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l. Grundlagen

1. Ausgangslage

Die Lidl Immobilien Dienstleistung GmbH & Co. KG, Waldenburg, plant seit mehreren Jahren
die Erweiterung der Lidl-Filiale in Bad Mergentheim am Standort Igersheimer StrafRe. Bereits
im Jahr 2020 war im Rahmen einer vorgesehenen Modernisierung eine VergrofRerung der Ver-
kaufsflache von rd. 1.005 m? auf 1.231 m? geplant. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des
Vorhabens wurde seinerzeit auf Grundlage des § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) beur-
teilt. Eine Umsetzung des Vorhabens erfolgte jedoch nicht.

Im Jahr 2023 haben sich die Voraussetzungen gedandert. Der Gemeinderat hat am 26.01.2023
einen Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Zukunftsstadt Auenland —Teil 1“ gefasst.
Damit soll die planungsrechtliche Grundlage fur den Abriss / Neubau des Lidl-Marktes geschaf-
fen werden. Die GMA hat hierzu mit Datum 07.12.2023 eine Auswirkungsanalyse vorgelegt, in
der die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens untersucht wur-
den.

Im Zuge des vorgesehen Abriss / Neubaus soll die Verkaufsflache des Lidl-Marktes von derzeit
1.005 m? auf kinftig 1.550 m? (+ 545 m? VK) erweitert werden. Ziel ist es weiterhin, durch eine
groRzlgigere Gestaltung des Verkaufsraumes sowie durch eine optimierte Warenprasenta-
tion die Kundenfreundlichkeit des Marktes zu erhéhen. Eine wesentliche Sortimentsverande-
rung oder -erweiterung ist mit der VergroBerung des Verkaufsraumes nicht verbunden. Damit
soll zugleich die Funktion des Lidl-Marktes als Nahversorger fiir das 6stliche Stadtgebiet von
Bad Mergentheim gestarkt werden. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der angren-
zend Wohnbauentwicklung im Bereich ,In der Au / Auenland” von Bedeutung, in denen mit
Uber 1.200 zusatzlichen Einwohnern zu rechnen ist.

Inzwischen hat der Gemeinderat der Stadt Bad Mergentheim in seiner Sitzung am 20.11.2025
den Bebauungsplanentwurf und die ortlichen Bauvorschriften ,Zukunftsstadt Auenland — Teil
1, Bad Mergentheim im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) gebil-
ligt und gem. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

Im Rahmen der Offenlage wurden Einwdnde insbesondere zum Umfang und zur Aktualitat der
vorliegenden Auswirkungsanalyse vorgebracht. Daher wird das GMA-Gutachten nun erneut
fortgeschrieben und an die seit 2023 eingetretenen Anderungen (u. a. Entwicklung der Bevol-
kerungszahl, der Kaufkraft sowie der inzwischen erfolgten Regionalplanfortschreibung) ange-
passt.

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

#  Darstellung des Rechtsrahmens

y 4 Beurteilung des Makrostandortes Bad Mergentheim sowie stadtebauliche Bewertung
des Mikrostandortes Igersheimer StralRe

F  Abgrenzung des Einzugsgebietes fir den Lidl-Markt und Ermittlung der Kaufkraftpoten-
ziale im Einzugsgebiet

FJ  Wettbewerbsanalyse im Untersuchungsraum

y 4 Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes
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y 4 Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

y 4 Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemall LEP Baden-Wirttem-
berg bzw. Regionalplan Heilbronn-Franken 2020* (Konzentrationsgebot, Integrations-
gebot, Kongruenzgebot. Beeintrachtigungsverbot).

Zur Bearbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde eine intensive Begehung des
Standortes, des zentralen Versorgungsbereichs Bad Mergentheim sowie sonstiger Einzelhan-
delslagen im Untersuchungsraum vorgenommen. Weiterhin wurde auf Informationen von MB
Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevélkerungsdaten aus der amtlichen Sta-
tistik und EHI Handelsdaten zurtickgegriffen.

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: 2

,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 grofSflcichige 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
schédliche 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:

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

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) geandert worden ist.
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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 mussen zu erwarten sein, was
regelmaRig ab einer Geschossflache 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.

3. Einordnung der Projektplanung

Zur Einordnung des Lidl-Lebensmitteldiscounters und zur Abgrenzung gegentber anderen im
Untersuchungsgebiet vertretenen Konzepten werden zunachst die wichtigsten Charakteris-
tika kurz dargestellt:

Bei Lebensmittelmarkten ist bezlglich der Sortimente zwischen dem Kernsortiment (= Nah-
rungs- und Genussmittel) und erganzenden Randsortimenten zu unterscheiden:

y 4 Nahrungs- und Genussmittel (= ,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

J  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 Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie
Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerdte, Bi-
cher und Presseartikel usw.).

y 4 Im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter seit Langem den gréften
Marktanteil ein (ca. 47 % im Jahr 2024, gemessen am Umsatz). Auf Supermarkte entfal-
len knapp 31 %, auf Grofse Supermarkte und SB-Warenhduser zusammen ca. 20 % und
auf Ubrige Betriebsformen (u. a. kleine Lebensmittelgeschéafte) ca. 2 %.°

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? erhoht. GroRflachig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO sind
demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsflache von 800 m? tUberschreiten. Zur Verkaufsflache zah-
len, der Kassenvorraum (einschliefRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung von
Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurechnen
sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).

Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2025, K&In 2025, S. 382.
Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2025, S. 64; GMA-Berechnungen.
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' 4

Der Angebotsschwerpunkt eines Lebensmitteldiscounters liegt bei nahversorgungsre-
levanten Waren. Auch wenn Discounter auch signifikante Umsatze mit Nonfood-Rand-
sortimenten und -Aktionswaren generieren, liegt ihr Umsatzschwerpunkt eindeutig bei
Nahrungs- und Genussmitteln.

Als durchschnittliche Verkaufsflache weisen Discounter mit ihrem gestrafften Angebot
derzeit ca. 845 m? auf. Vollsortimenter benétigen dagegen wegen ihres tieferen Sorti-
ments groBere Flachen (Supermarkte durchschnittlich 1.178 m? VK).6 Mittlerweile wer-
den allerdings von den Discount-Betreibern GréRen zwischen 1.000 und 1.700 m? VK
als marktgerecht angestrebt. Nahezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmittelein-
zelhandels optimieren derzeit ihre Standortnetze, was i. d. R. mit einer Flachenauswei-
tung der einzelnen Betriebe verbunden ist. Hauptursachen fiir den steigenden Flachen-
bedarf sind neue Anforderungen an die kundengerechte Warenprasentation, Optimie-
rungsvorgaben der internen Logistik sowie eine Anpassung an den demografischen
Wandel und die Ausdifferenzierung der individuellen Kundenvorlieben.

Die Ausdifferenzierung der Kundenwiinsche hat — sowohl bei Vollsortimentern als auch
bei Discountern —eine sukzessive Ausweitung der Sortimente mit sich gebracht. Wichtig
fir den Unternehmenserfolg ist heute das Vorhalten von Artikeln aus verschiedenen
Preis-Bereichen (Marken- und Eigenmarken), VerpackungsgrofRen (Normal-, Familien-,
Single-GroRen) und Qualitatsstufen (z. B. Lebensmittel ausdifferenziert im Hinblick auf
Bio-, Diat- und Spezial-Lebensmittel).

Ein weiterer unabdingbarer Erfolgsfaktor fir Discounter ist eine problemlose verkehrli-
che Erreichbarkeit, so dass gut angebundene Standorte mit guter Lage zu Hauptver-
kehrsachsen bevorzugt werden.

Ziel des Neubaus ist es, durch eine optimierte Warenprasentation und eine groRzligige Gestal-

tung des Verkaufsraums die Kundenfreundlichkeit des Markts zu erhéhen. Gegenlber Filialen

mit geringeren Verkaufsflachen kédnnen mehr Regalflachen in bequemer Greifhdhe, grofere

Verkehrs- und Gangflachen und eine groRere Ubersichtlichkeit im Raum geschaffen werden.

Auch dem Personal erleichtern gréRRere Verkehrs- und Gangflachen eine 6konomische Bewirt-

schaftung. Unmittelbare Sortimentserweiterungen gegenlber kleineren Filialen sind hiermit
jedoch nicht verbunden. Der Lidl-Markt in Bad Mergentheim wird auch nach dem Neubau ein
betreibertypisches Sortimentsspektrum offerieren, das sich nicht von anderen Lidl-Filialen in
Bad Mergentheim und der Region unterscheidet.

6

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2023, S. 65 f.; GMA-Berechnungen.
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Il.  Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Bad Mergentheim

Bad Mergentheim liegt im Taubertal im nordlichen Teil von Baden-Wirttemberg im Main-
Tauber-Kreis, rd. 20 km stdlich des Mittelzentrums Tauberbischofsheim und rd. 50 km stdlich
des Oberzentrums Wirzburg. Im Regionalplan Heilbronn-Franken ist Bad Mergentheim als
Mittelzentrum ausgewiesen. Die Siedlungsstruktur setzt sich aus der Kernstadt und 13 raum-
lich von der Kernstadt abgesetzten Stadtteilen zusammen (Althausen, Apfelbach, Dainbach,
Edelfingen, Hachtel, Herbsthausen, Loffelstelzen, Markelsheim, Neunkirchen, Rengershausen,
Rot, Stuppach und Wachbach).

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Bad Mergentheim in Bezug auf die regionale und Uberre-
gionale Verkehrsanbindung wird durch die BundesstralRen B 290 (Tauberbischofsheim — Crails-
heim) 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 — Wiirz-
burg). Aus den umliegenden Orten wird die verkehrliche Erreichbarkeit Uber ein gut ausge-
bautes Netz von Landes- und KreisstraRen gewahrleistet. An den OPNV ist die Stadt (iber eine
regionale Bahnverbindung nach Crailsheim im Siden und Lauda im Norden angebunden. Zu-
satzlich wird die OPNV-Erreichbarkeit Bad Mergentheims durch mehrere Buslinien sicherge-
stellt.,

Bad Mergentheim zahlt aktuell ca. 24.048 Einwohner.” Zwischen 2015 und 2021 (vgl. Tabelle 1)
verzeichnete die Stadt einen Bevolkerungsanstieg von + 1.183 Personen bzw. + 5,1 %. Das Wachs-
tum liegt damit deutlich Uber der Entwicklung im Main-Tauber-Kreis, der im gleichen Zeitraum nur
um + 0,6 % zulegte. Auch in den jlngsten Jahren setzt sich der Trend fort (vgl. Tabelle 2). Damit
positioniert sich die Stadt Bad Mergentheim innerhalb der Region Heilbronn-Franken als dynami-
scher Wohnstandort. Die positive Einwohnerentwicklung wird durch die laufenden und geplanten
Wohnbauentwicklungen in der Kernstadt (u. a. Auenland llI, In der Au im Umfeld des Planstandor-
tes) sowie in den Stadtteilen gestitzt.

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung im Vergleich (2015 — 202 Vergle|ch (2015-2021)

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-Wirttemberg 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 — 202 Vergle|ch (2022-2025)

Bad Mergentheim 23.915 24.048 +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-Wirttemberg, Stand: jeweils zum 30.06 (Basis 2022)

7 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 30.06.2025.
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Karte 1: Makrtostandort Bad Mergentheim — Lage im Raum
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In Bezug auf die Wirtschaftsstruktur der Stadt Bad Mergentheim ist festzustellen, dass ca. 55 %
der sozialversicherungspflichtig beschéaftigten Arbeitnehmer im Bereich sonstige Dienstleis-
tungen tatig sind. Auf den Wirtschaftszweig Handel, Verkehr, Gastgewerbe entfallen ca. 30 %
der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten. Im Produzierenden Gewerbe sind ca. 15 % be-
schaftigt. In Bad Mergentheim ist zudem ein positiver Pendlersaldo von + 2.059 (ca. 7.800 Ein-
pendlern stehen 5.741 Auspendler gegenlber®) festzustellen.

Das Kaufkraftniveau liegt in Bad Mergentheim bei 97,2 und entspricht somit nahezu dem bun-
desdeutschen Durchschnitt (= 100,0).°

Als Kurstadt verfliigt 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
Kurfunktion spielt somit auch fur den Einzelhandel eine wichtige nachfrageseitige Rolle.

Zusammenfassend ist der Standort Bad Mergentheim als dominierendes wirtschaftliches und
handelsseitiges Zentrum im siidlichen Main-Tauber-Kreis zu bewerten, welches auch in Rich-
tung Bayern und in die sldlich angrenzenden Landesteile ausstrahlt.

In den vergangenen Jahren war in Bad Mergentheim — wie bereits zuvor skizziert — eine dyna-
mische Entwicklung der Einwohnerzahlen zu verzeichnen. Fir die Zukunft wird seitens des
Statistischen Landesamtes von einer weiterhin positiven Bevolkerungsentwicklung ausgegan-
gen. Bei einem Vergleich der Prognosedaten des Statistischen Landesamtes mit der tatsachli-
chen Entwicklung der Stadt Bad Mergentheim hat sich gezeigt, dass sich die Stadt deutlich
positiver entwickelt als prognostiziert. Auch in Anbetracht der weiterhin geplanten Wohnge-
bietsentwicklung ist auch zuklnftig von einer Gber den Prognosen des Statistischen Landes-
amtes liegenden Entwicklung in Bad Mergentheim auszugehen.

Aktuell stehen fir ein Einwohnerdquivalent von rd. 1.554 Einwohnern Bauflachen zur Verfi-
gung (erschlossen bzw. in der Umsetzung befindlich). Flachen stehen hier sowohl in der Kern-
stadt als auch in den von der Kernstadt abgesetzten Stadtteilen zur Verfligung. Ein Schwer-
punkt ist dabei kurzfristig in der Kernstadt, im Bereich ,In der Au” im Umfeld des Lidl-Lebens-
mitteldiscounters zu sehen. Weitere Bauplatze sollen darlber hinaus in den Stadtteilen ge-
schaffen werden. In Mittel- und Langfristperspektive sind weitere Potenzialflachen im Bereich
Herrenwiesen und im Wohnbauschwerpunkt gemal Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 zu
sehen.

Auf Basis der Daten der Stadt i.V. mit den amtlichen Prognosedaten ist somit mittelfristig von
einem 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.

2. Mikrostandort Igersheimer StralRe

Der Standort des zum Abriss und Neubau vorgesehenen Lidl-Lebensmitteldiscounters befin-
det sich im 6stlichen Kernstadtbereich von Bad Mergentheim an der Igersheimer Stralse. Der

8 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Stand: 30. Juni 2025.

° Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg 2024.
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LidI-Markt ist bereits seit vielen Jahren an diesem Standort auf einer Verkaufsflache von aktu-
ell 1.005 m? ansassig und sichert dabei als einziger Lebensmittelmarkt im dstlichen Kernstadt-
bereich eine Nahversorgung.

Das Standortumfeld ist dabei durch gemischte Nutzungsstrukturen geprégt. So befinden sich
direkt westlich an den Standort angrenzend ausgedehnte Wohnlagen des 6stlichen Kernstadt-
bereichs von Bad Mergentheim. Ostlich angrenzend sind Freiflichen (ehemaliges Hotel'%) so-
wie gewerblich genutzte Flachen (Sanitdtshaus) vorhanden. In Richtung Siiden grenzt eine Ob-
dachlosenunterkunft an, weiter in Richtung Siden folgen Freiflichen und schlieRlich das
Deutschorden-Gymnasium Bad Mergentheim. Stdlich bzw. dstlich des Standortes ist die Er-
schlieBung eines Neubaugebietes mit rd. 650 Einwohnern vorgesehen. Das Neubaugebiet Au-
enland Ill fir rd. 630 Einwohner ist bereits erschlossen (vgl. nachfolgender Exkurs). In Richtung
Norden folgt noérdlich der Igersheimer StralRe der Kurpark Bad Mergentheim und die Tauber.

Far den Pkw und Individualverkehr ist der Standort Gber die Igersheimer StralRe aus dem Ost-
lichen Kernstadtbereich gut zu erreichen. Diese sichert ebenfalls eine Anbindung an die west-
lich gelegene Innenstadt und die weiteren Kernstadtbereiche von Bad Mergentheim. Uber die
Stdumgehung von Bad Mergentheim (B 19 / B 290) ist der Standort auch aus Richtung Osten
und Stden gut zu erreichen. Insgesamt Ubernimmt der Standort jedoch weitestgehend eine
Nahversorgungsfunktion fur den ostlichen Kernstadtbereich von Bad Mergentheim.

Mit dem OPNV ist der Standort tber die Haltestelle ,Schellenhduschen” direkt vor dem Stand-
ort angeschlossen. Es liegt somit ebenfalls eine leistungsfahige OPNV-Anbindung vor.

Der Standort ist durch seine Lage direkt angrenzend an wesentliche Wohnlagen des dstlichen
Kernstadtbereichs von Bad Mergentheim sehr gut fullaufig erreichbar. Auch perspektivisch
ist durch die weitere Erschliefung von Wohnquartieren im direkten Umfeld des Standortes
von einer noch héheren auch fullaufigen Versorgungsbedeutung des Standortes auszugehen.

Standort Lidl Igersheimer Stral3e Zufahrt zum Standort und Standortumfeld in Richtung
Westen
a vl

Obdachlosenunterkunft Standortumfeld i.R. Westen: Wohnbebauung

0 In diesem Bereich ist ein Bauvorhaben (verdichtete Wohnbebauung) in Planung.
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Jmsetzen

Neubaugebiet Auenland Ill (bereits erschlossen) )

GMA-Aufnahmen
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Karte 2: Mikrostandort , Igersheimer Stralle”
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Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2026
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Konzeptionell wird der Lidl-Lebensmitteldiscounter bereits seit 2004 als Ergdnzungsstandort
zur Sicherung der Nahversorgung eingestuft. Im aktuellen Einzelhandelskonzept der Stadt Bad
Mergentheim (GMA 2013) und dem aktuellen Nahversorgungskonzept fir Bad Mergentheim
wird diese Standorteinordnung bekraftigt und dem Standort Erweiterungspotenzial am Be-
standsstandort zugewiesen. Da Lidl der einzige Lebensmittelmarkt fir den 6stlichen Kern-
stadtbereich ist und in diesem Bereich eine weitere Aufsiedlung mit Schwerpunktsetzung im
Bereich Wohnen geplant ist, wird eine Modernisierung des Lidl-Lebensmitteldiscounters im
Nahversorgungskonzept empfohlen.

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

Im Zuge der Teilfortschreibung des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 (rechtskraftig seit
15.08.2025) wurde der Standortbereich in der Raumnutzungskarte als Vorranggebiet fir Ein-
zelhandelsgroprojekte der Grundversorgung (,VRG GV“) festgelegt. Dadurch wird die beson-
dere Bedeutung des Standorts flir die wohnortnahe Versorgung anerkennt und planerisch ge-
sichert.

Exkurs Wohnbauschwerpunkt ,,In der Au“ /,,Auenland 111“

Als grofste Wohnbauflache in der Kernstadt ist auf den Bereich Au im 6stlichen Bereich der
Kernstadt hinzuweisen. Auf den bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen im Siden sowie
im Osten des Plangebietes ist die Entwicklung des neuen Wohnquartiers ,Zukunftsstadt Au-
enland” vorgesehen. Das Areal erstreckt sich zwischen der Igersheimer StrafRe im Norden, der
Australle im Osten, dem Schulzentrum im Stiden sowie der bestehenden Bebauung der ,Inne-
ren Au“im Westen. Mit einer geplanten Kapazitat von rund 630 Einwohnern wird die Planung
»Zukunftsstadt Auenland” einen bedeutenden Beitrag zur Wohnraumentwicklung in der Kern-
stadt leisten. Gleichzeitig tragt die wachsende Wohnbevolkerung dazu bei, die Nahversor-
gungsfunktion des Standortes weiter zu starken.

Unmittelbar stidostlich schliel3t bereits ein grolRes bestehendes Wohngebiet (,,Auenland®) an,
dass derzeit in Richtung Osten (,,Auenland 111“) erweitert wird. Das neue Baugebiet bietet Platz
fUr etwa 650 Einwohner. Die insgesamt 122 Bauplatze sind bereits vollstandig verkauft und
ein GroRteil der Grundsticke ist inzwischen bebaut, so dass sich das Quartier in einer bereits
fortgeschrittenen Entwicklungsphase befindet.

Insgesamt ist somit mit rd. 1.280 zusatzlichen Einwohnern in diesem Bereich zu rechnen. Dies
unterstreicht die quartiersbezogene Versorgungsbedeutung des Lidl-Lebensmitteldiscoun-
ters. Das Vorhaben tragt dazu bei, die Nahversorgung der umliegenden vorhabenden und ge-
planten Wohngebiete zu starken.
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Ill.  Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraftpotenzial

1. Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes

Der Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebietes flr den erweiterten Lidl-Lebensmitteldis-
counter stellt die wesentliche Grundlage fir die Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraft-
potenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft dar.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelméaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Standort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich darlber hinaus ggf. nach Zonen untergliedern
und strukturieren, aus denen eine gleichmalRige Kundeneinkaufsorientierungen an den Plan-
standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des
Standortes 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 herangezogen:

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

J die verkehrliche Erschliefung im Untersuchungsraum und die damit zusammenhangen-
den Zeit-Distanz-Werte

J Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

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

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

Folgendes Einzugsgebiet Iasst sich fir den Lidl-Lebensmitteldiscounter abgrenzen:

y 4 Zone |: Bad Mergentheim — Kernstadt Ost / Markelsheim 6.505Einwohner
y 4 Zone |Il: Bad Mergentheim — Kernstadt Sid / stdliche Stadtteile 10.510 Einwohner
Y 4 Zone Il Igersheim 5.480 Einwohner
y 4 Einzugsgebiet insgesamt 22.495 Einwohner
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Karte 3: Einzugsgebiet des Lidl-Marktes in Bad Mergentheim und wesentliche Wettbewerber im Untersuchungsraum
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Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing, GMA-Bearbeitung 2026
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Das Einzugsgebiet des Lidl-Standortes an der Igersheimer StrafRe in Bad Mergentheim wird im
Wesentlichen begrenzt durch das Filialnetz von Lidl in Bad Mergentheim und in der Region. So
ist ein weiterer Lidl-Standort in der Max-Eyth-StraRe im nordlichen Kernstadtbereich von Bad
Mergentheim vorhanden. Ein weiterer Lidl-Standort befindet sich in Weikersheim &stlich des
Einzugsgebietes. Dementsprechend wird sich das Kerneinzugsgebiet des Lidl-Standortes im
Wesentlichen auf die Stadt Bad Mergentheim und hier insbesondere auf den 6stlichen und
stdlichen Kernstadtbereich inkl. Markelsheim beziehen (Zonen | und Il des Einzugsgebiets).

Als Sondersituation ist auf die Gemeinde Igersheim hinzuweisen, welche direkt ostlich an die
Stadt Bad Mergentheim angrenzt und aus welcher trotz des dort vorhandenem Kaufland SB-
Warenhaus Kundenverflechtungen in Richtung des Lidl-Standort in Bad Mergentheim anzu-
nehmen sind. Igersheim wird daher Zone Ill zugeordnet. Ein Schwerpunkt der Umsatzleistun-
gen des Lidl-Standortes wird jedoch aus Bad Mergentheim selbst und hier insbesondere aus
dem 6stlichen und stdlichen Kernstadtbereich generiert werden.

Durch die Nahversorgungslage direkt angrenzend an Wohngquartiere abseits von Hauptver-
kehrsachsen werden sich die Streuumsatzanteile auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau
bewegen. Diese werden jedoch dennoch als sog. Streukundenpotenziale im weiteren Verlauf
der Untersuchung bertcksichtigt.

2. Vorhabenrelevante Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale

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

ca. £6.864.11

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 dariiber 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). In Igersheim ist eine Kaufkraftkennziffer von 97,5 vorhan-
den. Fir das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Genussmittel
damit auf ca. 64,1 Mio. €.

= Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

12 Ohne Randsortimente (Nonfood | und Nonfood Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.

3 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg 2024. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen

Steuerstatistik berechnet.
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Tabelle 3: Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet des Lidl-Marktes
in Mio. €
| Bad Mergentheim — Kernstadt Ost / Markelsheim 6.505 18,5
Il Bad Mergentheim — Kernstadt Std / sidliche Stadtteile 10.510 29,9
[ lgersheim 5.480 15,7
I-lll | Einzugsgebiet insgesamt 22.495 64,1

GMA-Berechnungen 2026 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maoglich); *NUG = Nahrungs- und Genussmittel
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IV.  Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbssituation

Zur Bewertung der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum wurde von der GMA der
Lebensmitteleinzelhandel vor Ort erhoben. Als Wettbewerber fur Lidl gelten grundsatzlich alle
Ladengeschafte, in denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt
geflhrt werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengréRRe bzw. des Betriebstyps und des spe-
zifischen Einkaufverhaltens der Bevolkerung davon auszugehen, dass insbesondere betriebs-
typengleiche oder -dhnliche Betriebe (Lebensmitteldiscounter, Supermarkte) als Hauptwett-
bewerber zu identifizieren sind.

1. Angebotssituation in Bad Mergentheim
1.1  Zone | und Il des Einzugsgebietes

In den Zonen | und Il des Einzugsgebietes ist Lidl aktuell der einzige Anbieter im Lebensmittelbe-
reich. An dieser Stelle ist der Hinweis zu geben, dass das Unternehmen Edeka derzeit die Mdglich-
keit zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes slidlich des Lidl-Standortes priift. Das Vorhaben be-
findet sich allerdings noch in einer sehr friihen Planungsphase.

Im weiteren Umfeld des Standortes sind im westlich gelegenen Wohnquartier vereinzelt Lebens-
mittelhandwerksbetriebe sowie ein Tankstellenshop vorzufinden. Im 6stlich gelegenen Markels-
heim sind mehrere Weinglter sowie Strukturen aus dem Getrankebereich und dem Lebensmit-
telhandwerk vorzufinden. Hier sind keine weiteren strukturpragenden Anbieter vorzufinden. Auch
im stdlichen Kernstadtbereich ist kein groRerer Lebensmittelmarlt vorhanden. Das Angebot kon-
zentriert sich hier auf einen Standort (Backer, Metzger).

1.2 Restliches Stadtgebiet Bad Mergentheim

Im restlichen Stadtgebiet von Bad Mergentheim sind folgende strukturpragende Anbieter vorhan-
den:

J  E-Center, Activ Center, Johann-Hammer-StraRe, ca. 2.400 m? VK: Lage im zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt; der aktuell groRte Lebensmittelmarkt in Bad Mergentheim
befindet sich im Activ-Center Bad Mergentheim nérdlich der Altstadt im Erdgeschoss
des Centers mit einer Verkaufsflache von rd. 2.400 m?. Neben dem Lebensmittelmarkt

sind im Center aulRerdem dm, TEDi, Intersport, Shoes4You, Takko, Woolworth und
Deichmann sowie weitere kleinere Einzelhdndler zu finden. AuRerdem befinden sich im
Standortumfeld ein ALDI-Lebensmitteldiscounter. Die GroRRe und der Marktauftritt des
Anbieters sind als zeitgemal zu bewerten.

E-Center, Johann-Hammer-StraRe
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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 Standortlage. 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 Markt ist gut aufgestellt und als leistungsfahiger Lebensmit-
telmarkt zu bewerten.

Rewe, Max-Eyth-Stralle

Aldi Std, Johann-Hammer-Strale, ca. 1.000 m? VK. Lage im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt; nordlich der Altstadt von Bad Mergentheim im Standortumfeld des
Activ-Centers gelegener zeitgemdRer Lebensmitteldiscounter. Gemeinsame Parkie-
rungsanlage mit Center (bewirtschafteter Parkraum). Insgesamt marktgédngiger Lebens-
mitteldiscounter mit neuestem Aldi-Filialkonzept.

Aldi, Johann-Hammer-StralRe

Lidl, Max-Eyth-StraRe, 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 im dortigen Gewerbegebiet. Bezogen auf die Haupt-
verkehrstrager in rlickwartiger Lage, wenngleich Standort sehr gut frequentiert wird.

Lidl, Max-Eyth-Stralle
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y 4 Netto, Boxberger Strale, ca. 1.122 m? VK: Lage im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt am westlichen Rand der Altstadt im Standortverbund mit einem Elektrofachmarkt
(HEM Expertmarkt). Durch direkt angrenzende Wohnbebauung und gute verkehrliche
Erreichbarkeit durch die Lage am Altstadtring gut frequentierter Lebensmittelmarkt.
Der Markt ist dabei sowohl auf Autokunden als auch auf Laufkundschaft orientiert.

Netto, Boxberger Stralle

J Norma, HerrenwiesenstraRe, ca. 730 m? VK: Nérdlich des Einkaufsbereichs ,Johann-
Hammer-StraRe” gelegener Lebensmitteldiscounter mit verhaltnismaRig kleiner Ver-
kaufsflache und kleinem Stellplatzangebot (hdufig auch durch Fremdparker belegt). Ins-
gesamt modernisierungsbedurftiger Markt.

Norma, HerrenwiesenstrafRe

FJ  Mix-Markt, Max-Eyth-StralRe, ca. 750 m? VK: osteuropdischer 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-Stralle verlagert und erweitert.

Mix-Markt, Max-Eyth-StralRe

GMA-Aufnahmen

Daneben ist eine Vielzahl an unterschiedlichsten Spezialanbietern aus dem Lebensmittelhand-
werk und Getrankebereich vorhanden. Insgesamt belduft sich die Verkaufsflache im gesamten
Stadtgebiet von Bad Mergentheim auf rd. 12.000 m2. Die Umsatzleistung im Lebensmittelbe-
reich betragt rd. 63 — 64 Mio. €.
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AbschlieRend bleibt festzuhalten, dass durch den Wegfall des ehemals groRten Lebensmittel-
marktes (Kaufland) in den letzten Jahren eine riicklaufige Verkaufsflachenentwicklung festzu-
stellen war.'*. Hierdurch haben sich die bestehenden Kaufkraftabflisse in Richtung des Kauf-
land-Marktes in Igersheim verstarkt. Gleichzeitig vollzieht die Stadt Bad Mergentheim einen
deutlichen Einwohnerzuwachs, der sich in den nachsten Jahren noch fortsetzen wird. Dabei
ist insbesondere zu berlcksichtigen, dass der geplante Neubau von Lidl auch durch die Wohn-
gebietsentwicklung im direkten Standortumfeld beeinflusst wird und perspektivisch im direk-
ten Standortumfeld neue Kunden gewonnen werden kénnen, so dass eine zuséatzliche Ver-
kaufsflache nicht zwangslaufig zu Umverteilungen bei bestehenden Betrieben fiihrt.*®

2. Angebotssituation in Igersheim (Zone Il des Einzugsgebietes)

In Igersheim ist als strukturpragender Anbieter auf das in dezentraler Lage gelegene Kaufland
SB-Warenhaus mit rd. 4.200 m? Verkaufsflache hinzuweisen. Daneben ist im Kaufland-Markt
ein Angebot im Vorkassenbereich vorhanden. Im sonstigen Ortsgebiet von Igersheim ist dar-
Uber hinaus auf das Bilrgerlddle am Mohlerplatz sowie Strukturen aus dem Lebensmittelhand-
werk hinzuweisen. Ein zentraler Versorgungsbereich i. S. des BauGB in integrierter Lage ist in
Igersheim nicht vorhanden.

3. Angebotssituation im Umland

Grundsatzlich handelt es sich bei dem Lidl-Standort um einen Nahversorgungsstandort fir das
Stadtgebiet von Bad Mergentheim. Wesentliche Uberortliche Verflechtungen sind fir den
Standort nicht anzunehmen. Dies wird auch durch die Wettbewerbsstrukturen insbesondere
anderer Lidl-Standorte im Umfeld unterbunden. So ist in Bad Mergentheim bereits im nord-
westlichen Kernstadtbereich ein weiterer Lidl-Standort vorhanden. Darlber hinaus ist in Rich-
tung Osten in Weikersheim ein moderner Lidl-Lebensmitteldiscounter in verkehrsglnstiger
Standortlage vorzufinden. Ein dartiber hinausgehendes Einzugsgebiet wird durch den Standort
somit nicht erschlossen.

“ Kaufland hat seinen Standort am Stdrand der Altstadt im September 2016 aufgegeben.

H I. S. einer worst case-Analyse wurden diese Effekte bei der Umsatzumverteilungsberechnung nicht berick-

sichtigt.
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V.  Umsatzprognose und wettbewerbliche Wirkungen

1. Umsatzprognose fiur den erweiterten Lidl-Markt

Die potenzielle Umsatzleistung des neu gebauten Lidl-Lebensmitteldiscounters wird anhand
des Marktanteilkonzepts berechnet. Dieses stellt dem relevanten Angebot im Untersuchungs-
raum das fur das Einzugsgebiet errechnete Nachfragevolumen (= Kaufkraft) gegeniber. Aller-
dings lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschlisse auf die durch das Vorhaben
ausgelosten Umsatzumlenkungen zu. Mit der Frage, wo die durch das Vorhaben generierten
Umsatze bisher gebunden sind und welche Folgen der Neubau fir die vorhandenen Wettbe-
werber hat, setzt sich die Betrachtung der Umsatzumverteilungen auseinander. Dabei werden
auch die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche gepruft.

Zur Beurteilung der Wirkungen des Vorhabens werden zunachst die realistischen Umsatzleis-
tungen des Lidl-Lebensmitteldiscounters (kiinftig ca. 1.550 m? VK) bestimmt. Da es sich jedoch
um einen bereits seit vielen Jahren am Standort ansassigen Anbieter handelt, ist fur die wei-
tere stadtebauliche Bewertung entscheidend, inwiefern durch den geplanten Neubau zusatz-
licher Umsatz am Standort generiert werden kann.

Folgende Umsatzprognose ldsst sich fir den neuen Lidl-Markt mit einer Verkaufsflache von
ca. 1.550 m? anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln.

Tabelle 4: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Lidl mit ca. 1.550 m? VK)

Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz | Umsatz-

Food anteil Food Nonfood | gesamt | herkunft
in Mio. € | Foodin% | in Mio.€ | in Mio. €* | in Mio. € in %

Zone | (BM Kernstadt-Ost /

Markelsheim) 18,5 20 3,7 0,9 4,6 38
Sadiche Stactete) 29 15 45 11 56 4o
Zone Il (Igersheim) 15,7 5 0,8 0,2 1,0 8
Einzugsgebiet 64,1 14 9,0 2,2 11,2 92
Streuumsatze 0,8 0,2 1,0 8
Insgesamt 9,8 2,4 12,2 100

Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt beim Anbieter Lidl ca. 20 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von

mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

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

Somit |4sst sich fir den Lidl-Markt mit max. 1.550 m? VK eine Gesamtumsatzleistung von ca.
12,2 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 9,8 Mio. € auf den Foodbereich und ca. 2,4 Mio. €
auf das Nonfood-Sortiment. Da es in Bad Mergentheim noch einen weiteren Lidl-Standort gibt,
ist diese Prognose als absoluter Maximalwert (i. S. der maximal moglichen Auswirkungen) zu
interpretieren.

Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Zur Umsatzherkunft sind folgende Kundenanteile festzuhalten:

y 4 Etwa 84 % des Gesamtumsatzes stammen von Kunden aus der Standortkommune Bad
Mergentheim selbst (Zone I-I: Kernstadt Ost / Markelsheim und Kernstadt Std / stdli-
che Stadtteile).

y 4 Rd. 8 % stammen aus der Zone Il des Einzugsgebiets (Igersheim).

y 4 Nur ca. 8 % der Umsétze flieen in Form von Streuumsatzen (u. a. Arbeitspendler, Zu-
fallskunden) an den Standort zu. Dies liegt insbesondere an dem engmaschigen Filial-
netz von Lidl in der Umgebung des Vorhabenstandorts.

Insofern unterstreichen die Umsatzherkinfte die nahezu ausschliefRlich auf die Einwohner von
Bad Mergentheim ausgerichtete Versorgungsfunktion des Standortes.

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 flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergédnzt
und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

A die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Betriebs-
besatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflachengroRe 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 Projektplanung in Bad Mergentheim werden hinsichtlich der zu erwar-
tenden Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

#  Der Lidl-Markt wird auf einer geplanten Verkaufsflache von ca. 1.550 m? eine maximale
Umsatzleistung von ca. 12,2 Mio. € erzielen. Dabei entfallen rd. 9,8 Mio. € auf das Nah-
rungs- und Genussmittelsegment und ca. 2,4 Mio. € auf das Nonfoodsortiment.

#  Zuberlcksichtigen ist des Weiteren, dass der Anbieter Lidl bereits seit 2005 am Stand-
ort vorhanden ist. Seit 2010 ist eine Verkaufsflache von aktuell rd. 1.005 m? vorhanden.
Derzeit erwirtschaftet der Lebensmittelmarkt nach gutachterlicher Einschatzung eine
Gesamtumsatzleistung von ca. 10,4 Mio. €. Davon entfallen ca. 8,3 Mio. € auf den Le-
bensmittelbereich und ca. 2,1 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsatze
werden bereits heute am Standort generiert und auch weiterhin gebunden werden, da
sich an den generellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet
keine nennenswerten Verdanderungen ergeben werden. Diese Umsatze werden somit
nicht gegeniber dem bestehenden Einzelhandel umverteilungswirksam werden.
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y 4 Nach Abzug der Umsétze des bestehenden Lidl-Marktes bleibt demnach ein Umsatzan-
teil von ca. 1,9 Mio. €, welcher durch das Vorhaben im Untersuchungsraum umvertei-
lungswirksam werden kann. Davon entfallen ca. 1,5 Mio. € auf den Lebensmittelbereich
und ca. 0,4 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

y 4 Im Folgenden wird das Gesamtvorhaben unter Berlcksichtigung des derzeit vorhande-
nen Marktes gepriift. Die gewdhlte Vorgehensweise wird auch in der Rechtsprechung
dokumentiert, welche primér die Erweiterungsflachen als Gegenstand der Prifung zu
moglichen Umsatzumlenkungen bzw. schadlichen Auswirkungen ausmacht. Dies wird
dadurch begriindet, dass der Betrieb als solcher bereits am Markt etabliert und ein Be-
standteil des bereits vorhandenen Einzelhandelsangebotes ist.

y 4 Des Weiteren ist zu bericksichtigen, dass mit steigender Verkaufsflache i. d. R. von sin-
kenden Flachenleistungen auszugehen ist. Dies ist u. a. darauf zurickzufihren, dass ein
Groliteil der zuséatzlichen Verkaufsflache dem Komfort der Kunden (breitere Gange, bes-
sere Ubersichtlichkeit) sowie den betrieblichen Abldufen (v. a. Regalbestiickung) zu-
gutekommt, ohne dass damit ein Zuwachs an Umsatzleistung verbunden ware.

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

Tabelle 5: Prognose der Umsatzumverteilungen (Lidl mit ca. 1.550 m? VK)
I T
B = Umsatzleistung des bestehenden Lidl-Marktes 8,3
§ = Umsatzumverteilungen gegeniber Anbietern in Bad Mergentheim 1,1
% = davon gegentiber Anbieter im zentralen Versorgungsbereich 0,6-0,7
§ = Umsatzumverteilungen gegeniber Anbietern in Igersheim 0,2-0,3
% = Umsatzumverteilungen an sonstigen Standorten 0,1-0,2
- = Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich 9,8
b < |* Umsatzleistung des bestehenden Lidl-Marktes 2,1
% Ew g =  Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum 0,4
=4 2 . Umsatz erweiterter Markt im Nonfoodbereich 2,5
=  Umsatz insgesamt 12,2

GMA-Berechnungen 2026 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Im Einzelnen ergeben sich folgende Umverteilungsquoten:

#  Bad Mergentheim: 2 %

o ZVB Bad Mergentheim: max. 3 %
J  |gersheim: 1%
#  sonstige Standorte: <1%
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2.3 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Im Ergebnis der zuvor getatigten Annahmen zu den ausgeldsten Umsatzumlenkungen lassen
sich folgende versorgungsstrukturelle sowie stadtebauliche Auswirkungen durch das Vorha-
ben ableiten:

In Bad Mergentheim selbst ist ein zentraler Versorgungsbereich im Bereich der Altstadt
inkl. der angrenzenden Stadtbereiche in Richtung Norden (Activ-Center nebst ergdnzen-
den Flachen) und in Richtung Sidwesten (Standort Netto) vorzufinden. Der im Einzelhan-
delskonzept von 2013 noch dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnete Kaufland-
Standort ist entfallen. Dort wurde zwischenzeitlich eine Wohnbebauung umgesetzt. Ent-
sprechend ist dieser Standortbereich nicht mehr dem faktischen zentralen Versorgungs-
bereich von Bad Mergentheim zuzuordnen. Ansonsten entspricht die Abgrenzung im Ein-
zelhandelskonzept dem faktischen zentralen Versorgungsbereich.

Abbildung 1: Zentraler Versorgungsbereich Bad Mergentheim
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Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Mergentheim, GMA 2013

Im zentralen Versorgungsbereich von Bad Mergentheim befindet sich eine Vielzahl ver-
schiedener Einzelhandelsbetriebe aus allen Branchensegmenten. Der Verkaufsflachen-
besatz ist als typisch fir ein Mittelzentrum einzuordnen. In stadtebaulicher Hinsicht
wird der zentrale Versorgungsbereich charakterisiert durch die historische Bausubstanz
und die in Richtung Osten angrenzende Schlossanlage mit Kurgarten und Kurbetrieb.
Rund um die Innenstadt entlang des Oberen- und Unteren Grabens bzw. der PoststraRe
sind weitere Einzelhandelsstandorte vorzufinden. Eine Angebotsergdnzung befindet
sich nérdlich der Bahnlinie mit dem Activ-Center und dem Standort von Aldi westlich
des Activ-Centers.

Insgesamt ist der Standort Innenstadt Bad Mergentheim neben Einzelhandel auch
durch weitere Nutzungen auBerhalb des Einzelhandels wie Gastronomie, Dienstleistun-
gen, Verwaltungseinrichtungen etc. gepragt und ist auch im touristischen Segment
(Kurbetrieb, Tages-, Radtouristen) von hervorgehobener Bedeutung. Es handelt sich bei
dem Standort um einen leistungsfdhigen zentralen Versorgungsbereich, welcher ein
Einzugsgebiet erschlieit, das weit (ber Bad Mergentheim hinaus in den Mittelbereich

info@gma.biz / www.gma.biz

A

n. Umsetze




AUSWIRKUNGSANALYSE NEUBAU LIDL-LEBENSMITTELDISCOUNTER IN BAD MERGENTHEIM G M A
‘ en. |

STAND: APRIL 2026

von Bad Mergentheim ausstrahlt. Eine Vorschadigung des zentralen Versorgungsbe-
reichs ist nicht vorhanden. Es handelt sich um einen leistungsfahigen Versorgungsstand-
ort fur das Mittelzentrum Bad Mergentheim.

Im Lebensmitteleinzelhandel sind als strukturpragende Anbieter insbesondere das
E-Center, ein Aldi- sowie ein Netto-Lebensmitteldiscounter vorhanden. Im Altstadtbe-
reich wird das Angebot erganzt durch Spezialanbieter und Betriebe des Lebensmittel-
handwerks. Gegenliber dem zentralen Versorgungsbereich und hier insbesondere ge-
genUber den grofBeren strukturpragenden Anbietern im Lebensmitteleinzelhandel wer-
den Umsatzumverteilungseffekte in einer GroRenordnung von max. 3 % erwartet. An-
gesichts der Leistungsfahigkeit der Anbieter ist hier nicht mit Riickwirkungen i. S. von
BetriebsschlieRungen zu rechnen. Alle dort vorhandenen Anbieter sind leistungsfahig
aufgestellt und weisen neben dem Einzugsgebiet des Lidl-Standortes erganzende Kun-
denzufihreffekte aus anderen Teilen des Stadtgebietes von Bad Mergentheim und des
Mittelbereichs auf.

Auch eine Vorschadigung ist im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Bad
Mergentheim nicht vorhanden. Es handelt sich um einen leistungsstarken Innenstadt-
standort flr ein Mittelzentrum wie Bad Mergentheim. Eine Funktionsstérung oder
schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Bad Mergentheim
sind auszuschlielen.

#  'm Ubrigen Stadtgebiet von Bad Mergentheim und auch in Igersheim sind keine zentra-
len Versorgungsbereiche vorhanden. Die dortigen Anbieter befinden sich teilweise in
nicht-integrierter Lage. Gegenuber diesen Standortstrukturen des Lebensmitteleinzel-
handels belaufen sich die Umsatzumverteilungseffekte auf einem geringen Niveau von
rd. 1 —2 %, wodurch keine Marktaustritte zu erwarten sind.

y 4 Im weiteren Umland besitzt der Lidl-Lebensmitteldiscounter im &stlichen Stadtgebiet
von Bad Mergentheim keine starke Strahlkraft, so dass hier nicht von stddtebaulichen
oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen auszugehen ist.

y 4 Insgesamt kann festgehalten werden, dass aufgrund des neu gebauten Lidl-Marktes in
der Igersheimer StraRe nur sehr geringe Umsatzumverteilungen zu erwarten sind (ins-
gesamt < 3 %). Eine Gefahrdung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen in Bad
Mergentheim ebenso wie in Igersheim ist somit auszuschlieRen. Vielmehr ist hier noch-
mals auf die geplanten Baugebiete mit Schwerpunkt Wohnen im Umfeld des LidI-Mark-
tes hinzuweisen, welche die Nahversorgungsfunktion des Marktes weiter hervorheben.

#  'm Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von ca. 0,4 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 in Igersheim aus-
geldst werden. Das Vorhaben ist vielmehr positiv zu bewerten, da sich die Versorgungsqualitat
mit der Modernisierung des aktuell einzigen groBeren Lebensmittelanbieters im ostlichen
Stadtgebiet von Bad Mergentheim insgesamt — insbesondere vor dem Hintergrund der ge-
planten Wohnbebauungen im Umfeld — verbessern wirde.
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VI.  Raumordnerische Priifung

Zur Beurteilung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen des LEP Baden-Wlrttembergs
bzw. des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 (Teilfortschreibung Einzelhandel — Kapitel
2.4.3.2; rechtskraftig seit 15.08.2025) sind folgende Ge- und Verbote zu prifen:

Tabelle 6: Raumordnerische Prifung

9 Konzentrationsgebot gemaR Z 3.3.7 LEP und Plansatz 2.4.3.2.3. TF EZH

o ®o Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen sich in das zentralértliche Versorgungssys-
tem einfigen. Sie diirfen 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 grolRflachige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich zuldssig.

Dem Konzentrationsgebot wird entsprochen.

/o) Integrationsgebot gemafl Z 3.3.7.2 LEP, Plansatz 2.4.3.2.6 TF EZH

o® 7 EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stidtebaulich integrierten Standorten
ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

Der Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 formt die Regelung weiter aus. Flr das Mit-
telzentrum Bad Mergentheim werden Vorranggebiete fiir zentrenrelevante Einzelhan-
delsgrolRprojekte (,VRG Z“) sowie Bereiche fir EinzelhandelsgroRprojekte der Grund-
versorgung (,VRG GV“) festgelegt und in der Raumnutzungskarte (vgl. nachfolgende Ab-
blldung) gebletsscharf abgegrenzt.
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1
w tandort fr zenlrenm\evanle
Einzelhandelsgrofprojekte (VRG Z), Plansatz 24.3.26 (2)

Standort firr Einzelhandelsgrofprojekte
der Grundversorgung (VRG GV), Plansatz 24.3.26 (3)

Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken; Auszug aus der Raumnutzungskarte

Der Planstandort liegt innerhalb eines Vorranggebietes flr EinzelhandelsgroRRprojekte
der Grundversorgung (,,VRG GV*“). Das Integrationsgebot wird damit erfullt.

—iﬁ Kongruenzgebot gemal® 7 3.3.7.1 LEP und Plansatz 2.4.3.2.4 TF EZH

Das Vorhaben muss sich in das zentralértliche System einfligen. Die Verkaufsflache soll
so bemessen sein, dass der zentralértliche Verflechtungsbereich nicht wesentlich iber-
schritten wird.
Das Einzugsgebiet des Lidl-Standortes an der Igersheimer Strale in Bad Mergentheim
wird im Wesentlichen begrenzt durch das Filialnetz von Lidl in Bad Mergentheim und in
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der Region. So ist ein weiterer Lidl-Standort in der Max-Eyth-StralRe im nordlichen Kern-
stadtbereich von Bad Mergentheim vorhanden. Ein weiterer Lidl-Standort befindet sich
in Weikersheim 0stlich des Einzugsgebietes. Dementsprechend wird sich das Kernein-
zugsgebiet des Lidl-Standortes im Wesentlichen auf die Stadt Bad Mergentheim und hier
insbesondere auf den 6stlichen und stdlichen Kernstadtbereich inkl. Markelsheim be-
ziehen (Zonen | und Il des Einzugsgebiets).

Als Sondersituation ist auf die Gemeinde Igersheim hinzuweisen, welche direkt dstlich
an die Stadt Bad Mergentheim angrenzt und aus welcher trotz des dort vorhandenem
Kaufland SB-Warenhaus Kundenverflechtungen in Richtung des Lidl-Standort in Bad
Mergentheim anzunehmen sind. Igersheim wird daher Zone Ill zugeordnet. Ein Schwer-
punkt der Umsatzleistungen des Lidl-Standortes wird jedoch aus Bad Mergentheim
selbst und hier insbesondere aus dem 8stlichen und stdlichen Kernstadtbereich gene-
riert werden (> 80 %).

Unter Berlcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben (mind. 70 % des Umsatzes
missen aus der Standortkommune bzw. dem Verflechtungsbereich erzielt werden)
bleibt festzuhalten, dass der weit (berwiegende Teil des durch das Vorhaben generier-
ten Umsatzes (rd. 84 %) aus dem Einzugsgebiet und damit aus dem Stadtgebiet Bad
Mergentheim stammen wird. Rd. 8 % stammen aus der Zone Ill des Einzugsgebiets (I-
gersheim). Nur etwa 8 % des Umsatzes flieRen in Form von Streuumsatzen (Arbeitspen-
dler, Zufallskunden) an den Standort zu.

Das Kongruenzgebot wird damit 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 Gefiige und die Funktionsfahigkeit des zentralen
Versorgungskernes (Stadt- und Ortskernes) sowie die verbrauchernahe Versorgung im
Einzugsbereich nicht beeintrachtigt.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch das Vorhaben nicht verletzt. Auswirkungen auf
das stadtebauliche Geflige oder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
sind auszuschlieBen. Die ermittelten Umsatzumlenkungen werden in keinem Fall in gro-
Rerem Umfang (10 %-Schwellenwert bzw. darliber) zu Lasten stadtebaulich integrierter
Versorgungslagen gehen. Die Umsatzumverteilungseffekte sind in Bad Mergentheim
und in Igersheim als wettbewerbliche Effekte zu bewerten, die keine Betriebsschliefun-
gen und damit auch keine Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen nach sich
ziehen.

Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen im Nichtlebensmittelbereich
werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung zentraler Versorgungsbereiche oder einer
Schddigung 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.
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VII. Zusammenfassung

Grundlagen
# Standort im ostlichen Kernstadtbereich an der Igersheimer Stralle in Bad
Mergentheim

Planvorhaben /

Planstandort
anstando # integrierter Nahversorgungsstandort (,VRG GV“ gemafR Regionalplan RVHNF)
far den 6stlichen Kernstadtbereich von Bad Mergentheim; derzeit einziger gro-
Rerer Lebensmittelmarkt zur Sicherung der Nahversorgung
# Neubau und VerkaufsflachenvergroRerung des langjahrig bestehenden Lidl-Le-
bensmitteldiscounters von aktuell rd. 1.005 m? auf 1.550 m? (+ 545 m? VK)
Rechtsrahmen und #F Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO
Untersuchung
Rahmenbedingungen J Mittelzentrum Bad Mergentheim
# Einzelhandelsstrukturen:
#J Leistungsstarker zentraler Versorgungsbereich im Innenstadtbereich nebst im
Umfeld gelegener Einzelhandelsstandorte (insbesondere Activ-Center in Kom-
bination mit Aldi-Lebensmitteldiscounter im nérdlichen Innenstadtbereich).
Daneben weitere Nahversorgungsstandorte im gesamten Stadtgebiet.

. . #F Das Einzugsgebiet des Lidl-Marktes umfasst den ¢stlichen und stdlichen Kern-
Einzugsgebiet und Kauf- ; ) : .
kraftpotenzial stadtbereich von Bad Mergentheim (=Zonen | und Il des Einzugsgebietes). Zone

Il wird durch die Gemeinde Igersheim ausgebildet.
J Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet: rd. 64,1 Mio. €
Umsatzerwartung J Gesamtumsatzleistung bei 1.550 m? VK: ca. 12,2 Mio. €, davon ca. 9,8 Mio. €
Food und ca. 2,4 Mio. € Nonfood
. # Bad Mergentheim: 2 %
Ufr:iitzymg\/lertellungs— # 2ZVB Bad Mergentheim: max. 3%
erekten 7 F gersheim: 1%
# sonstige Standorte: <1%
Konzentrationsgebot erfullt — Bad Mergentheim ist Mittelzentrum
Kongruenzgebot erflllt - > 80 % des Umsatzes stammen aus Bad Mergentheim

Beeintrachtigungs-

b erflllt — keine Auswirkungen auf Innenstadt, Nahversorger oder Nachbargemeinden
verbot

erflllt — Standort liegt in einem Vorranggebiet fir EinzelhandelsgroRprojekte der

Integrationsgebot
Grundversorgung (,,VRG GV*)
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