung
Potenzialstandort
— som | soom |

Bauhaus 1.200 2.075
Kurpfalz-Kaserne 1.350* 1.650*
Waldseer Straf3e 1.450 2.400

Quelle: on-geo GmbH, Geoport, Abruf am 24.06.2015.
* inkl. perspektivischer Entwicklung von Wohneinheiten auf Kasernengelande
Werte gerundet.

Obwohl durch die Trennwirkung der Aé1 keine direkte Anbindung des Wohngebietes
nordlich der Autobahn zum Standort Waldseer StraBBe mdglich ist (nur tGber den Birken-
weg), so ist dieser Standort dennoch geeignet das Gebiet mitzuversorgen. Da an der
Waldseer StraBBe insgesamt mehr Wohngebiete erreicht werden als an der Kurpfalzkaserne,
ist dieser Standort der Kaserne trotz des etwas geringeren Potenzials zur Verbesserung der
Nahversorgung des Wohngebietes nordlich der Aé1 vorzuziehen.

Der Standort Waldseer Straf3e ist von allen drei Standorten am besten an Wohngebiete an-
gebunden. Der Bauhausstandort ist nach Siiden zu den Hauptverkehrsachsen ausgerichtet
und deckt Gewerbegebiete und sonstige Nutzungen in seinem Umfeld ab. Durch seine Fla-
chengréBe und autokundenorientierte Lage ist der Bauhaus-Standort fur Einzelhandels-
nutzungen geeignet, die den nicht innenstadtrelevanten Sortimentsbereich bedienen. Die-
se Zielvorstellung verfolgen auch die £EHK Speyer 2072 und die Landesplanung. Fir einen
solitdr stehenden Lebensmittelmarkt, der hinsichtlich seiner GréBe auf die Versorgung des
Stadtteils Speyer Nord ausgerichtet ist, ist die Flache lberdimensioniert.

Durch die Lage an der VerbindungsstraBe nach Otterstadt und Waldsee erstreckt sich das
Einzugsgebiet eines Lebensmittelmarktes am Potenzialstandort Waldseer Stra3e auch lber
Otterstadt, in dessen ZVB der Vollsortimenter Ottermarkt angesiedelt ist. Es ist anzuneh-
men, dass ein neuer Lebensmittelvollsortimenter in Speyer Nord in erster Linie keine
zusatzliche Kaufkraft aus den nérdlich angrenzenden Gemeinden abzieht, sondern Kauf-
kraft, die momentan v.a. in die Fachmarktagglomeration in der Auestral3e flie3t, zum neuen
Lebensmittelmarkt ablenkt. Dies wird in Kapitel 5.2 quantifiziert und mogliche Auswirkun-
gen auf den ZVB Otterstadt in Kapitel 5.3 beschrieben.
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3.6 Ableitung des Einzugsgebiets und Untersuchungsraums

Unter Berlcksichtigung der Verkehrslage sowie der Wettbewerbsstrukturen kann fir den
favorisierten Potenzialstandort Waldseer Stral3e das in Abbildung 16 dargestellte Kernein-
zugsgebiet (Zone 1) abgegrenzt werden. Aufgrund der Randlage des Stadtteils Speyer
Nord und der im Siden angrenzenden Gewerbegebiete ist dieser Einzugsbereich vorwie-
gend auf die beiden statistischen Bezirke Speyer Nord und Nérdlich der Autobahn
beschrankt. Es ist davon auszugehen, dass ein GrofBteil des aktuellen und kinftigen Umsat-
zes eines Lebensmittelmarktes am Standort Waldseer Stra3e aus dem aktuell rd. 8.570
Einwohner zdhlenden aufgezeigten Kerneinzugsbereich (Zone 1) generiert wird, da im wei-
teren Umfeld weitere nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe verortet sind, die in
Konkurrenz zum Standort Waldseer StraBBe stehen.

Dem weiteren Einzugsgebiet (Zone 2) des Potenzialstandortes Waldseer StraBe kann die
Gemeinde Otterstadt zugeordnet werden. Otterstadt verfugt zwar selbst Gber einen Le-
bensmittelvollsortimenter und einen Lebensmitteldiscounter, jedoch ist aufgrund der
direkten Verbindung nach Speyer ein Lebensmittelangebot in Speyer Nord auch fir die
Bewohner von Otterstadt attraktiv, die bisher zum Einkaufen weiter stidlich zur Fachmarkt-
agglomeration der AuestralBe gefahren sind.

Es bestehen Uberschneidungen mit Einzugsbereichen von Nahversorgungsstandorten am
Rande des Einzugsbereichs, so dass diese Standorte ebenfalls untersuchungsrelevant im
Sinne der Kaufkraftabschépfungspotenziale eines moglichen Vorhabens und ggf. stadte-
baulicher Auswirkungen und daher zu bericksichtigen sind. Insofern sind fir das
vorliegende Gutachten folgende Nahversorgungsstrukturen im in Abbildung 16 abgegrenz-
ten Untersuchungsraum als untersuchungsrelevant anzunehmen:

Als wesentliche Wettbewerbsstandorte des Stadtteils Speyer Nord fungieren insbesondere
der siidostlich gelegene und rd. 4 Minuten Fahrtzeit vom Nahversorgungsbereich Weil3-
dornweg/Heinrich-Lang-Platz entfernte Erganzungsstandort AuestraBe mit sechs relevanten
Lebensmittel- und Getrankemarkten, sowie der sidwestlich gelegene und rd. 5 Minuten
Fahrzeit entfernte Fachmarktstandort an der Iggelheimer StraBBe mit drei relevanten Le-
bensmittelmarkten.

Ein weiterer Wettbewerbsstandort besteht in der benachbarten und rd. 5 km entfernten
Ortsgemeinde Waldsee mit dem zentralen Versorgungsbereich Waldsee und den beiden
auBerhalb des ZVB gelegenen Lebensmittelmarkten.

Folglich Iasst sich fir das vorliegende Gutachten im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ein durch die dargestellte Einkaufsorientierung und das bestehende
Wettbewerbsumfeld begrenztes Kerneinzugsgebiet (Zone 1) im nadheren Standortumfeld
sowie ein weiteres Einzugsgebiet (Zone 2) abgrenzen, aus dem perspektivisch die groBten
Umsatzzuflisse nach Speyer Nord zu erwarten sind. Die im Untersuchungsraum verorteten
Nahversorgungsstandorte finden im Zuge der stadtebaulichen Bewertung einer potenziel-
len Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an der Waldseer Straf3e Beachtung.
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Abbildung 16: Einzugsgebiete und Untersuchungsraum
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel 2015, Kartengrundlage: Open Street Map, veréffentlicht unter
ODbL.

Es ist davon auszugehen, dass ein GroBteil des kiinftigen Umsatzes des Nahversorgungs-
vorhabens aus dem aufgezeigten Einzugsgebiet generiert wird. Insofern ist im Rahmen der

weiteren Berechnungen das Einzugsgebiet (Zone 1 + 2) als untersuchungsrelevant anzu-
nehmen.

Darliber hinaus wird insbesondere in den zentralen Versorgungsbereichen und im Nahver-
sorgungsbereich des Untersuchungsraums das untersuchungsrelevante Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel vorgehalten. Im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie gem.
Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Waldsee und Einzelhandelsentwicklungskon-

zeption fur die Stadt Speyer sind diese Lagebereiche vor negativen Auswirkungen zu
schutzen.
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Zusatzlich zu den Bestandsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen und im Nah-
versorgungsbereich WeiBdornweg/Heinrich-Lang-Platz werden alle strukturprégenden
Betriebe mit untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten im Einzugsbereich sowie im Un-
tersuchungsraum berlcksichtigt.

3.7 Angebotsanalyse

Grundlage der Vertraglichkeitsanalyse fir ein Ansiedlungsvorhaben auf der Potenzialflache
Waldseer Stral3e sind Bestandsdaten aus der Einzelhandelsbestandserhebung (April 2015),
die speziell auf das untersuchungsrelevante Hauptsortiment des Vorhabens, Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Getranke), sowie das Sortiment Drogeriewaren ausgerichtet war. Erfasst
wurden die strukturprdgenden Wettbewerbsbetriebe? mit dem Hauptsortiment Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriefachmérkte und in den zentralen Versorgungsbereichen
des Untersuchungsraums (ZVB Otterstadt, ZVB Waldsee und Nahversorgungsbereich
WeiBdornweg/Heinrich-Lang-Platz) alle Betriebe mit den untersuchungsrelevanten Sorti-
menten im Haupt- und Nebensortiment (auch Lebensmittelhandwerk).

Zur Beurteilung der Kaufkraftabschépfungspotenziale eines méglichen Nahversorgungs-
vorhabens und der durch eine solche potenziell ausgeldsten absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen wird eine Umsatzermittlung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sor-
timente im Untersuchungsraum des Vorhabens durchgefiihrt.?

Die untersuchungsrelevanten Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sowie die daraus
resultierenden Umsatzschatzungen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
stellen sich wie in Tabelle 5 angefiihrt dar.

%5 Strukturpragende Wettbewerbsbetriebe mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel: Lebensmitteldis-
counter, Supermérkte, Verbrauchermérkte, Getrankemarkte.

26 Zur Methodik der Umsatzermittlung siehe Kapitel 2.
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Tabelle 5:  Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur in den Sortimenten Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Drogeriewaren im Untersuchungsraum nach Lagebereichen

NVB Weidornweg/

Heinrich-Lang-Platz 0 = 03

Fachma.rktstandort 3.450 24,7 300 2.2
Speyer Iggelheimer StraBe

Erganzungsstandort 9350 64,0 1.200 8,1

AuestralBe

Sonstige Lagen 750 2,4 450 3,5

ZVB Waldsee 150 0,8 <50 <0,1
Waldsee -

Sonstige Lagen 1.850 9.5 100 0,6

ZVB Otterstadt 850 3,6 50 0,3
Otterstadt

Sonstige Lagen

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2015; Umsatzschatzung eigene Berechnungen auf
Basis Kennziffern handelsdaten.de, standige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur.
Differenzen der Rechnungssummen rundungsbedingt.

Werte auf 50 m2 bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet.

3.8 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der 6rtlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Anhand der ansassigen Bevdlkerung im Untersu-
chungsraum und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das vorhandene
einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln. Zur Ab-
bildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung auf sekundar-
statistische Rahmendaten des Instituts fir Handelsforschung (IfH) zuriickgegriffen.

Zur Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkréfte ist die aktuelle Kaufkraftkennziffer?”
zu bericksichtigen. Diese liegt fir Speyer bei 104,54 und somit leicht lber dem bundes-
deutschen Durchschnitt (=100). Die Ortsgemeinden Waldsee und Otterstadt verfigen mit
108,55 bzw. 109,35 ebenfalls Uber Uberdurchschnittliche Kaufkraftkennziffern.

Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk) liegt
die Kaufkraft in der Gesamtstadt Speyer bei 119,5 Mio. Euro per anno, in der Gemeinde
Waldsee bei 13,7 Mio. Euro und in der Gemeinde Otterstadt bei 8,3 Mio. Euro.

27 Grundlage postleitzahlbezogene Kaufkraftdaten IFH Kéln 2015, Bundesdurchschnitt 100,0.
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Fir den Sortimentsbereich Drogeriewaren (Drogerie/Parfimerie/Kosmetik) liegt die Kauf-
kraft in der Gesamtstadt Speyer bei 13,9 Mio. Euro per anno, in der Gemeinde Waldsee bei
1,6 Mio. Euro und in der Gemeinde Otterstadt bei 1,0 Mio. Euro.

Tabelle 6:  Kaufkraftdaten Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren im Untersu-
chungsraum

Speyer-Nord 7.327 17,6 2,0
Nordlich der Autobahn 1.246 3,0 0,3
Nord-West 1.089 2,6 0,3
Nord-Ost 4.341 10,4 1,2
Im Ehrlich?® 6.508 15,6 1,8
Waldsee 5.518 13,7 1,6
Otterstadt 3.318

Quelle: Eigene Berechnungen aus Kaufkraftdaten IFH KdIn 2015, Einwohnerdaten Waldsee und
Otterstadt: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, nur Hauptwohnsitz, Stand 31.12.2013.
Einwohnerdaten Speyer: Stadt Speyer, nur Hauptwohnsitz, Stand 28.04.2015.

Insgesamt leben im Kerneinzugsgebiet (Zone 1) rd. 8.570 Einwohner (statistische Bezirke
Speyer Nord und Nérdlich der Autobahn).? Zum erweiterten Einzugsgebiet (Zone 2) gehort
die Gemeinde Otterstadt mit 3.318 Einwohnern®, so dass insgesamt rd. 11.890 Einwohner
im Einzugsgebiet leben.

Fir die Stadt Speyer wird perspektivisch bis zum Jahr 2020 eine Bevolkerungsabnahme von
0,1 % (ausgehend vom Basisjahr 2010) erwartet.*' Daraus ergibt sich eine durchschnittliche
jahrliche Bevdlkerungsabnahme von 0,01 %. Legt man diese Entwicklung auf alle Stadtteile
gleichermaBen um, so ist mit einer gleichbleibenden Bevélkerungszahl bis zum Jahr 2020
im Kerneinzugsgebiet (statistische Bezirke Speyer Nord und Nordlich der Autobahn) zu
rechnen. Hinzuzurechnen sind die geplanten rd. 150 — 200 Wohneinheiten auf der Konver-
sionsflache der Kurpfalz-Kaserne®?. Da zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung noch keine

28 Nur Bereich nérdlich der Iggelheimer StraBe (Fachmarktstandort Iggelheimer Straf3e) im Untersuchungsge-

biet verortet.
2 Stadt Speyer, Stand 28.04.2015 (nur Hauptwohnsitz).
30 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2013 (nur Hauptwohnsitz).

31 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2012): Rheinland-Pfalz 2060. Dritte regionalisierte Bevdlkerungsvo-
rausberechnung (Basisjahr 2010). Mittlere Variante.

32 Nach Angaben der Stadt Speyer (Mai 2015).
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Konkretisierung hinsichtlich der Zusammensetzung der Wohneinheiten bestand, wird der
Berechnung die Annahme eines Bevdlkerungszuwachses von 400 Personen auf dem Kaser-
nengelande zugrunde gelegt.

Fir die Verbandsgemeinde Waldsee (ohne die 2014 eingegliederten Ortsgemeinden Altrip
und Neuhofen) wird — ausgehend vom Basisjahr 2010 - ein Bevolkerungszuwachs um 1,3 %
bis zum Jahr 2020 prognostiziert.*®* Wird bei dieser Entwicklung nur die Ortsgemeinde Ot-
terstadt betrachtet, welche das erweitere Einzugsgebiet nérdlich von Speyer darstellt,
ergibt sich bei einer durchschnittlichen jahrlichen Wachstumsrate von 0,12 % ausgehend
von 3.318 Einwohner im Jahr 2013 eine Einwohnerzahl von rd. 3.350 im Jahr 2020.

Zone 1 des Einzugsgebiets verfiigt 2015 gemal IfH Uber eine einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft von rd. 20,6 Mio. Euro pro Jahr im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (einschl.
Backwaren/Fleischwaren und Getrénke) und rd. 2,3 Mio. Euro pro Jahr im Sortiment Droge-
riewaren (Drogerie/Parfimerie/Kosmetik). Zone 2 des Einzugsgebiets (Otterstadt) verfugt
2015 gemal IfH Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rd. 8,3 Mio. Euro pro Jahr
im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Backwaren/Fleischwaren und Getranke)
und rd. 1,0 Mio. Euro pro Jahr im Sortiment Drogeriewaren (Drogerie/Parfimerie/
Kosmetik).

Fir die kinftige Kaufkraftentwicklung im Einzugsgebiet sind folgende Rahmenbedingungen
zu beachten: Die Kaufkraft pro Kopf in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird
bis zum Jahr 2020 real etwa stagnieren. Die Bevdlkerungszahl in Zone 1 wird bis zum Jahr
2020 durch die Entwicklung der Kurpfalz-Kaserne um rd. 4,7 % ansteigen, in Zone 2 (Otter-
stadt) wird sie sich um 0,6 % erhdhen. Aus fachgutachterlicher Sicht ist fir das Jahr 2020
demnach ein realer Anstieg des Kaufkraftpotenzials im gesamten Einzugsbereich fur Nah-
rungs- und Genussmittel um rd.3,5 % zu erwarten (entsprache 2020 einem
Kaufkraftvolumen von rd. 29,9 Mio. Euro im Einzugsgebiet (Zone 1 + 2)).

Aus den dargestellten Umsatzen der im Einzugsgebiet verorteten Betriebe (vgl. Tabelle 5)
sowie der verfliigbaren Kaufkraft im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel kann die aktuel-
le Zentralitat* im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel fir das Einzugsgebiet Zone 1 mit
rd. 19 % berechnet werden, fir das Einzugsgebiet Zone 2 mit rd. 79 % (Zentralitat im ge-
samten Einzugsgebiet 36 %).

3 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2012): Rheinland-Pfalz 2030. Dritte kleinrdumige Bevolkerungsvo-
rausberechnung fir die verbandsfreien Gemeinden und Verbandsgemeinden (Basisjahr 2010). Mittlere
Variante.

Die prognostizierte Zuwachsrate von 1,3 % im Zeitraum 2010 bis 2020 wurde aufgrund der ErschlieBung
von Neubaugebieten in Waldsee bereits 2013 Uberschritten mit einer Zuwachsrate von 2,4 %. Otterstadt
weist keine solche Einwohnerentwicklung auf.

34 Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsé&tzen und der potenziell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflisse
Einzelhandelskautkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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Tabelle 7: Einwohner, Kaufkraft und Zentralitit des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel
im Einzugsgebiet

Einzugsbereich

Zone 1 (Speyer Nord,
N&rdlich der Auto- 8.570 8.970 20,6 21,5 19 %
bahn)

Einzugsbereich 3330 3350 79 9

Zone 2 (Otterstadt)

Summe Einzugsge- o

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Stadt Speyer, Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, EHK
Verbandsgemeinde Waldsee, Kaufkraftdaten IfH 2015.
*Einwohnerzahl von Otterstadt (Stand 31.12.2013) hochgerechnet. Werte gerundet.
** inkl. Getranke, Back- und Fleischwaren.
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4 Herleitung eines Entwicklungspotenzials fiir einen Lebensmittel-
vollsortimenter am Standortbereich Waldseer Straf3e

Einfihrend ist darauf hinzuweisen, dass die nachfolgend dargestellten perspektivischen
Marktanteile eines potenziellen Vorhabens einen groben Richtwert darstellen, da insbeson-
dere eine abschlieBende und valide Einschatzung zu ,erforderlichen” Flachenproduk-
tivitdten angesichts der hohen Dynamik im Lebensmittelbereich nur annaherungsweise
moglich ist. Insbesondere der konkrete Vorhabenstandort und die konkrete Vorhaben-
auspragung kénnen im Einzelfall trotz eines rechnerisch gegebenen Potenzials
absatzwirtschaftlich und stadtebaulich relevante Auswirkungen auf die Nahversorgungstruk-
turen in Speyer Nord und umliegender Zentraler Versorgungsbereiche entfalten.

Kaufkraftentwicklung im Einzugsgebiet

Fir die Ableitung einer tragfahigen Entwicklung des Nahversorgungsangebots im Stadtteil
Speyer Nord ist als wesentliche EingangsgréBBe die Kaufkraft bzw. Kaufkraftentwicklung in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im Einzugsgebiet von Bedeutung. Hierbei
wird die auf finf Jahre prognostizierte sortimentsbezogene Kaufkraft fir das Jahr 2020 in
die Berechnung aufgenommen, um die zukinftigen Entwicklungspotenziale fur Lebensmit-
telmarkte im Stadtteil aufzeigen zu koénnen. Unter Berlicksichtigung der dargestellten
Annahmen hinsichtlich der Entwicklung der Kaufkraft in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel im Stadtteil Speyer Nord ist perspektivisch (2020) von einer Kaufkraft im Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittel von rd. 29,9 Mio. Euro im Einzugsgebiet (Zone 1+2)
und somit real rd. 3,5 % mehr als 2015 p.a. auszugehen.

Herleitung eines Marktanteilskonzepts fiir das Ansiedlungsvorhaben

Derzeit liegt das Verhaltnis der erzielten Umsatze in Speyer Nord zur verfugbaren Kaufkraft
(Zentralitat) im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel fur das Einzugsgebiet Zone 1 bei rd.
19 % (siehe Kapitel 3.8). Daraus lasst sich eine sehr niedrige Kaufkraftbindung fir den
Stadtteil Speyer Nord ableiten. Diese kann durch Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in
Speyer Nord erhoht werden. Als Standort wird hierzu die Potenzialflache an der Waldseer
StraBe als am besten geeignet fur die Weiterentwicklung der Nahversorgung in Speyer
Nord empfohlen (siehe Ausfihrungen in Kapitel 3.5.4). Wie bereits in Kapitel 3.2 erlautert,
wird fir Speyer Nord die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters empfohlen, um
das im Nahversorgungsbereich WeiBdornweg/Heinrich-Lang-Platz bestehende Angebot
des Discounters Netto zu ergdnzen und die Angebotsvielfalt zu erweitern. Zudem steht ein
Lebensmittelvollsortimenter nicht in direkter Angebotskonkurrenz zum Lebensmitteldis-
counter Netto, der als Hauptfrequenzbringer im Nahversorgungsbereich angesiedelt ist
und daher dessen Fortbestand bestmoglich zu sichern ist.

Fir einen Lebensmittelvollsortimenter an der Waldseer Stra3e kénnen vor dem Hintergrund

» der Wettbewerbsstrukturen in Speyer — insbesondere in der Auestral3e -,
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» der Absenz eines Lebensmittelvollsortimenters in Speyer Nord®,
=  der Wettbewerbsstrukturen in Otterstadt,

= der verkehrsgiinstigen Lage des Vorhabenstandorts und

= der Auspragung des Vorhabens als Lebensmittelvollsortimenter

nachfolgend dargestellte Marktanteile innerhalb des Einzugsgebiets angenommen werden.
Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage des Vorhabenstandorts kann von einem zuséatzlichen
Streuzufluss von auBerhalb des Einzugsgebiets i. H. v. 10 % ausgegangen werden. Je nach
konkretem Betreiber und konkreter Vorhabenauspragung konnen die jeweiligen Marktan-
teile leicht nach oben oder unten variieren (ebenso der Streuzufluss).

Tabelle 8:  Perspektivischer Marktanteil des Ansiedlungsvorhabens

Zone 1 8.970 21,5
Zone 2 3.350 8,4 8 0,7
Streuzufluss i. H. v. 10 %

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Stadt Speyer, Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, EHK
Verbandsgemeinde Waldsee, Kaufkraftdaten IfH 2015.
Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
*NuG = Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Getréanke, Back- und Fleischwaren.

Ein hoherer Marktanteil erscheint vor dem Hintergrund der Wettbewerbssituation mit den
ubrigen Nahversorgungsstrukturen in Speyer bzw. im Untersuchungsraum (v. a. den Fach-
marktagglomerationen in der AuestraBe und Iggelheimer StraBBe) nicht realistisch. Demnach
sind auch zukinftig Kaufkraftabflisse im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel aus Speyer
Nord zu erwarten. Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters an der Waldseer
Stral3e kann jedoch die Hohe der Kaufkraftabflisse verringern, Kaufkraft im Stadtteil Speyer
Nord binden und zu einer deutlichen Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen in Spey-
er Nord beitragen.

Ermittlung des Entwicklungspotenzials fiir einen Lebensmittelvollsortimenter
Es wird angenommen, dass der Lebensmittelvollsortimenter

» eine Flachenproduktivitat von rd. 3.800 - 4.300 Euro/m? VKF p.a.

35 In Speyer Nord ist derzeit kein Lebensmittelvollsortimenter angesiedelt. Die nichsten systemgleichen

Wettbewerber befinden sich in der Iggelheimer StraBe (Rewe) und im ZVB Otterstadt (Ottermarkt). Auf-
grund der nérdlichen Stadtrandlage und der guten verkehrlichen Anbindung an die Nachbargemeinden ist
zudem von geringen Kaufkraftzuflissen aus den umliegenden Ortsgemeinden, insbesondere aus Otterstadt
(Zone 2 des Einzugsgebiets), auszugehen.
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erwirtschaften sollte, um langfristig rentabel betrieben werden zu kénnen. Diese Spannwei-
te der Flachenproduktivitat ist angelehnt an die bundesdurchschnittlichen Flachen-
produktivititen von Rewe- und Edeka-Neukauf-Méarkten®*. Rewe und Edeka kommen
grundsatzlich als Betreiber eines potenziellen Lebensmittelvollsortimenters in Frage und
bilden in etwa die Flachenproduktivitatsspannweite aller Betreiber von Lebensmittelvollsor-
timentern, welche fur den Vorhabenstandort in Frage kommen, ab.

Daraus ergibt sich anhand des hergeleiteten Marktanteilskonzepts
» eine Umsatzprognose von rd. 6,5 Mio. Euro p. a. und

* eine potenzielle sortimentsspezifische Verkaufsflache von rd. 1.500 — 1.700 m2 im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel

in einem Lebensmittelvollsortimenter. Vorhabenlblich werden in Lebensmittelvollsortimen-
tern auf rd. 20 % der Verkaufsflache Neben- und Randsortimente (z. B. Drogeriewaren,
Zeitungen/Zeitschriften etc.) angeboten. Demnach ergibt sich fiir einen Lebensmittelvoll-
sortimenter eine absatzwirtschaftlich tragfdhige bzw. wirtschaftlich notwendige
Gesamtverkaufsflache von rd. 1.900 - 2.150 m2.

3 Hahn Retail Real Estate Report 2014/2015.

39



__Stadt +Handel

5 Absatzwirtschaftliche, stadtebauliche, landesplanerische und
kommunale Einordnung einer Projektentwicklung am Standortbe-
reich Waldseer Stral3e

Die durch ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben zu erwartenden absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen (Umsatzumverteilung) werden fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum dargestellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer Kenngro-
Ben ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines stadte-
baulichen Worst Case-Ansatzes.

Vor diesem Hintergrund werden zusammenfassend die Auswirkungen der von dem poten-
ziellen Ansiedlungsvorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen auf die Strukturen der
zentralen Versorgungsbereiche sowie der Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungs-
raum dargestellt und qualifiziert.

5.1 Vorhabenauspragung, Umsatzprognose und umverteilungsrelevanter
Umsatzanteil

Unter Annahme eines vorhabeniblichen Flachenprogramms eines Lebensmittelvollsorti-
menters am Standortbereich Waldseer Stral3e ergeben sich folgende sortimentsspezifische
Verkaufsflachenauspréagungen fiir die ermittelte Spannweite einer absatzwirtschaftlich trag-
fahigen Vorhabenentwicklung von rd. 1.900 — 2.150 m?2 (vgl. Kapitel 4):

Tabelle 9:  Flachenprogramm Lebensmittelvollsortimenter Waldseer StraBe 1.900 — 2.150 m2
VKF

Vorhabenauspragung 1.900 m? VKF

Nahrungs- und Genussmittel* 1.520 80
Drogeriewaren 190 10
Sonstige Sortimente 190 10

Vorhabenauspragung 2.150 m? VKF

Nahrungs- und Genussmittel* 1.720 80
Drogeriewaren 215 10
Sonstige Sortimente 215 10

Quelle: Stadt + Handel auf Grundlage vorhabeniblicher Auspréagungen.
*inkl. Getranke.
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In Kapitel 4 wurde auf Basis eines Marktanteilskonzepts fiir einen Lebensmittelvollsortimen-
ter und bundesdurchschnittlicher Flachenproduktivitaten der Betreiber Edeka und Rewe
eine Verkaufsflachenspannweite einer mdglichen Vorhabenentwicklung am Standortbereich
Waldseer StraBe hergeleitet. Unter Beachtung der folgenden standortspezifischen Rah-
menbedingungen fir die Stadt Speyer und fur den konkreten Vorhabenstandort, konnen
realistisch zu erwartende Flachenproduktivitaten fir ein entsprechendes Vorhaben fiir die
Auswirkungsanalyse spezifiziert werden. Hierdurch wird auch dem seitens der Rechtspre-
chung geforderten realitdtsnahen Worst-Case-Ansatz Rechnung getragen. In diesem
Kontext sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

» Ausgepragte Wettbewerbsstrukturen in Speyer — insbesondere in der Auestra3e und
im Untersuchungsraum,

» Absenz eines Lebensmittelvollsortimenters in Speyer Nord*’;

» Sehr geringe Kaufkraftbindung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in
Speyer Nord,;

» Verkehrsgiinstige Lage des Vorhabenstandorts (L534);

» Siedlungsraumliche Anbindung des Vorhabenstandorts an den Stadtteil Speyer Nord
mit eigenem fuBlaufigen Einzugsbereich;

» Ein leicht GUber dem bundesdeutschen Durchschnitt liegendes einzelhandelsrelevan-
tes Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum (vgl. Kapitel 3.8).

Anhand dieser Standortrahmenparameter ist die dem Marktanteilskonzept zugrunde lie-
gende Spannweite der Flachenproduktivitaten i. H. v. 3.800 — 4.300 Euro/m?2 VKF*® fir die
ermittelte Verkaufsflachenspannweite i. H. v. 1.900 - 2.150 m2 Gesamtverkaufsflache weiter
zu spezifizieren. Vor dem Hintergrund der voranstehenden Aspekte wird fir die Berech-
nung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen daher eine Spannweite der Flachenproduk-
tivitaten fur ein potenzielles Vorhaben eines Lebensmittelvollsortimenters i. H. v. 4.000 —
4.500 Euro/m? VKF angenommen. Hieraus resultieren die nachfolgend dargestellten sorti-
mentsspezifischen Umsétze.

3 In Speyer Nord ist derzeit kein Lebensmittelvollsortimenter angesiedelt. Die néachsten systemgleichen

Wettbewerber befinden sich in der Iggelheimer StraBe (Rewe) und im ZVB Otterstadt (Ottermarkt). Auf-
grund der nérdlichen Stadtrandlage und der guten verkehrlichen Anbindung an die Nachbargemeinden ist
zudem von geringen Kauftkraftzuflissen aus den umliegenden Ortsgemeinden, insbesondere aus Otterstadt
(Zone 2 des Einzugsgebiets), auszugehen.

3% Spannweite der bundesdurchschnittlichen Flachenproduktivitdt von Rewe- und Edeka-Neukauf-Méarkten;

Hahn Retail Real Estate Report 2014/2015.
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Tabelle 10: Flachenproduktivitit und Umsatz Lebensmittelvollsortimenter Waldseer StrafBe
1.900 - 2.150 m2 VKF in Spannweiten

Vorhabenauspragung 1.900 m? VKF

Nahrungs- und Genussmittel 1.520 6,1-6,8
Drogeriewaren 190 4.000 - 4.500 0,8-0,9
Sonstige Sortimente 190 0,8-0,9

Vorhabenauspragung 2.150 m? VKF

Nahrungs- und Genussmittel 1.720 69-77
Drogeriewaren 215 4.000 - 4.500 09-1,0
Sonstige Sortimente 215 09-1,0

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Kennziffern Statistik-Portal handelsdaten.de, standige
Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur (u. a. Lebensmittelzeitung); Werte auf
0,1 Mio. Euro gerundet.
* Differenzen in den Summen rundungsbedingt.

Fir einen potenziellen Lebensmittelvollsortimenter am Standortbereich Waldseer Stral3e in
der Auspragung 1.900 m2 VKF ergibt sich demnach im untersuchungsrelevanten Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel eine Umsatzprognose von 6,1 — 6,8 Mio. Euro per anno und
im untersuchungsrelevanten Sortiment Drogeriewaren eine Umsatzprognose von 0,8 — 0,9
Mio. Euro per anno.

Fir einen potenziellen Lebensmittelvollsortimenter am Standortbereich Waldseer Stral3e in
der Auspragung 2.150 m2? VKF ergibt sich demnach im untersuchungsrelevanten Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel eine Umsatzprognose von 6,9 — 7,7 Mio. Euro per anno und
im untersuchungsrelevanten Sortiment Drogeriewaren eine Umsatzprognose von 0,9 — 1,0
Mio. Euro per anno.

Ausgehend von den durchgefiihrten Analysen und Annahmen zum perspektivischen Ein-
zugsgebiet und zum Entwicklungspotenzial fir den Standortbereich Waldseer Straf3e ist
anzunehmen, dass der Umsatz eines entsprechenden Vorhabens aufgrund

» der kompakten siedlungsraumlichen Strukturen mit einem groBBen Bevolkerungspo-
tential in Speyer,

» den in sich raumlich geschlossenen Siedlungsstrukturen der Kommunen im nérdli-
chen Umland von Speyer mit entsprechenden Wettbewerbsstrukturen,

» der Vorhabenausrichtung priméar auf den kurzfristigen Bedarfsbereich und

= der vorherrschenden starken Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum (insbe-
sondere in Speyer)
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zum GrofBteil aus dem Untersuchungsraum generiert wird. Aufgrund der giinstigen Ver-
kehrslage des potenziellen Vorhabens an der Waldseer StraBe (L534), wird ein fir die
Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums neutraler Umsatzanteil® i. H.v. 5% ange-
nommen. Der Worst-Case-Ansatz der Auswirkungsanalyse bleibt mit dieser Annahme
gewahrt.

Somit ergibt sich fur die beiden Varianten eines potenziellen Lebensmittelvollsortimenters
folgender, fir die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums umverteilungsrelevanter
Vorhabenumsatz:

Tabelle 11: Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz Lebensmittelvollsortimenter Waldseer
StraBe 1.900 — 2.150 m? VKF fiir Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums

Vorhabenauspragung 1.900 m? VKF

Nahrungs- und Genussmittel 6,1-6,8 ~0,3 58-6,5
Drogeriewaren 0,8-0,9 5 <0,1 0,7-0,8
Sonstige Sortimente 0,8-0,9 <0,1 0,7-0,8

Vorhabenauspragung 2.150 m? VKF

Nahrungs- und Genussmittel 6,9-7,7 0,3-0,4 65-7,4
Drogeriewaren 09-1,0 5 <0,1 0,8-0,9
Sonstige Sortimente 09-1,0 <0,1 0,8-0,9

86-97 | 5 | 04-05 | 82-92

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Kennziffern Statistik-Portal handelsdaten.de, standige
Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur (u. a. Lebensmittelzeitung); Werte auf
0,1 Mio. Euro gerundet.
* Differenzen in den Summen rundungsbedingt.

5.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den sonstigen Sortimentsbe-
reichen eines potenziellen Lebensmittelvollsortimenters am Standortbereich Waldseer
StraBe erfolgt auftragsgemal nicht*.

Als wichtige EingangsgréBe in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
der untersuchungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewa-

39 Streuumsatz’ bedingt durch Pendler, Zufallseinkaufe etc.

40 Diese werden keine strukturprégende Wirkung entfalten kénnen, so dass allenfalls absatzwirtschaftliche
Auswirkungen in einem geringen Rahmen anzunehmen sind.
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ren dient der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz (vgl. Kapitel 5.1, insbesondere Ta-
belle 11, S. 43) der beiden zu prifenden Vorhabendimensionierungen (1.900 m2/2.150 m?
VKF).

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand von Varianten (Moderate und
Worst Case), die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben (s. voran-
stehende Ausfiihrungen). Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind
neben den Daten des Vorhabens die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivita-
ten gemaB Unternehmensverdffentlichungen, Branchenfachliteratur, Angaben der EHK
Speyer 2012 sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen (vgl. Kapitel 2 und 3.7). Be-
riicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

» die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

= die Uberschneidung mit dem fuBlaufigen Einzugsbereich des Vorhabenstandorts;
=  Kopplungs- und Agglomerationswirkungen in Lagebereichen;
» Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

» grofraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten
Betriebe;

» Parkplatzsituation der wettbewerbsrelevanten Betriebe;

»  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Erweiterungsvor-
haben.

Diese Kennwerte werden jeweils nach Sortimentsgruppen und Standorten unter Beriick-
sichtigung der Raumwiderstande aufbereitet und in ein absatzwirtschaftliches Berechnungs-
modell eingestellt. Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Um-
satzumverteilungswerten ermittelt.

Beziglich der nachfolgend dargestellten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist in Bezug
auf die aktuelle Kaufkraftbindung im Vollsortimentsbereich in Speyer Nord auf folgende
Sachlage hinzuweisen: Aktuell wird die Nahversorgung in Speyer Nord insbesondere durch
den im Nahversorgungsbereich Weil3dornweg/Heinrich-Lang-Platz angesiedelten Lebens-
mitteldiscounter gewahrleistet. Die Kaufkraft aus Speyer Nord im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel, welche dem Vollsortiment zuflieBt, dirfte aufgrund der Be-
stands- und Wettbewerbsstrukturen aktuell insbesondere durch die Bestandsstrukturen des
Ergénzungsstandorts AuestraBe und nachrangig auch durch den Agglomerationsstandort
Ilggelheimer Strae gebunden werden. Demnach dirften diese beiden Standorte im be-
sonderen Mafe von den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einer Entwicklung eines
Lebensmittelvollsortimenters im Standortbereich Waldseer StraBe betroffen sein.

Die Umsatzumverteilung fir die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums wird nachfol-
gend fir die beiden Vorhabenvarianten dargestellt:
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Tabelle 12: Vorhabenbedingte Umsatzumverteilung Lebensmittelvollsortimenter Waldseer
StraBBe - Variante 1.900 m2 VKF

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

NVB WeiBdornweg/Heinrich-Lang-Platz 02-0,3 ~6
- Fachmarktstandort Iggelheimer Straf3e 24,7 1,4-1,6 ~6
eyer
P Erganzungsstandort Auestral3e 64,0 3,7-4,1 ~6
Sonstige Lagen 2,4 ~0,1 ~5
ZVB Waldsee 0,8 * *
Waldsee :
Sonstige Lagen 9.5 * *
ZVB Otterstadt 3,6 ~0,2 ~5
Otterstadt :
Sonstige Lagen 2,9 ~0,1 ~4

GESAMT 111,9 6,1-68 _

Sortiment Drogeriewaren

NVB Wei3dornweg/Heinrich-Lang-Platz

s Fachmarktstandort Iggelheimer StraBBe 2,2 ~0,1 5-6
eyer
P Erganzungsstandort Auestral3e 8,1 ~0,4 ~5
Sonstige Lagen 3,5 ~0,2 ~5
ZVB Waldsee <0,1 * *
Waldsee :
Sonstige Lagen 0,6 * *
ZVB Otterstadt 0,3 * *
Otterstadt :
Sonstige Lagen 0,2

Umsatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil i. H. v. 5 % (,Streuumsatz’) _

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2015
Differenzen Rechnungssummen rundungsbedingt. Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
* Umsatzumverteilung empirisch nicht nachweisbar (deutlich unter 0,05 Mio. Euro).
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Tabelle 13: Vorhabenbedingte Umsatzumverteilung Lebensmittelvollsortimenter Waldseer
StraBBe - Variante 2.150 m? VKF

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

NVB WeiBdornweg/Heinrich-Lang-Platz 03-04 8-9
- Fachmarktstandort Iggelheimer Straf3e 24,7 1,6-1,8 6-7
eyer
P Erganzungsstandort Auestral3e 64,0 41-4,6 6-7
Sonstige Lagen 2,4 ~0,1 5-6
ZVB Waldsee 0,8 ~0,1 ~7
Waldsee :
Sonstige Lagen 9,5 ~0,1 ~1
ZVB Otterstadt 3,6 ~0,2 5-6
Otterstadt :
Sonstige Lagen 2,9 ~0,1

Umsatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil i. H. v. 5 % (,Streuumsatz’) 0,3-04 _
GESAMT 111,9 69-77 | - |

Sortiment Drogeriewaren

NVB Wei3dornweg/Heinrich-Lang-Platz

s Fachmarktstandort Iggelheimer StraBBe 2,2 ~0,1 5-6
eyer
P Erganzungsstandort Auestral3e 8,1 ~0,4 ~5
Sonstige Lagen 3,5 ~0,2 ~5
ZVB Waldsee <0,1 * *
Waldsee :
Sonstige Lagen 0,6 * *
ZVB Otterstadt 0,3 * *
Otterstadt :
Sonstige Lagen 0,2 * *

msatzumverteilungsneutraler Umsatzanteil i. H. v. o reuumsatz’ <

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2015.
Differenzen Rechnungssummen rundungsbedingt. Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
* Umsatzumverteilung empirisch nicht nachweisbar (deutlich unter 0,05 Mio. Euro).

5.3 Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

Wesentliches Untersuchungskriterium ist die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen beider Vorhaben in den stadtebaulichen Kontext der Bestandsstrukturen des
Untersuchungsraums. Hieraus werden die stadtebaulichen Auswirkungen der beiden Vor-
habenvarianten am Standortbereich Waldseer StraBBe auf die Einzelhandelsstrukturen des
Untersuchungsraums deutlich und kénnen einer Bewertung unterzogen werden.
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Auf Grundlage der Ergebnisse der anhand eines Worst Case-Ansatzes ermittelten absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen kann durch Verknipfung der Ergebnisse der absatz-
wirtschaftlichen Berechnungen mit der Analyse der derzeitigen stadtebaulichen Strukturen
abschlieBend bewertet werden, inwiefern aus den zu erwartenden Umsatzumverteilungen
moglicherweise mehr als unwesentliche Auswirkungen resultieren.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch
gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher
negativer stadtebaulicher Auswirkungen - je nach stadtebaulicher Ausgangslage — bereits
bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-
Brandenburg 3 D 7/03.NE). Sie wird im groBrdumigen Kontext jedoch auch im Einzelfall bei
deutlich Uber 10 % liegen. Notwendig zur Abwéagung ist die Darstellung der branchen-
bzw. sortimentsgruppenspezifischen Umsatzumverteilung.

Vor diesem Hintergrund wird zusammenfassend die stadtebauliche Bedeutung der fir bei-
de Vorhabenvarianten am Standortbereich Waldseer StraBBe zu erwartenden
Umsatzumverteilungen dargestellt und bewertet.

Stadtebauliche Einordnung der Auswirkungen fiir die Bestandsstrukturen des Nahver-
sorgungsbereichs WeiBdornweg/Heinrich-Lang-Platz (Speyer)

Auf die Bestandsstrukturen im Nahversorgungsbereich WeiBBdornweg/Heinrich-Lang-Platz
(Speyer) entfallen in den beiden potenziellen Vorhabenauspragungen (1.900/2.150 m? VKF)
nachfolgend dargestellte, vorhabendingte Umsatzumverteilungen, welche wie folgt stadte-
baulich einzuordnen sind:

= Vorhabenvariante 1.900 m2 VKF

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ergeben sich vorhabenbedingte Um-
satzumverteilungen von rd. 0,2 - 0,3 Mio. Euro bzw. rd. 6 %, im Sortimentsbereich
Drogeriewaren sind vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel durften insbesondere zu Lasten des im Nahversorgungsbereich ansassigen Lebens-
mitteldiscounters umverteilt werden. Dieser weist aufgrund der baulichen Strukturen seines
Betriebsgebaudes keine erkennbaren Erweiterungsmoglichkeiten auf, d. h. eine Reaktion
auf die Umsatzumverteilungen ist nur durch betriebliche MaBBnahmen méglich. Die ermittel-
ten monetédren wie prozentualen Umsatzumverteilungswerte erreichen jedoch noch keine
Hohe, anhand derer von einer vorhabenbedingten Betriebsaufgabe auszugehen ist.

Somit kénnen negative stddtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsméglichkeiten des Nahversorgungsbereichs WeiBBdornweg/Heinrich-Lang-Platz durch
die Vorhabenvariante mit 1.900 m? VKF ausgeschlossen werden.
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= Vorhabenvariante 2.150 m2 VKF

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ergeben sich vorhabenbedingte Um-
satzumverteilungen von rd. 0,3-0,4 Mio. Euro bzw. rd. 8 -9 %, im Sortimentsbereich
Drogeriewaren sind vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel dirften insbesondere zu Lasten des im Nahversorgungsbereich anséssigen Lebens-
mitteldiscounters umverteilt werden. Dieser weist aufgrund der baulichen Strukturen seines
Betriebsgebaudes keine erkennbaren Erweiterungsmdglichkeiten auf, d. h. eine Reaktion
auf die Umsatzumverteilungen ist nur durch betriebliche Ma3nahmen méglich. Die ermittel-
ten monetéren wie prozentualen Umsatzumverteilungswerte erreichen eine Hohe, anhand
derer — insbesondere aufgrund der nur eingeschrankten Reaktionsmdéglichkeiten auf die
neue Wettbewerbssituation und die eingeschrankten Entwicklungsmoglichkeiten des ge-
samten Nahversorgungsbereichs (fehlende Potenziale fiir zusatzliche Synergieeffekte) —
eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe des Lebensmitteldiscounters nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden kann.

Somit kénnen negative stddtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten des Nahversorgungsbereichs WeiBBdornweg/Heinrich-Lang-Platz durch
die Vorhabenvariante mit 2.150 m? VKF nicht ausgeschlossen werden.

Stadtebauliche Einordnung der Auswirkungen fiir die Bestandsstrukturen des ZVB
Waldsee

Auf die Bestandsstrukturen im ZVB Waldsee entfallen nur in der potenziellen Vorhaben-
auspragungen mit 2.150 m? VKF empirisch nachweisbare vorhabendingte Umsatz-
umverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 0,1 Mio. Euro
bzw. 7 %.

Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen entfallen dabei auf mehrere Bestands-
betriebe. Anhand der monetaren wie auch prozentualen Hohe der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen sind keine vorhabenbedingten Betriebsaufgaben zu erwarten.

Somit kénnen negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten des ZVB Waldsee ausgeschlossen werden.

Stadtebauliche Einordnung der Auswirkungen fiir die Bestandsstrukturen des ZVB
Otterstadt

Auf die Bestandsstrukturen im ZVB Otterstadt entfallen in den beiden potenziellen Vorha-
benauspragungen (1.900/2.150 m? VKF) nachfolgend dargestellte, vorhabendingte Umsatz-
umverteilungen, welche wie folgt stadtebaulich einzuordnen sind:
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=  Vorhabenvariante 1.900 m2 VKF

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ergeben sich vorhabenbedingte Um-
satzumverteilungen von rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 5%, im Sortimentsbereich Drogerie-
waren sind vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel dirften insbesondere zu Lasten des im ZVB ansassigen Lebensmittelvollsortimenters
Ottermarkt, nachrangig auch auf andere Betriebe mit dem Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel umverteilt werden. Die ermittelten monetdren wie prozentualen Umsatzum-
verteilungswerte erreichen jedoch keine Hohe, anhand derer von vorhabenbedingten Be-
triebsaufgaben auszugehen ist.

Somit kénnen negative stddtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten des ZVB Otterstadt durch die Vorhabenvariante mit 1.900 m2 VKF
ausgeschlossen werden.

= Vorhabenvariante 2.150 m2 VKF

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ergeben sich vorhabenbedingte Um-
satzumverteilungen von rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 5-6 %, im Sortimentsbereich
Drogeriewaren sind vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel dirften insbesondere zu Lasten des im ZVB ansadssigen Lebensmittelvollsortimenters
Ottermarkt, nachrangig auch auf andere Betriebe mit dem Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel umverteilt werden. Die ermittelten monetdren wie prozentualen Umsatzum-
verteilungswerte erreichen jedoch keine Hohe, anhand derer von vorhabenbedingten Be-
triebsaufgaben auszugehen ist.

Somit kénnen negative stddtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten des ZVB Otterstadt durch die Vorhabenvariante mit 2.150 m2 VKF
ausgeschlossen werden.

Stadtebauliche Einordnung der Auswirkungen fiir die weiteren Bestandsstrukturen im
Untersuchungsraum

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wurden bei der Berechnung der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen der beiden Vorhabenvarianten monetare wie prozentuale
Umsatzumverteilungswerte fir die sonstigen Lagen im Untersuchungsraum ermittelt, an-
hand derer vorhabenbedingte Betriebsaufgaben auszuschlieBen sind. Gleichwohl ergeben
sich fir die Bestandsstrukturen der Fachmarktagglomeration Iggelheimer Stra3e und insbe-
sondere des Erganzungsstandorts AuestraBe hohe monetdre Umsatzumverteilungen in
beiden Varianten. Aufgrund der monetédren Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
ist vor dem Hintergrund der leistungsfahigen Bestandsstrukturen an diesen beiden Stand-
ortbereichen jedoch nicht von vorhabenbedingten Betriebsaufgaben auszugehen.
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Somit sind durch das potenzielle Ansiedlungsvorhaben in den beiden Vorhabenvarianten
keine negativen Beeintréachtigungen von bestehenden Nahversorgungsstrukturen zu erwar-
ten.

Fazit zur stadtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Durch das potenzielle Ansiedlungsvorhaben in der Vorhabenvariante mit 1.950 m? VKF sind
keine negativen stéddtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmég-
lichkeiten zentraler Versorgungsbereiche wie auch keine negativen Auswirkungen auf
bestehende Nahversorgungsstrukturen zu erwarten.

Durch das potenzielle Ansiedlungsvorhaben in der Vorhabenvariante mit 2.150 m2 VKF
kénnen negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmég-
lichkeiten des Nahversorgungsbereich Wei3dornweg/Heinrich-Lang-Platz (Speyer) nicht
ausgeschlossen werden. Ansonsten sind auch durch diese Entwicklungsvariante keine nega-
tiven stadtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten
anderer zentraler Versorgungsbereiche wie auch keine negativen Auswirkungen auf beste-
hende Nahversorgungsstrukturen zu erwarten.

Somit kann die Vorhabenvariante mit 1.900 m2 VKF als stadtebaulich vertraglich i S. v.
§ 11 Abs. 3 BauNVO eingeordnet werden, nicht jedoch die Vorhabenvariante mit 2.150
m?2 VKF.

5.4 Landesplanerische Einordnung der Vorhabenvarianten am Standort-
bereich Waldseer StraBe

Die Kongruenz eines potenziellen Lebensmittelvollsortimenters am Standortbereich Wald-
seer StraBBe zu den Vorgaben des LEP IV Rheinland-Pfalz ist besonders unter den Aspekten
der Ziele 57, 58 und 60 desselben zu prifen und bewerten.

Z57

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grol3fldchigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralititsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufs-
fliche kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweilse sind in
Gemeinden ohne zentralortliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohnern grol3fldchige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache
zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevélkerung erforderlich ist.

Quelle: LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96.
Einordnung der Vorhabenvarianten in Z 57

Beide Vorhabenvarianten am Standort Waldseer Stral3e sind durch ihre Lage in dem Mittel-
zentrum mit oberzentralen Teilfunktionen Speyer kongruent zu Z 57.
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Z58

Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flichigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-
stadltrelevanten Sortimenten ist nur in stidtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in
Innenstadten und Stadt- sowie Stadltteilzentren, zuldssig (stadtebauliches Integrations-
gebot). Die stidtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche” im
Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen mdissen auch eine
Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Quelle: LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96.

Einordnung der Vorhabenvarianten in Z 58

Der Standortbereich Waldseer StraBBe ist nach der EHK Speyer 2012 nicht als ZVB ausge-
wiesen.

Bei dem Standortbereich handelt es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort,
nach Westen, Stdwesten, Stiden und Sldosten grenzen Wohnsiedlungsbereiche an. Die
den Standortbereich nach Norden begrenzende A6é1 bildet zugleich die Siedlungsgrenze
der Stadt Speyer bzw. des Stadtteils Speyer Nord in diesem Bereich.

Demnach ist der Vorhabenstandort nicht kongruent zu Z 58 des LEP IV Rheinland-Pfalz. Vor
dem Hintergrund, dass der Vorhabenstandort als stadtebaulich integriert eingestuft werden
kann, kénnte der Standortbereich als Nahversorgungsbereich im Rahmen einer Teilfort-
schreibung der EHK Speyer 2012 ausgewiesen werden. Die Ausweisung eines Nahversorg-
ungsbereichs Waldseer StraB3e stande in Einklang mit der in der EHK Speyer 2012 (u. a.
S. 50, S. 54, S. 68) dokumentierten stadtentwicklungspolitischen Zielstellung, die Nahver-
sorgung in den Stadtteilen und insbesondere auch Speyer Nord zu sichern und
auszubauen.

Eine Ausweisung des Standortbereichs Waldseer Stral3e als Nahversorgungsbereich vo-
rausgesetzt, ware eine Nahversorgungsentwicklung am Standort durch einen
Lebensmittelvollsortimenter kongruent zu Z 58 des LEP IV Rheinland-Pfalz.

Z 60

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grol3flichigen Einzelhandelsbetrieben dlir-
fen weder die Versorgungsfunktion der stidtebaulichen integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungs-
gebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren
zu beachten.

Quelle: LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96.

Einordnung der Vorhabenvarianten in Z 60

In Kapitel 5.3 erfolgt die Einordnung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen der potenziellen Vorhabenvarianten fir den Standortbereich Waldseer Stral3e
auf die stddtebaulich integrierten Bereiche (ZVB) und die Nahversorgungsstrukturen des
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Untersuchungsraums. Diese bilden die Grundlage fir die Beurteilung des Nichtbeeintrach-
tigungsgebots.

Die stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen macht deutlich,
dass durch die Vorhabenvariante mit 1.900 m? VKF weder die Versorgungsfunktion der
stadtebaulich integrierten Bereiche der Stadt Speyer noch die der Versorgungsbereiche
(Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden.
Die Vorhabenvariante mit 1.900 m?2 VKF ist demnach kongruent zu Z 60 (Nichtbeeintrachti-
gungsgebot) des LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz.

Die stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen macht deutlich,
dass durch die Vorhabenvariante mit 2.150 m? VKF wesentliche negative Beeintrachtigun-
gen der Versorgungsfunktion des Nahversorgungsbereichs Wei3dornweg/Heinrich-Lang-
Platz nicht ausgeschlossen werden konnen. Die Vorhabenvariante mit 2.150 m? VKF ist
demnach nicht kongruent zu Z 60 (Nichtbeeintrachtigungsgebot) des LEP IV des Landes
Rheinland-Pfalz.

Fazit zur landesplanerischen Einordnung der Vorhabenvarianten am Standortbereich
Waldseer StraBBe

» Beide Vorhabenvarianten sind durch die Lage des Standortbereichs Waldseer Stral3e
im Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen Speyer kongruent zu Ziel 57
(Zentralitatsgebot) des LEP IV Rheinland-Pfalz.

» Der Standortbereich Waldseer StraBe steht durch seine stadtebaulich integrierte
Lage der Intention von Ziel 58 (Integrationsgebot) des LEP IV Rheinland-Pfalz nicht
entgegen. Allerdings ist der Standortbereich nicht als ZVB ausgewiesen. Die Aus-
weisung des Standortbereichs als Nahversorgungsbereich Waldseer Stral3e stande
in Einklang mit der in der EHK Speyer 2012 dokumentierten stadtentwicklungspoliti-
schen Zielstellung, die Nahversorgung in den Stadtteilen und insbesondere auch
Speyer Nord zu sichern und auszubauen.

Eine Ausweisung des Standortbereichs Waldseer Stra3e vorausgesetzt, ware eine
Nahversorgungsentwicklung am Standort durch einen Lebensmittelvollsortimenter
kongruent zu Z 58 des LEP IV Rheinland-Pfalz.

= Durch die Vorhabenvariante 1.900 m? VKF werden weder die Versorgungsfunktion
der stadtebaulich integrierten Bereiche in Speyer, noch die der Versorgungsberei-
che (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beein-
trachtigt. Die Vorhabenvariante 1.900 m? VKF ist demnach kongruent zu Ziel 60
(Nichtbeeintrachtigungsgebot) des LEP IV Rheinland-Pfalz.
Durch die Vorhabenvariante mit 2.150 m2 VKF kdnnen wesentliche negative Beein-
trachtigungen der Versorgungsfunktion des Nahversorgungsbereichs Weil3dorn-
weg/Heinrich-Lang-Platz nicht ausgeschlossen werden. Die Vorhabenvariante mit
2.150 m2 VKF ist demnach nicht kongruent zu Z 60 (Nichtbeeintrachtigungsgebot)
des LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz.
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Eine Nahversorgungsentwicklung am Standortbereich Waldseer StraBe durch einen Le-
bensmittelvollsortimenter mit 1.900 m2? VKF ist kongruent zu den im LEP IV Rheinland-
Pfalz formulierten Zielen der Landesplanung. Ausnahme ist Z 58, hier kann durch die
Ausweisung eines Nahversorgungsbereichs die Kongruenz hergestellt werden.

Eine Nahversorgungsentwicklung am Standortbereich Waldseer StraBBe durch einen Le-
bensmittelvollsortimenter mit 2.150 m2? VKF ist nicht kongruent zu den im LEP IV
Rheinland-Pfalz formulierten Zielen der Landesplanung: Ein Lebensmittelvollsortimenter
in dieser Dimensionierung ist nicht kongruent zu Z 60 (Nichtbeeintrachtigungsgebot).

5.5 Einordnung der Vorhabenvarianten am Standortbereich Waldseer
StraBBe in den Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

Fir die Vorhabenvarianten am Standortbereich Waldseer StraBBe ist die Kongruenz hinsicht-
lich der Ziele des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar*', Kapitel 1.7 Einzelhandels-
groBprojekte (Einkaufszentren, groBflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grol3-
flachige Handelsbetriebe), zu prifen:

Z 1.7.1.2 Zentralitdtsgebot

EinzelhandelsgroBprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Baden-
Wiirttemberg in den Unterzentren zuldssig. In Rheinland-Pfalz gilt dies auch in den
Grundzentren fiir Vorhaben bis max. 2.000 m? Verkaufsflache. Ausnahmsweise kommen
fiir EinzelhandelsgroBprojekte auch andere Standortgemeinden® in Betracht, wenn dlies
ausschlieBlich zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und keine negativen Aus-
wirkungen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten sind. Fir den baden-
wirttembergischen Teil gilt die Ausnahmeregelung fiir andere Standortgemeinden auch
dann, wenn djese in Verdichtungsrédumen liegen und mit Siedlungsbereichen benach-
barter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind. Z 1.7.2.3 bis Z
1.7.2.5 gelten entsprechend.

Beide Vorhabenvarianten am Standort Waldseer StraBBe sind durch lhre Lage in dem
Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen Speyer kongruent zu Ziel 1.7.2.1 (Zent-
ralitdtsgebot) des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar.

Z 1.7.2.3 Kongruenzgebot

Verkaufsfliche, Warensortiment und Einzugsbereich von EinzelhandelsgroBprojekten
sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflech-

41 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Plansdtze und Begriindung, Verband Region Rhein-Neckar, Mann-

heim 2014, S. 36 - 49.

42 Djese Standortgemeinden sind: in Baden-Wiirttemberg Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralortliche

Funktion gemal3 Plansatz (Z) 3.3.7 sowie (Z) 2.5.11 des Landesentwicklungsplans Baden-Wiirttemberg vom
23. Juli 2002, in Hessen die zentralen Ortsteile der Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) gemél3 Plansatz
(Z) 4.1.2 des Landesentwicklungsplans Hessen vom 13. Dezember 2000 und in Rheinland-Pfalz Gemeinden
ohne zentralortliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnern bis max. 1.600 m? Verkaufsfliche gemél3 (Z) 57
des Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz (LEP IV) vom 7. Oktober 2008.
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tungsbereich sowie auf dlie zentralortliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der
zentralortliche Verflechtungsbereich nicht wesentlich lberschritten werden.
Wie in dem Marktanteilskonzept fir eine Vorhabenentwicklung am Standortbereich Wald-
seer Stral3e (vgl. Kapitel 4 und Kapitel 3.6) ersichtlich, wird durch beide Vorhabenvarianten
der zentralortliche Verflechtungsbereich von Speyer nicht Gberschritten. Beide Vorhabenva-
rianten dienen vorrangig der Nahversorgung im Stadtteil Speyer Nord.

Beide Vorhabenvarianten sind somit kongruent zu Z 1.7.2.3 (Kongruenzgebot) des Ein-
heitlichen Regionalplans Rhein-Neckar.

Z 1.7.2.4 Beeintrachtigungsverbot

EinzelhandelsgroBprojekte diirfen dlie stidtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funk-
tionsféhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer Zentraler Orte
sowie die Nahversorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beein-
trachtigen.
In Kapitel 5.3 erfolgt die Einordnung der absatzwirtschaftlichen und stéddtebaulichen Aus-
wirkungen der potenziellen Vorhabenvarianten fir den Standortbereich Waldseer Stral3e
auf die stadtebaulich integrierten Bereiche (ZVB) und die Nahversorgungsstrukturen des
Untersuchungsraums. Diese bilden die Grundlage fir die Beurteilung des Beeintrachti-
gungsverbots.

Die stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen macht deutlich,
dass durch die Vorhabenvariante mit 1.900 m? VKF die stadtebauliche Entwicklung, Ord-
nung und Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne von Speyer, anderer Zentraler Orte
sowie die Nahversorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrach-
tigen werden.

Die Vorhabenvariante mit 1.900 m2 VKF ist demnach kongruent zu Z 1.7.2.4 (Beein-
trachtigungsverbot) des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar.

Die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen macht deutlich,
dass durch die Vorhabenvariante mit 2.150 m2? VKF mehr als unwesentliche Auswirkungen
auf die Entwicklung, Ordnung und Funktionsfdhigkeit des Nahversorgungsbereichs Weil3-
dornweg/Heinrich-Lang-Platz nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Die Vorhabenvariante mit 2.150 m2 VKF ist demnach nicht kongruent zu Z 1.7.2.4 (Be-
eintréchtigungsverbot) des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar.

Z 1.7.2.5 Integrationsgebot

EinzelhandelsgroBprojekte sind an stiddtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln.
Ausnahmsweise kommen fir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten
(vgl. Sortimentsliste; Begrindung zu Z 1.7.3.3) entsprechend Z 1.7.3.2. auch andere
Standorte in Betracht.

Der Standortbereich Waldseer Stral3e ist nach der EHK Speyer 2012 nicht als ZVB ausge-
wiesen.
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Bei dem Standortbereich handelt es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort,
nach Westen, Stdwesten, Stiden und Sldosten grenzen Wohnsiedlungsbereiche an. Die
den Standortbereich nach Norden begrenzende A61 bildet zugleich die Siedlungsgrenze
der Stadt Speyer bzw. des Stadtteil Speyer Nord in diesem Bereich.

Demnach ist der Vorhabenstandort nicht kongruent zu Z 1.7.2.5 des Einheitlichen Regio-
nalplans Rhein-Neckar.

Vor dem Hintergrund, dass der Vorhabenstandort als stddtebaulich integriert eingestuft
werden kann, konnte der Standortbereich als Nahversorgungsbereich im Rahmen einer
Teilfortschreibung der EHK Speyer 20712 ausgewiesen werden. Die Ausweisung eines Nah-
versorgungsbereichs Waldseer Stral3e stande in Einklang mit der in der EHK Speyer 20712
(u.a.S.50, S. 54, S. 68) dokumentierten stadtentwicklungspolitischen Zielstellung, die Nah-
versorgung in den Stadtteilen und insbesondere auch Speyer Nord zu sichern und
auszubauen.

Eine Ausweisung des Standortbereichs Waldseer StraBBe vorausgesetzt, ware eine Nah-
versorgungsentwicklung am Standort durch einen Lebensmittelvollsortimenter
kongruent zu Z 1.7.2.5 des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar.

Z 1.7.3.1 Zentraldrtliche Standortbereiche fiir EinzelhandelsgroBprojekte

In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wiirttembergischen Teilraum in den Unterzentren
sind EinzelhandelsgroBprojekte in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festge-
legten ,Zentralortlichen Standortbereichen fiir EinzelhandelsgrolBprojekte ” anzusiedeln.
Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgroBprojekten mit zen-
trenrelevanten Sortimenten (vgl. Sortimentsliste in der Begriindung) ist nur in diesen
Standortbereichen zuldssig.

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschliellich der
Nahversorgung dienen (vgl. Sortimentsliste; Begrindung zu Z 1.7.3.3) kommen aus-
nahmsweise auch an anderen integrierten Standorten in Betracht, sofern keine
schadlichen Wirkungen insbesondere auf ,zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des
BauGB” und dlie verbrauchernahe Versorgung der Standortgemeinde sowie anderer
Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten sind.
Beide Vorhabenvarianten eines Lebensmittelvollsortimenters dienen ausschlieBlich der
Nahversorgung (vgl. Marktanteilskonzept Kapitel 4). Der Standortbereich Waldseer Stral3e
ist in der EHK Speyer 2012 nicht als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen, er ist je-
doch als stadtebaulich integriert zu bezeichnen®.

In Kapitel 5.3 erfolgt die Einordnung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen der potenziellen Vorhabenvarianten fir den Standortbereich Waldseer Straf3e
auf die stddtebaulich integrierten Bereiche (ZVB) und die Nahversorgungsstrukturen des

4 Nach Westen, Stdwesten, Siiden und Siidosten grenzen Wohnsiedlungsbereiche an, die den Standortbe-
reich nach Norden begrenzende A61 bildet zugleich die Siedlungsgrenze der Stadt Speyer bzw. des
Stadtteils Speyer Nord in diesem Bereich.
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Untersuchungsraums. Diese bilden die Grundlage fir die Beurteilung der Vorhabenvarian-
ten nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

Durch die Vorhabenvariante mit 1.900 m? VKF sind keine schadlichen Wirkungen insbeson-
dere auf ,zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB"” und die verbrauchernahe
Versorgung in Speyer sowie anderer Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten.

Die Vorhabenvariante mit 1.900 m? VKF ist demnach kongruent zu Z 1.7.3.1 des Ein-
heitlichen Regionalplans Rhein-Neckar.

Die stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen macht deutlich,
dass durch die Vorhabenvariante mit 2.150 m? VKF wesentliche negative Beeintrachtigun-
gen der Versorgungsfunktion des Nahversorgungsbereichs Wei3dornweg/Heinrich-Lang-
Platz nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

Die Vorhabenvariante mit 2.150 m2? VKF ist demnach nicht kongruent zu Z 1.7.3.1 des
Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar.

Fazit zur regionalplanerischen Einordnung der beiden Vorhabenvarianten

» Beide Vorhabenvarianten sind kongruent zu Z1.7.2.2 (Zentralitatsgebot) und
Z 1.7.2.3 (Kongruenzgebot) des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar.

* Die Vorhabenvariante mit 1.900 m? VKF ist kongruent zu Z 1.7.2.4 (Beeintrach-
tigungsverbot) des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar.
Die Vorhabenvariante mit 2.150 m2 VKF ist nicht kongruent zu Z 1.7.2.4 (Beeintrach-
tigungsverbot) des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar.

» Der Standortbereich Waldseer Stral3e ist aktuell nicht kongruent zu Z 1.7.2.5 (Integ-
rationsgebot) des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar. Durch eine Ausweisung
des Standortbereichs als Nahversorgungsbereich im Rahmen einer Teilfortschrei-
bung der EHK Speyer 20712 ware die Kongruenz hergestellt.

* Die Vorhabenvariante mit 1.900 m? VKF ist kongruent zu Z 1.7.3.1 (Zentralortliche
Standortbereiche fir EinzelhandelsgroBprojekte) des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar.

Die Vorhabenvariante mit 2.150 m2 VKF ist nicht kongruent zu Z 1.7.3.1 (Zentralortli-
che Standortbereiche fir EinzelhandelsgroBprojekte) des Einheitlichen Regional-
plans Rhein-Neckar.

Die Vorhabenvariante mit 1.900 m2 VKF ist demnach kongruent zu den im Einheitlichen
Regionalplan Rhein-Neckar formulierten Zielen der Regionalplanung bzw. steht diesen
nicht entgegen. Ausnahme ist aktuell Z 1.7.2.5 (Integrationsgebot) des Einheitlichen
Regional-plans Rhein-Neckar, hier besteht aktuell keine Kongruenz.

Somit ist die raumordnerische Vertraglichkeit Z 1.7.2.1 des Einheitlichen Regionalplans
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Rhein-Neckar der Vorhabenvariante mit 1.900 m2? VKF - mit Ausnahme Z 1.7.2.5 (Integ-
rationsgebot) — nachgewiesen.

Die Vorhabenvariante mit 2.150 m2 VKF ist nicht kongruent zu den im Einheitlichen Re-
gionalplan Rhein-Neckar formulierten Zielen der Regionalplanung.

Somit ist die raumordnerische Vertraglichkeit Z 1.7.2.1 des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar der Vorhabenvariante mit 2.150 m2 VKF nicht gegeben.

5.6 Einordnung der Vorhabenentwicklung in die EHK Speyer 2012

In der EHK Speyer 2012 ist mehrfach die stadtentwicklungspolitische Zielstellung dokumen-
tiert, die Nahversorgung in den Stadtteilen und insbesondere auch in Speyer Nord zu
sichern und auszubauen (u. a. S. 50, S. 54, S. 68).

Wie in Kapitel 3.5 dargelegt, eignet sich der Standortbereich Waldseer StraBBe, um die
Nahversorgung in Speyer Nord durch die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters zu
erganzen, auszubauen und zukunftsfahig zu gestalten.

Im Sinne einer absatzwirtschaftlich tragfédhigen und damit zukunftssicheren Standortent-
wicklung wurde fir die Sicherung und den Ausbau der Nahversorgung in Speyer Nord fir
den Standortbereich Waldseer StraB3e ein Verkaufsflachenpotenzial fir einen Lebensmittel-
vollsortimenter von 1.900 — 2.150 m? ermittelt (vgl. Kapitel 4).

Wie in Kapitel 5.3 anhand eines stadtebaulichen Worst Case-Ansatzes geprift, empfiehlt
sich fur die Entwicklung eines Lebensmittelvollsortimenters am Standortbereich Waldseer
StraBBe die Vorhabenvariante mit 1.900 m2 VKF. Durch diese kann die stadtentwicklungspo-
litische Zielstellung der Sicherung und des Ausbaus der Nahversorgung in Speyer Nord
erreicht werden, ohne den Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten in zentralen Ver-
sorgungsbereichen oder bestehender Nahversorgungsstrukturen zu gefahrden.

Um die abschlieBende Kongruenz einer entsprechenden Vorhabenentwicklung zu den Zie-
len und Grundsé&tzen des LEP IV Rheinland-Pfalz und des Einheitlichen Regionalplans Rhein-
Neckar zu erreichen, erscheint eine Ausweisung des Standortbereichs Waldseer StraB3e als
Nahversorgungsbereich durch eine Teilfortschreibung der EHK Speyer 2072 notwendig.
Dadurch wird auch die Schutzwirdigkeit des Standortbereichs dokumentiert.
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6 Zusammenfassung und Empfehlungen

Aktuell wird die Nahversorgungssituation im Stadtteil Speyer Nord (rd. 8.600 EW) diskutiert
und eine Verbesserung derselben angestrebt. Die Nahversorgung in Speyer Nord wird ak-
tuell im Wesentlichen lediglich durch einen Lebensmitteldiscounter im Nahversorgungs-
bereich WeiBdornweg/Heinrich-Lang-Platz gewahrleistet. Eine Erweiterung der Nahver-
sorgungsstrukturen in diesem Bereich ist vor dem Hintergrund der hohen baulichen Ver-
dichtung nicht moglich. Weitere Angebotsstrukturen der Nahversorgung sind insbesondere
im Stadtteil Speyer Nord-Ost im Standortbereich Auestral3e angesiedelt.

Vor diesem Hintergrund wurden in dem vorliegendem Gutachten unter Beriicksichtigung
der stark verdichteten siedlungsraumlichen Strukturen in Speyer Nord und der dadurch
sehr eingeschrankten Entwicklungsméglichkeiten drei Potenzialstandorte fir eine Verbesse-
rung der Nahversorgungssituation in Speyer Nord analysiert und bewertet. Unter der
Pramisse eines bestmdglichen Ausbaus der Nahversorgungsstrukturen in Speyer Nord ist
der Standortbereich Waldseer Stra3e hierfir am besten geeignet.

Auf Grundlage der Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum und im Speziellen in
Speyer Nord empfiehlt sich die Entwicklung des Standortbereichs durch einen Lebensmit-
telvollsortimenter. Anhand eines Marktanteilskonzepts wurde fiir einen potenziellen
Lebensmittelvollsortimenter eine absatzwirtschaftlich tragfahige und damit zukunftsfahige
Verkaufsflachenspannweite von 1.900 — 2.150 m2 ermittelt.

Stadt + Handel hat die konkreten stadtebaulichen Auswirkungen beider Vorhabenvarianten
auf stadtebaulich integrierte Bereiche und die Nahversorgungsstrukturen in Speyer und
den angrenzenden Gemeinden analysiert und bewertet.

Die in einem absatzwirtschaftlichen Berechnungsmodell ermittelten absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen beider Vorhabenvarianten erfolgten fur die nahversorgungs- und untersu-
chungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren auf
Grundlage eines stadtebaulichen Worst Case-Ansatzes.

Diesem lag zu Grunde, dass

» fir beide Vorhabenvarianten realistische, maximal zu erwartende Umsatzprognosen
(,Worst Case’) in die Berechnung eingestellt wurden;

» der sortimentsspezifische Vorhabenumsatz beider Vorhabenvarianten auf die Be-
standsstrukturen im eng abgegrenzten Untersuchungsraum umverteilt wurde;

» durch die Berechnungsmethode die maximalen absatzwirtschaftlich zu erwartenden
Umsatzumverteilungen beider Vorhabenvarianten ermittelt wurden.

Die stadtebauliche Einordnung der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen hat
verdeutlicht,

= dass die Vorhabenvariante mit 1.900 m? VKF als stadtebaulich vertraglich einzustufen
ist;
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= dass die Vorhabenvariante mit 2.150 m? VKF als stadtebaulich nicht vertraglich ein-
zustufen ist.

Die landesplanerische Einordnung der beiden Vorhabenvarianten hat ergeben,

» dass die Vorhabenvariante mit 1.900 m? VKF kongruent zu den im LEP IV Rheinland-
Pfalz formulierten Zielen der Landesplanung ist; eine Ausnahme bildet Z 58 (Integra-
tionsgebot), hier kann durch die Ausweisung eines Nahversorgungsbereichs die
Kongruenz hergestellt werden.

» dass die Vorhabenvariante mit 2.150 m? VKF nicht kongruent zu den im LEP IV
Rheinland-Pfalz formulierten Zielen der Landesplanung ist.

Die Einordnung der beiden Vorhabenvarianten in den Einheitlichen Regionalplan Rhein-
Neckar hat ergeben,

= dass die raumordnerische Vertraglichkeit Z 1.7.2.1 des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar der Vorhabenvariante mit 1.900 m2 VKF — mit Ausnahme Z 1.7.2.5 (In-
tegrationsgebot) — gegeben ist.

= dass die raumordnerische Vertraglichkeit Z 1.7.2.1 des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar der Vorhabenvariante mit 2.150 m2 VKF nicht gegeben ist.

Die Einordnung in die EHK Speyer 2072 hat ergeben,

= dass durch die Vorhabenvariante mit 1.900 m?2 VKF die stadtentwicklungspolitische
Zielstellung der Sicherung und des Ausbaus der Nahversorgung in Speyer Nord er-
reicht wird, ohne den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten zentraler
Versorgungsbereiche oder bestehender Nahversorgungsstrukturen zu gefahrden.

AbschlieBend kann eine Entwicklung des Standortbereichs Waldseer StraBBe durch einen
Lebensmittelvollsortimenter mit 1.900 m2 VKF empfohlen werden. Dadurch kann die stadt-
entwicklungspolitische Zielstellung der Sicherung und des Ausbaus der Nahversorgung in
Speyer Nord bestmdglich erreicht werden.

Um die abschlieBende Kongruenz einer entsprechenden Vorhabenentwicklung zu den Zie-
len und Grundsé&tzen des LEP IV Rheinland-Pfalz und des Einheitlichen Regionalplans Rhein-
Neckar zu erreichen, erscheint eines Ausweisung des Standortbereichs Waldseer Stral3e als
Nahversorgungsbereich durch eine Teilfortschreibung der EHK Speyer 20712 notwendig.
Dadurch wird auch die Schutzwirdigkeit des Standortbereichs dokumentiert.
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