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Grundlagen

1. Ausgangslage

In Bad Mergentheim ist im 6stlichen Kernstadtgebiet an der Igersheimer Stralle die Ansiedlung
eines Edeka-Lebensmittelmarktes geplant. Da das Einzelhandelsvorhaben mit einer geplanten
GroRe von max. 2.050 m? Verkaufsflache (= VK) die Grenze der GroRflachigkeit (> 800 m? VK
bzw. 1.200 BGF?) (iberschreitet, ist fir die Umsetzung des Vorhabens die Ausweisung eines
Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich. Dementsprechend sind die raumord-
nerischen und stadtebaulichen Auswirkungen zu prifen. Im Fokus der Untersuchung steht die
Ermittlung der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgungs-
strukturen in Bad Mergentheim oder ggf. in den Nachbarkommunen. DarUber hinaus sind die
Ziele der Landes- und Regionalplanung zu beachten.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass der Planstandort in direkter Nachbar-
schaft zu einem bestehenden Lidl-Lebensmitteldiscounter liegt. Damit entsteht eine Agglome-
ration nach Plansatz 2.4.3.2.2 Regionalplan Heilbronn-Franken?. Die Analyse hat folglich nicht
nur die Auswirkungen des geplanten Edeka-Marktes isoliert zu betrachten, sondern ebenfalls
die kombinierten Effekte der geplanten Standortkonstellation aus Edeka und Lidl°.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Auswir-
kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

y 4 Darstellung des Rechtsrahmens

Y 4 Beurteilung des Makrostandortes Bad Mergentheim sowie stadtebauliche Bewertung
des Mikrostandortes Igersheimer Stralie

F  Abgrenzung des Einzugsgebietes fur den Gesamtstandort und Ermittlung der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftpotenziale

y 4 Darstellung der projektrelevanten Angebots- und Wettbewerbssituation
y 4 Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes

y 4 Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum sowie Bewertung mog-
licher stadtebaulicher Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO

y 4 Raumordnerische Prifung gemall LEP Baden-Wirttemberg bzw. Regionalplan Heil-
bronn-Franken 2020 unter Berlcksichtigung der Agglomerationsregelung (Konzentrati-
onsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot).

Zur Bearbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde eine Begehung des Standortes
sowie sonstiger Einzelhandelslagen im Untersuchungsraum vorgenommen. Weiterhin wurde
auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolkerungsda-
ten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zurlckgegriffen.

Vgl. BVerwG 4 C 3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005.

Teilfortschreibung des Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 — Einzelhandel (Kapitel 2.4.3.2), rechtskraftig
seit 15.08.2025.

Die bestehende Lidl-Filiale soll durch einen modernen Neubau mit rd. 1.550 m? Verkaufsflache ersetzt wer-
den. Der Gemeinderat der Stadt Bad Mergentheim hat hierzu in seiner Sitzung am 20.11.2025 den Bebau-
ungsplanentwurf und die ortlichen Bauvorschriften ,Zukunftsstadt Auenland — Teil 1“, Bad Mergentheim
im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) gebilligt und gem. § 3 Abs. 2 Baugesetz-
buch (BauGB) die 6ffentliche Auslegung beschlossen.
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2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: *

,1.  Einkaufszentren,

2. grofifldchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen,

3. sonstige grofSficdchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zu-
ldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere
schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der
in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2
und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? (iber-
schreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir be-
stehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug
auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung
und die GréfSe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Be-
triebs zu berticksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Pri-
fung getrennt voneinander zu erfolgen:

1. Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw.
wird die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung der
Verkaufsflache von 800 m? der Fall sein wird.”

2. Die in § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen muissen zu erwarten sein, was
regelméaRig ab einer Geschossfliache von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung).

Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis
kann im Zuge einer Einzelfallprifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im
§ 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und
Grole der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebes zu berlcksichtigen.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflachigim Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO sind
demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? Uberschreiten.
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3. Definitionen und ausgewahlte Marktdaten

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf der der
Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zugéanglich ist. Hierzu gehéren zum einen die tat-
sachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AulRenbereich des
Gebdudes, zum anderen die hierfir erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also Gangfla-
chen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der Ware und
zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutautomaten und Wind-
fang.® Ausgenommen sind Lager, Sozialrdume, Kunden-WC und Parkierungsflachen, soweit diese
als solche genutzt werden.

Bei den Sortimenten ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nahrungs- und
Genussmittel) und ergdnzenden Randsortimenten zu unterscheiden.

#  Nahrungs- und Genussmittel (= ,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getrdnke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

Y 4 Als ,Nonfood” (Nichtlebensmittel) sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr be-
stimmt sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird unterschieden zwischen

= Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung) und

= Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie
Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, BU-
cher und Presseartikel usw.)”.

Zur Einordnung und Charakteristik der im Untersuchungsraum vorhandenen Betriebstypen des
Lebensmitteleinzelhandels werden die Betriebsformen nachfolgend kurz definiert:®

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt;
der Verkaufsflichenanteil fiir Nonfood ll-Artikel ist gering. Supermdrkte profilie-
ren sich gegeniiber Discountern v. a. durch Sortimentsbreite, Frische, Mehrweg-
Getrdnke, Convenience, individuelle Ladenatmosphdre und persénliche Kunden-
ansprache. Die Artikelzahl ist daher deutlich héher als bei Discountern.

Grofser Supermarkt:

Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfléiche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I-
und Nonfood-II-Artikel fiihrt.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche von min-
destens 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie
ein umfangreiches Nonfood-II-Angebot flihrt.

Definition gemal EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2025, Kéln 2025, S. 381. Vgl. hierzu auch die
Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.

Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2025, Kéln 2025, S. 382.

GMA-Definitionen, auf Basis von Marktdaten und Begriffsbestimmungen des EHI Retail Institute (aus: han-
delsdaten aktuell 2025, Koln 2025, S. 376 f.).
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Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (blichen Ver-
kaufsfldche zwischen ca. 800 und 1.600 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung
ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittel- und Non-
food I-Sortiment sowie wdchentlich wechselnde Aktionsangebote (v. a. Nonfood
Il und spezialisierte Lebensmittel) flihrt. Discounter flihren eine konsequente Nied-
rigpreisstrategie, einen hohen Anteil an Eigenmarken und ein straffes, standardi-
siertes Sortiment, das durch Aktionswaren punktuell ergénzt wird.

LEH-Fachgeschiift:

Ein LEH-Fachgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdft, das auf eine Warengruppe
spezialisiert ist und ein tiefes Sortiment flihrt. Dazu zéhlen u. a. Spezialitéten-
Fachgeschdfte, Getrdnkeabholmdrkte, Obst- und Gemiise-, Stifwarenldden sowie
handwerklich orientierte Einzelhandelsgeschdifte wie Feinkostgeschdifte, Bdcke-
reien und Fleischereien.

Convenience Store:

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche un-
ter 400 m? das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren,
Sdfswaren, Getrénke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet.
Ein Convenience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und (ib-
liche Sonntagsdffnung aus. Zu den Convenience Stores gehéren Kioske und Tank-
stellenshops.

Kleines Lebensmittelgeschdift:

Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als 400
m? Verkaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment an-
bietet.

Bei der Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs kommt modernen Lebensmittelmarkten eine
besondere Bedeutung zu, da sie nicht nur ein qualifiziertes Kernsortiment an Lebensmitteln, Ge-
tranken und Drogeriewaren bieten, sondern auch die wichtigsten weiteren Sortimente des kurz-
fristigen Bedarfs (z. B. Zeitschriften, Schnittblumen, Schreibwaren, Heimtierbedarf) zumindest aus-
schnittweise vorhalten. Moderne Lebensmittelvollsortimenter und -discounter sind daher als Eck-
pfeiler der Grundversorgung anzusehen. Erganzende Funktionen fur die Nahversorgung Gberneh-
men Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Getrankemarkte, Biosupermarkte, kleinere Lebensmit-
telfachgeschafte, Convenience-Shops (Kioske, Tankstellen), Naturkostladen, Wochenmarkte und
Direktvermarkter.

Unter den im deutschen Lebensmitteleinzelhandel vertretenen Betriebsformen haben sich Le-
bensmitteldiscounter am dynamischsten entwickelt. Discounter weisen den groRten Umsatzanteil
auf (ca. 47 % im Jahr 2024); Supermarkte kommen auf knapp 31 %, groRe Supermarkte auf ca.
11 %, SB-Warenhauser auf ca. 9 % und sonstige Lebensmittelgeschafte auf rund 2 % des Umsatz-
volumens in Deutschland.® Discounter sind wegen des Preisvorteils und ihres tbersichtlichen Sor-
timents bei deutschen Verbrauchern sehr beliebt. So ist das Angebot in Discountern deutlich straf-
fer als in sog. Vollsortimentern (= Supermarkte und GrofRe Supermadrkte). Vollsortimenter profilie-
ren sich dagegen v. a. durch Sortimentsbreite, Frische, Convenience, Service und eine besondere
Ladenatmosphare.

9 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2025; KéIn 2025, S. 64; GMA-Berechnungen.
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Il.  Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Bad Mergentheim

Bad Mergentheim befindet sich im Taubertal im nérdlichen Teil von Baden-Wirttemberg und ge-
hort zum Main-Tauber-Kreis. Die Stadt liegt rd. 20 km stdlich des Mittelzentrums Tauberbischofs-
heim sowie rd. 50 km sidlich des Oberzentrums Wirzburg.

Im Regionalplan Heilbronn-Franken ist Bad Mergentheim als Mittelzentrum eingestuft. Die Sied-
lungsstruktur setzt sich aus der Kernstadt und 13 rdumlich von der Kernstadt abgesetzten Stadt-
teilen zusammen (Althausen, Apfelbach, Dainbach, Edelfingen, Hachtel, Herbsthausen, Loffelstel-
zen, Markelsheim, Neunkirchen, Rengershausen, Rot, Stuppach und Wachbach).

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Bad Mergentheim in Bezug auf die regionale und Uberregio-
nale Verkehrsanbindung wird durch die Bundesstrallen B 290 (Tauberbischofsheim — Crailsheim)
und B 19 (Wiirzburg — Kiinzelsau) sichergestellt. Uber eine gut ausgebaute Verbindung (B 292 / L
2248) besteht in ca. 20 km eine Anbindung an die Autobahn A 81 (Stuttgart — Wirzburg). Aus den
umliegenden Orten wird die verkehrliche Erreichbarkeit Gber ein gut ausgebautes Netz von Lan-
des- und KreisstraRen gewahrleistet. An den OPNV ist die Stadt tiber eine regionale Bahnverbin-
dung nach Crailsheim im Stiden und Lauda im Norden angebunden. Zusatzlich wird die OPNV-Er-
reichbarkeit Bad Mergentheims durch mehrere Buslinien sichergestellt.

Bad Mergentheim zéhlt aktuell ca. 24.048 Einwohner.' Zwischen 2015 und 2021 verzeichnete die
Stadt einen Bevolkerungsanstieg von +1.183 Personen bzw. +5,1 %. Das Wachstum liegt damit
deutlich Gber der Entwicklung im Main-Tauber-Kreis, der im gleichen Zeitraum nur um +0,6 % zu-
legte. Auch in den jingsten Jahren setzt sich der Trend fort (vgl. Tabelle 1 und 2). Damit positioniert
sich die Stadt Bad Mergentheim innerhalb der Region Heilbronn-Franken als dynamischer Wohn-
standort. Die positive Einwohnerentwicklung wird durch die laufenden und geplanten Wohnbau-
entwicklungen in der Kernstadt (u. a. Auenland Ill, In der Au im Umfeld des Planstandortes) sowie
in den Stadtteilen gestUtzt.

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung im Vergleich (2015 — 2021)

Einwohner Veranderung 2015 / 2021

2015 2021 absolut in %
Bad Mergentheim 23.064 24.247 1.183 +5,1
Main-Tauber-Kreis 132.181 132.956 775 +0,6
Region Heilbronn-Franken 890.931 919.083 28.152 +3,2
Land Baden-Wdrttemberg 10.879.618 11.124.642 245.024 +2.3

GMA-Berechnungen 2026 nach Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg, Stand: jeweils zum 31.12 (Basis 2011)

Tabelle 2: Einwohnerentwicklung im Vergleich (2022 — 2025)

Einwohner Veranderung 2022 / 2025
2022 2025 absolut

Bad Mergentheim 23.915 24.048 133 +0,6
Main-Tauber-Kreis 132.307 132.917 610 +0,5
Region Heilbronn-Franken 922.467 935.973 13.506 +1,5
Land Baden-Wirttemberg 11.116.672 11.238.636 121.964 +1,1

GMA-Berechnungen 2026 nach Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg, Stand: jeweils zum 30.06 (Basis 2022)

10 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 30.06.2025.
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Im Jahr 2025 waren am Arbeitsort Bad Mergentheim ca. 12.497 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte registriert. In Bezug auf die Wirtschaftsstruktur der Stadt Bad Mergentheim ist festzu-
stellen, dass ca. 55 % der sozialversicherungspflichtig beschéftigten Arbeitnehmer im Bereich sons-
tige Dienstleistungen tatig sind. Auf den Wirtschaftszweig Handel, Verkehr, Gastgewerbe entfallen
ca. 30 % der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten. Im Produzierenden Gewerbe sind ca. 15 %
beschaftigt. In Bad Mergentheim ist zudem ein positiver Pendlersaldo von + 2.059 (ca. 7.800 Ein-
pendlern stehen ca. 5.741 Auspendler gegentiber) festzustellen.!! Das Kaufkraftniveau liegt in Bad
Mergentheim mit 97,2 nahezu im bundesdeutschen Durchschnitt (= 100,0).

Als Kurstadt verfligt Bad Mergentheim mit zahlreichen Kliniken auch Uberregional Gber einen ho-
hen Bekanntheitsgrad. 2024 wurden gemaR Tourismusbericht ca. 676.960 Gaste-Ubernachtungen
gezahlt. Zusatzlich zu den Ubernachtungsgésten im gewerblichen Bereich sind Verwandten- und
Bekanntenbesucher sowie Tagestouristen relevant. Der Tourismus und insbesondere die Kurfunk-
tion spielt somit auch fir den Einzelhandel eine wichtige nachfrageseitige Rolle.

Zusammenfassend ist der Standort Bad Mergentheim als dominierendes wirtschaftliches und han-
delsseitiges Zentrum im stdlichen Main-Tauber-Kreis zu bewerten, welches auch in Richtung Bay-
ern und in die sidlich angrenzenden Landesteile ausstrahlt.

In den vergangenen Jahren war in Bad Mergentheim — wie bereits zuvor skizziert — eine dynami-
sche Entwicklung der Einwohnerzahlen zu verzeichnen. Fir die Zukunft wird seitens des Statisti-
schen Landesamtes von einer weiterhin positiven Bevolkerungsentwicklung ausgegangen. Bei ei-
nem Vergleich der Prognosedaten des Statistischen Landesamtes mit der tatsachlichen Entwick-
lung der Stadt Bad Mergentheim hat sich gezeigt, dass sich die Stadt deutlich positiver entwickelt
als prognostiziert. Auch in Anbetracht der weiterhin geplanten Wohngebietsentwicklung ist auch
zukinftig von einer Gber den Prognosen des Statistischen Landesamtes liegenden Entwicklung in
Bad Mergentheim auszugehen.

Auf Basis der Daten der Stadt i. V. mit den amtlichen Prognosedaten ist somit mittelfristig von ei-
nem zusatzlichen absehbaren Einwohnerpotenzial von rd. 3.200 Personen und langfristig von rd.
4.300 zusatzlichen Einwohnern auszugehen. Somit ist perspektivisch auf Basis einer vorsichtigen
Prognose von einem Einwohnerpotenzial von rd. 26.000 — 27.000 Einwohnern in den nachsten
zehn Jahren auszugehen.

H Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand: 30. Juni 2025.
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Karte 1: Lage der Stadt Bad Mergentheim und zentralértliche Struktur im Untersuchungsraum
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Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2026
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2. Mikrostandort Igersheimer StraRe

Das Planareal befindet sich im 6Ostlichen Bereich der Kernstadt zwischen Igersheimer Strafie
im Norden, AustralRe / Mittleren Au im Osten, Deutschorden-Gymnasium und Kopernikus-Re-
alschule im Stden sowie der bestehenden Bebauung der Inneren Au im Westen.

Das Standortumfeld weist eine vielfaltige und durchmischte Nutzungsstruktur auf: Westlich
des Plangebietes schlielSen die gewachsenen Wohngebiete des Stadtteils Weberdorf an. Diese
Wohnlagen umfassenv. a. Ein- und Mehrfamilienhduser; unmittelbar angrenzend an das Plan-
gebiet befinden sich zudem Bereiche mit mehrgeschossigem Wohnungsbau. Ergdnzt wird die
Wohnnutzung durch verschiedene wohnortnahe Versorgungsangebote (u. a. Apotheke, Ba-
ckerei, Metzgerei, Sparkasse). Dariber hinaus liegen im ndheren Umfeld soziale und gesund-
heitliche Einrichtungen, darunter das stationdare und ambulante Rehabilitationszentrum ,Kli-
niken Dr. Votisch”.

Im sitdlichen Bereich des Planstandortes schlieRen zunachst landwirtschaftlich gepragte Fla-
chen sowie verschiedene Freizeit-, Sport- und Bildungseinrichtungen an (u. a. Dirt Bike Park,
Sporthalle, Deutschorden-Gymnasium, Kopernikus Realschule). Weiter Richtung Stiden befin-
det sich das Wohngebiet ,Auenland”, dass derzeit durch die 6stliche Erweiterung ,Auenland
II1“ vergroRert wird. Das neue Baugebiet bietet Platz fiir ca. 650 Einwohner. Die insgesamt 122
Bauplatze sind vollstandig verduRert und ein Grolteil der Grundstiicke ist bereits bebaut, so
dass sich das Quartier in einer bereits fortgeschrittenen Entwicklungsphase befindet.

Auf den bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen im Stiden sowie im Osten des Plangebie-
tes ist die Entwicklung des neuen Wohnquartiers , Zukunftsstadt Auenland” vorgesehen. Das
Areal erstreckt sich zwischen der Igersheimer Stralle im Norden, der Australle im Osten, dem
Schulzentrum im Stden sowie der bestehenden Bebauung der ,Inneren Au” im Westen. Mit
einer geplanten Kapazitat von rund 630 Einwohnern die , Zukunftsstadt Auenland” einen be-
deutenden Beitrag zur Wohnraumentwicklung in der Kernstadt leisten. Gleichzeitig tragt die
wachsende Wohnbevolkerung dazu bei, die Nahversorgungsfunktion des Standortes weiter zu
starken.

Der Planstandort ist fir den Pkw- und Individualverkehr sehr gut erreichbar. Aus dem 6stlichen
Kernstadtbereich erfolgt die Anfahrt direkt Gber die Igersheimer Stral3e, die zugleich eine kom-
fortable Verbindung zur westlich gelegenen Innenstadt sowie zu weiteren zentralen Bereichen
Bad Mergentheims sicherstellt. Zusatzlich gewahrleistet die Sidumgehung (B 19 / B 290) eine
zlgige Erreichbarkeit aus Richtung Osten und Siden. Insgesamt Gbernimmt der Standort je-
doch primér eine Nahversorgungsfunktion fir den ostlichen Teil der Kernstadt.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Giber die nahegelegene Bus-
haltestelle ,Schellenhduschen”. Diese befindet sich an der Igersheimer StralRe, auf Hohe des
Lidl-Marktes wodurch der Standort optimal in das OPNV-Netz eingebunden ist.

Der Standort zeichnet sich bereits heute durch eine sehr gute fuBldufige Erreichbarkeit aus,
da er unmittelbar an die wesentlichen Wohnlagen des dstlichen Kernstadtbereichs von Bad
Mergentheim angrenzt. Mit der weiteren Entwicklung des geplanten Wohnquartiers im Osten
und Siden des Plangebietes ist zuklnftig von einer nochmals steigenden Bedeutung des Stan-
dortes fir die (fuRldufige) Nahversorgung auszugehen.
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Karte 2: Mikrostandort , Igersheimer Strafe” und Standortumfeld
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Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2026

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ANSIEDLUNG EDEKA-LEBENSMITTELMARKT IN BAD MERGENTHEIM, IGERSHEIMER STR.

Aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht stellt der Standort einen integrierten
wohngebietsbezogenen Versorgungsstandort dar, der insbesondere fiir die Bewohner der 6st-
lichen Kernstadt eine zentrale Funktion fur die Nahversorgung erfillt.

Im Zuge der Teilfortschreibung des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 wurde der Bereich
in der Raumnutzungskarte als Vorranggebiet fir EinzelhandelsgroRprojekte der Grundversor-
gung (,VRG GV”) festgelegt. Dadurch wird die besondere Bedeutung des Standorts fir die
wohnortnahe Versorgung anerkennt und planerisch gesichert.

Karte 3: Auszug aus der Raumnutzungskarte Regionalplan Heilbronn-Franken: Standorte
flr EinzelhandelsgroBprojekte im Mittelzentrum Bad Mergentheim

Quelle: Raumnutzungskarte zum Regionalplan 2020, konsolidierte Fassung, Stand 11.04.2025
GMA-Bearbeitung 2026.

An dieser Stelle kann bereits festgehalten werden, dass die Vorgaben des Integrationsgebotes
gemal Ziel 3.3.7.1 des LEP Baden-Wirttemberg i. V. mit Plansatz 2.4.3.2.6 TF EZH unstrittig
eingehalten werden. Der Planstandort befindet sich nachweislich in einem Vorranggebiet fir
Einzelhandelsgroprojekte der Grundversorgung, sodass die Anforderungen des Integrations-
gebotes vollstandig erflllt werden.
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lll.  Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraftpotenzial

1. Einzugsgebiet und Bevdlkerungspotenzial

Der Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebietes stellt die wesentliche Grundlage fur die Er-
mittlung des Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzials fir dem projektierten Markt dar.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Standort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich darlber hinaus nach Zonen untergliedern und
strukturieren, aus denen eine gleichmalige Kundeneinkaufsorientierungen an den Planstand-
ort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des Stan-
dortes sowie der Wettbewerbskonstellation im Raum ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der
Kundenbindung an den Standort auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird
diesem Umstand Rechnung getragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-
gende Kriterien bericksichtigt:

#  wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-
pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

#  dieverkehrliche ErschlieRung im Untersuchungsraum und die damit zusammenhangen-
den Zeit-Distanz-Werte

Y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

J  Attraktivitat des Gesamtstandortes bzw. Koppelungs- und Agglomerationseffekte mit
dem benachbarten Lidl-Markt

y 4 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v. a. Lage und Erreich-
barkeit anderer leistungsstarker Lebensmittelmarkte)

y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Bad Mergentheim und der Region.

Unter Bericksichtigung der o. g. Kriterien lasst sich fir den Edeka-Markt am Standort , Igers-
heimer Stralse” in Bad Mergentheim folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:

Tabelle 3: Einzugsgebiet des Edeka-Marktes in Bad Mergentheim, Igersheimer Stral3e

Zone zugehorige Bereiche Einwohner
| Bad Mergentheim — Kernstadt Ost / Markelsheim 6.505
Il Bad Mergentheim — Kernstadt Sd / stdliche Stadtteile 10.510
1l Igersheim 5.480
Il insgesamt 22.495

GMA-Berechnungen 2026; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen moglich)

Das betriebliche Einzugsgebiet des geplanten Edeka-Marktes entspricht in seiner raumlichen
Ausdehnung weitgehend dem Einzugsbereich des bereites heute am Standort ansassigen Lidl-
Lebensmitteldiscounters. Es umfasst im Wesentlichen das Stadtgebiet von Bad Mergentheim,
wobeiinsbesondere die dstlichen und sldlichen (Kern-)Stadtbereiche die malkgeblichen Nach-
fragepotenziale stellen.
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Um Unterschiede in der Nachfrageintensitat und -frequenz zu erfassen, wurde das Einzugsge-
biet in Zonen unterteilt. Zone | umfasst die Ostliche Kernstadt von Bad Mergentheim sowie
den Stadtteil Markelsheim. In diesem Bereich ist aufgrund der rdumlichen Nahe und der guten
Erreichbarkeit von der hoéchsten Kundenbindung an den Standort auszugehen. Zone Il bein-
haltet die siidlichen Bereiche der Kernstadt sowie die slidlichen Stadtteile. Diese Bereiche sind
Gber die B 290 / B 19 weiterhin gut an den Standort angebunden, sodass auch hier ein rele-
vanter Kundenanteil erwartet werden kann, wenngleich mit geringerer Bindungsintensitat als
in Zone |. Die Zone Il wird durch die Nachbargemeinde Igersheim gebildet, die unmittelbar
Ostlich an Bad Mergentheim angrenzt. Hier ist mit dem Kaufland-Markt zwar ein eigenstandi-
ges Versorgungsangebot vorhanden, in Verbindung mit dem benachbarten Lidl-Markt ist aber
auch fur den geplanten Edeka-Markt mit gelegentlichen Kundenzuflissen aus Igersheim zu
rechnen. Die Kundenbindung fallt jedoch splrbar schwacher aus.

Der weit Uberwiegende Teil des Umsatzes wird folglich aus Bad Mergentheim selbst generiert.
Durch die Nahversorgungslage direkt angrenzend an Wohnquartiere abseits stark frequentier-
ter Hauptverkehrsachsen ist nur mit Uberschaubaren Streukundenanteil (z. B. Pendler, Zufalls-
funden) am Standort zu rechnen.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
in Deutschland pro Kopf der Wohnbevdélkerung

ca. £6.864.12

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Bad Mergentheim, dessen Sortimentsschwerpunkt im
Nahrungs- und Genussmittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca.2.930€

Bei der Kaufkraftberechnung fir das Einzugsgebiet ist darlber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau**zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
der Stadt Bad Mergentheim bei 97,2 und damit auf einem leicht unterdurchschnittlichen Ni-
veau (Bundesdurchschnitt = 100,0). Fir Igersheim wird eine Kaufkraftkennziffer von 97,5 an-
gegeben. Fir das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fir Nahrungs- und Genuss-
mittel damit auf ca. 64,1 Mio. €.

J  Zonel Bad Mergentheim — Kernstadt Ost / Markelsheim 18,5 Mio. €
J Zonell Bad Mergentheim — Kernstadt Std / stdliche Stadtteile 29,9 Mio. €
J  Zonelll Igersheim 15,7 Mio. €
J Zonel-l insgesamt 64,1 Mio. €

Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
Ohne Randsortimente (Nonfood | und Nonfood 1), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.
Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg 2024.
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Karte 4: Einzugsgebiet des geplanten Edeka-Marktes in Bad Mergentheim
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Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing, GMA-Bearbeitung 2026
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IV.  Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbssituation

Als Wettbewerber fir das Vorhaben gelten grundsatzlich alle Ladengeschafte, in denen Wa-
rengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt geflihrt werden. Allerdings
ist aufgrund der FlachengrofRe bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufverhaltens
der Bevolkerung davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche oder -dhnliche
Betriebe (Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, SB-Warenhduser) als Hauptwettbewerber zu
identifizieren sind.

1. Angebotssituation in Bad Mergentheim

Im Einzugsgebiet (Zone I-Il) des Vorhabens ist aktuell mit dem Lidl-Markt nur ein strukturpra-
gender Anbieter vorhanden. Fir den Discounter liegen bereits Plane zum Abriss / Neubau des
Standortes vor. In diesem Zuge soll die Verkaufsflache des Marktes von rd. 1.005 m? auf 1.550
m?2 erweitert werden. Im weiteren Umfeld des Standortes sind im westlich gelegenen Wohn-
quartier vereinzelt Lebensmittelhandwerksbetriebe sowie ein Tankstellenshop vorzufinden.
Im Ostlich gelegenen Markelsheim sind u. a. Direktvermarkter sowie Angebote aus dem Ge-
trankebereich und dem Lebensmittelhandwerk vorzufinden. Hier sind keine weiteren struk-
turpragenden Anbieter vorzufinden. Auch im slidlichen Kernstadtbereich ist kein groBerer Le-
bensmittelmarkt vorhanden.

Im weiteren Stadtgebiet sind folgende strukturpragende Anbieter anzufiihren:

Y 4 E-Center, Activ Center, Johann-Hammer-StralRe, ca. 2.400 m? VK: Der aktuell groRte Le-
bensmittelmarkt in Bad Mergentheim befindet sich als Ankermieter im Einkaufszent-
rum Activ Center nordlich der Altstadt bzw. dem Bahnhof. Neben dem Lebensmittel-
markt sind weitere Fachmarkte (u. a. dm, TEdi, Intersport, Shoe4You, Takko, Woolworth
und Deichmann) sowie weitere kleinere Einzelhdndler zu finden. Im weiteren Standort-
umfeld befinden sich eine Filiale des Discounters Aldi Sid. Die GréRe und der Marktauf-
tritt des Anbieters sind als zeitgemal’ zu bewerten. Eine Aufgabe des Standortes im Ac-
tiv Centers ist mit der Realisierung des neuen Edeka-Marktes an der Igersheimer StrafRe
nicht geplant.”®

y 4 Rewe, Max-Eyth-StralRe, ca. 1.400 m? VK: Der Standort von Rewe befindet sich im nord-
westlichen Kernstadtbereich von Bad Mergentheim in vorwiegend autokundenorien-
tierter Lage. Der Standort ist von der B 290 als Hauptverkehrstrager sehr gut einsehbar,
im Standortumfeld sind weitere Einzelhandelsbetriebe (u.a. toom-Baumarkt, Mix-
Markt) zu finden. Der Rewe-Markt ist gut aufgestellt und als leistungsfahiger Lebens-
mittelmarkt zu bewerten.

J Lidl, Max-Eyth-StralRe, ca. 1.200 m? VK: Im westlichen Kernstadtbereich im dortigen Ge-
werbegebiet situierter Lebensmitteldiscounter mit groRzugiger Verkaufsflache (bereits
auf aktuelles Ladenkonzept von Lidl umgestellt), im Standortumfeld toom-Baumarkt
und weitere Einzelhandelsbetriebe (Rewe, Mix Markt). Bezogen auf die Hauptverkehrs-
trager in rickwartiger Lage, wenngleich Standort sehr gut frequentiert wird.

= Sie hierzu Schreiben der Edeka Stidwest vom 26.02.2026.
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J Netto, Boxberger StraRe, ca. 1.100 m? VK: Lage am westlichen Rand der Altstadt im
Standortverbund mit einem Elektrofachmarkt (HEM Expertmarkt). Durch direkt angren-
zende Wohnbebauung und gute verkehrliche Erreichbarkeit durch die Lage am Altstadt-
ring gut frequentierter Lebensmittelmarkt. Der Markt ist dabei sowohl auf Autokunden
als auch auf Laufkundschaft orientiert.

J  Aldi Sud, Johann-Hammer-StraRe, ca. 1.000 m? VK: Lage ndrdlich der Altstadt von Bad
Mergentheim im direkten Standortumfeld des Activ Centers. Gemeinsame Parkierungs-
anlage mit Activ Center (bewirtschafteter Parkraum). Marktgéngiger Lebensmitteldis-
counter mit neuestem Aldi-Filialkonzept, insgesamt leistungsfahiger Wettbewerber.

y 4 Norma, HerrenwiesenstralRe, ca. 730 m? VK: Lage nérdlich des Einkaufsbereichs ,,Jo-
hann-Hammer-StralRe” gelegener Lebensmitteldiscounter mit nicht mehr zeitgemaler
Verkaufsflache und kleinem Stellplatzangebot (haufig auch durch Fremdparker belegt).
Insgesamt modernisierungsbedirftiger Markt.

J Mix-Markt, Max-Eyth-StraRe, ca. 750 m? VK: osteuropaischer Supermarkt im westlichen
Kernstadtbereich in autokundenorientierter Gewerbegebietslage. Das Standortumfeld
ist durch weitere Einzelhandels- und Gewerbebetriebe gepragt. Der Markt wurde zwi-
schenzeitlich aus einer angrenzenden Immobilie an den ehemaligen ALDI-Standort in
der Max-Eyth-StraRe verlagert und erweitert.

Daneben ist eine Vielzahl an unterschiedlichsten Spezialanbietern aus dem Lebensmittelhand-
werk und Getrdnkebereich vorhanden. Insgesamt belduft sich die Verkaufsflache im Stadtge-
biet von Bad Mergentheim auf rd. 12.000 m2. Die Umsatzleistung im Lebensmittelbereich be-
tragt rd. 63 — 64 Mio. €.

AbschlieRend bleibt festzuhalten, dass durch den Wegfall des ehemals gréfsten Lebensmittel-
marktes (Kaufland) in den letzten Jahren eine ricklaufige Verkaufsflachenentwicklung zu ver-
zeichnen war.*® Hierdurch haben sich ohnehin bestehende Kaufkraftabflisse in Richtung des
Kaufland-Marktes nach Igersheim verstarkt.

Gleichzeitig vollzieht die Stadt Bad Mergentheim eine dynamische Bevdlkerungsentwicklung,
die sich in den nachsten Jahren noch fortsetzen wird. Dabei ist insbesondere zu berlcksichti-
gen, dass der bereits beschlossene Abriss / Neubau von Lidl als auch das Vorhaben von Edeka
durch die Wohngebietsentwicklung im direkten Standortumfeld beeinflusst wird und perspek-
tivisch an dieser Stelle zusatzliche Kundenpotenziale gewonnen werden kénnen.’

16 Kaufland hat seinen Standort am Stidrand der Altstadt im September 2016 aufgegeben.

g I. S. einer worst case-Analyse wurden diese Effekte bei der Umsatzumverteilungsberechnung nicht bertck-

sichtigt.
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Karte 5: Strukturprdgende Wettbewerber in Bad Mergentheim und im Umland
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Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing, GMA-Bearbeitung 2026
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2.

Angebotssituation im Umland

Im ndheren Umland sind insbesondere die Nachbargemeinde Igersheim sowie Weikersheim
und Lauda-Kénigshofen als Wettbewerbsstandorte hervorzuheben (vgl. hierzu auch Karte 4):

y 4

In Igersheim (ca. 4 km vom Planstandort entfernt) ist als strukturpragender Anbieter auf
das SB-Warenhaus Kaufland (rd. 4.200 m? VK) in nicht-integrierter Lage hinzuweisen.
Nach dem Wegfall des Kaufland-Standortes in Bad Mergentheim sind umfangreiche
Kaufkraftabflisse in Richtung Igersheim zu verzeichnen. Ergdnzend bestehen kleintei-
lige Angebote im Vorkassenbereich des Kaufland-Marktes sowie im weiteren Ortsge-
biet, wie z. B. das Blrgerladle am Mohlerplatz sowie Betriebe des Lebensmittelhand-
werks.

Weiter Ostlich sind im Unterzentrum Weikersheim (ca. 11 km vom Planstandort ent-
fernt) mit einem modernen Lidl-Discounter® sowie Aldi Siid und Rewe leistungsfahige
Anbieter vorhanden. V. a. aus dem Stadtteil Markelsheim bestehen neben dem Kauf-
land-Standort in Igersheim gelegentlich auch Einkaufsverflechtungen nach Weikers-
heim.

Direkt nordlich schlieRt das Mittelzentrum Lauda-Kénigshofen (ca. 10 — 13 km entfernt)
an Bad Mergentheim. Dort besteht ein ausdifferenziertes Lebensmittelangebot, darun-
ter ein Rewe-Markt, der Beeren Bauer Biomarkt und Penny im Fachmarktzentrum , Tau-
ber Center” sowie Norma und Edeka in Lauda und Aldi Std in Kénigshofen.

Auch die Gibrigen Nachbargemeinden verfiigen (iber eigene Versorgungsangebote. Ost-
lich schlieRt das Unterzentrum Boxberg an, dass mit einem modernen Edeka-Markt (>
2.000 m? VK*°), einem Penny-Discounter sowie dem 2021 erdffneten Netto-Markt im
Stadtteil Schweigern gut ausgestattet ist. In Assamstadt stellt der Nahkauf-Lebensmit-
telmarkt die wohnortnahe Grundversorgung sicher. Erganzend tragen die Lebensmit-
telmarkte im Unterzentrum Dérzbach (u. a. Penny, Edeka) sowie in den Kleinzentren
Mulfingen (u. a. Edeka) und Niederstetten (u. a. Edeka, Netto) zur 6rtlichen Versorgung
bei.

18

19

Im Jahr 2019 wurde der Betrieb aus dem Gewerbegebiet Ost an einen neuen Standort im Umfeld der Tau-
berphilharmonie (westlich der Tauber) verlagert.

Abriss / Neubau 2019.
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V.  Umsatzprognose und wettbewerbliche Wirkungen

1. Umsatzprognose fir den geplanten Edeka-Markt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Mo-
dell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der
erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?° Das Mo-
dell beschreibt, in welchem Ausmal das Vorhaben in der Lage ist, Teile des vorhandenen Kauf-
kraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts auch die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens ab-
leiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsge-
biets generierten Umsédtzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Das Marktanteilkonzept
lasst hingegen keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgeldsten Um-
satzumlenkungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft darlber, wo die durch
das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markt-
eintritt des Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen fir das
Vorhaben wird in Kapitel V., 2. ausfihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose ldsst sich demnach fir den geplanten Edeka-Markt mit max. 2.050
m? VK anhand des Marktanteilkonzeptes ermitteln®.

Tabelle 4: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes

Kaufkraft Markt- Umsatz ML Umsatz | Umsatz-
Nonfood

Food anteil Food in Mio gesamt | herkunft
in Mio. € | Food in % | in Mio. € e* " | inMio. € o7

Zone |: BM Kernstadt-Ost, Stadt-

teil Markelsheim 18,5 17-18 3,2 0,6 3,8 39-40
Zﬁgeﬁl; dft'\é'nzemsmdt Sud, stdl- 299 12-13 3,7 0,7 44 45-46
Zone lll: Igersheim 15,7 2-3 0,4 0,1 0,5 5
Einzugsgebiet 64,1 11-12 7,4 1,3 8,7 90
Streuumsatze (max. 10 %) 0,8 0,1 0,9 10
Insgesamt 8,2 1,4 9,6 100

Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt ca. 15 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmit-
telbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle: GMA-Berechnungen 2026 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Somit Iasst sich fur den geplanten Edeka-Markt mit max. 2.050 m? Verkaufsfliche eine Gesam-
tumsatzleistung von ca. 9,6 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 8,2 Mio. € auf den Lebens-
mittelbereich und ca. 1,4 Mio. € auf das Nonfood-Sortiment.

20 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktsegment
sowie Koppelungs- und Agglomerationseffekte.

= Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevdlkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ANSIEDLUNG EDEKA-LEBENSMITTELMARKT IN BAD MERGENTHEIM, IGERSHEIMER STR.

Mit einer Fldchenproduktivitdt von ca. 4.700 € je m? VK wird eine fir Edeka unterdurchschnitt-
liche Flachenleistung erreicht. Dies ist jedoch im Kontext der geplanten VerkaufsflachengrofRe
einzuordnen, da der Markt mit ca. 2.050 m? VK deutlich Gber der durchschnittlichen FilialgroRe
von Edeka liegt. Die prognostizierte Umsatzleistung betrdgt ca. 9,6 Mio. € und liegt damit sig-
nifikant tber dem durchschnittlichen Filialumsatz des Unternehmens Edeka (ca. 7,1 Mio. €)?%.
Vor dem Hintergrund der in der Stadt Bad Mergentheim vorhandenen weiteren Angebote im
Lebensmittelvollsortiment (insbesondere E-Center im Activ Center sowie Rewe) ist die Um-
satzprognose als Obergrenze i. S. der maximal mdglichen Auswirkungen zu bewerten. Sie ent-
spricht damit dem rechtlich geforderten ,realitdtsnahen Worst-Case-Ansatz”.

Zur Umsatzherkunft sind folgende Kundenanteile festzuhalten:

F  Ca.85%des Umsatzes stammt von Kunden aus Bad Mergentheim (Kernstadt Ost / Mar-
kelsheim und Kernstadt Std / stidliche Stadtteile).

y 4 Etwa. 5 % stammt aus dem Uberortlichen Einzugsgebiet (Igersheim).

J Max. 10 % der Umsatze flieRen in Form von Streuumséatzen (u. a. Arbeitspendler, Zu-
fallskunden) an den Standort zu.

2. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen

2.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbe-
werbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravita-
tionsmodells basiert.

Im Wesentlichen flieen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt
und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflachengréfRe
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

#  der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

2.2 Umsatzumverteilungen

Flr die Bewertung der geplanten Ansiedlung eines Edeka-Marktes in Bad Mergentheim wer-
den hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

Y 4 Der neue Edeka-Lebensmittelmarkt wird auf einer geplanten Verkaufsflache von max.
2.050 m? eine Umsatzleistung von ca. 9,6 Mio. € erzielen. Dabei entfallen ca. 8,2 Mio. €
auf den Lebensmittelbereich und ca. 1,4 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

2 Laut aktuellem Hahn Retail Real Estate Report 2025 / 2026 liegt die durchschnittliche Flachenleistung eines

Edeka-Marktes bei ca. 5.630 € je m? (bei einer durchschnittlichen FilialgréBe von ca. 1.324 m? VK). Der
Bruttoumsatz liegt bei durchschnittlich 7,2 Mio. € je Filiale.
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FJ  Als Wettbewerber fir den Lebensmittelmarkt gelten grundséatzlich alle Ladengeschéfte,
in denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt gefihrt
werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass aufgrund des speziellen Vertriebskon-
zeptes, der avisierten VerkaufsflachengrdfRe und des Einkaufsverhaltens der Kunden die
Wettbewerbswirkungen nicht alle Konkurrenten gleichermalen betreffen werden. Be-
sonders tangiert werden sog. , Systemwettbewerber”, d. h. Geschafte des gleichen oder
dhnlichen Betriebstyps (= Supermarkte, Discounter). Die Umsatzumverteilungen wer-
den daher in héherem Male die strukturprdagenden Lebensmittelmarkte im Untersu-
chungsraum betreffen.

y 4 Die Wettbewerbswirkungen werden insbesondere im Stadtgebiet von Bad
Mergentheim wirksam werden. Zu einem gewissen Anteil wird der neu geplante Le-
bensmittelmarkt seinen Umsatz aber auch durch die Riickholung von Kaufkraft generie-
ren, welche aktuell an Einkaufsstandorte im Umland (v. a Kaufland in Igersheim) ab-
flieft.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu
erwarten:

Tabelle 5: Prognose der Umsatzumverteilungen (Edeka mit max. 2.050 m? VK)

Umverteilungseffekte

in Mio. € in %

Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern in Bad Mergentheim 51-5,2 8
< ... davon ggl. Anbietern im zentralen Versorgungsbereich (VRG) 2,6 10
-’é g ... davon ggii. sonstigen Standorten im Stadtgebiet 25-26 7
[l
é @ | Umsatzumverteilungen gegeniber Anbietern in Ingersheim 2,6 12
3 Umsatzumverteilungen an sonstigen Standorten 0,5 <2
Umsatzprognose Edeka-Markt im Lebensmittelbereich 8,2
'S B Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum / Online-Anbieter 1,4 -
z £ Umsatzprognose Edeka-Markt im Nichtlebensmittelbereich 1,4
Umsatzprognose insgesamt 9,6

GMA-Berechnungen 2026, ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen moglich)
2.3 Beurteilung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen sind folgende stadtebauliche und versorgungsstruk-
turelle Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten:

y 4 Der Edeka-Markt wird den Grof3teil seines Umsatzes mit Kundinnen und Kunden aus
Bad Mergentheim selbst erzielen, daher werden die Umsatzzuwachse grofStenteils zu-
lasten bestehender Wettbewerber innerhalb der Stadt gehen (ca. 5,1 — 5,2 Mio. € bzw.
durchschnittlich rd. 8 %). Bei Betrachtung der einzelnen Standortlagen ergibt sich fol-
gende Bewertung:

= |nderInnenstadt von Bad Mergentheim (= zentraler Versorgungsbereich gemal Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Bad Mergentheim bzw. Vorranggebiet gemal Regional-
plan) ist in direkter Folge der Realisierung des Vorhabens mit Umverteilungen i. H.
von ca. 2,6 Mio. € bzw. im Durschnitt ca. 10 % zu rechnen. Hier ist allerdings eine
differenzierte Bewertung erforderlich:
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= Ein wesentlicher Teil der Umsatzumverteilungen wird sich auf die nérdlich der Bahn-
linie im EKZ , Activ Center” gelegenen Betriebe auswirken. Besonders betroffen ist
das dort anséassige E-Center, dass infolge der Realisierung des Vorhabens spirbare
UmsatzeinbulRen verzeichnen wird. Diese sind auf betriebsinterne Umverteilungen
(= ,Kannibalisierungseffekte®) zurickzufthren, da Umséatze des bestehenden Edeka-
Marktes auf den neuen Standort an der Igersheimer StrafRe Gbergehen. Diese Effekte
hat Edeka bereits im Rahmen der Standortentscheidung einkalkuliert. Eine Aufgabe
des Standortes im Activ Centers ist nicht vorgesehen. Hierzu liegt der Stadt eine ent-
sprechende Absichtserklarung vor.??

= Der Discounter Aldi Sid im direkten Umfeld des Activ Centers ist wegen seines ab-
weichenden Betriebstyps bereits deutlich weniger betroffen. Wie das E-Center han-
delt sich auch bei dem Discounter Aldi Sid um einen leistungsstarken Wettbewer-
ber, der von der Einbindung in den Standortverbund des Activ Centers mit attrakti-
ven Fachmarkten profitiert und —anders als der Planstandort —von zuséatzlichen Kun-
denzuflisse aus anderen Teilen Bad Mergentheims und dem umliegenden Mittelbe-
reich profitiert. Eine Betriebsgefdhrdung ist daher nicht zu erwarten.

= Die Anbieter im Altstadtbereich slidlich der Bahnlinie sind nur untergeordnet betrof-
fen. Umsatzumverteilungen treten vor allem zu Lasten des Lebensmitteldiscounters
Netto auf, der aufgrund seines abweichenden Betriebstyps ebenso wie die sonstigen
spezialisierten Anbieter und Betriebe des Lebensmittelhandwerk allerdings weniger
stark tangiert ist. Die Umsatzumverteilungseffekte bleiben hier deutlich unterhalb
des 10 %-Schwellenwertes. Auswirkungen auf das stadtebauliche Geflige und die
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches sind damit auszuschlielRen.

= Darlber hinaus sind Umsatzumverteilungen v. a. zulasten der strukturpragenden Le-
bensmittelmarkte im Stadtgebiet von Bad Mergentheim zu erwarten. Am starksten
betroffen ist hierbei der Rewe-Supermarkt im ,Gewerbegebiet Herrenwiesen” als
direkter Wettbewerber, nachgeordnet aber auch der Lidl-Discounter. Die Anbieter
Mix-Markt und Discounter Norma werden nur in geringerem Umfang vom Vorhaben
tangiert. Die genannten Markte profitieren von ihrer Lage im Standortverbund mit
weiteren Betrieben (u. a. toom Baumarkt) und sind als leistungs- und wettbewerbs-
fahig einzustufen. Eine Betriebsgefahrdung der strukturpragenden Anbieter ist vor
dem Hintergrund nicht zur erwarten. Da sich die Betriebe Uberwiegend in nicht-in-
tegrierter Lage befinden, werden an dieser Stelle keine Auswirkungen i. S. des Be-
eintrachtigungsverbotes ausgelost.

= An sonstigen integrierten Standortlagen — vor allem bei kleinteiligen Anbietern des
Lebensmittelhandwerks sowie Spezialanbieter (z. B. Direktvermarkte) in den Stadt-
teilen — sind infolge des Vorhabens keine erheblichen Umsatzriickgdnge zu erwar-
ten. Die prognostizierten Umsatzriickgange liegen mit max. 3 —4 % auf einem nied-
rigen Niveau. Beeintrachtigungen der Nahversorgungsstrukturen sind auszuschlie-
Ren.

23 Sie hierzu Schreiben der Edeka Stidwest vom 26.02.2026.

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ANSIEDLUNG EDEKA-LEBENSMITTELMARKT IN BAD MERGENTHEIM, IGERSHEIMER STR.

y 4

AuRerhalb der Standortkommune Bad Mergentheim werden rd. 3,0 Mio. € umverteilt,
die sich insbesondere zulasten der Nachbargemeinde Igersheim auswirken werden. Die
Umverteilungseffekte liegen hier bei ca. 2,6 Mio. € bzw. ca. 12 %. Dabei handelt es sich
in erster Linie um eine Rickgewinnung von Kaufkraft, die bislang aus Bad Mergentheim
an den Kaufland-Standort in Igersheim abfliel$t. Der dortige Kaufland-Markt ist als regi-
onalbedeutsamer Standort in autokundenorientierte Lage einzuordnen, der in erhebli-
chem Umfang auch von Kaufkraftzuflissen aus dem Umland (v. a. aus Bad
Mergentheim) profitiert. Der Anbieter ist als sehr leistungsstark einzustufen, sodass
auch bei Umverteilungseffekten von > 10 % keine Betriebsgefdhrdung zu erwarten ist.
Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in Igersheim kdnnen somit ausge-
schlossen werden.

Ein geringer Anteil der Umsatzumverteilungen (ca. 0,5 Mio. €) entfallt auf sonstige
Standorte im Untersuchungsraum (u.a. Weikersheim, Lauda-Konigshofen, Assamstadt).
In den betroffenen Kommunen bzw. an einzelnen Standorten sind allenfalls geringe
Umsatzumlenkungen absehbar, die Gberwiegend unterhalb der gutachterlichen Nach-
weisgrenze von 1 % liegen. Beeintrachtigungen der lokalen Versorgungsstrukturen oder
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche kénnen daher ausgeschlossen wer-
den.

Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von ca. 1,4 Mio. € v. a. gegenlber den anderen Lebensmit-
telmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegenliber den sonstigen Anbietern
im Untersuchungsraum wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung
als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben unter-
schiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern
werden nicht ausgelost.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass durch das Vorhaben weder negative versorgungs-
strukturelle noch stadtebauliche Auswirkungen in Bad Mergentheim sowie an anderer Stelle
im Untersuchungsraum (v. a. Igersheim) ausgelOst werden.
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VI.  Raumordnerische Prifung

Zur Beurteilung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen des LEP Baden-Wirttembergs
bzw. des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020%* sind folgende Ge- und Verbote zu prifen:

Tabelle 6: Raumordnerische Priifung

Konzentrationsgebot gemals Z 3.3.7 LEP und Plansatz 2.4.3.2.3. TF EZH

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sollen sich in das zentralortliche Versorgungssys-
tem einfuigen. Sie dirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewie-
sen, errichtet oder erweitert werden.

Die Stadt Bad Mergentheim ist It. Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 als Mittelzent-
rum eingestuft. Hier sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich zulassig.

Das Konzentrationsgebot wird eingehalten.

Integrationsgebot gemal® 72 3.3.7.2 LEP, Plansatz 2.4.3.2.6 TF EZH
Einzelhandelsgrofprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten
ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

Der Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 formt die Regelung weiter aus. Fur das Mit-
telzentrum Bad Mergentheim werden Vorranggebiete flir zentrenrelevante Einzelhan-
delsgroRprojekte (,VRG Z“) sowie Bereiche fiir EinzelhandelsgroRprojekte der Grund-
versorgung (,VRG GV“) festgelegt und in der Raumnutzungskarte (vgl. Abbildung) ge-
bietsscharf abgegrenzt.

Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken; Auszug aus der Raumnutzungskarte

Der Planstandort liegt innerhalb eines Vorranggebietes flir EinzelhandelsgroRprojekte
der Grundversorgung (,,VRG GV*“). Das Integrationsgebot wird damit erfiillt.

24 Teilfortschreibung des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 — Einzelhandel (Kapitel 2.4.3.2). Rechtskraf-

tig seit 15.08.2025.
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Kongruenzgebot gemalk 7 3.3.7.1 LEP und Plansatz 2.4.3.2.4 TF EZH

Das Vorhaben muss sich in das zentralortliche System einfligen. Die Verkaufsflache soll
so bemessen sein, dass der zentral6rtliche Verflechtungsbereich nicht wesentlich iber-
schritten wird.

Das betriebliche Einzugsgebiet des geplanten Edeka-Marktes entspricht in seiner raum-
lichen Ausdehnung weitgehend dem Einzugsgebiet des bestehenden Lidl-Lebensmittel-
discounters. Es umfasst das Stadtgebiet von Bad Mergentheim, insbesondere die Ostli-
chen und sidlichen (Kern-)Stadtbereiche (= Zone I-1l) sowie die Nachbargemeinde Igers-
heim (= Zone Ill). Basierend auf der Umsatzprognose bzw. den Umsatzherkiinften bleibt
festzuhalten, dass der weit Uberwiegende Teil des Umsatzes (ca. 85 %) mit Kunden aus
dem Stadtgebiet Bad Mergentheim generiert wird. Etwa 5 % flielSt aus Igersheim (Zone
[1) an den Standort zu. Ca. 10 % entfallt auf sonstige Streukunden (z. B. Arbeitspendler,
Zufallskunden).

Der im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg genannte Schwellenwert (mindestens
70 % Umsatzanteil aus dem zugeordneten Verflechtungsbereich) wird damit nicht unter-
schritten.

Das Kongruenzgebot wird fiir den Gesamtstandort (Edeka und Lidl) eingehalten.

Beeintrachtigungsverbot Z 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP, Plansatz 2.4.3.2.5 TF EZH

Das Vorhaben darf das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen
Versorgungskernes (Stadt- und Ortskernes) sowie die verbrauchernahe Versorgung im
Einzugsbereich nicht beeintréachtigt.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch das Vorhaben nicht verletzt. Auswirkungen auf
das stadtebauliche Geflige oder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
sind auszuschlieBen. Die Umsatzumverteilungseffekte sind in Bad Mergentheim als auch
in Igersheim als wettbewerbliche Effekte zu bewerten, die keine BetriebsschlieRungen
und damit keine Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen nach sich ziehen.

Die hochsten absoluten Umverteilungen sind gegentber den in der Standortkommune
Bad Mergentheim ansdssigen Lebensmittelbetrieben zu erwarten. Die Umverteilungs-
guote liegt bei durchschnittlich 8 %. In der Innenstadt ist mit Umverteilungseffekten von
ca. 10 % zu rechnen. Dabei wird insbesondere das E-Center deutlich splrbare Umsatz-
einbullen verzeichnen. Diese sind auf betriebsinterne Umverteilungen (=, Kannibalisie-
rungseffekte”) zuriickzufiihren und wurden von Edeka im Rahmen der Standortentschei-
dung einkalkuliert. Eine Absichtserklarung von Edeka zum Weiterbetrieb des E-Centers
im Activ Center liegt der Stadt vor. Bei den Anbietern im Altstadtbereich (v. a. Netto so-
wie die kleinteiligen Betriebe des Lebensmittelhandwerks und Spezialanbieter) sind nur
geringe Umverteilungen, deutlich unter 10 % zu erwarten. Insgesamt sind damit im zent-
ralen Versorgungsbereich von Bad Mergentheim keine Auswirkungen i. S. des Beein-
trachtigungsverbotes zu erwarten.

In Igersheim werden Umverteilungen i. H. von ca. 12 % ausgeldst; diese sind zum Grofteil
auf die Ruckholung bisher aus Bad Mergentheim abflieRender Kaufkraft zurlickzufiihren
und betreffen in erster Linie den Kaufland-Markt. Der Standort ist als sehr leistungsfahig
einzustufen, so dass auch bei einer Umverteilungsquote von tber 10 % nicht mit Beein-
trachtigungen des Betriebes zu rechnen ist. Auswirkungen auf die Nahversorgungsstruk-
turen in Igersheim sind auszuschlieRen.

An sonstigen Standorten im Umland werden allenfalls sehr geringe Umverteilungsef-
fekte (< 2 %) ausgel6st. Vorhandene Nahversorgungsanbieter (z. B. in Assamstadt, Wei-
kersheim, Boxberg, Dérzbach) werden kaum nachweisbare Umsatzrickgange davontra-
gen. Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen oder stadtebauliche Auswirkun-
gen sind hier eindeutig auszuschlieRen.
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Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen im Nichtlebensmittelbereich
werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung zentraler Versorgungsbereiche oder einer
Schadigung der Nahversorgungsstrukturen fiihren. Auswirkungen im Sinne des Beein-
trachtigungsverbotes sind auszuschlieRen, da sich die Umverteilungen auf zahlreiche
Sortimentsgruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen werden.

Das Beeintrachtigungsverbot wird nicht verletzt.

Agglomerationsregel geméaR Plansatz 2.4.3.2.2

Zunachst bleibt festzuhalten, dass mogliche zu erwartende Agglomerationseffekte zwi-
schen den Nutzungen am Standort (Edeka, Lidl) bereits in die Untersuchung eingeflossen
sind. Sowohl bei der Abgrenzung des Einzugsgebiets als auch bei der Prognose der Um-
satzleistung wurden diese Effekte berlcksichtigt.

Die am Standort bestehenden bzw. vorgesehenen Betriebe sind als nahversorgungsrele-
vante Betriebe einzustufen, die im Wesentlichen der Grundversorgung in der Stadt Bad
Mergentheim dienen. Auch wenn durch die Kombination der Nutzungen —insbesondere
dann durch den Verbund von Discounter und Vollsortimenter nun eine gewisse Steige-
rung der Attraktivitat des Standortes zu erwarten ist, so sind die daraus resultierenden
Effekte insgesamt als moderat und in ihrer Reichweite als begrenzt einzustufen. Dies gilt
umso mehr, da die umliegenden Kommunen Uber eigene, z. T. vergleichsweise sowie
teilweise auch besser ausgestattete Nahversorgungsangebote verfiigen.

Im Hinblick auf das Kongruenzgebot ist darauf hinzuweisen, dass bereits bei der Umsatz-
prognose, die als Basis flr eine Bewertung des Kongruenzgebotes herangezogen wurde,
der Standortverbund in seiner Wirkung nach auflen berucksichtigt wurde. Die am Plan-
standort vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen (Lidl, Edeka) erfillen in erster Linie eine
lokale Versorgungsfunktion. Mindestens 85 % der Umséatze werden aus dem Stadtgebiet
Bad Mergentheim (Zonen I-11) generiert. Nur ca. 5 % flieBen aus dem Uberortlichen Ein-
zugsgebiet (= Igersheim) an den Planstandort zu, wobei die Gemeinde Igersheim dem
Nahbereich des Mittelzentrums Bad Mergentheim zugeordnet ist. Etwa 10 % entfallen
auf sog. ,Streukunden”.

Im Rahmen der Analyse sind nicht nur die Auswirkungen des geplanten Edeka-Marktes
isoliert zu betrachten, sondern auch die kombinierten Effekte, die sich aus der vorgese-
henen Erweiterung des benachbarten Lidl-Marktes ergeben (vgl. Tabelle).

Umverteilungsquoten
Lage . :
Edeka Lidl insgesamt

Bad Mergentheim 8% 2% 10%
- ZVB Innenstadt 10% 3% 13 %
Igersheim 12% 1% 13 %
sonstige 1-2% <1% 1-2%

Bei einer kumulierten Betrachtung beider Vorhaben erhéht sich die Umverteilungsquote
in Bad Mergentheim auf durchschnittlich 10 %. Gegentber dem zentralen Versorgungs-
bereich werden Umverteilungseffekte in einer GréRenordnung von etwa 13 % erwartet.
Auch bei einer Betrachtung des Gesamtvorhabens konzentrieren sich die Umverteilun-
gen im zentralen Versorgungsbereich zu einem GroRteil auf das E-Center im Activ Cen-
ter. Das Erweiterungsvorhaben von Lidl wird v. a. Auswirkungen auf den Aldi-Markt ha-
ben, diese bleiben jedoch weiterhin als unkritisch zu bewerten. Die Ubrigen strukturpra-
genden Wettbewerber (darunter auch der Netto-Markt in der Innenstadt) werden deut-
lich nachrangig betroffen sein; die hier ausgelosten Effekte sind auch bei einer Gesamt-
betrachtung der Vorhaben als wettbewerbliche Effekte zu bewerten, die infolge der Um-
setzung der Vorhaben nicht zu Marktaustritten fihren werden.
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Gleichzeitig vollzieht die Stadt Bad Mergentheim eine dynamische Bevolkerungsentwick-
lung, die sich in den nachsten Jahren noch weiter fortsetzen wird. Dabei ist zu berlck-
sichtigen, dass der bereits beschlossene Abriss / Neubau von Lidl als auch die Planung
von Edeka durch die geplante Wohngebietsentwicklung im direkten Umfeld (,,Auenland
[II“ mit ca. 650 Einwohnern, ,Zukunftsstadt Auenland” mit ca. 630 Einwohnern) beein-
flusst wird und perspektivisch an dieser Stelle zusatzliche Kundenpotenziale gewonnen
und damit die Auswirkungen gemildert werden kénnen. Im Sinne einer worst-case-Ana-
lyse wurden diese Effekte bei den Umverteilungsberechnungen jedoch nicht bericksich-
tigt.

Das Beeintrachtigungsverbot wird bei einer Gesamtbetrachtung des Vorhabens nicht
verletzt. Schadliche Auswirkungen, die durch das Vorhaben, auch unter Beriicksichtigung
der Agglomeration resultieren, sind nicht zu erwarten. Mit Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche oder auf die Nahversorgungsstrukturen in Bad Mergentheim als
auch in umliegenden Kommunen (v. a. Igersheim) ist nicht zu rechnen.
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VII.  Zusammenfassung

Grundlagen
Planvorhaben / J Standort im Ostlichen Kernstadtbereich an der Igersheimer StraRe in Bad
# Standort fur EinzelhandelsgrofRprojekte der Grundversorgung (VRG GV)
J Neubau eines Edeka-Lebensmittelmarktes mit max. 2.050 m? VK
Rechtsrahmen und J Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO
Untersuchung
Rahmenbedingungen # Mittelzentrum Bad Mergentheim: derzeit rd. 24.048 Einwohner
J Einzelhandelsstrukturen:
J Leistungsstarker zentraler Versorgungsbereich im Innenstadtbereich nebst im
Umfeld gelegener Einzelhandelsstandorte (insbesondere Activ Center in Kom-
bination mit Aldi-Lebensmitteldiscounter im noérdlichen Innenstadtbereich).
Daneben weitere Nahversorgungsstandorte im gesamten Stadtgebiet.

. . # Das Einzugsgebiet des Edeka-Marktes umfasst den ostlichen und sidlichen
Einzugsgebiet und Kauf- ) ) . .
kraftpotenzial Kernstadtbereich von Bad Mergentheim (=Zonen | und Il des Einzugsgebietes).

P Zone Il wird durch die Gemeinde Igersheim ausgebildet.
# Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet: rd. 64,1 Mio. €
Umsatzerwartung J Gesamtumsatzleistung bei max. 2.050 m? VK: ca. 9,6 Mio. €, davon ca. 8,2 Mio.
€ Food und ca. 1,4 Mio. € Nonfood
. # Bad Mergentheim: 8%
Ufr;\ skattZIIJrrl}ertellungs— J ZVB Bad Mergentheim: 10%
Erexte In % J Igersheim: 12 %
J sonstige Standorte: <2%
Konzentrationsgebot erflllt — Bad Mergentheim ist Mittelzentrum
Integrationsgebot erflllt — Standort flr grofRflachige Einzelhandelsbetriebe der Grundversorgung (VRG)
Kongruenzgebot erflllt —mind. 85 % des Umsatzes stammen aus Bad Mergentheim
intrachti i erflllt — keine Auswirkungen auf Innenstadt, Nahversorger oder Nachbargemeinden

Beet;”traCht'gU”gS rfillt — keine Auswirk fl dt, Nah der Nachb d

verbot
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