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Auswirkungsanalyse Ansiedlungsvorhaben Edeka und Drogeriemarkt, Plankstadt

Vorbemerkungen

Die EDEKA Handelsgesellschaft Studwest mbH hat die imakomm AKADEMIE im Oktober
2019 mit der Erarbeitung einer gutachterlichen Stellungnahme zu einer moglichen Ansied-
lung eines Edeka-Marktes gemeinsam mit einem Drogeriemarkt am Standort Plankstadt,

Jahnstral3e beauftragt.

Hintergrund:

Am Standort Jahnstral3e in Plankstadt ist die Ansiedlung eines Edeka-Marktes sowie eines
Drogeriemarktes geplant. Die Verkaufsflache von Edeka soll dabei ca. 1.500 m2 (inklusive
eines integrierten Backshops im Vorkassenbereich), die des Drogeriemarktes bis zu ca. 800
m2 umfassen. Das Gesamtvorhaben wirde dann insgesamt bis zu ca. 2.300 m2 Verkaufsfla-

che umfassen.

Das Vorhaben fallt damit eindeutig unter die Regelung von § 11 (3) BauNVO und damit auch
entsprechend der landes- und regionalplanerischen Regelungen (Landesentwicklungsplan,

Regionalplan).

Ziel:

Angesichts der GrofR¥flachigkeit des Vorhabens wird eine Priifung gemaR den Prifkriterien
nach Landesentwicklungsplan sowie gemald Regionalplan notwendig. Ziel der Auswir-
kungsanalyse ist es daher, mdgliche raumordnerische und stadtebauliche Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in der
Standortgemeinde selbst aber auch im Umland zu analysieren und zu bewerten. Die
einschlagigen Prufkriterien sind Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot
und Beeintrachtigungsverbot sowie weitere Prifkriterien gemal § 11 Abs. 3 BauNVO. Insbe-
sondere sind mdgliche Auswirkungen auf Plankstadt sowie auf Nahversorgungsstandorte im

Umland zu bewerten.
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Daten und Unterlagen:

Fur die Auswirkungsanalyse wurden v.a. folgende Daten und Unterlagen verwendet und

bericksichtigt:

= ,Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wdurttemberg“ als raumordnerische Bewer-
tungsgrundlage (Abschnitt 3.3.7),

= Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar“ (2014, Kapitel 1.7),

= _Einzelhandelsanalyse @ und  Nahversorgungskonzept  Oftersheim-Plankstadt-
Schwetzingen — Einzelhandelskonzept Plankstadt‘ (2019),imakomm AKADEMIE,

= Leithild zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim, Plankstadt und Schwetzin-

gen Fortschreibung 2019, Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim (2019).

ppa. Matthias Pruller, Januar 2020.
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1 Zentrale Ergebnisse

1. Das Vorhaben — zentrale Hintergriinde zur Standortentwicklung:

In Plankstadt ist die Ansiedlung eines Supermarktes des Anbieters Edeka sowie eines
Drogeriemarktes am Standort Jahnstralle geplant. Die Verkaufsflache des Edeka-
Marktes soll insgesamt ca. 1.500 m2 umfassen, wovon ca. 1.430 m? auf den Supermarkt
selbst entfallen (inkl. Flachen fur Windfang und Mall) sowie weitere ca. 70 m?2 auf einen im
Vorkassenbereich geplanten Backshop. Fur den Drogeriemarkt sind insgesamt bis zu ca.
800 m2 Verkaufsflache vorgesehen (aktuelle, noch nicht finale Planungen des Flachenlay-

outs gehen von ca. 700-720 m2 aus).

Im Rahmen der Erstellung des interkommunalen Einzelhandelskonzeptes fur Plank-
stadt-Oftersheim-Schwetzingen wurden im Vorfeld bereits mogliche Entwicklungspoten-
ziale im Nahversorgungsbereich auf Basis einer Potenzialanalyse freier Kaufkraftpotenziale
bis 2030 fiur die Raumschafft ermittelt. Hierbei konnten fir Plankstadt fiir den Betriebstyp
Supermarkt sowie fUr einen Drogeriemarkt noch freie Kaufkraftpotenziale festgestellt

werden (beides bisher fehlende Betriebstypen in Plankstadt).

Die ermittelten Umsatzpotenziale des interkommunalen Einzelhandelskonzeptes stellen
dabei eine erste Orientierung fir moégliche Entwicklungen dar, welche im Rahmen der
vorliegenden Auswirkungsanalyse hinsichtlich moglicher Auswirkungen auf beste-
hende Nahversorgungslagen im Detail gepruft werden. Zudem wird angesichts der Grof3-
flachigkeit des Gesamtvorhabens eine Prifung gemafl den Prifkriterien nach Landesent-

wicklungsplan sowie geméanR Regionalplan notwendig.

2. Bewertung Vorhaben geméafR Einzelhandelskonzept der Stadt Plankstadt:

Das Gesamtvorhaben an der Jahnstral3e halt Grundsatz 1b (Regelungen zu in-

nenstadtrelevanten Randsortimenten) sowie Grundsatz 2a ein und ist entspre-

©00O

chend mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Plankstadt vereinbar.
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Gemal Einzelhandelskonzept ist fur die Stadt Plankstadt neben den bestehen-
den Nahversorgungsstandorten die Ausweisung zusatzlicher Nahversorgungs-
tandorte explizit vorgesehen (soweit eine Vereinbarkeit mit dem ,,Leitbild zur
Einzelhandelssteuerung“ besteht). Damit wiederspricht der vorgesehene Stand-
ort (siehe Priifung Vereinbarkeit mit dem ,,Leitbild zur Einzelhandelssteuerung®)

dem Einzelhandelskonzept nicht.

Zudem kann nachgewiesen werden, dass mit den vorgesehenen Verkaufsflachen
keine schadlichen Auswirkungen fir den Zentralen Versorgungsbereich zu er-
warten sind. Dies gilt sowohl fur die Hauptsortimente Nahrungs- und Genussmit-
tel und Gesundheit / Koérperpflege als auch fir alle Randsortimente (siehe Emp-
fehlungen zur Begrenzung der Randsortimente).

3. Bewertung Vorhaben geméafR Leitbild zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim,

Plankstadt und Schwetzingen:

Die Fortschreibung des ,Leitbildes zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim, Plank-
stadt und Schwetzingen“ des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim wurde im
Dezember 2019 abgeschlossen. Entsprechend erfolgt eine Bewertung des Gesamtvorha-

bens geman dieser Leitlinien.

Das Leithild sieht dabei eine Starkung der Nahversorgung in integrierten Lagen vor.
Hierbei sollen Entwicklungen nur dann maoglich sein, wenn keine negativen Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Grundversor-
gung sowohl in der Standortkommune selbst als auch den benachbarten Kommunen
entstehen. Ebenso sollen negative Auswirkungen auf geplante Standortentwicklungen in den

Nachbarkommunen ausgeschlossen werden kdnnen.

Fur Standort in nicht integrierter Lage ist gemaf Leitbild ein Bestandsschutz vorgesehen.
Hier sollen Erweiterungen nur in Form von bestandsorientierten Erweiterungen nach

Einzelfallprifung ermdglicht werden.
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OO0

Durch das Gesamtvorhaben Ansiedlungsvorhaben JahnstraRe kdnnen die Leitli-
nien des Leitbildes zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim, Plankstadt

und Schwetzingen eingehalten werden.

Die Verkaufsflachendimensionierung der geplanten Ansiedlung des Gesamtvor-
habens Jahnstrale umfasst ausschlie3lich die gemal interkommunalem Einzel-
handelskonzept Oftersheim-Plankstadt-Schwetzingen ausgewiesenen ,freien“
Kaufkraftpotenziale fur die Stadt Plankstadt. Entsprechend kdnnen weitere Stan-
dortentwicklungen in den Nachbarkommunen (siehe freie Kaufkraftpotenziale fur
Oftersheim) abgesichert werden. Damit besteht die Grundlage, um im Rahmen
einer Einzelfallprifung zu untersuchen, ob durch das Vorhaben Verdrangungsef-
fekte an anderer Stelle zu erwarten sind und entsprechend gegebenenfalls damit
stadtebauliche Ziele berihrt werden:

Im Rahmen der Prifung des Beeintrachtigungsverbots konnte dabei festgestellt
werden, dass schadliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche sowie
wohnungsnahe Grundversorgungsstandorte in Plankstadt selbst wie auch in den
Umlandkommunen ausgeschlossen werden kdnnen (Details siehe Priufkriterium
Beeintrachtigungsverbot). Eine Beeintrachtigung stadtebaulicher Ziele ist damit

nicht zu erwarten.

4. Bewertung Vorhaben gemal Integrationsgebot:

OO0

Aus gutachterlicher Sicht besteht trotz der Ortstandlage in Bezug auf das Integ-
rationsgebot eine besondere Konstellation, die zur Raumvertraglichkeit des Ge-

samtvorhabens fuhrt:

= Es besteht in ndrdlicher und dstlicher Richtung ein Anschluss an Wohnbebauung.
Wesentliche Wohnbereiche liegen dabei innerhalb einer ful3laufigen Entfernung

von ca. 500 m.

= Der Standort ist verkehrlich (PKW-, OPNV- und FuR/Radverkehr) gut erreichbar.
Durch den Halbstunden-Takt des Plankstadter Birgerbus besteht eine sehr gute
Erreichbarkeit durch den OPNV aus dem Stadtgebiet von Plankstadt.
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= Eine tatsachliche fuRlaufige Erreichbarkeit durch Gehwege ist am Standort neben

der Mehrzweckhalle der Stadt Plankstadt gegeben.

= Alternative Standorte, die eine wesentlich bessere Anbindung an Wohngebiete
aufweisen, stehen in Plankstadt aufgrund der dichten Siedlungsstruktur nicht zur
Verfligung.

5. Bewertung Vorhaben geméaR Konzentrationsgebot:

OO0

Das Konzentrationsgebot wird fir das Gesamtvorhaben erflllt. Zwar besitzt
Plankstadt keine zentralortliche Funktion, allerdings besteht gemaR Einheitli-
chem Regional Rhein-Neckar die Moglichkeit der Umsetzung von grofR3flachigen
Vorhaben auch in Orten ohne zentraldrtliche Funktion, soweit diese der Siche-
rung der Nahversorgung dienen und keine negativen Auswirkungen auf Ziele der
Raumordnung zu erwarten sind. Aus gutachterlicher Sicht besteht in Bezug auf
das Konzentrationsgebot eine Konstellation, die zur Raumvertraglichkeit des
Vorhabens fihrt:

= Fir die Stadt Plankstadt kann mit der Ansiedlung eines Supermarktes sowie eines
Drogeriemarktes die Sicherung der Grundversorgung und der Nahversorgung
wesentlich verbessert werden. Bisher ist eine Versorgung durch die Betriebs-
typen Supermarkt und Drogeriemarkt in Plankstadt auf dem eigenen Stadtge-
biet nicht moglich. Lediglich zwei Lebensmitteldiscounter an den Ortsrandern si-
chern bisher die Grundversorgung. Mit der dann vorhandenen Ausstattung eines
Lebensmittelvollsortimenters sowie den beiden Lebensmitteldiscounters und ei-
nem Drogeriemarktes kénnen in Zukunft alle fir Plankstadt moglichen Betriebsty-

pen abgedeckt werden.

= Die Deckung des Versorgungsbedarfs von Plankstadt wird mit dem Gesamt-
vorhaben bedeutend verbessert, die geplanten Ansiedlungen gehen dabei aber
insbesondere im, am Gesamtstandort schon vorhandenen, Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel nicht Gber die Sicherung der Grundversorgung hinaus:
Auch nach Realisierung der geplanten Ansiedlungen werden in Plankstadt noch
Kaufkraftabfliisse im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bestehen (siehe zu

erwartende Zentralitat von ca. 70% nach Vorhabenumsetzung).
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6. Bewertung Vorhaben geméaR Kongruenzgebot:

OO0

Das Kongruenzgebot wird sowohl fir das Gesamtvorhaben als auch fir die Ein-
zelvorhaben Supermarkt und Drogeriemarkt am Standort JahnstraRe formal und

faktisch eingehalten. Beleg:

Grafik: Umsatzanteile aus Plankstadt

Gesamtvorhaben
U t ¢ Umsatzerwartung Umsatzanteile aus dem
ms:i;\nz,\(zirgvzr ung aus Plankstadt Zentralortlichen
Vorhaben ' in Mio. € Verflechtungsbereich
Supermarkt 6,7 50 75-76%
Drogeriemarkt 4,3 3,1 70-71%

Gesamtes 73-74%

Vorhaben:

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Fur das Vorhaben stammen somit mehr als 70% der Umsétze aus dem zentralortlichen

Verflechtungsbereich von Plankstadt.

7. Bewertung Vorhaben geméafR Beeintrdchtigungsverbot:

OO

o

Das Beeintrachtigungsverbot wird bei Betrachtung des Gesamtvorhabens so-
wohl in der Standortgemeinde (Plankstadt) als auch im Umland eingehalten.
Schadliche Auswirkungen auf Standorte im Marktgebiet sowie im weiteren Umland
kdnnen ausgeschlossen werden. Dies gilt sowohl fir die jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereiche als auch fur die Nahversorgungsstrukturen in den Kommunen insge-

samt. Die Umverteilungen liegen in den jeweiligen Kommunen bei:
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Grafik: Umsatzumverteilungen im Marktgebiet und im nahen Umland:
Umverteilungen Umsatzumver-

Nahrungs- und Genussmittel in Mio. € teilungsquote

Zone 1

Plankstadt 0,5 4-5%

Zone 2

Schwetzingen 4,1 4-5%
davon Stadtteile Nordstadt, Kleines Feld (Zone 2a) 0,1 4-5%
davon Stadtteile Kernstadt, Hirschacker (Zone 2b) 0,7 3-4%
davon Stadteile Sudstadt, Oststadt, Schélzig (Zone 2c) 3,3 5-6%

nahes Umland

Brihl 0,9 1-2%
Eppelheim 0,4 1-2%
Oftersheim 0,2 1-2%
Ketsch 0,1 <1%
Gesundheit/ Korperpflege S | CIEE o
Zone 1

Plankstadt 0,2 8-9%
Zone 2

Schwetzingen 1,4 9-10%

nahes Umland

Bruhl 0,6 6-7%
Eppelheim 0,3 5-6%
Oftersheim 0,1 3-4%
Ketsch <0,1 2-3%

Randsortimente

Auch bei den weiteren Randsortimenten sind keine schéadlichen Auswirkungen zu erwarten.
Voraussetzung fur die Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Plankstadt ist
hierflr eine Begrenzung der weiteren Randsortimente

beim Supermarkt auf 10% der Gesamtverkaufsflache,

beim Drogeriemarkt auf 30% der Gesamtverkaufsflache, mit einer Begrenzung der
- typischen Drogeriemarktrandsortimente
= Zoologischer Bedarf auf ca. 50 mz
Papier / Burobedarf / Schreibwaren auf ca. 40 m2
Babyartikel, Baby- und Kinderbekleidung, Spielwaren auf ca. 80 mz
Wasche und Strumpfwaren auf ca. 20 m2
Foto und Zubehor auf ca. 60 m?2
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= Haushaltswaren auf ca. 100 m?
- sonstige Randsortimente insgesamt auf max. 10% der Gesamtverkaufsflache

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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8. Empfehlung:

Aus gutachterlicher Sicht bestehen keine raumordnerischen und stadtebaulichen
Bedenken zur Ansiedlung eines Supermarktes des Anbieters Edeka inklusive
Backshop mit einer Verkaufsflache von insgesamt 1.500 m? sowie eines Drogerie-
marktes mit einer Verkaufsflache von bis zu ca. 800 m? am Standort Jahnstralle.

Somit ist eine Ansiedlung vor diesem Hintergrund zu befirworten.

Im Rahmen der gutachterlichen Bewertung wurden fiir einzelne Sortimente maximale
Verkaufsflachen fur einzelne Vorhaben ermittelt, bei denen die raumordnerischen Priifkri-
terien eingehalten werden und zugleich Entwicklungspotenziale fiir benachbarte Kom-
munen (Oftersheim) ,frei“ gehalten werden (siehe auch interkommunales Einzelhandels-

konzept Oftersheim-Plankstadt-Schwetzingen).

Dies hat zur Konsequenz: Es sind Bebauungsplanfestsetzungen notwendig die tber

eine reine Begrenzung der Gesamtverkaufsflache pro Vorhaben hinausgehen.

Damit durch das Vorhaben stadtebauliche und raumordnerische Beeintrachtigungen
ausgeschlossen werden konnen, sind folgende angesetzten Verkaufsflachen zur Um-

satzermittlung im Bebauungsplan aufzunehmen:

Edeka:

= Supermarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.500 m2 , es entfallen
dabei auf

einen Backshop maximal 70 m2 Verkaufsflache
auf den Supermarkt maximal 1.430 m2 Verkaufsflache, davon

maximal 1.290 m2 Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel
(=90% der Verkaufsflache des Supermarkts)

davon maximal 120 m? Verkaufsflache fir Gesundheit / Kérperpflege
(=8% der Verkaufsflache des Supermarkts)

davon maximal 145 m2 sonstige Randsortimente
(=10% der Verkaufsflache des Supermarkts)
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Drogeriemarkt:

. Drogeriemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 800 m?2

davon maximal 560 m2 Verkaufsflache fir Gesundheit / Kérperpflege
(=70% der Gesamtverkaufsflache)

davon maximal 175 m2 Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel
(=22% der Gesamtverkaufsflache)

davon maximal 240 m? sonstige Randsortimente mit einer

Verkaufsflachenbegrenzung der Sortimente
(=30% der Gesamtverkaufsflache)

Zoologischer Bedarf: max. 50 m2
(=7% der Gesamtverkaufsflache)

Papier / Blrobedarf / Schreibwaren: max. 40 mz
(=6% der Gesamtverkaufsflache)

Spielwaren, Babyartikel, Baby- und Kinderbekleidung: max.80 mz
(=11% der Gesamtverkaufsflache)

Wasche, Strumpfwaren: max. 20 m?
(=3% der Gesamtverkaufsflache)

Foto und Zubehor: max. 60 m?
(=9% der Gesamtverkaufsflache)

Haushaltswaren: max. 100 m2
(=14% der Gesamtverkaufsflache)

Sonstige Randsortimente: max. 80 m2
(=10% der Gesamtverkaufsflache)
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2 Die Rahmenbedingungen

2.1 Methodischer Ansatz

Im Folgenden wird der methodische Ansatz des Vorhabens erlautert.

Fur eine valide und fundierte Bewertung der moglichen Auswirkungen sind insbesondere
folgende Schritte vorzunehmen:

= Kurze Darstellung des Rechtsrahmens in Form von Vorgaben der Raumordnung und
des Stadtebaus in Baden-Wirttemberg sowie ndhere Definition des Vorhabens (Da-
ten zum Vorhaben, Planstandort),

= [st-Analyse der planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation,

=  Bewertung moglicher Auswirkungen des Vorhabens durch Analyse der Umsatzerwar-
tung und Umsatzherkunft des Vorhabens sowie durch die Darstellung der mdglichen

stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen.

Es ist offensichtlich, dass einer Auswirkungsanalyse eine belastbare Datenerhebung zu-
grunde gelegt werden muss. Im Folgenden sind die angewandten Methoden im Rahmen der

Analyse Uber das Vorhaben in den relevanten Sortimenten aufgefuhrt:

= Quantitative und qualitative Erfassung der projektrelevanten Wettbewerber im ge-

samten Einzugsgebiet des Vorhabens sowie im weiteren Umland.

= Begehung des Planstandortes.

Fazit: Durch die Gesamterhebung der planobjektrelevanten Anbieter im gesamten Einzugs-
gebiet gemaR quantitativer und qualitativer Kriterien liegen belastbare Bestandsdaten vor.
Hinweis: Moégliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Verkaufsflichen, Umsatze) von
anderen Gutachten sind mit grol3er Wahrscheinlichkeit auf die sortimentsscharfe Bestand-
serfassung zurickzufihren (wird nur selten tatsachlich im Rahmen von Gutachten durchge-
fuhrt).
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2.2 Vorgaben der Raumordnung und des Stadtebaus

a) Vorgaben der Raumordnung in Baden-Wirttemberg

Liegt ein Einzelhandelsvorhaben vor, welches die raumordnerisch definierte Grenze zur
Grol3flachigkeit Gberschreitet (derzeit ab 800 m? Verkaufsflache des Vorhabens), ist auf Ba-
sis der Regelvermutung von 8 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen, welche Auswirkungen auf die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Standortgemeinde (Gemeinde/Stadt, in wel-
cher der Planstandort des Vorhabens liegt) sowie in Umlandgemeinden durch das Vorhaben

Zu erwarten sind.

Im Wesentlichen sind damit Vorgaben der Baunutzungsverordnung (8 11 Abs. 3)) sowie des
Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg (siehe v.a. Regelungen zum so genannten
Integrationsgebot, Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrdchtigungsverbot) zu
priiffen.! Bezogen auf EinzelhandelsgroRprojekte (Einkaufszentren, groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe fir Endverbraucher) gelten

demnach folgende Prfkriterien:

L Fur die Bewertungskriterien (hierbei v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsgebot, Kongruenzgebot
und Beeintrachtigungsverbot) kann als Anhalts- und Orientierungswert auf die Kriterien der Verwaltungsvorschrift
des Wirtschaftsministeriums Baden-Wurttemberg zur Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten — Raumord-
nung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 21. Februar 2001 zuriickge-
griffen werden (vgl. BRS Bd. 85 Nr. 77 (VGH Baden-Wirttemberg, 24.10.2017, 5 S 1003/16).
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Grafik: Einschlagige Prufkriterien gemafl Landesentwicklungsplan respektive Einzel-
handelserlass Baden-Wirttemberg

= Das Integrationsgebot zielt darauf ab, Einzelhandelsgro3projekte vorrangig an stadtebaulich

integrierten Standorten zu errichten. Letztlich soll dadurch ein mdglicher Funktionsverlust der
meist durch Einzelhandel gepragten Innenstadte bzw. zentraldrtlichen Funktionsbereiche ver-
hindert werden. Das Integrationsgebot zielt explizit auf die verbrauchernahe Versorgung mit Gi-
tern des taglichen Bedarfes ab und berucksichtigt als Kriterium fur eine verbrauchernahe Ver-
sorgung die Kriterien fuBlaufige Erreichbarkeit des Planstandortes bzw. Erreichbarkeit via
OPNV.

= Das Konzentrationsgebot gibt vor, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in der Regel nur in

Ober-, Mittel- und Unterzentren realisiert werden sollen (vgl. Landesentwicklungsplan Baden-

Wirttemberg, Plansatz 3.3.7). Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe kommen hingegen auch in
Gemeinden ohne zentralortliche Funktion in Betracht, wenn dies nach raumstrukturellen Gege-

benheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist.

= Das Kongruenzgebot fordert, dass sich ein Einzelhandelsgro3projekt in das zentralortliche Sys-

tem einfllgen muss. Eine Verletzung des Kongruenzgebotes liegt vor, wenn der Einzugsbereich
eines Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich
Uberschreiten wirde. Hiervon wird in der Regel ausgegangen, wenn mehr als 30% des Umsat-
zes aus Raumen auflerhalb des regionalplanerisch definierten Verflechtungsbereiches der

Standortgemeinde generiert werden (vgl. hierzu Abschnitt 3.2.1.4 des Einzelhandelserlasses).

= Das Beeintrachtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die Grol3e oder

Folgewirkungen des EinzelhandelsgroRRprojektes sowohl das stadtebauliche Geflige als auch die
Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrauchernahe Versorgung der Standort-
gemeinde wie auch anderer Orte beeintrachtigt werden durfen. Gemalf3 Einzelhandelserlass und
letztlich auch dem Regionalplan ist von einer nicht unwesentlichen Beeintrachtigung auszuge-

hen, wenn bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einem Umsatzverlust

ab 10% zu rechnen ist. Bei nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt die-

ser Schwellenwert bei 20%. (vgl. hierzu auch Abschnitt 3.2.2.3 des Einzelhandelserlasses).

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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b) Relevante Aussagen des Regionalplans Rhein-Neckar (2014)

Der ,Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar® (2014) trifft in Kapitel 1.7 (Einzelhandelsgrol3-
projekte — Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige
Handelsbetriebe) folgende relevante Aussagen:

1.7.1 Verbrauchernahe Versorgung

1.7.1.1 Verbrauchernahe Versorgung (G)

Die verbrauchernahe Versorgung (Nahversorgung) zur Deckung des kurzfristigen, taglichen Be-
darfs (insbesondere mit Lebensmitteln) soll in allen Stadten und Gemeinden der Metropolregion
Rhein-Neckar gewéhrleistet und sichergestellt werden. Hierzu soll eine auf die 6rtliche Grundver-
sorgung abgestimmte Ansiedlung und Sicherung von Einzelhandelsbetrieben in raumlicher und
funktionaler Zuordnung zu den Stadt- und Ortsteilzentren angestrebt werden.

Die fir den FuRganger- und Fahrradverkehr gut erschlossenen sowie mit dem 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr erreichbaren integrierten Standorte sollen gefordert und gesichert werden. Da-
bei sollen die Belange von nicht motorisierten und in ihrer Mobilitat eingeschréankten Personen,
Familien mit Kindern, Personen, die Beruf und Familie vereinbaren, alteren und betagten Men-
schen und Menschen mit Behinderungen beriicksichtigt werden.

1.7.2 Allgemeine Vorgaben

1.7.2.1 Raumordnerische Vertraglichkeit (Z)

Die raumordnerische Vertraglichkeit von EinzelhandelsgroRprojekten ist gemaR Z 1.7.2.2 bis Z
1.7.2.5 nachzuweisen.

1.7.2.2 Zentralitatsgebot (Z)

EinzelhandelsgroRprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Baden-
Wiirttemberg in den Unterzentren zuldssig. In Rheinland-Pfalz gilt dies auch in den Grundzentren
filr Vorhaben bis max. 2.000 m? Verkaufsflache.

Ausnahmsweise kommen fur Einzelhandelsgro3projekte auch andere Standortgemeinden in Be-
tracht, wenn dies ausschlieRlich zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und keine negati-
ven Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten sind. Fir den baden-
wurttembergischen Teil gilt die Ausnahmeregelung fir andere Standortgemeinden auch dann,
wenn diese in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mit-
tel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind. Z 1.7.2.3 bis Z 1.7.2.5 gelten entsprechend.

1.7.2.3 Kongruenzgebot (Z)

Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandelsgrol3projekten

sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbereich
sowie auf die zentral6rtliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentral6rtliche Verflech-
tungsbereich nicht wesentlich Uberschritten werden.

1.7.2.4 Beeintrachtigungsgebot (Z)

EinzelhandelsgroRprojekte dirfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsfahig-
keit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer Zentraler Orte sowie die Nahver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen.

1.7.2.5 Integrationsgebot (Z)

Einzelhandelsgro3projekte sind an stédtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln. Aus-
nahmsweise kommen fur Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten (vgl. Sorti-
mentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3) entsprechend Z 1.7.3.2. auch andere Standorte in Betracht.

1.7.2.6 Hersteller-Direktverkaufszentren (Z)

Hersteller-Direktverkaufszentren sind nur an integrierten Standorten von Oberzentren zulassig.
Ausnahmsweise kommen hierfir auch Mittelzentren in Betracht, sofern die raumordnerischen
Zielvorgaben gemaR Z 1.7.2.3 bis Z 1.7.2.5 eingehalten werden.
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1.7.2.7 Erreichbarkeit (G)

Neue Standorte fiir Einzelhandelsgrof3projekte sollen mit einem entsprechend der Grof3e sowie
dem Einzugsbereich des Vorhabens angemessenen offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
erreichbar sein.

1.7.3 Raumliche Zuordnung

1.7.3.1 Zentralértliche Standortbereiche fur Einzelhandelsgrof3projekte (Z)

In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wirttembergischen Teilraum in den Unterzentren sind Ein-
zelhandelsgroRprojekte in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,,Zentralortli-
chen Standortbereichen fiir Einzelhandelsgro3projekte” anzusiedeln. Die Ausweisung, Errichtung
und Erweiterung von EinzelhandelsgroB3projekten mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sorti-
mentsliste in der Begriindung) ist nur in diesen Standortbereichen zuléssig.

EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschlieBlich der Nahversor-
gung dienen (vgl. Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3) kommen ausnahmsweise auch an
anderen integrierten Standorten in Betracht, sofern keine schadlichen Wirkungen insbesondere
auf ,zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB* und die verbrauchernahe Versorgung
der Standortgemeinde sowie anderer Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten sind.

1.7.3.2 Erganzungsstandorte fir Einzelhandelsgro3projekte (Z)

EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in den in der
Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Ergdnzungsstandorten fir EinzelhandelsgroR3-
projekte” zuldssig, sofern fiir solche Betriebe in den ,Zentral6rtlichen Standortbereichen fir Ein-
zelhandelsgrof3projekte” keine geeigneten Flachen zur Verfigung stehen.

Im Einzelfall ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auf8erhalb der ,,Ergdnzungsstandorte fiir Einzelhandelsgro(3-
projekte” ausnahmsweise méglich, wenn in diesen keine geeigneten Flachen verflgbar sind, die
raumordnerische Vertraglichkeit entsprechend Z 1.7.2.1 nachgewiesen wird und sich das Vorha-
ben in ein kommunales Einzelhandelskonzept einfugt.

1.7.3.3 Zentrenrelevante Randsortimente (Z)

Zentrenrelevante Randsortimente sind in den ,Erganzungsstandorten fur Einzelhandelsgrof3pro-
jekte® sowie in den unter Z 1.7.3.2 definierten Ausnahmeféllen zulassig, sofern sie gemaR Z
1.7.2.1 raumordnerisch abgestimmt sind. Sie sind auf insgesamt maximal

zehn Prozent der Gesamtverkaufsflache, hochstens jedoch 800 m? Verkaufsflache zu begrenzen.

1.7.4 Weitere regionalplanerische Vorgaben

1.7.4.1 Einzelhandelsagglomeration (Z)

Mehrere nicht groR3flachige Einzelhandelsbetriebe, bei denen auf Grund ihrer engen raumlichen
und funktionalen Verknupfung negative raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen zu
erwarten sind (Agglomeration), sind zu vermeiden und raumordnerisch wie ein Einzelhandels-
groRRprojekt zu beurteilen.

1.7.4.2 Bestandsschutz von Einzelhandelsgrof3projekten (G)

Bestehende grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe an Standorten auBerhalb der ,Zentralortlichen
Standortbereiche und der ,Erganzungsstandorte fiir Einzelhandelsgro8projekte” genielRen Be-
standsschutz.

Bestandsorientierte Modernisierungen sollen unter Beachtung der vorstehenden Plansétze auf ih-
re Raumvertraglichkeit gepruft werden. Eingetretene raumordnerische und stadtebauliche Fehl-
entwicklungen durfen dabei nicht weiter verfestigt werden.

1.7.4.3 Erarbeitung von Einzelhandelskonzepten (G)

Die Stadte und Gemeinden in der Metropolregion Rhein-Neckar sollen zur Stabilisierung ihrer in-
nerstadtischen Versorgungs- und Einzelhandelsstrukturen sowie zur Sicherung der Nahversor-
gung in Abstimmung mit der Regionalplanung kommunale/interkommunale Einzelhandelskonzep-
te erarbeiten.

Auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten sollen alle Bebauungspléne mit GE- bzw. GI-
Festsetzungen an die jeweils aktuelle Baunutzungsverordnung angepasst werden.

1.7.4.4 Grenzlberschreitende Abstimmung (G)
Bei Einzelhandelsgrof3projekten, die sich Uber Staats- und Landesgrenzen hinaus auswirken, soll
eine friihzeitige Information und Abstimmung erfolgen.
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c) Zentrale Aussagen des Leitbilds zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim, Plank-

stadt und Schwetzingen

Das ,Leitbild zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen®
des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim wurde im Jahr 2019 fortgeschrieben.
Folgende Leitlinien werden zur Steuerung des Einzelhandels definiert:

Leitbild:

1. Starkung der Nahversorgung in integrierten Lagen

Alle drei Gemeinden streben eine Starkung des nahversorgungsbezogenen Einzelhandels in in-
tegrierten Lagen an. Aufgrund der bis 2019 erreichten guten Versorgungsituation sind weitere
Entwicklungen in allen drei Gemeinden dann mdglich, wenn keine negativen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Grundversorgung entstehen.

1) Neue Ansiedlungen nur in Vereinbarkeit mit dem Leitbild

In allen drei Gemeinden wird ab sofort kein weiterer nahversorgungsbezogener Einzelhandel zu-
gelassen, ohne dass dieser auf Vereinbarkeit mit dem vorliegenden Leitbild geprift wurde. Falls
ein geplantes Vorhaben diesen Zielen widerspricht, wird die betroffene Gemeinde geeignete
MafRnahmen zur Verhinderung durchfiihren. Dies gilt auch im Falle einer bestehenden planungs-
rechtlichen Zulassigkeit. Mégliche MalRnahmen sind in den 8§88 14 -18 BauGB ,Verédnderungssper-
re und Zuriickstellung von Baugesuchen® geregelt.

2) Prifung der bestehenden planungsrechtlichen Zuléssigkeiten

Alle drei Gemeinden prifen flaichendeckend die derzeit bestehenden planungsrechtlichen Zuléas-
sigkeiten hinsichtlich nahversorgungsbezogenem Einzelhandel in den nicht integrierten Lagen,
also insbesondere im Bereich der gewerblichen Bauflachen. Im Falle bestehender Zuléssigkeiten
sollen die Bebauungsplane entsprechend dem Leitbild geédndert werden. Hierzu gehoéren ggfs.
auch ,Umstellungen® auf die BauNVO von 1990 oder die Nutzung des § 9 (2A) BauGB (Steue-
rung von Zulassigkeitsvoraussetzungen in Gebieten nach § 34 BauGB).

3) Zuléssigkeit in integrierten Lagen

In allen drei Gemeinden ist nahversorgungsbezogener Einzelhandel weiter méglich, wenn sich
der Standort in integrierter Lage befindet und wenn die planungsrechtlichen Zulassigkeiten keine
negativen Wirkungen auf das hier niedergelegte Leitbild, insbesondere in Bezug auf die ange-
strebte Entwicklung in den Nachbarkommunen, erwarten lassen.

In TeilrAumen ohne Nahe zu einem Anbieter sind neue Méarkte sinnvoll, um die wohnungsnahe
Grundversorgung zu verbessern. Die Zulassigkeit nach Sortiment, GroBe und Lage ist in allen
drei Gemeinden jeweils im Einzelfall zu prifen. Wesentliche Beurteilungskriterien sind der Schutz
der zentralen Versorgungsbereiche sowie mogliche Auswirkungen auf die bestehende woh-
nungsnahe Grundversorgung.

4) Oftersheim und Plankstadt mit Vorrang bei der Ansiedlung

Aufgrund der bestehenden Unterversorgung von Oftersheim und Plankstadt haben diese Ge-
meinden grundsétzlich solange Vorrang bei der Ansiedlung von nahversorgungsbezogenem Ein-
zelhandel, bis ein Ausgleich soweit wie mdglich geschaffen ist. Die bestehenden Konzepte zum
nahversorgungsbezogenen Einzelhandel von Oftersheim und Plankstadt werden mit Schwetzin-
gen abgestimmt. Schwetzingen unterstiitzt die beiden anderen Gemeinden bei ihren Bestrebun-
gen zur Ansiedlung.
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5) Bestandsorientierte Erweiterungen
Die bestehenden Betriebe in nicht integrierter Lage stehen unter Bestandsschutz. Im Falle mogli-
cher Anderungen wie bspsw. Erweiterungs- oder Verlagerungswiinschen soll eine Steuerung in

die integrierten Lagen erfolgen. Eine Erweiterung der Verkaufsflache im Zuge bestandsorientier-
ter Erweiterungen ist nach Einzelfallpriifung maoglich.

d) Aussagen des _interkommunalen Einzelhandelskonzeptes Oftersheim-Plankstadt-

Schwetzingen

Im interkommunalen Einzelhandelskonzept Einzelhandelsanalyse und Nahversorgungskon-
zept Oftersheim Plankstadt Schwetzingen, imakomm AKADEMIE (2019) werden folgende
zentrale Aussagen zum projektrelevanten Sortimentsbereich getroffen:

Verkaufsflachenprognose bis 2030:

] [...] die Gemeinde Plankstadt wird im Jahr 2030 wesentliche Kaufkraftabflisse zu verzeichnen
haben. Es erfolgt eine Nahversorgung durch zwei Lebensmitteldiscounter im nérdlichen sowie im
sudlichen Gemeindegebiet, die zugleich auch der Versorgung im Sortiment Gesundheit / Kérper-
pflege durch ihre Randsortimente dienen.

Der Betriebstyp Supermarkt fehlt in Plankstadt. Entsprechend sollten die bestehenden freien
Kaufkraftpotenziale fir diesen Betriebstyp Verwendung finden. GemaR Szenario 2 bestehen Ei-
genpotenziale im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von ca. 3.700 m? in Plankstadt (Super-
markt), wobei durch Anbieter in Schwetzingen bereits ein hoher Anteil davon gebunden wird, so
dass in der gesamten Raumschafft Oftersheim-Plankstadt-Schwetzingen noch ca. 2.800 m?
Verkaufsflachenpotenzial verbleiben. Da auch Oftersheim einen Kaufkraftabfluss in &hnlicher
GrolRe zu verzeichnen hat, sollten die bestehenden freien Kaufkraftpotenziale auf beide Kom-
munen aufgeteilt werden.

Dies bedeutet fur den Standort Plankstadt, dass eine (marktfahige) Entwicklung eines Supermark-
tes mit einer Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von bis zu ca. 1.400
m2 grundsatzlich mdglich erscheint. [.:.] Gegebenenfalls vorhandene Auswirkungen sind im
Rahmen einer stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungsanalyse bei eine konkret vorlie-
genden groR3flachigen Einzelhandelsprojekt zu priifen.

L] Im Sortimentsbereich Gesundheit / Korperpflege besteht in Plankstadt derzeit noch kein Anbie-
ter mit einem umfanglichen Hauptsortiment, so dass die bestehenden Potenziale fiir den Stand-
ort Plankstadt freigehalten werden sollten.

Hintergrund: bei Betrachtung der gesamten Raumschafft Oftersheim-Plankstadt-Schwetzingen ver-
bleiben, bedingt durch die bestehende gute Versorgungssituation in Schwetzingen, lediglich insge-
samt noch ca. 450-650 m? Verkaufsflachenpotenzial. Bei den aktuellen Flachenkonzepten der in
Frage kommenden Anbieter betragt der Sortimentsanteil Gesundheit / Kérperpflege ca. 50-60%, so
dass bei einer erwarteten Verkaufsflache von ca. 600-800 m2 eine Umsetzung eines zusatzlichen
neuen Marktes bei Betrachtung des Potenzials nur an einem zusétzlichen Standort (= Plank-
stadt) moglich ist.
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Bei der Umsetzung eines Marktes in Plankstadt mit ca. 600-800 m? Verkaufsflache (bei ca. 50-60%
Verkaufsflachenanteil Drogeriewaren) werden von den bestehenden Potenzialen damit ca. 360-480
m2 gebunden. Damit verbleiben von den vorhandenen Potenzialen von ca. 450-650 m2 noch ca. 90-
170 m? Verkaufsflache.?

e) Aussagen des Einzelhandelskonzepts Plankstadt

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Plankstadt ist in Kapitel 6 des interkommunalen
Einzelhandelskonzeptes ,Einzelhandelsanalyse und Nahversorgungskonzept Ofters-
heim Plankstadt Schwetzingen® (2019) speziell fir Plankstadt ausgeformt. Es legt
Uber die Grundséatze der Einzelhandelsteuerung sowie dem Standortkonzept die kiinf-
tige rdumliche Einzelhandelsentwicklung in Plankstadt fest. Relevante Aussagen hin-

sichtlich des geplanten Gesamtvorhabens sind:

Grundsatz 1: Innenstadtrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment) nur im abgegrenz-
ten zentralen Versorgungsbereich von Plankstadt angesiedelt werden.

la Innenstadtrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment) soll zum Schutz bestehender An-
gebote nur im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich angesiedelt werden.

1b Innenstadtrelevante Randsortimente sollen auf’erhalb des Zentralen Versorgungsbe-
reichs begrenzt werden. Sie sind nur zuldssig, wenn keine Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich zu erwarten sind, was erfahrungsgeman bei einer Beschrankung auf
maximal 10% der Verkaufsflache bzw. wenn eine Unschadlichkeit des innenstadtrele-
vanten Randsortiments fir den zentralen Versorgungsbereich sichergestellt ist (bei-
spielsweise wenn das Sortiment nicht mehr als Hauptsortiment oder nicht untergeordnetes
Randsortiment im Zentralen Versorgungsbereich vorhanden ist). Gegebenenfalls kann auch
eine néhere Bestimmung der zuldssigen Sortimente mit einer jeweiligen maximalen Verkaufs-
flachenbegrenzung erforderlich sein. Diese ist im Einzelfall zu priufen.

1c Fur bestehenden Einzelhandel aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs soll ein qualifi-
zierter (= aktiver) Bestandschutz realisiert werden, d.h. untergeordnete Verkaufsflachenerwei-
terungen sollen nach Einzelfallprifung mdglich sein.

1d Fir den innenstadtrelevanten Einzelhandel gilt: Abweichungen von Grundsatz la-c sind in
jedem Falle zu begriinden. Sie sollen nur dann tberhaupt méglich sein, wenn eine Unschad-
lichkeit des Vorhabens fir den zentralen Versorgungsbereich sichergestellt ist (bei-
spielsweise das Sortiment ist nicht mehr als Hauptsortiment im Zentralen Versorgungsbereich
vorhanden). Aktuell liegen folgende innenstadtrelevante Sortimente (Hauptsortiment und nicht
untergeordnetes Randsortiment) im Zentralen Versorgungsbereich von Plankstadt vor:

=  Blumen
= Medizinisch-orthopadische Artikel
=  Papier, Birobedarf, Schreibwaren

% Hinweis: Bei den dargestellten Verkaufsflachenpotenzialen handelt es sich um im Jahr 2030 freie Kaufkraftpo-
tenziale, Umsatzumverteilungen sind entsprechend nicht bertucksichtigt. Das heifldt ggf. kénnen auch gré3ere
Verkaufsflachen umgesetzt werden, soweit schadliche Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen. Dies ist im
Einzelfall zu prifen.
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= Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzubehor /
Stoffe

= Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

= Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), Glas /
Porzellan / Keramik, Einrichtungsbedarf (ohne Mdébel), Dekorationsartikel, Geschenk-
artikel und Souvenirs

=  Augenoptik

Grundsatz 2: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (Hauptsortiment) vorrangig im Zentra-
len Versorgungsbereich und an ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten in Plankstadt.

2a GrofRflachiger (ab 800 m? Verkaufsflache) nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (Hauptsor-
timent) soll nur im Zentralen Versorgungsbereich und an ausgewiesenen Nahversorgungs-
standorten zur Sicherung der Grundversorgung in Plankstadt angesiedelt werden. Aktuel-
le stellen die Standorte Oftersheimer LandstralRe und Gewerbering ausgewiesene Nahversor-
gungsstandorte dar. Die Ausweisung weiterer Nahversorgungsstandorte ist moglich,
muss allerdings mit dem Leitbild zur Einzelhandelssteuerung zwischen Oftersheim, Plankstadt
und Schwetzingen vereinbar sein.

2b  Kleinflachiger (<800 m?2 Verkaufsflache) nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann aus-
nahmsweise aulerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und ausgewiesener Nahversor-
gungsstandorte von Plankstadt angesiedelt werden, wenn das entsprechende Vorhaben
Uberwiegend der Versorgung des jeweiligen Gebietes dient und damit eine standortgerechte
Verkaufsflachendimensionierung aufweist. Das Vorhaben ist einer Einzelfallprifung zu unter-
ziehen.
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3 Das Vorhaben

3.1 Daten zum Vorhaben

In der folgenden Grafik werden die zentralen Daten des Vorhabens dargestellt:

Grafik: Zentrale Daten des Vorhabens

maximal geplante

Betriebstyp Verkaufsflache

Supermarkt ca. 1.500 mz
davon Edeka (inkl. Mall und Windfang) ca. 1.430 m?
davon Backer ca. 70 m2

Drogeriemarkt ca. 800 m2

GESAMTVORHABEN ca. 2.300 m?

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019. Flachenlayout nach Angaben Firma Edeka, Oktober 2019.

Hinweis: Aktuelle Planungen gehen fiur den Drogeriemarkt von ca. 700-720 m? aus. Da aber
noch kein finales Flachenlayout feststeht, wird in vorliegender Auswirkungsanalyse von einer

maximalen Verkaufsflache von ca. 800 m2 ausgegangen.
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3.2 Der Planstandort

Anhand der folgenden Grafik wird der Planstandort stichwortartig analysiert.

Supermarkt und Drogeriemarkt

Standort

Grafik: Analyse des Planstandortes

Jahnstral3e (westlich angrenzend an die Mehrzweckhalle der Stadt
Plankstadt)

Raumliche Lage

Lage am westlichen Ortsrand der Stadt Plankstadt

Erreichbarkeit

via Pkw: aufgrund der Andienung Uber die Jahnstral3e sowohl von
der Bundesstral3e B535 als auch tber die westlichen Wohngebiete
von Plankstadt gute Erreichbarkeit gegeben.

via OPNV: Andienung tiber den Burgerbus Plankstadt in Standort-
nahe (ca. 250 m (JahnstralBe/Westende) bzw. ca. 350 m (Direr
StralRe / Neurott) am Standort vorhanden.

via Fahrrad / fuBlaufig: eine fuBlaufige Anbindung ist fir die an-
grenzenden Wohngebietslagen (Entfernung ca. 100 m) ist gege-
ben. Diverse Ful3- und Radwege fihren zum Standort.

derzeitige Nutzung &
Funktion des Standortes

Brachliegende Flache

Nutzungen im Standortumfeld

Mehrzweckhalle der Stadt Plankstadt (im Osten), Tennisanlage mit
Gastronomie und Spielplatz (im Norden), Wohngebiet (in Nordos-
ten), eine gewerbliche Nutzung (Autohaus), Wohnfunktion

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Auf Basis dieser ersten Analyse ist es nun mdglich den Planstandort in die Vorgaben des

Einzelhandelskonzeptes von Plankstadt einzuordnen:

Lage des Standortes:

= AulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

= innerhalb eines Standortes der zukinftig in Plankstadt als ausgewiesener Nahversor-

gungsstandort dienen soll.
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Grafik: Lage des Planstandortes JahnstralRe im Stadtgebiet von Plankstadt

Lage des Planstandortes im Stadtgebiet von Plankstadt

B Althobz\

Plankstadt

~| 1UJ,U

- Q\.\ Seiderich "\l
‘. /z:l\\ A A ::'-'.

Abgrenzung zentraler Ungeféhre Abgrenzung
Versorgungsbereich Gemarkungsgrenze @ Planstandort

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019/ Kartengrundlage: © Daten aus dem Geoportal
Raumordnung Baden-Wiirttemberg, Stand 05.03.2019.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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Grafik: Anbindung des Planstandortes an den Blrgerbus Plankstadt

Anbmdung des Planstandortes an den Biirgerbus (1/2- Stundentakt)

1, - € Ermwachsene / ;
50 ct Kinder bis 14 Jahre | 7/ &XTY : Haltestelle
(einschlieBlich) TR AR FR { wle Rathaus - G

Kinder unter 6 Jahren werden \\
unentgeltlich befordert =

Fahrschelne des VRN
werden anerkannt.

.......

© Ingenieurbero Schwegler, 69214 Eppeiheim

Birgerbusverein Plankstadt e.V. www.buergerbus-plankstadt.de

. Planstandort

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019/ Kartengrundlage: © Ingenieurbiiro Schwegler, Eppelheim, 2019. //
Burgerbusverein Plankstadt e.V.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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3.3 Fazit

Bereits nach Analyse des Planstandortes lassen sich folgende Aussagen fir das Vorhaben

ableiten:

Positive Standortfaktoren:

Standort im zentral6rtlichen Versorgungskern
Standort an einem zuklnftig ausgewiesenen Nahversorgungsstandort des Einzel-
handelskonzeptes Plankstadt (durch Gemeinderatsbeschluss vorgesehen)
gute Einsehbarkeit
fuBlaufig erreichbarer Wohnbebauung unmittelbar im Umfeld der Jahnstral3e
gute infrastrukturelle Anbindung
o gute Erreichbarkeit per PKW, da direkt an der verkehrlich gut angebundenen
Mehrzweckhalle gelegen
o ausreichend Parkierungsflachen geplant
o Busanbindung in direkter Standortndhe, somit eine gute OPNV-Anbindung
gewabhrleistet
Lage innerhalb eines etablierten Einzelhandelsstandortes

Standort als Nahversorgungsstandort im Einzelhandelskonzept ausgewiesen

Negative Standortfaktoren:

Neuversiegelung derzeit ungenutzter Flache erforderlich
Ortsrandlage (in Plankstadt stehen allerdings keine innerdrtlichen Flachen zu Verfu-
gung, die eine noch grofRere Nahe zur Wohnbebauung aufweisen und gleichzeitig ei-

ne mindestens so gute verkehrliche Anbindung (OPNV) aufweisen.

Inwieweit das geplante Vorhaben zu schadlichen Auswirkungen fir bestehende Versor-

gungslagen fuhren kénnte bzw. bis zu welcher VerkaufsflachengréRe je Sortiment eben nicht

von einer solchen Schadigung auszugehen ist, kann nur auf Basis der aktuellen Nachfrage-

und Angebotssituation im planobjektrelevanten Sortimentsbereich bewertet werden. Diese

wird im Folgenden betrachtet.
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4 |st-Analyse der planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation

4.1 Einzugsgebiet des Vorhabens

Das Einzugsgebiet wurde insbesondere auf Basis der vorhandenen Wettbewerbsstruktur,
der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten und der verkehrlichen Erreichbarkeit des Plan-

standortes festgelegt.
Zum Einzugsgebiet des Planstandortes werden die Orte gezéahlt, die eine mehr oder weni-
ger klare Einkaufsorientierung zum Planstandort — auch angesichts der aktuellen Wett-

bewerbssituation im planobjektrelevanten Sortimentsbereich — haben.

Aufgrund der genannten Einschatzungen kann von folgendem Einzugsgebiet der Vorhaben

ausgegangen werden:

Grafik: Einzugsgebiet des Vorhabens

Zone ‘ Kommunen Einwohner®
Zone 1l Stadt Plankstadt 10.224
Zone 2 Stadt Schwetzingen 21.546
davon Zone 2a | Stadtteile Nordstadt, Kleines Feld 5.335
davon Zone 2b | Stadtteile Kernstadt, Hirschacker 7.423
davon Zone 2c | Stadteile Studstadt, Oststadt, Schélzig 8.788
GESAMT 31.770
Nahes Umland |Bruhl, Eppelheim, Ketsch, Oftersheim 55.387

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Aufgrund der eher schwacheren Angebotsstrukturen im Norden von Schwetzingen ist ein
Einzugsgebiet zu erwarten, das Uber das Stadtgebiet von Plankstadt hinausgeht. Im nahen

Umland sind Versorgungsstrukturen vorhanden. Hier ist vor allem von Kaufkraftumlenkungen

8 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 4. Quartal 2017, Datenabruf 2019 (vgl. interkommunale
Einzelhandelsanalyse und Nahversorgungskonzept Plankstadt-Oftersheim-Schwetzingen) / Einwohnerzahlen der
Stadtteile prozentualer Anteil gemaR Stand 2017.
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von Plankstadter Kaufkraft auszugehen, da dort aktuell die Betriebstypen Supermarkt und
Drogeriemarkt fehlen. Im weiteren Umland sind vor allem Kaufkraftumlenkungen zu beriick-
sichtigen, bei denen aufgrund bestehender Pendlerverflechtungen Kaufkraft an den Standort

durch das ,neue” Angebot zurlickgeholt werden kann.

Konkret auf die einzelnen Zonen ubertragen heil3t dies: In Plankstadt selbst ist mit sehr ho-
hen Kaufkraftstromen an den Standort zu rechnen.

Ebenso wie aus Plankstadt sind in den in den ndrdlichen Stadteilen von Schwetzingen (vor
allem Zone 2a) noch Kaufkraftumlenkungen zu erwarten. Fir Zone 2 (Stadt Schwetzingen)
findet daher zusatzlich eine Unterteilung des Einzugsgebiets flr das Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel statt, da hier in der Zone 2a noch eigene Angebotsstrukturen vorhanden
sind. Entsprechend werden dort die zu erwartenden Kaufkraftstrome im Detail dargestellt
und mdogliche Kaufkraftumlenkungen aus den unterversorgten ndrdlichen Schwetzinger
Stadtteilen aufgezeigt. In Zone 2b bestehen in der Innenstadt bereits eigenen Lebensmittel-
angebote bzw. sind im noérdlichen Stadtteil Hirschacker rdumlich néher in Bruhl vorhanden,
so das hier bereits von niedrigeren Kaufkraftanteilen als in Zone 2a auszugehen ist. Kauf-
kraft aus Zone 2c wird kaum von den neuen Angebotsstrukturen in Plankstadt tangiert wer-

den.

Im Sortiment Gesundheit / Kérperpflege bestehen keine eigenen Angebotsstrukturen inner-
halb der Zone 2a, so dass Kaufkraftstrome von dort bereits heute an die bestehenden Dro-
geriestandorte der Innenstadt bzw. der sudlichen Stadtteile umgelenkt werden.

Im nahen Umland wird lediglich durch bestehende Pendlerverflechtungen aufgrund der Nahe
zur Bundesstralle B535 mit einzelnen Kaufkraftumlenkungen zu rechnen sein. Diese sind
aber nicht als zu hoch zu bewerten, da in den jeweiligen Kommunen bereits eigene Angebo-
te vorhanden bzw. andere Angebote standortné&her zu erreichen sind. Im nahen Umland sind
damit zwar noch Kaufkraftstréme existent, diese machen aber nur noch einen geringen Um-
satzanteil aus, da von den in dieser Zone liegenden Kommunen auch andere Standorte auf-

gesucht werden. Das nahe Umland ist entsprechend auch nicht als Marktgebiet zu bewerten.

In der folgenden Karte ist das sich daraus ergebende Einzugsgebiet des Vorhabens kar-

tografisch grob dargestellt.
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Grafik: Einzugsgebiet des geplanten Vorhabens
Marktgebiet des Vorhabens Supermarkt und Drogeriemarkt am Standort ,,Jahnstrafe“ (Plankstadt)
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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4.2 Ist-Analyse der Nachfragesituation im Einzugsgebiet

Folgende Grafik zeigt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftsituation in Plankstadt auf:

Grafik: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Vergleich zum Bundesdurchschnitt

- Kaufkraft*
Kankzri?aTt(oem oro Einwohner lﬁﬁ%iléragt Bewertung
im Jahr in € :
Uberdurch-
Plankstadt 109,6 6.289 64,3 schnittlich
Deutschland 100 5.740 -- --

Quelle: imakomm AKADEMIE, 20109.

Vor diesem Hintergrund und auf Basis der Marktgebietszahlen ergeben sich folgende Kenn-
zahlen zur Nachfragesituation im Einzugsgebiet im fiir das Vorhaben in den planobjektre-

levanten Sortimenten:

Grafik: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet nach Zonen

Anteil Kaufkraft

Sortiment an der in Mio. €

Gesamt- Zone 2 gesamtes

kaufkraft ~ 2°Ne1 (2a | 2b | 2c) Umland g0 gsgebiet
Nahrungs- und o 56,7
Genussmittel 41-42% 265 (1401195 231) | 1397 222,8
Gesundheit / 8-9% 5,2 11,0 27,2 43,4
Korperpflege

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019. Rundungsdifferenzen maoglich.

* Fur die Kaufkraftberechnung wurde hier die GfK-Kaufkraftkennziffer 2017/2018 verwendet.
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4.3 Ist-Analyse der Angebotssituation

4.3.1 Angebotssituation in Plankstadt

In Plankstadt ist der relevante Sortimentsbereich (Nahrungs- und Genussmittel) durch ver-
schiedene Anbieter vertreten. Im Einzelnen sind dabei folgende Aspekte bezlglich der Aus-

stattung in den Sortimentsbereichen zu berlcksichtigen:

Grafik: Angebotssituation im Plankstadt — Nahrungs- und Genussmittel

Betriebstyp Beschreibung des Angebots
SB-Warenhaus /
GroRer Supermarkt nicht vorhanden

(> 2.500 m2 Verkaufsflache)

Supermarkt

(400- 2.500 m? Verkaufsfliiche) | Mt vorhanden

Lebensmitteldiscounter Netto, Penny

Béacker, Metzger, Getrankemarkt, spezialisierte Lebensmittelbetriebe
(u.a. internationale Spezialitéaten), Randsortimentsangebote

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Sonstige Angebote

Grafik: Angebotssituation im Plankstadt —Gesundheit / Kdrperpflege

Betriebstyp Beschreibung des Angebots

Drogeriemarkt nicht vorhanden

Apotheken (2x), Sanitatswaren, Randsortimentsangebote (Kosmetik
Studio, Lebensmittelhandel etc.)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Sonstige Angebote

Damit ergeben sich fur Plankstadt folgende zentrale Ausstattungskennziffern:

Grafik: Ausstattungskennziffern in Plankstadt nach relevanten Sortimenten

Kaufkraft-
Zentralitdt  bindungs- Bewertung
guote

Sortiment Verkaufsflache Umsatz

in m2 in Mio. €

Kaufkraft flief3t
2.810 11,7 44% 30-31% ab, Versorgung
noch ausbaufahig

Kaufkraft flief3t
590 2,7 53% 25-26% ab, Versorgung
noch ausbauféhig

Nahrungs- und
Genussmittel

Gesundheit /
Koérperpflege

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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Hinweise zu den Ausstattungskennziffern:

Es werden sortimentsscharfe Verkaufsflachen verwendet. Das heif3t es flieBen nur Verkaufsflachen und Umsétze
des untersuchten Sortiments pro Betrieb in die Kennzahlen ein.

Die Zentralitatskennziffer des Standortes gilt als ein Maf? fur die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes®. Sie
gibt an, ob und wie stark Umsatzzufliisse aus dem Umland einer Kommune die Umsatzabflisse aus der Kom-
mune (beispielsweise in nahe gelegene Mittel- bzw. Oberzentren) per Saldo Uberwiegen. Die Zentralitatskennzif-
fer errechnet sich aus der Gegenuberstellung des am Standort umgesetzten Einzelhandelsumsatzes und der am
Standort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Werte gréRer 100 geben somit an, dass dem jeweili-
gen Einzelhandelsstandort ein Bedeutungsiiberschuss gegeniiber seinem Umland zukommt. Riuckschlisse auf
die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes allein anhand dieser Kennziffer sind nur bedingt moglich, da nur
die Einzelhandelsausstattung in Bezug auf die eigene Standortkommune wiedergespiegelt wird. Weist eine
Kommune einen grof3en zugewiesenen Verflechtungsbereich auf (Gebiet das die Kommune aus raumordneri-
scher Sicht versorgen soll), kann selbst bei einer zun&chst Gberdurchschnittlich wirkenden Zentralitat die Um-
satz-Kaufkraft-Relation fir den Gesamtraum unterdurchschnittlich sein.

Die Kaufkraftbindungsquote ist ein Indikator dafir, in welchem MaR es dem Einzelhandel einer Kommune ge-
lingt, die Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlandes!) an sich zu binden. Die Kaufkraftbindungsquote
errechnet sich aus der Gegeniberstellung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe,
den sie mit Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentralitatskennziffer, bei der der
Gesamtumsatz mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Umland, verwendet wird), mit der einzelhandelsre-
levanten (sortimentsspezifischen) Kaufkraft der Einwohner der Kommune. Die Kaufkraftbindung wurde durch
eine Abschatzung der Umsatzherkunft der einzelnen relevanten Betriebe in der Standortkommune ermittelt. Das
heil3t anhand GrofRe, Angebot und Wettbewerbssituation nach Betriebsformen wurde abgeschétzt, welcher Kun-
denanteil von vor Ort stammt und welcher Umsatz von aufRen zuflief3t. Aus der Gesamtbetrachtung lasst sich
daraus eine méglichst realistische Kaufkraftbindung ermitteln.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die Stadt Plankstadt ein ,rein statistisch“ unter-
durchschnittliches Versorgungsniveau aufweist. Die Betriebstypen Supermarkt und
Drogeriemarkt fehlen. Entsprechend bestehen hohe Kaufkraftabfliisse zu benachbar-

ten Versorgungslagen.
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4.3.2 Angebotssituation im Marktgebiet

Umsatz
in Mio. €

Zentra-
litat

Grafik: Angebotssituation im Marktgebiet — Nahrungs- und Genussmittel

Beschreibung des Angebots

Bewertung

Zone 2 83,5 147% | Betriebstypen: GroRe Supermarkte, Supermarkte, wesentlicher
Lebensmitteldiscounter, Backer, Metzger, Getranke- Kaufkraftzu-
markte, spezialisierte Lebensmittelbetriebe fluss

Zone 2a 25 179% | GroRere Anbieter: Nah & Gut im Stadtteil Nordstadt V&'gﬁ?kr:;“fﬁgg_r

fluss
GroRere Anbieter: Kaufland im Stadtteil Kernstadt

Zone 2b 19,0 97% Vollversorgung
GrolRere Anbieter: Rewe im Stadtteil Slidstadt, Rewe, wesentlicher
denn‘s Biomarkt, Netto, Penny, BiM Markt, Aldi Sid

0 L 1 1 1 1 -
fonezc | 620 | 268% g im Stadtteil Oststadt, Aldi Sd, Lidl, Da Tenance | ‘o poaited
im Stadtteil Schalzig

nahes 129,3 93% | Betriebstypen: Supermarkte, Lebensmitteldiscounter,

Umland Backer, Metzger, Getrankemarkt, spezialisierte Le-
bensmittelbetriebe

Kaufkraftab-
GrolRRere Anbieter: Edeka, Lidl, Aldi Std, Netto und fluss

Rewe in Eppelheim, Real, Lidl, Aldi Sud, Penny, Netto
und Edeka in Brihl, Aldi, Lidl, Rewe und Nahkauf in
Ketsch, Netto und Edeka in Oftersheim

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019. Rundungsdifferenzen maoglich.

Umsatz
in Mio. €

Grafik: Angebotssituation im Marktgebiet — Gesundheit / Kdrperpflege

Zentra-
litat

Beschreibung des Angebots

Bewertung

Zone 2 15,3 139% | Betriebstypen: Drogeriemarkt, Apotheken wesentlicher
Kaufkraftzu-
GroRere Anbieter: dm und Mdiller in Schwetzingen fluss
nahes 19,7 72% | Betriebstypen: Drogeriemarkt, Apotheken, Sanitatswa-
Umland ren, Kosmetikstudios (Randsortiment) wesentlicher

GrolRere Anbieter: dm in Eppelheim, dm in Brihl,
Rossmann in Oftersheim

Kaufkraftab-
fluss

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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4.3.3 Gesamtbewertung der Wettbewerbssituation

Insgesamt verliert Plankstadt Kaufkraft an Zone 2 (Schwetzingen), in Teilen aber auch
nach Bruhl im nahen Umland, wo eine starke Nahversorgungsausstattung in Gewer-
begebietslage vorhanden ist (Zentralitat Nahrungs- und Genussmittel ca. 157% sowie Ge-
sundheit / Korperpflege 116%). In den weiteren Kommunen des nahen Umlandes be-
steht selbst ein Kaufkraftabfluss (siehe auch interkommunale Einzelhandelsanalyse und

Nahversorgungskonzept Oftersheim-Plankstadt-Schwetzingen).

Grafik: Zusammenfassende Bewertung der Ausstattung im Marktgebiet — Nahrungs-
und Genussmittel

Nahrungs- und Zone 2
Genussmittel (2a | 2b | 20) nahes Umland Gesamtraum
147%
Zentralitat 44% 93% 101%
17% | 97% | 268%
Kaufkraftver- wesentlicher wesentlicher
flechtungen Kaufkraftabfluss Kaufkraftzufluss Kautkraftabfluss

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Grafik: Zusammenfassende Bewertung der Ausstattung im Marktgebiet — Gesundheit /
Korperpflege

Gﬁ:sundhelt/ Zone 1 Zone 2 nahes Umland Gesamtraum
Korperpflege

Zentralitat 53% 139% 2% 87%
Kaufkraftver- wesentlicher wesentlicher wesentlicher

flechtungen Kaufkraftabfluss Kaufkraftzufluss | Kaufkraftabfluss NV LSS

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Im weiteren Umland ist aufgrund bestehender Pendlerverflechtungen vor allem auf die
Standorte Heidelberg und Mannheim zu verweisen, wo eine insgesamt breit gefacherte Ver-
sorgungssituation besteht. In Heidelberg muss dabei insbesondere auf die aktuellen Entwick-
lungen im Patrick-Henry-Village hingewiesen werden, wo im Umfeld der B535 ein neues
Quartier mit ca. 10.000-15.000 Einwohner entstehen soll. Hierbei soll ein eigenes Nahver-

sorgungsangebot den entstehenden Bedarf abdecken.
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Grafik: Zentrale Wettbewerber im Umland von Planstandort — Sortimente Nahrungs-

und Genussmit_tel und Gesundheit / Kérperpflege

Folgende Grafik zeigt zudem die raumliche Lage der wesentlichen Wettbewerber.
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5 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Vorhabens

Im Rahmen der Prifung des Gesamtvorhabens wurde deutlich, dass zur Umsetzung
des Gesamtvorhabens eine Festsetzung nur nach Betriebstyp im Bebauungsplan
nicht ausreichend ist, da bei dem dann méglichen Ausreizen der maximalen Gesamt-
verkaufsflache pro Vorhaben fir ein Sortiment das Beeintrachtigungsverbot und das
Kongruenzgebot nicht mehr eingehalten werden kann, wenn dabei zugleich geméaR
interkommunalem Nahversorgungskonzept von Oftersheim-Plankstadt-Schwetzingen
weitere Nahversorgungsentwicklungen an anderen Standorte (siehe vor allem Ofters-
heim) abgesichert werden sollen.

Vor diesem Hintergrund wurden im Rahmen einer Sensitivitatsanalyse fur die
Hauptsortimente Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit- / Korperpflege mogli-
che Umsatze ermittelt, fir die sowohl das Beeintrachtigungsverbot als auch das Kon-

gruenzgebot noch eingehalten werden kénnen.

Die Ableitung dieser maximalen Umsétze erfolgte anhand der Umsatzherkiinfte nach
dem Marktanteilskonzept. Diese wurden zugleich anhand der Berechnung der Umsatzer-

wartungen nach Flachenproduktivitaten auf Plausibilitat Gberprift.

Methodische Hinweise:

Die Marktanteilsabschatzung erfolgt tber die Berlicksichtigung brancheniblicher Marktanteile ein-
zelner Betriebsformen laut offizieller Quellen wie EHI, anhand einer Anndherung Uber Verkaufsfla-
chenrelationen sowie jeweils unter Berticksichtigung u.a. der Lage des Planstandortes und der Ent-
fernung einzelner Marktgebietszonen zum Planstandort und der Wettbewerbssituation in den Markt-
gebietszonen.

Angesichts von teilweise sehr geringen absoluten Umsatzzahlen bei den Kaufkraftstromen bzw.
beim umverteilungswirksamen Umsatz wird im Folgenden differenziert zwischen ,weniger als 0,1
Mio. €* (dargestellt mit ,< 0,1 Mio. €“) und ,deutlich weniger als 0,1 Mio. € (= ,<< 0,1 Mio. €, hierbei
handelt es sich teilweise um Betrage von etwa 0,01 Mio. €!).
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5.1 Umsatz nach Flachenproduktivitaten

Insgesamt konnten im Rahmen der Sensitivitatsanalyse folgende umsetzbare Umséatze

nach Sortimenten fir das Gesamtvorhaben ermittelt werden:

= Nahrungs- und Genussmittel ca. 7,0 Mio. €

= Gesundheit / Kérperpflege ca. 3,5 Mio. €

Aktuell kann basierend auf aktuellen Flachenproduktivititen (Umsatz in € pro m? Verkaufs-
flache im Jahr) von nachfolgend dargestellten Umsatzen ausgegangen werden. Dabei wer-
den fur den Anbieter Edeka anbieterspezifische Flachenproduktivitdten verwendet, fur
den Drogeriemarkt werden die maximalen Flachenproduktivitdten der in der Diskussion ste-
henden Anbieter verwendet,” so dass unabhéngig vom tatséchlichen Anbieter eine ausrei-

chend kritische Bewertung erfolgt.

Grafik: Umsatzerwartung der Einzelvorhaben nach der Flachenproduktivitat

Flichenpro- erwarteter
Verkaufsflache . _p" Verkaufs-
: - duktivitat .. :
Anbieter inm . 5 flachenanteil
in€/m .
in %
1=3/2 2

Supermarkt ca. 1.500 -- 6,7
davon Edeka ca. 1.430 4.480° 6,4

davon Nahrungs- und bis zu 1.290 bis zu 90% 57

Genussmittel

davon Gesundheit / bis zu 120 bis zu 8% 05

Korperpflege

davon weitere bis zu 145 bis zu 10% 0,6

Randsortimente
davon Backshop ca. 70 4.714" - 0,3

® Hinweis: Derzeit steht fest, dass der Anbieter dm fur eine Ansiedlung am Standort nicht in Frage kommt. In
Konsequenz werden fiir den geplanten Drogeriemarkt die Flachenproduktivitédt des auf den m2 nachstleistungsfa-
higen Anbieter verwendet: Rossmann: ca. 5.390 € / m?, Budnikowsky: ca. 4.490 € / m?, Miiller ca. ca. 5.260 € /
mZ. (Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2019).

® Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2019.

" Quelle: Zentralverband des Deutschen Backerhandwerks, 2019. Fiir einen Backer kann von einem leistungsfa-
higen Anbieter ausgegangen werden, hierbei sind Umsatze von ca. 0,3 Mio. € fir einen durchschnittlichen Backer
an einem frequentierten Standort anzusetzen (héherer Umsatz als in der Regel in einem kleinen Ort ohne zusatz-
liche Lebensmittelangebote erzielt werden kann).
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Drogeriemarkt bis zu 800 5.390 -- 4,3
davon Gesundheit / . .
Korperpflege bis zu 560 bis zu 70% 3,0
davon Nahrungs- und bis zu 175 bis zu 22% 0,9
Genussmittel
davon weitere bis zu 240 bis zu 30% 13
Randsortimente

GESAMTVORHABEN bis zu 1.300 11,0

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Dabei Ubersteigen die Umsatze einzelner Sortimente pro Vorhaben die Gesamtumsatze ei-
nes Vorhabens leicht. Hiertiber soll eine ausreichende Nutzungsflexibilitat gewahrleistet wer-

den. Die maximale Gesamtverkaufsflache pro Vorhaben ist aber als fix anzusetzen.

5.2 Umsatz nach Abschatzung von Marktanteilen

Uber das so genannte Marktanteilskonzept kann sowohl die Umsatzerwartung als auch die

Umsatzherkunft der Vorhaben abgeschatzt werden. Hierbei werden die Marktanteile in der

Standortkommune Plankstadt selbst als auch im Marktgebiet bertcksichtigt.

Auch hier gilt:

Die Umsatze einzelner Sortimente pro Vorhaben (bersteigen die Gesamtumsatze eines
Vorhabens leicht. Hierlber soll eine ausreichende Nutzungsflexibilitat gewahrleistet werden.
Die maximale Umsatzerwartung pro Vorhaben sowie fir das Gesamtvorhaben ist aber
als fix anzusehen, da die maximale Verkaufsflache des Vorhabens entsprechend festge-

setzt wird.
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Grafik: Umsatzerwartung nach dem Marktanteilskonzept
— Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

VETETEEES Einkaufs- Umsatz-
Kaufkraft- - Angebot in der tendenz Marktanteile il anteile am
Marktgebiets- | potenzial jeweiligen nach Plank- N 0% wartung 5o et
zonen: in Mio. € Zone et in Mio. € irl:O/ “
(Zentralitat) .
Zone 1 26,5 44% ++ 15-20 5,2 74-75
davon Edeka 15-20 4,6 75-76
davon Drogeriemarkt <5 0,7 70-71
Zone 2 56,7 147% - <5 0,8 11-12
2a 14,0 17% + <5 0,5 6-7
2b 19,5 97% - <5 0,3 3-4
2c 23,1 268% = <1 <0,1 <1
<5 0,7 11-12
<5 0,4 6-7
davon Edeka <5 0.2 3.4
<1 <0,1 <1
<1 0,1 10-11
. <5 0,1 6-7
davon Drogeriemarkt 1 <01 3.4
<1l <<0,1 <1
Nahes Umland 139,7 93% - <1 0,3 4-5
davon Edeka <1 0,2 3-4
davon Drogeriemarkt <1 0,1 8-9
Weiteres Um- . : .
land (Streu- 2GS Gl -- NCILL) 0,7 ca. 10
A Angaben Angaben Angaben
umsatze)
davon Edeka 0,6 ca. 10
davon Drogeriemarkt 0,1 ca. 10

Gesamtes

Vorhaben:

++ = sehr hoch / + = hoch / 0 = mittel / - = schwach / -- = sehr schwach

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019. Rundungsdifferenzen mdglich, alle Berechnungen werden mit den exakten
rechnerischen Werten durchgefihrt.
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Grafik: Umsatzerwartung nach dem Marktanteilskonzept
— Gesundheit / Kdrperpflege

Gesundheit / Kérperpflege

Vorhandenes

Kaufkraft- Angebot in der Einkaufsten- Markt- Umsatzer- aLthrg iT:t;;n
Marktgebiets- potenzial jeweiligen denz nach anteile wartung Pl t
zonen: in Mio. € Zone Plankstadt in % in Mio. € a"?“';”sa £
o in %
(Zentralit&t)

Zone 1 5,2 53% ++ 45-50 2,5 71-72
davon Drogeriemarkt 40-45 2,1 70-71
davon Edeka 5-10 0,4 75-76

Zone 2 11,0 139% - <5 0,4 11-12
davon Drogeriemarkt <5 0,3 10-11
davon Edeka <5 <0,1 11-12
Nahes Umland 27,2 72% - <5 0,3 7-8
davon Drogeriemarkt <5 0,2 8-9
davon Edeka <5 <0,1 34

Weiteres Um- . : .

land (Streu- Gl Gl -- Gl 0,3 ca. 10

A Angaben Angaben Angaben

umsatze)
davon Drogeriemarkt 0,3 ca. 10
davon Edeka <0,1 ca. 10

Gesamtes

Vorhaben:

++ = sehr hoch / + = hoch / 0 = mittel / - = schwach / -- = sehr schwach

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019. Rundungsdifferenzen mdglich, alle Berechnungen werden mit den exakten
rechnerischen Werten durchgefihrt.
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Grafik: Umsatzerwartung fir das Gesamtvorhaben nach dem Marktanteilskonzept

sonstige Randsortimente Gesamtvorhaben

Marktgebiets- Umsatzerwartung Umsatzanteile Umsatzerwartung Umsatzanteile
zonen in Mio. € in % in Mio. € in %

Zone 1l 1,4 72-73 8,1 73-74
davon Edeka 0,5 75-76 5,0 75-76
davon Droge- 09 70-71 3.1 70-71
riemarkt

Zone 2 0,2 11-12 1,2 11-12
davon Edeka 0.1 11-12 0,7 11-12
davon Droge- 0.1 10-11 05 10-11
riemarkt
Nahes Umland 0,1 6-7 0,4 4-5
davon Edeka <0,1 3-4 <<0,1 3-4
davon Droge- 0.1 8-9 0,4 8-9
riemarkt

Weiteres Um-

land (Streu- 0,2 ca. 10 11 ca. 10

umsatze)
davon Edeka 0,1 ca. 10 0,7 ca. 10
davon Droge- 0.1 ca. 10 0.4 ca. 10
riemarkt

Gesamtes

Vorhaben:

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Eine Berechnung des zu erwartenden Planumsatzes anhand von Marktanteilen besta-
tigt ungeféahr den nach der Flachenproduktivitat (Ansatz 1) berechneten Umsatzwert.

Nach der Ermittlung des mdglichen Planumsatzes ist neben der Prifung des Integrationsge-
botes und Konzentrationsgebots nun auch eine Prifung des Vorhabens anhand der Prufkri-
terien Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot gemal der aufgezeigten raumordneri-
schen / planungsrechtlichen Vorgaben méglich.
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6

Bewertung des Vorhabens

6.1 Bewertung Vorhaben gemaf Prufkriterium Integrationsgebot

Nach dem als Soll-Ziel ausgestatteten Integrationsgebot in Plansatz 3.3.7.2 LEP 2002 sollen

Einzelhandelsgrol3projekte vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen,

errichtet oder erweitert werden.

Analyse:

Der Planstandort befindet sich zwar in Ortsrandlage, es kann allerdings ein fu3lau-
figes Einzugsgebiet erschlossen werden. Der Planstandort schlief3t in nérdlicher
und ostlicher Richtung lediglich getrennt durch die Mehrzweckhalle der Stadt an
Wohnbebauung an. Beim Standort handelt es sich klar nicht um eine ,klassische*
Gewerbegebietslage. Mit Umsetzung des Vorhabens kann es gelingen, Fahrtbewe-

gungen an Einzelhandelsstandorte in benachbarten Kommunen zu reduzieren.

Der Planstandort ist bereits verkehrlich (PKW- und Ful3-/Radverkehr) gut erreichbar
und es besteht eine Anbindung zu einem ful3laufig erreichbaren Einzugsgebiet in-
nerhalb von 500 m mit ganz wesentlichen Wohnanteilen. Innerhalb von 1.000 m
FuRweg (nicht Radius!) kdnnen grof3e Teile des gesamten ndrdlichen Stadtgebiets
von Plankstadt abgedeckt werden. Die fu3laufige Erreichbarkeit wird durch Gehwe-

ge am Standort neben der Mehrzweckhalle der Stadt Plankstadt sichergestellt.

Durch den Halbstunden-Takt des Plankstadter Biirgerbus besteht eine sehr gute Er-
reichbarkeit durch den OPNV aus dem Stadtgebiet von Plankstadt. Im Radius
von 400 Metern um den Planstandort befinden sich drei Haltepunkte des Birger-
bus. Eine tatsachliche verbrauchernahe Versorgung kann damit Uber das ful3laufige

Einzugsgebiet hinaus durch den Birgerbus sichergestellt werden

Aufgrund der dichten Siedlungsstruktur Plankstadts stehen keine Alternativstandor-

te mit wesentlich besserer Anbindung an Wohngebiete zur Verfligung.
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Grafik: FuRRlaufige Distanzen zum Planstandort

FuBldufige Entfernungen zum Planstandort in Plankstadt
A
7. 4 g
\ankstodt=-Nord/ & \\ D"""'a.f;}\ & T
\ \ 3 |.. @ o é \ L. #
AN, /- I gy, ey 2
\ \ Plankstadt;Nord B SN\ Ene L\ P > /
WY @by S S A £ (‘“‘OM \ S \‘5 /4
N A \\\ : Robgpy £31 ¢35 \\ 2 1 \ = | /
; > % $ 5
: \ . . .Otb._g,:;a(' \is \ \\ /
G, N % N \ X
%, - agq \ \ o o Iy o 8
%, \ a / (i A" = Mayeiivog K 4146
R 2 v £ / ~ ¥ g \
% \ Eb & S \\ Aa
2 ) 7 4€” = Jahn, 5'
b =5 S 4 - lmogldgp.,ﬂ‘_,
i\ T £ = " I (=]
\ < ’f’ & P2 Hlm.uu;,neg.
: 500 m e Gt e f £
s i - p— 5
: Decathlon / w7 Spl a3 }o’ Moltkestrage = &
- e 5 <] ¢ ()
Logistikzentrum L\ O - § s s o2 2 A *
\ 3 5] (™) ra a
Schwetzingen-Zntrum & H § £ #7% g““”*““'-’* e\‘\e\\“ |
750 m E EL¥”’ 2 (e £pp
M B s Plankstadt
iR jﬁ.v‘vm"’ wed -
' )) -2 Brunies g 3
W, - 1.000 m 2
Schwetzilhgen-Zermt'im. E) K 4147
\ v AL &
\ v \\. JQQ’t ,_,.‘,mm.m""m Friedrichstralte
‘ Planstandort o . )
’ fuRlaufige Distanzen zum Planstandort
® Haltestellen Burgerbus
(nur in der Nahe des Planstandortes
dargestellt)
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019
Kartengrundlage: www.openstreetmap.org, 2019

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Bewertung:

Das Integrationsgebot ist fiir den Standort ,,Jahnstrale” erfillt. Es besteht aus
gutachterlicher Sicht in Bezug auf das Integrationsgebot eine besondere Kons-

oo

tellation, die zur Raumvertraglichkeit des Vorhabens fihrt:

vorhandene verkehrliche ErschlieRung (PKW-, OPNV- und Fuf3/Radverkehr),

= Anschluss an Wohnbebauung,

= tatsachliche fuBlaufige Erreichbarkeit,
Mangel an besser geeigneten Alternativstandorten zur Sicherung der Grund-

versorgung
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6.2 Bewertung Vorhaben geman Prufkriterium Konzentrationsgebot

Analyse:

Im Regionalplan fur die Region Rhein-Neckar (Kapitel 1.7) wird der Plansatz 3.3.7 des LEP
Baden-Wirttemberg aufgegriffen, wonach grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in der Regel
nur in Ober- Mittel- und Unterzentren realisiert werden sollen, im Einzelfall aber auch Stand-
orte in Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion in Frage kommen, ,wenn dies zur Siche-

rung der Nahversorgung geboten ist und keine negativen Auswirkungen auf Ziele der Raum-

ordnung zu erwarten sind“. Da Plankstadt eine Gemeinde ohne zentraldrtliche Funktion ist,
kann das Konzentrationsgebot zunachst nicht eingehalten werden. Daher gilt es zu prifen,
ob das Kriterium der Sicherung der Nahversorgung fur Plankstadt zum Tragen kommt:

= Mit Umsetzung der Ansiedlung des geplanten Supermarktes Edeka sowie eines
Drogeriemarkts kann die Nahversorgung des Gesamtstandortes und auch der
den Standort umgebenden Wohngebiete deutlich verbessert werden. Eine Ver-
sorgung durch die Betriebstypen Supermarkt und Drogeriemarkt in Plankstadt ist
derzeit auf dem eigenen Gemeindegebiet nicht moglich. Lediglich zwei Lebens-
mitteldiscounter an den Ortsrandern dienen der Grundversorgung. Durch die Ansied-
lung des Lebensmittelvollsortimenters Edeka sowie eines Drogeriemarkts kdénnen in

Zukunft alle fur Plankstadt mdglichen Betriebstypen abgedeckt werden.

= Die Deckung des Versorgungsbedarfs von Plankstadt wird mit dem Gesamtvor-
haben bedeutend verbessert, die geplanten Ansiedlungen gehen dabei aber insbe-
sondere im, am Gesamtstandort schon vorhandenen, Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel nicht tUber die Sicherung der Grundversorgung hinaus: Auch
nach Realisierung der geplanten Ansiedlungen werden in Plankstadt noch Kauf-
kraftabflisse im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bestehen (siehe zu erwar-

tende Zentralitat von ca. 70% nach Vorhabenumsetzung).

= Mit Umsetzung der Erweiterung kann somit eine wohnortnahe, verbesserte Versor-
gungssituation vor allem fur die Wohngebiete im Nordwesten Plankstadts (aufgrund
der Anbindung an den Birgerbus aber auch an den Gesamtstandort) realisiert wer-

den. Heute missen die Plankstadter fiir eine vollstdndige Deckung ihres Bedarfs das
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Stadtgebiet verlassen. Dieser Effekt kann durch das Angebot der bisher nicht vor-
handenen Betriebstypen Supermarkt und Drogeriemarkt deutlich abgeschwécht

werden, Verkehrsstrome damit zugleich reduziert werden.

Bewertung:
Ol | bas Konzentrationsgebot wird fir das Gesamtvorhaben erfiullt. Zwar besitzt
8 Plankstadt keine zentraltrtliche Funktion, allerdings besteht gem&aR Einheitli-

chem Regional Rhein-Neckar die Mdglichkeit der Umsetzung von grof3flachigen
Vorhaben auch in Orten ohne zentraldrtliche Funktion, soweit diese der Siche-
rung der Nahversorgung dienen und keine negativen Auswirkungen auf Ziele der
Raumordnung zu erwarten sind. Aus gutachterlicher Sicht besteht in Bezug auf
das Konzentrationsgebot eine Konstellation, die zur Raumvertraglichkeit des
Vorhabens flhrt.

= Das Vorhaben dient der Sicherung der Nah- und Grundversorgung.

= Schadliche Auswirkungen werden durch das Vorhaben nicht erwartet

(siehe Prifkriterium Beeintrachtigungsverbot).
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6.3 Bewertung Vorhaben gemafR Prufkriterium Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot fordert, dass grundsatzlich mindestens 70% des Planumsatzes im
betrachteten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aus dem zentraldrtlichen Ver-

flechtungsbereich einer Kommune stammen missen.

Grundsatzlich gilt: Fir die Bewertung nach dem Prifkriterium Kongruenzgebot ist das

Gesamtvorhaben relevant.

Analyse:

= Die Umsatzherkinfte werden prozentual dargestellt. Sie ergeben sich aus der rech-
nerischen Gegenuberstellung der Umsatzerwartung aus einer Zone und dem gesam-
ten moglichen Planumsatz. Zur Nachvollziehbarkeit dienen die Daten in den Tabellen
des Kapitels ,Umsatzerwartung und Umsatzherkunft. Im Folgenden werden zu-
nachst die Umsatzerwartungen nochmals detailliert aufgezeigt, die dann fir die Be-

wertung des Gesamtvorhabens relevant werden.

= Bei einer Neuansiedlung eines Supermarktes des Anbieters Edeka und eines Droge-
riemarktes werden fir das Gesamtvorhaben ca. 73-74% des Planumsatzes (ca. 8,1

Mio. €) aus Plankstadt stammen.

Die einzelnen prozentualen Anteile werden zusammenfassend dargestellt:
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Grafik: Umsatzanteile der Umsatzerwartungen dargestellt nach Zonen

Gesamtvorhaben

Umsatzanteile aus dem

Umsatzerwartung

in Mio. € Umsatzanteile Zentralortlichen
Marktgebietszonen: : Verflechtungsbereich
Zone 1l 8,1 73-74% 73-74%
Zone 2 1,2 11-12%
Nahes Umland 0,4 4-5%

Weiteres Umland

0,
(Streuumsatze) 1.1 10%

Gesamtes

Vorhaben:

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Somit werden fur das Gesamtvorhaben unter Berlicksichtigung aller Sortimentsberei-
che mindestens ca. 70% der Umsétze innerhalb des zentraldrtlichen Verflechtungsbe-
reichs generiert.

Bewertung:

Das Kongruenzgebot wird fir das Gesamtvorhaben Edeka und Drogeriemarkt am

OO0

Standort JahnstralBe mit den errechneten Umsatzerwartungen nach dem Markt-

anteilskonzept formal und faktisch klar eingehalten. Es stammen ca. 73-74% der

Umsatze aus dem zentralortlichen Verflechtungsbereich von Plankstadt.
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6.4 Bewertung Vorhaben geman Prifkriterium Beeintrachtigungsverbot

6.4.1 Bewertungsweg Kaufkraftstrome und Auswirkungen

In den folgenden Darstellungen wird aufgezeigt, wie detailliert Kaufkraftstrome und die dar-
aus resultierenden Auswirkungen in den einzelnen Zonen bericksichtigt werden. Die Ergeb-

nisse sind fir alle Sortimente in tabellarischer Form dargestellt.

Insbesondere im Bereich der Nahversorgung findet eine differenzierte Betrachtung nach
Standortlagen, die der Nahversorgung dienen statt. Neben der Betrachtung von Zentralen
Versorgungsbereiche findet im gesamten Marktgebiet und dartber hinaus eine detaillierte
Betrachtung der vorhandenen Nahversorgungsstandorte statt. Diese werden in nachfolgen-

der tabellarischer Ubersicht dargestellt.

Hinweis: Angesichts von teilweise sehr geringen absoluten Umsatzzahlen bei den Kaufkraft-
stromen bzw. beim umverteilungswirksamen Umsatz wird im Folgenden differenziert zwi-
schen ,weniger als 0,1 Mio. € (dargestellt in der tabellarischen Ubersicht mit ,< 0,1 Mio. €)
und ,deutlich weniger als 0,1 Mio. € (= ,<< 0,1 Mio. €*, hierbei handelt es sich teilweise um
Betréage von etwa 0,01 Mio. €l). Dies flihrt dazu, dass in der folgenden Darstellung einzelne
Umverteilungsquoten bei dieser ,ca.-Darstellung® zu hoch oder zu niedrig scheinen. Grund
sind die damit verbundenen Rundungsdifferenzen aufgrund der Darstellung. Die Quoten

wurden aber mit den genauen Werten errechnet.
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6.4.2 Tabellarische Ubersicht — Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Die folgenden Ubersichten zeigen die zentralen Kaufkraftstrome und Auswirkungen fir das

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel auf.

Angaben
Umsatzherkunft in Mio. €
Umsatz 7,0
Zone 2
aus Zone 1 elzs Streuumsatze
2a. 26 2 Umland
5,2 ‘ 0.8 0,3 0,7
05 03 <01
Kaufkraftstrome
Erhdhung
Kaufkraftbindungsquote
von 30-31%
auf 48-49%
Kaufkraftriickholung 4,8
davon aus
Zone 2 3,6
davon Zone 2a 0,1
davon Zone 2b 0,6
davon Zone 2c 2.9
nahes Umland 1,2
Umsatz aus
] Zone 2
Umverteilungen Zone 1 nahes Streuumsitze
gegen 2a. 2  2¢ Umland
0,1
Zone 1 0,4
01 <01 <<01
Zone 2 0,5
davon Zone 2a <0,1 <<0,1
davon Zone 2b 0,1 <0,1 <<0,1
davon Zone 2c 0,2 0,1 <0,1
0,2
nahes Umland : 0,3
01 <01 <<01
weiteres Umland 0,7

Rundungsdifferenzen in der Darstellung mdglich. Es wurde mit exakten Werten gerechnet.
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Umverteilun- Angaben
gen in Mio. €
3 aus durch durch
UmEHEIngen | eus o_aus nahem | Streu- | Kaufkraft- GESAMT
gegen Zone 1 ~ Zone 2 | = .
Umland { umsatze ! ruckholung
2a 2b 2
Zonel 0,4 0,1 0,5
01 <01 @ <<01
Zone 2 0,5 3,6 4,1
davon Zone 2a <0,1 <<0,1 0,1 0,1
davon Zone 2b 0,1 <0,1 <<0,1 0,6 0,7
davon Zone 2c 0,2 0,1 <0,1 29 3,3
nahes Umland 0,2 0,3 1,2 1,7
0,1 <0,1 <<0,1
weiteres
Umland 0.7 0.7

Angaben
in Mio. €

Umverteilungsquoten

;Jg;l\éﬁrtellungen Umverteilungen Umsatz vor Ort Umverteilungsquote
Zone 1 0,5 11,7 4-5%
Zone 2 4,1 83,5 4-5%
davon Zone 2a 0,1 2,5 4-5%
davon Zone 2b 0,7 19,0 3-4%
davon Zone 2c¢ 3,3 62,0 5-6%
nahes Umland 1,7 129,3 1-2%
weiteres Umland 0,6 k.A. <5%

Rundungsdifferenzen in der Darstellung méglich. Es wurde mit exakten Werten gerechnet.
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Angaben
in Mio. €

Umverteilungsquoten im Detail

;Jég\étra‘rteilungen Umverteilungen | Umverteilungsquote
Zone 1
Plankstadt 0,5 4-5%
Zone 2
Schwetzingen 4,1 4-5%
Stadtteile Nordstadt, Kleines Feld (Zone 2a) 0,1 4-5%
Stadtteile Kernstadt, Hirschacker (Zone 2b) 0,7 3-4%
Stadteile Sudstadt, Oststadt, Schalzig (Zone 2c) 3,3 5-6%

Nahes Umland

Brihl 0,9 1-2%
Eppelheim 0,4 1-2%
Oftersheim 0,2 1-2%
Ketsch 0,1 <1%

Rundungsdifferenzen in der Darstellung moglich. Es wurde mit exakten Werten gerechnet.
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Umverteilungsquoten nach Standortlagen — Zone 1: Plankstadt

Angaben
in Mio. €

Umverteilungen

gegen

Umverteilungen

Umverteilungsquote

Zentraler Versorgungsbereich

Innenstadtlagen <0,1 1-2%
Sonstige Versorgungslagen

Nahversorgungsstandort Gewerbering 0,2 5-6%
Nahversorgungsstandort Oftersheimer Landstral3e 0,2 4-5%
sonstige integrierte Nahversorgungslagen 0,1 2-3%

Rundungsdifferenzen in der Darstellung méglich. Es wurde mit exakten Werten gerechnet.

Effekte / Auswirkungen Plankstadt:

sonstige Innenstadtlagen

Absolute Umverteilungen in H6he von weniger als 0,1 Mio. €.

Die geringen Umverteilungen betreffen Angebote im Lebensmittelhandwerk
und einem Spezialanbieter. Eine Geféahrdung dieser Anbieter ist aufgrund

der geringen Umverteilungen nicht zu erwarten.

Nahversorgungsstandort Gewerbering

Absolute Umverteilungen in H6he von ca. 0,2 Mio. €.
Versorgungsstrukturen sind damit nicht gefahrdet. Details: Am Standort be-
steht mit Penny ein leistungsféahiger Anbieter, der heute bereits einen gro-
Ren Teil der Versorgung Plankstadts Ubernimmt, allerdings in Gewerbege-
bietslage liegt. Die Versorgungsstrukturen sind aufgrund der geringen Um-

verteilungen nicht gefahrdet.

Nahversorgungsstandort Oftersheimer Landstralle

Absolute Umverteilungen in H6he von ca. 0,2 Mio. €.

Am Nahversorgungsstandort Oftersheimer LandstraRe am sudlichen Orts-
rand Plankstadts besteht ein ausreichend leistungsfahiger Anbieter (Netto),

so dass die Versorgungsstrukturen nicht geféhrdet sind.

sonstige integrierte Nahversorgungslagen

Absolute Umverteilungen in H6he von ca. 0,1 Mio. €.

Das Angebot umfasst vorrangig Béackereien und Metzgereien sowie einen
Getrédnkemarkt. Die Umverteilungen werden auf die verschiedenen Anbieter
aufgeteilt, sodass durch die Umverteilungen pro Anbieter keine negativen

Auswirkungen zu erwarten sind.

Zusammenfassend gilt fir Zone 1: Der zentrale Versorgungsbereich

Plankstadts und jede Nahversorgungslage insgesamt werden damit

nicht gefahrdet!

1-2%

5-6%

4-5%

2-3%
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Angaben

Umverteilungsquoten nach Standortlagen — Zone 2: Schwetzingen in Mio. €

Umverteilungen

Umverteilungen | Umverteilungsquote
gegen

Zone 2a: Stadtteile Nordstadt, Kleines Feld

Nahversorgungsstandort Friedrich-Ebert-Stral3e 0,1 4-5%

sonstige Versorgungslagen -- --

Zone 2b: Stadtteile Kernstadt, Hirschacker

Zentraler Versorgungsbereich

Nahversorgungsstandort Carl-Theodor-Stral3e 0,6 4-5%

sonstige Innenstadtlagen 0,2 3-4%

sonstige Versorgungslagen -- --

Zone 2c: Stadtteile Studstadt, Oststadt, Schélzig

Nahversorgungsstandort Stidtangente 0,3 5-6%
Nahversorgungsstandort Borsigstrafl3e / Schubertstral3e 0,8 4-5%
Nahversorgungsstandort ScheffelstralRe 1.4 6-7%
sonstige integrierte Nahversorgungslagen <0,1 1-2%
sonstige Versorgungslagen 0,2 4-5%

Rundungsdifferenzen in der Darstellung mdglich. Es wurde mit exakten Werten gerechnet.

Effekte / Auswirkungen Schwetzingen:

Zone 2a: Stadtteile Nordstadt, Kleines Feld

¢ Nahversorgungsstandort Friedrich-Ebert-StralRe 4-5%
Absolute Umverteilungen in Héhe von ca. 0,1 Mio. €.
Versorgungsstrukturen sind damit nicht gefahrdet. Details: Am Standortbe-
steht mit Nah und Gut ein ausreichend leistungsfahiger Anbieter, so dass

die Versorgungsstrukturen nicht gefahrdet sind

Zone 2b: Stadtteile Kernstadt, Hirschacker

e Nahversorgungsstandort Carl-Theodor-Stral3e 4-5%
absolute Umverteilungen in Héhe von ca. 0,6 Mio. €.
Am Nahversorgungsstandort besteht ein ausreichend leistungsfahiger An-
bieter (Kaufland), so dass die Versorgungsstrukturen nicht geféhrdet sind.
Das Angebot wird durch mehrere Anbieter ergéanzt, so dass die Versor-

gungsstrukturen nicht geféhrdet sind.
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sonstige Innenstadtlagen

Absolute Umverteilungen in Hohe von ca. 0,2 Mio. €.

Die Umverteilungen betreffen Angebote im Lebensmittelhandwerk und Le-
bensmittelangebot im Bereich Feinkost (< 70m?). Eine Gefahrdung dieser
Anbieter ist aufgrund der geringen Umverteilungen pro Anbieter nicht zu

erwarten.

Zone 2c: Stadtteile Sudstadt, Oststadt, Schalzig

Nahversorgungsstandort Stdtangente

Absolute Umverteilungen in H6he von ca. 0,3 Mio. €.
Versorgungsstrukturen sind damit nicht gefahrdet. Am Nahversorgungs-
standort besteht ein ausreichend leistungsféahiger Vollsortimenter (Rewe.

Nahversorgungsstandort Borsigstrale / Schubertstral3e
Absolute Umverteilungen in Héhe von ca. 0,8 Mio. €.

Am Nahversorgungsstandort bestehen zwei leistungsféahige Anbieter (Lidl
und Aldi), so dass die Versorgungsstrukturen trotz der absolut hohen Um-
verteilungen nicht gefahrdet sind.

Nahversorgungsstandort Scheffelstralle

Absolute Umverteilungen in H6he von ca. 1,4 Mio. €.

Am Standort besteht ein leistungsfahiges Angebot (Rewe, Denn’s, Netto,
Getrédnkemarkt mit ergdnzenden Angeboten). Zudem N&he zum unterver-
sorgten Oftersheim (43% Zentralitat im Bereich Nahrungs- und Genussmit-

tel). Die Versorgungsstrukturen sind nicht gefahrdet

sonstige integrierte Nahversorgungslagen

Absolute Umverteilungen in Hohe von unter 0,1 Mio. €.

Das Angebot umfasst vorrangig Spezialanbieter, Lebensmittelhandwerk,
Weinhandel sowie einen Getrankemarkt. Durch die geringen Umverteilun-
gen pro Anbieter ist keine Gefahrdung der Versorgungsstrukturen zu erwar-

ten.

sonstige Versorgungslagen

Absolute Umverteilungen in H6he von ca. 0,2 Mio. €.

Aufgrund der zu erwartenden Umsatzumverteilungsquoten ist nicht von ei-
ner Bestandsgefahrdung einzelner Anbieter (liberwiegend in Gewerbege-
bietslage) auszugehen.

Zusammenfassend gilt fir Zone 2: Der zentrale Versorgungsbereich

Schwetzingens und jede Nahversorgungslage insgesamt werden

damit nicht gefahrdet!

3-4%

5-6%

4-5%

6-7%

1-2%

4-5%
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Umverteilungsquoten nach Standortlagen — nahes Umland

Angaben
in Mio. €

;Jgg]\éirteilungen Umverteilungen | Umverteilungsquote
Bruhl

Zentraler Versorgungsbereich

Nahversorgungsstandort Schwetzinger Stralle 0,1 1-2%

sonstige Innenstadtlagen <<<0,1 <1%

Sonstige Versorgungslagen

Nahversorgungsstandort Luftschiffring <0,1 1-2%

Nahversorgungsstandort Mannheimer Landstral3e 0,7 1-2%

Nahversorgungsstandort Rheinauer Stralie <<0,1 1-2%

sonstige integrierte Nahversorgungslagen <<<0,1 <1%
Eppelheim

Zentraler Versorgungsbereich

Innenstadtlagen <<0,1 1-2%

Sonstige Versorgungslagen

Nahversorgungsstandort Rudolf-Wild-StralRe <0,1 2-3%

Nahversorgungsstandort Grenzhofer Stral3e <0,1 1-2%

Nahversorgungsstandort Seestralie 0,2 1-2%

sonstige integrierte Nahversorgungslagen <<<0,1 <1%
Oftersheim

Zentraler Versorgungsbereich

Nahversorgungsstandort Mannheimer Stral3e <0,1 1-2%

sonstige Innenstadtlagen <<0,1 1-2%

Sonstige Versorgungslagen

Nahversorgungsstandort Eichendorffstral3e 0,1 1-2%

sonstige integrierte Nahversorgungslagen <<<0,1 1-2%
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Ketsch

Zentraler Versorgungsbereich

Gassendacker StralRe <<<0,1 <1%
sonstige Innenstadtlagen <<<0,1 <1%
Sonstige Versorgungslagen
Nahversorgungsstandort Hockenheimer Stralle <0,1 <1%
Rundungsdifferenzen in der Darstellung moglich. Es wurde mit exakten Werten gerechnet.
Effekte / Auswirkungen Bruhl:
¢ Nahversorgungsstandort Schwetzinger Stral3e 1-2%
Absolute Umverteilungen in H6he von ca. 0,1 Mio. €.
Versorgungsstrukturen sind damit nicht geféahrdet. Details: Am Standort be-
steht mit dem Discounter Lidl ein leistungsféhiger Anbieter, der durch die
geringen Umverteilungen nicht geféhrdet ist.
e Sonstige Innenstadtlagen Bruhl <1%
Absolute Umverteilungen in Héhe von deutlich unter 0,1 Mio. €.
Versorgungsstrukturen sind damit nicht gefahrdet. Die geringen Umvertei-
lungen betreffen noch Angebote im Bereich Backwaren und Metzgereiwa-
ren. Eine Geféhrdung dieser Anbieter ist aufgrund der geringen Umvertei-
lungen und der Aufteilung der Umverteilungen auf mehrere Anbieter nicht
zu erwarten.
¢ Nahversorgungsstandort Luftschiffring 1-2%
Absolute Umverteilungen in H6he von unter 0,1 Mio. €.
Versorgungsstrukturen sind damit nicht gefahrdet. Am Standort besteht ein
ausreichend leistungsfahiger Anbieter (Edeka), so dass die Versorgungs-
strukturen aufgrund der geringen Umverteilungen nicht geféhrdet sind.
e Nahversorgungsstandort Mannheimer LandstralRe 1-2%
Absolute Umverteilungen in H6he von 0,7 Mio. €.
Am Standort besteht ein leistungsfahiges Angebot (Real, Aldi, Penny, dm)
in Gewerbegebietslage. Der Standort versorgt heute die nérdlichen Stadt-
teile von Schwetzingen mit. Aufgrund des umfassenden Angebots sind die
Versorgungsstrukturen nicht gefahrdet.
e Nahversorgungsstandort Rheinauer StraRe 1-2%

Absolute Umverteilungen in H6he von weit unter 0,1 Mio. €.
Versorgungsstrukturen sind damit nicht gefahrdet. Details: Am Standort be-
steht mit dem Discounter Netto ein leistungsfahiger Anbieter, der durch die

geringen absoluten Umverteilungen nicht gefahrdet ist.
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sonstige integrierte Nahversorgungslagen Bruhl

Absolute Umverteilungen in Hohe von deutlich unter 0,1 Mio. €.
Versorgungsstrukturen sind damit nicht gefahrdet. Die geringen Umvertei-
lungen betreffen noch Angebote im Bereich Backwaren und Spezialanbieter
Eine Gefahrdung dieser Anbieter ist nicht zu erwarten.

Effekte / Auswirkungen Eppelheim:

Innenstadtlagen

Absolute Umverteilungen in H6he von weit unter 0,1 Mio. €.
Versorgungsstrukturen sind damit nicht gefahrdet. Die geringen Umvertei-
lungen betreffen noch Angebote im Bereich Backwaren und Spezialanbie-
ter. Eine Gefahrdung dieser Anbieter ist aufgrund der geringen Umvertei-

lungen nicht zu erwarten.

Nahversorgungsstandort Rudolf-Wild-Straf3e
Absolute Umverteilungen in H6he von unter 0,1 Mio. €.
Am Nahversorgungsstandort Rudolf-Wild-Stral3e in Eppelheim besteht ein
Vollsortimenter (Edeka), der durch einen Getrankemarkt erganzt wird. Die
Versorgungsstrukturen sind aufgrund der geringen Umverteilungen nicht

geféahrdet.

Nahversorgungsstandort Grenzhofer Stralle

Absolute Umverteilungen in H6he von unter. 0,1 Mio. €.
Versorgungsstrukturen sind damit nicht gefahrdet. Am Standort besteht ein
ausreichend leistungsféhiger Anbieter (Lidl), so dass die Versorgungsstruk-

turen nicht gefahrdet sind.

Nahversorgungsstandort Seestral3e

Absolute Umverteilungen in Hhe von 0,2 Mio. €.

Am Standort besteht ein leistungsfahiges Angebot (Rewe, dm, Netto). Auf-
grund des umfassenden Angebots sind die Versorgungsstrukturen nicht ge-
fahrdet.

Sonstige integrierte Nahversorgungslagen

Absolute Umverteilungen in H6he von deutlich unter 0,1 Mio. €.
Versorgungsstrukturen sind damit nicht gefahrdet. Die geringen Umvertei-
lungen betreffen das Angebot einer Tankstelle. Eine Gefédhrdung dieses

Anbieters ist nicht zu erwarten.

<1%

1-2%

2-3%

1-2%

1-2%

<1%
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Effekte / Auswirkungen Oftersheim:

Nahversorgungsstandort Mannheimer Stral3e
absolute Umverteilungen in Héhe von unter 0,1 Mio. €.
Am Nahversorgungsstandort Mannheimer Straf3e im Ortskern Oftersheim
besteht ein ausreichend leistungsfahiger Anbieter (Netto), so dass die Ver-

sorgungsstrukturen nicht gefahrdet sind.

sonstige Innenstadtlagen

Absolute Umverteilungen in Hohe von weit unter 0,1 Mio. €.
Versorgungsstrukturen sind damit nicht gefahrdet. Die geringen Umvertei-
lungen betreffen noch Angebote im Bereich Backwaren und Spezialanbieter
Eine Geféahrdung dieser Anbieter ist nicht zu erwarten.

Nahversorgungsstandort Eichendorffstralle

Absolute Umverteilungen in H6he von ca. 0,1 Mio. €.

Am Standort besteht mit dem Vollsortimenter Edeka ein leistungsféhiger
Anbieter, der die Versorgung Oftersheims tbernimmt, so dass die Versor-
gungsstrukturen nicht geféhrdet sind.

sonstige integrierte Nahversorgungslagen

Absolute Umverteilungen in Hohe von weit unter 0,1 Mio. €.
Versorgungsstrukturen sind damit nicht gefahrdet. Die geringen Umvertei-
lungen betreffen noch Angebote im Bereich Backwaren und Spezialanbieter

Eine Gefahrdung dieser Anbieter ist nicht zu erwarten.

Effekte / Auswirkungen Ketsch:

Nahversorgungsstandort Gassenacker Stral3e

Absolute Umverteilungen in Hohe von weit unter 0,1 Mio. €.

Die Umverteilungen betreffen den Anbieter Nahkauf im Ortskern. Eine Ge-
fahrdung ist aufgrund der geringen Umverteilungen nicht zu erwarten.

sonstige Innenstadtlagen

Absolute Umverteilungen in H6he von weit unter 0,1 Mio. €.

Das Angebot umfasst vorrangig Anbieter im Bereich Lebensmittelhandwerk.
Die Versorgungsstrukturen sind durch die geringen absoluten Umverteilun-
gen sowie durch die Aufteilung der Umverteilungen auf mehrere Anbieter

nicht geféhrdet.
Nahversorgungsstandort Hockenheimer Stral3e
Absolute Umverteilungen in H6he von unter 0,1 Mio. €.

Am Standort besteht ein leistungsfahiges Angebot (Rewe, Lidl, Aldi Sid).

Daher sind die Versorgungsstrukturen nicht geféhrdet.

1-2%

1-2%

1-2%

1-2%

<1%

<1%

<1%
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Zusammenfassend gilt fir das nahe Umland: Die Ortskerne in Oftersheim, Eppelheim,
Brihl und Ketsch und jede Nahversorgungslage insgesamt werden damit nicht ge-
fahrdet!

Aus dem weiteren Umland werden weitere ca. 0,6 Mio. € Umsatz durch das Gesamtvorha-
ben generiert. Diese sind aufgrund von Pendlerverflechtungen nicht genauer zu verorten.
Aufgrund der Lage von Plankstadt zwischen Heidelberg und Mannheim ist zu erwarten, dass
wesentliche Anteile u.a. aus diesen Bereichen stammen werden. Aufgrund des umfangrei-
chen Angebots dieser Orte sind selbst bei einer vollstandigen Zurechnung der gesamten
Umsatzumverteilungen gegen diese Standortlagen Umsatzumverteilungsquoten von deutlich
unter 5% zu erwarten. Schadliche Auswirkungen auf Versorgungsstrukturen (Zentrale

Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte) sind damit auszuschliel3en.
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6.4.3 Tabellarische Ubersicht — Sortiment Gesundheit / Kérperpflege

Die folgenden Ubersichten zeigen die zentralen Kaufkraftstrome und Auswirkungen fir das

Sortiment Gesundheit / Kérperpflege auf.

Umsatzherkunft

Umsatz

aus

Angaben
in Mio. €
3,5
Zone 1 Zone 2 nahes Umland Streuumsaétze
2,5 0,4 0,3 0,3

Kaufkraftstrome

Erhéhung
Kaufkraftbindungsquote
von 25-26%
auf 45-46%
Kaufkraftriickholung 2,3
davon aus
Zone 2 1,2
nahes Umland 0,7
weiteres Umland 0,5
Umsatz aus
el e Zone 1 Zone 2 nahes Umland Streuumsatze
gegen
Zone 1 0,2 <0,1
Zone 2 0,2
nahes Umland 0,1 0,3
weiteres Umland 0,3

Rundungsdifferenzen in der Darstellung mdglich. Es wurde mit exakten Werten gerechnet.
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Umverteilungen '?‘:%Zgég
gegen ZAEd | AoE 2 Umland umsatze rickholung
Zone 1 0,2 <0,1 0,2
Zone 2 0,2 1,2 14
nahes Umland 0,1 0,3 0,7 1,0
weiteres Umland 0,3 0,5 0,8

Umverteilungsquoten

Umverteilungen

Angaben
in Mio. €

gegen Umverteilungen Umsatz Umverteilungsquote
Zone 1 0,2 2,7 8-9%
Zone 2 1,4 15,3 9-10%
nahes Umland 1,0 19,7 5-6%
weiteres Umland 0,8 <5%

Rundungsdifferenzen in der Darstellung méglich. Es wurde mit exakten Werten gerechnet.

Umverteilungsquoten im Detail

;Jég\étra]rteilungen Umverteilungen | Umverteilungsquote

Zone 1
Plankstadt 0,2 8-9%

Zone 2
Schwetzingen 1,4 9-10%

Nahes Umland
Bruhl 0,6 6-7%
Eppelheim 0,3 5-6%
Oftersheim 0,1 3-4%
Ketsch <0,1 2-3%

Rundungsdifferenzen in der Darstellung mdglich. Es wurde mit exakten Werten gerechnet.

Wichtig: Zentrale Versorgungsbereiche / Ortsmitten und jede Nahversorgungslage

insgesamt werden damit nicht gefahrdet!
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Umverteilungsquoten nach Standortlagen — Zone 1: Plankstadt

Angaben
in Mio. €

Umverteilungen

gegen

Umverteilungen

Umverteilungsquote

Zentraler Versorgungsbereich

Innenstadtlagen 0,1 7-8%
Sonstige Versorgungslagen

Nahversorgungsstandort Gewerbering , Oftersheimer

LandstralBe und sonstige integrierte Nahversorgungsla- 0,1 8-9%
gen

Rundungsdifferenzen in der Darstellung moglich. Es wurde mit exakten Werten gerechnet.

Effekte / Auswirkungen Plankstadt:

Innenstadtlagen

Absolute Umverteilungen in Hohe von ca. 0,1 Mio. €.

Die Umverteilungen betreffen hauptséchlich Apotheken, Sanitatshauser,
und Randsortimente eines Kosmetikstudios. Eine Gefahrdung dieser Anbie-
ter ist aufgrund der Aufteilung der Umverteilungen pro Anbieter und des

Spezialangebots der Innenstadt ist nicht zu erwarten.

Nahversorgungsstandort Gewerbering und Oftersheimer

Landstral3e sowie sonstige integrierte Nahversorgungslagen
absolute Umverteilungen in H6he von ca. 0,1 Mio. €.

Die Umverteilungen betreffen lediglich das Randsortimente der Discounter
Penny und Netto sowie von einer Apotheke. Daher sind die Versorgungs-

strukturen insgesamt nicht gefahrdet.

Zusammenfassend gilt fir Zone 1: Der zentrale Versorgungsbereich

Plankstadts und jede Nahversorgungslage insgesamt werden damit

nicht gefahrdet!

7-8%

8-9%
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Umverteilungsquoten nach Standortlagen — Zone 2: Schwetzingen

Angaben

Umverteilungen

gegen

Umverteilungen

in Mio. €

Umverteilungsquote

Zentraler Versorgungsbereich

Mannheimer Stral3e 0,2

8-9%

sonstige Innenstadtlagen 0,3

7-8%

Sonstige Versorgungslagen

sonstige integrierte Nahversorgungslagen 0,1

6-7%

sonstige Versorgungslagen 1,0

10-11%

Effekte / Auswirkungen Schwetzingen:

Mannheimer Strafl3e

absolute Umverteilungen in Héhe von ca. 0,2 Mio. €.

Am Standort besteht ein ausreichend leistungsfahiger Anbieter (Muller). Der
Anbieter befindet sich in der Innenstadt in ausreichender Entfernung vom
Planstandort. Das Sortiment Gesundheit / Kérperpflege umfasst dabei nur
ca. 40% der Gesamtverkaufsflache. Die Auswirkungen gegen den Anbieter
insgesamt werden daher insgesamt niedriger sein. Die Umverteilungsquo-
ten befinden sich in einem noch vertrglichen Bereich, somit sind zwar
wettbewerbliche Auswirkungen zu erwarten sein, die Versorgungsstruktu-
ren werden allerdings nicht gefahrdet.

sonstige Innenstadtlagen

Absolute Umverteilungen in Héhe von ca. 0,4 Mio. €.

Die Umverteilungen betreffen Apotheken und Sanitédtshiuser sowie die
Randsortimente von Lebensmittelanbietern sowie Non-Food-Discountern
(z.B. Tedi) und eine Parfimerie. Eine Geféhrdung dieser Anbieter ist auf-
grund der Leistungsstarke der Anbieter sowie des spezialisierten Sorti-
ments der Anbieter nicht zu erwarten. Die Versorgungsstrukturen der leis-

tungsstarken Innenstadt werden damit nicht gefahrdet.

sonstige integrierte Nahversorgungslagen

Absolute Umverteilungen in H6he von ca. 0,1 Mio. €.

Die geringen Umverteilungen betreffen hauptséachlich Apotheken und Kos-
metikstudios die das Sortiment als Randsortiment fihren sowie die Rand-
sortimente von Lebensmittelanbieter (Rewe, Nah und Gut). Eine Gefahr-
dung dieser Anbieter ist aufgrund der geringen absoluten Umverteilungen,

die sich lediglich gegen Randsortimente richten, nicht zu erwarten.

sonstige Versorgungslagen

Absolute Umverteilungen in Hohe von ca. 1,0 Mio. €.

8-9%

7-8%

6-7%

10-11%
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Die Umverteilungen betreffen vor allem die Randsortimente gréRerer Anbie-
ter (Aldi, Lidl, Rewe, Denn's etc.) sowie den Anbieter dm an der Hocken-
heimer StraBe. Aufgrund der Leistungsstarke des Drogeriemarktes (dm
weist mit Abstand die héchste Flachenproduktivitat von Drogeriemarktan-
bietern auf) ist trotz hoher Umverteilungen nicht mit einer Bestandsgefahr-
dung zu rechnen. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass der Anbieter selbst
am Standort erweitern mochte, entsprechend wiirde dann (bei gleichblei-
benden absoluten Umverteilungen) die relative Umverteilungsquote (auf-
grund der erhéht am Standort vorhandenen Umsatze) unter den Schwel-
lenwert von 10% fallen. Fir alle Lebensmittelanbieter sowie Apotheken gilt:
Eine Gefahrdung dieser Anbieter ist nicht zu erwarten, da nur Randsorti-
mente betroffen sind.

Zusammenfassend gilt fir Zone 2: Der zentrale Versorgungsbereich Schwetzingens

und jede Nahversorgungslage insgesamt werden damit nicht gefahrdet!
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Angaben

in Mio. €

Umverteilungsquoten nach Standortlagen — nahes Umland

Umverteilungen
gegen

Brihl

Umverteilungen | Umverteilungsquote

Zentraler Versorgungsbereich

Innenstadtlagen <0,1 2-3%

Sonstige Versorgungslagen

sonstige integrierte Nahversorgungslagen <0,1 2-3%
Nahversorgungsstandort Mannheimer Landstral3e 0,5 7-8%
Eppelheim

Zentraler Versorgungsbereich

Innenstadtlagen <<0,1 2-3%

Sonstige Versorgungslagen

Nahversorgungsstandort Seestralie 0,3 6-7%
Sonstige Versorgungslagen <<0,1 3-4%
Oftersheim

Zentraler Versorgungsbereich

Innenstadtlagen <0,1 2-3%

Sonstige Versorgungslagen

Nahversorgungsstandort Eichendorffstral3e 0,1 3-4%
sonstige integrierte Nahversorgungslagen <<0,1 2-3%
Ketsch

Zentraler Versorgungsbereich

Innenstadtlagen <<0,1 <1%

Sonstige Versorgungslagen

Nahversorgungsstandort Hockenheimer Stralle <0,1 3-4%

Rundungsdifferenzen in der Darstellung moglich. Es wurde mit exakten Werten gerechnet.

Effekte / Auswirkungen Brihl:
¢ Innenstadtlagen 2-3%
Absolute Umverteilungen in Hohe von unter 0,1 Mio. €.
Versorgungsstrukturen sind aufgrund der geringen absoluten Umverteilun-
gen nicht gefahrdet. Die Umverteilungen betreffen eine Apotheke sowie das

Randsortiment des Discounters Lidl. Es ist nicht von einer Gefahrdung der
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bestehenden Anbieter auszugehen.

sonstige integrierte Nahversorgungslagen Bruhl

Absolute Umverteilungen in H6he von unter 0,1 Mio. €.
Versorgungsstrukturen sind aufgrund der geringen absoluten Umverteilun-
gen nicht gefahrdet. Die Umverteilungen betreffen eine Apotheke sowie das
Randsortiment des Discounters Netto und des Anbieters Edeka. Es ist nicht

von einer Gefahrdung der bestehenden Anbieter auszugehen.

Nahversorgungsstandort Mannheimer Landstral3e

Absolute Umverteilungen in H6he von 0,5 Mio. €.

Die Umverteilungen betreffen das Randsortiment der Anbieter Real, Penny
und Aldi Sid. Daneben befinden sich am Standort der Drogeriemarkt dm
und eine Apotheke (Konzessionar von Real). Aufgrund des leistungsstarken
Anbieters dm, der Entfernung sowie der Gesamtattraktivitat des Standortes
als Einzelhandelsagglomeration verbunden mit einer hohen Leistungsféhig-
keit sind die Versorgungsstrukturen am Standort Mannheimer Landstral3e
trotz der hohen absoluten Umsatzumverteilungen nicht geféahrdet. Zu beto-
nen ist dabei, dass vom Standort vor allem auch ein hoher Anteil von
Plankstadter Kaufkraft nur zuriickgeholt wird.

Effekte / Auswirkungen Eppelheim:

Innenstadtlagen

Absolute Umverteilungen in Héhe von weit unter 0,1 Mio. €.

Die geringen Umverteilungen betreffen zwei Apotheken sowie ein Reform-
haus und die Randsortimente gro3erer Anbieter (z.B. NKD). Eine Gefahr-
dung dieser Anbieter ist durch die geringen Umverteilungen pro Anbieter

und dass lediglich Randsortimente betroffen sind nicht zu erwarten.

Nahversorgungsstandort Seestralie

Absolute Umverteilungen in Héhe von 0,3 Mio. €.

Die geringen absoluten Umverteilungen betreffen das Randsortiment der
Anbieter Rewe, Aldi Sud, Netto, Action. Daneben befindet sich ein dm in
der bestehenden Einzelhandelsagglomeration. Aufgrund des leistungsstar-
ken Anbieters dm sind die Versorgungsstrukturen am Standort Seestralle

nicht geféhrdet.

Sonstige Versorgungslagen

Absolute Umverteilungen in H6he von deutlich unter 0,1 Mio. €.

Die geringen absoluten Umverteilungen betreffen lediglich das Randsorti-
ment des Lebensmittelvollsortimenters Rewe und des Lebensmitteldiscoun-

ters Lidl. Daher sind die Versorgungsstrukturen nicht gefahrdet.

2-3%

7-8%

2-3%

6-7%

3-4%
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Effekte / A

uswirkungen Oftersheim:

Innenstadtlagen

Absolute Umverteilungen in H6he von unter 0,1 Mio. €.

Die geringen Umverteilungen betreffen hauptsachlich Apotheken sowie die
Randsortimente groRerer Anbieter (Netto, NKD). Eine Gefahrdung dieser
Anbieter ist nicht zu erwarten. Die Versorgungsstrukturen sind nicht gefahr-

det, da lediglich Randsortimente der Anbieter betroffen sind.

Nahversorgungsstandort Eichendorffstralie

Absolute Umverteilungen in H6he von ca. 0,1 Mio. €.

Am Standort besteht mit dem Drogeriemarkt Rossmann ein leistungsféahiger
Anbieter. Aufgrund der bestehenden Agglomeration mit dem Anbieter Ede-
ka sowie einer mit der geplanten Verkaufsflache der Erweiterung identi-
schen Verkaufsflachendimensionierung weist der Standort eine ausrei-
chende leistungsfahig auf. Zudem sind aus dem nérdlichen Stadtgebiet von
Plankstadt andere Standorte (v.a. in Schwetzingen) bisher schneller zu er-
reichen. Die Umsatzumverteilungen halten sich daher fir den Standort in
Grenzen. Die Versorgungsstrukturen in Oftersheim sind damit nicht geféhr-
det.

sonstige integrierte Nahversorgungslagen

Absolute Umverteilungen in Héhe von weit unter 0,1 Mio. €.
Versorgungsstrukturen sind aufgrund der geringen absoluten Umverteilun-
gen nicht gefahrdet. Die Umverteilungen betreffen das Sortiment Apothe-

kenwaren. Entsprechend ist nur ein Randsortiment betroffen.

Effekte / Auswirkungen Ketsch:

Innenstadtlagen

Absolute Umverteilungen in Hohe von weit unter 0,1 Mio. €.
Versorgungsstrukturen sind aufgrund der geringen absoluten Umverteilun-
gen nicht gefahrdet. Die Umverteilungen betreffen mehrere Apotheken so-
wie das Randsortiment des Anbieters Nahkauf. Es ist nicht von einer Ge-

fahrdung der bestehenden Anbieter auszugehen.

Nahversorgungsstandort Hockenheimer Stral3e

Absolute Umverteilungen in Hohe von unter 0,1 Mio. €.

Die geringen absoluten Umverteilungen betreffen lediglich das Randsorti-
ment der Anbieter Rewe, Lidl und Aldi Stid. Daher sind die Versorgungs-

strukturen nicht geféhrdet.

2-3%

3-4%

2-3%

<1%

3-4%

Zusammenfassend gilt fir das nahe Umland: Die Ortskerne in Brihl, Eppelheim,

Oftersheim und Ketsch und jede Nahversorgungslage insgesamt werden damit nicht

gefahrdet!
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Aus dem weiteren Umland werden weitere ca. 0,3 Mio. € Umsatz durch das Gesamtvorha-
ben generiert. Diese sind aufgrund von Pendlerverflechtungen nicht genauer zu verorten.
Zusatzlich wird von eine Rickholung von Plankstadter Kaufkraft in Hohe von ca. 0,5 Mio. €
ausgegangen. Auch diese ist auf Pendlerverflechtungen zuriickzufiihren, da ohne das bishe-
rige Angebot vor Ort in Plankstadt ein hoher Anreiz gegeben war, den Einkauf im Zuge des
Besuchs der Arbeitsstatte durchzufiihren. Aufgrund der Lage von Plankstadt zwischen Hei-
delberg und Mannheim ist zu erwarten, dass wesentliche Anteile u.a. aus diesen Bereichen
stammen werden. Aufgrund des umfangreichen Angebots dieser Orte sind selbst bei einer
vollstdndigen Zurechnung der gesamten Umsatzumverteilungen gegen diese Standortlagen
Umsatzumverteilungsquoten von deutlich unter 5% zu erwarten. Schadliche Auswirkungen
auf Versorgungsstrukturen (Zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstan-
dorte) sind damit auszuschliel3en.

6.4.4 Bewertung der Randsortimente

Ein Supermarkt fuhrt neben dem nahversorgungsrelevanten Randsortiment Gesundheit /
Korperpflege weitere Randsortimente. In Anlehnung an Grundsatz 1b des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Plankstadt ist ein Beschrankung dieser Uberwiegend innenstadtrelevan-
ten Randsortimente notwendig, da es sich aulBer beim nahversorgungsrelevanten Sorti-
ment Gesundheit / Kdrperpflege nicht um branchentypische Randsortimente handelt. Ent-
sprechend ist eine Begrenzung auf 10% der Gesamtverkaufsflache (damit ca. 150 m?)
festzusetzen. Schéadliche Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche sind damit bei
einem erwarteten Umsatzvolumen von ca. 0,6 Mio. € nicht zu erwarten (im Vergleich: ent-
spricht lediglich ca. 1-2% der in Plankstadt fir Non-Food / -Drogeriewaren vorhandenen
Kaufkraft).

Ein Drogeriemarkt fuhrt neben dem nahversorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel weitere fir den Betriebstyp Drogeriemarkt typische (innenstadtrelevante)
Randsortimente. Vor diesem Hintergrund ist gemafld Grundsatz 1b des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Plankstadt eine Abweichung von der Begrenzung der Randsortimente auf
10% der Gesamtverkaufsflache mdglich. Insgesamt ist flr einen Drogeriemarkt von einem
Randsortimentsanteil im Non-Food-Bereich Ublicherweise von ca. 30% auszugehen (ent-

spricht damit ca. 240 m?). Diese fiur die Realisierung eines Marktes notwendige Verkaufsfla-
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che sollte zugleich als Grenzwert fir Randsortimente festgesetzt werden. Zusatzlich wird
eine Detailprifung fur drogeriemarkttypische Randsortimente durchgefuhrt, um tber die-
se Einzelfallprifung sicherzustellen, dass keine schadlichen Auswirkungen auf den Zentra-
len Versorgungsbereich zu erwarten sind. Weitere Randsortimente sollten gemafR Grund-

satz 1b auf 10% der Gesamtverkaufsflache (damit ca. 80 m2) begrenzt werden.

Einzelfallpriifung drogeriemarkttypischer Randsortimente:

Grafik: Sortimente mit einem geringen Angebot in Plankstadt (Zentralitat <50%)

Randsortiment Zentralitat Freie Kaufkraft bei einer entspricht
maximalen Zentralitat Verkaufsflache
50% (um weitere Entwick- in m2
lungen / bestehende An- (abgeleitet Gber die
gebote im ZVB® abzusi- Drogeriemarkt-
chern) flachenproduktivitét)
Zoologischer Bedarf 24% 26% = ca. 0,3 Mio. € 50
Papier, Birobedarf, 34% 16% = ca. 0,2 Mio. € 40
Schreibwaren
Babyartikel, Baby- und
Kinderbekleidung, 3% 47% = ca. 0,4 Mio. € 80
Spielwaren
Wasche und Strumpf- 14% 36% = ca. 0,2 Mio. € 20
waren
Foto & Zubehor 5% 45% = ca. 0,3 Mio. € 60
Haushaltswaren 13% 37% = ca. 0,5 Mio. € 100

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Dies hat zur Konsequenz: Es sind Bebauungsplanfestsetzungen notwendig die Uber eine
reine Begrenzung der Gesamtverkaufsflache bzw. der Hauptsortimentsflachen pro Vorhaben
hinausgehen. Damit durch das Vorhaben stadtebauliche und raumordnerische Beein-
trachtigungen ausgeschlossen werden konnen bzw. Entwicklungspotenziale fur die Innen-
stadt weiter vorgehalten werden konnen, sind die dargestellten Verkaufsflachen als

Grenzwerte im Bebauungsplan aufzunehmen.

8 ZVB = Zentraler Versorgungsbereich.
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6.4.5 Bewertung des Gesamtvorhabens

a) Bewertung Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel

Bewertung Plankstadt:

O
O
@)

Fur Plankstadt bewegen sich die Umsatzumverteilungen in einem Bereich, wo-
nach in den Standortlagen keine stadtebaulichen negativen Auswirkungen zu
erwarten sind. Zentrale Versorgungsbereiche und bestehende Nahversorgungs-

lagen werden nicht gefahrdet.

Bewertung Marktgebiet

8 Fur Zone 2 und das nahe Umland sind keine negativen stadtebaulichen bzw.
O raumordnerischen Auswirkungen auf die Ortskerne zu erwarten. Auch sind be-

stehende Nahversorgungsstrukturen in den einzelnen Kommunen und deren

Standortlagen nicht geféahrdet.

Bewertung Wettbewerbsstandorte im weiteren Umland:

©00O

In den im weiteren Umland liegenden sind keine negativen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und bestehende Nahversorgungsstrukturen zu

erwarten.

b) Bewertung Hauptsortiment Gesundheit / Kérperpflege

Bewertung Plankstadt:

000

Fur die Stadt Plankstadt sind keine negativen stadtebaulichen bzw. raumordneri-
schen Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in diesem nahversor-
gungsrelevanten Sortiment zu erwarten. Die Umverteilungen bewegen sich bei

einer Bewertung nach einzelnen Standortlagen in einem Bereich, wonach in den
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Standortlagen durch das Vorhaben keine stadtebaulichen negativen Auswirkun-
gen zu erwarten sind. Zentrale Versorgungsbereiche und bestehende Nahver-

sorgungslagen werden nicht gefahrdet.

Bewertung Marktgebiet

8 Fur Zone 2 und das nahe Umland sind keine negativen stadtebaulichen bzw.
O raumordnerischen Auswirkungen auf Ortskerne zu erwarten. Auch sind beste-

hende Nahversorgungsstrukturen in den einzelnen Kommunen und deren
Standortlagen nicht gefahrdet. In Schwetzingen sind zwar wettbewerbliche Aus-
wirkungen zu erwarten, diese bewegen sich aber in einem Rahmen, in dem von

keiner Bestandsgefahrdung bestehender Betriebe auszugehen ist.

Bewertung Wettbewerbsstandorte im weiteren Umland:

o000

In den im weiteren Umland liegenden Kommunen sind keine negativen Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und bestehende Nahversor-

gungsstru kturen zu erwarten.

c) Bewertung der Randsortimente:

Ein Supermarkt sowie ein Drogeriemarkt bieten auRer den Sortimenten Nahrungs- und Ge-

nussmittel sowie Gesundheit / Kérperpflege in gewissem Umfang auch Non-Food-Artikel an.

Insgesamt werden fiir das Gesamtvorhaben im Bereich dieser Randsortimente ca. 1,9 Mio.

Euro Umsatz erzielt werden. Unter Betrachtung der vorhandenen Angebotsstrukturen in den

einzelnen Zonen werden die Umverteilungen in den Randsortimenten bei Einhaltung der

dargestellten Verkaufsflachenbegrenzungen in allen Zonen nur marginal sein, da durch

das vorhandene Angebot einzelne Standortlagen nur unwesentlich betroffen sein werden.

@)
O

@)

Bei den Non-Food-Angeboten sind somit durch die Ansiedlung eines Supermark-
tes und eines Drogeriemarktes keine Beeintrachtigungen der Versorgungsstruk-
turen in Plankstadt, der Zone 2 sowie im Umland zu erwarten. Die Umvertei-
lungsquoten in den Randsortimenten liegen uberall klar unterhalb des Schwel-

lenwertes von 10%.
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d) Bewertung Gesamtvorhaben:

OO0

In der Standortgemeinde Plankstadt bewegen sich die Umsatzumverteilungen
nach einzelnen Nahversorgungslagen in einem Bereich, wonach in den relevan-
ten Standortlagen durch das Vorhaben keine stadtebaulichen negativen Auswir-
kungen zu erwarten sind — die jeweilige Nahversorgungslage wird auch nach Re-
alisierung bestehen bleiben. Nahversorgungsstrukturen sind nicht gefahrdet.

In der Zonen 2 sowie im nahen Umland sind keine negativen stadtebaulichen
bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in den
einzelnen Kommunen und deren Nahversorgungsstandortlagen zu erwarten. Fir
die einzelnen Standorte werden die Auswirkungen ausschlief3lich wettbewerbli-
che Auswirkungen nach sich ziehen. Mit einer Bestandsgefahrdung einzelner

Anbieter ist nicht zu rechnen.
Auch im Umland sind keine negativen Auswirkungen auf die Nahversorgungs-
struktur zu erwarten. Fur die einzelnen Standorte werden die Auswirkungen aus-

schlie3lich wettbewerbliche Auswirkungen nach sich ziehen.

Das Beeintrachtigungsverbot wird damit eingehalten.
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7

Konsequenzen und Empfehlung

Konsequenzen:

Das Vorhaben Supermarkt und Drogeriemarkt am Standort Jahnstral3e wird ei-
ne deutliche Verbesserung der Nahversorgungssituation von Plankstadt mit
sich bringen. Es gelingt beide bisher noch nicht in Plankstadt vorhandenen Be-
triebstypen anzusiedeln. Damit kann einerseits die Grund- und Nahversorgung
klar gestéarkt werden, andererseits Fahrtbewegungen reduziert werden.

Alternativstandorte, die eine noch gréBere Nahe zu Wohngebieten, bei einer
gleichzeitig mindestens so guten Erreichbarkeit tiber den OPNV bieten, sind in
Plankstadt aufgrund der dichten Siedlungsstruktur nicht vorhanden. Vor die-
sem Hintergrund bietet der Standort trotz der bestehenden Ortsrandlage die
bestmdgliche Gelegenheit die Grund- und Nahversorgung zu sichern. Wichtig
dabei: die Umsetzung des geplanten Vorhabens geht nicht tber die Sicherung

der Grundversorgung hinaus:

= Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist nach Umsetzung des Vor-
habens eine Zentralitat von maximal 71% zu erwarten. Es findet damit

weiterhin ein Kaufkraftabfluss statt.

= |m Sortiment Gesundheit / Kérperpflege werden durch das Vorhaben le-
diglich ca. 68% der Kaufkraft rechnerisch abgedeckt. Kaufkraftzuflisse
nach Plankstadt resultieren in diesem Sortiment vor allem durch einen

grofReren ansassigen Betrieb mit dem Spezialsortiment Sanitatswaren.

Fur Plankstadt sind durch die Ansiedlung eines leistungsstarken Anbieters im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit / Kérperpflege mit dem
abgeleiteten Planumsatz keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu er-

warten.

Fir das Marktgebiet und das Umland sind keine negativen Auswirkungen durch
einen neuen Anbieter aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel und Ge-

nussmittel und Gesundheit / Kérperpflege auf die Versorgungsstrukturen in
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den einzelnen Kommunen und deren Standortlagen, die der Nahversorgung

dienen, zu erwarten.

Empfehlung:

Aus gutachterlicher Sicht bestehen keine raumordnerischen und stadtebaulichen Be-
denken zur Ansiedlung eines Supermarktes des Anbieters Edeka inklusive Backshop
mit einer Verkaufsflache von insgesamt 1.500 m2 sowie eines Drogeriemarktes mit ei-

ner Verkaufsflache von bis zu ca. 800 m2 am Standort Jahnstrafe.

Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens wird aufgrund der Umsatzumverteilungsquoten
nahe der 10%-Schwelle insbesondere in Schwetzingen im Sortiment Gesundheit / Kérper-
pflege grundsatzlich eine interkommunale Abstimmung mit den benachbarten Kommunen
empfohlen (siehe auch Leitlinien des Nachbarschaftsverbandes). Diese ist mit Oftersheim
und Schwetzingen im Rahmen der Erstellung des interkommunalen Einzelhandelskonzeptes
Oftersheim-Plankstadt-Schwetzingen positiverweise bereits erfolgt. Somit ist eine Ansied-

lung vor diesem Hintergrund zu beflirworten.

Im Rahmen der gutachterlichen Bewertung wurden fir einzelne Sortimente maximale Ver-
kaufsflachen fur einzelne Vorhaben ermittelt, bei denen die raumordnerischen Prifkriterien
eingehalten werden und zugleich kiinftige Entwicklungspotenziale flr benachbarte Kommu-
nen (siehe Oftersheim) ,frei“ gehalten werden (siehe auch interkommunales Einzelhandels-
konzept Oftersheim-Plankstadt-Schwetzingen). Dies hat allerdings zur Konsequenz: Es sind
Bebauungsplanfestsetzungen notwendig die Gber eine reine Begrenzung der Gesamt-

verkaufsflache pro Vorhaben hinausgehen.

Damit durch das Vorhaben stadtebauliche und raumordnerische Beeintrachtigungen ausge-
schlossen werden kdnnen, sind folgende angesetzten Verkaufsflachen zur Umsatzermittlung

im Bebauungsplan aufzunehmen:
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Edeka:

Supermarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.500 m2, es entfallen dabei auf
einen Backshop maximal 70 m? Verkaufsflache
auf den Supermarkt maximal 1.430 m2 Verkaufsflache, davon

maximal 1.290 m2 Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel
(=90% der Verkaufsflache des Supermarkts)

davon maximal 120 m2 Verkaufsflache fir Gesundheit / Kérperpflege
(=8% der Verkaufsflache des Supermarkts)

davon maximal 145 m2 sonstige Randsortimente
(=10% der Verkaufsflache des Supermarkts)

Drogeriemarkt:

Drogeriemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 800 m2

davon maximal 560 m2 Verkaufsflache fiir Gesundheit / Kérperpflege
(=70% der Gesamtverkaufsflache)

davon maximal 175 m2 Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel
(=22% der Gesamtverkaufsflache)

davon maximal 240 m2 sonstige Randsortimente mit einer

Verkaufsflachenbegrenzung der Sortimente
(=30% der Gesamtverkaufsflache)

Zoologischer Bedarf: max. 50 m2
(=7% der Gesamtverkaufsflache)

Papier / Blrobedarf / Schreibwaren: max. 40 m2
(=6% der Gesamtverkaufsflache)

Spielwaren, Babyartikel, Baby- und Kinderbekleidung: max.80 m2
(=11% der Gesamtverkaufsflache)

Wasche, Strumpfwaren: max. 20 m?
(=3% der Gesamtverkaufsflache)

Foto und Zubehor: max. 60 m2
(=9% der Gesamtverkaufsflache)

Haushaltswaren: max. 100 m?
(=14% der Gesamtverkaufsflache)

Sonstige Randsortimente: max. 80 m2
(=10% der Gesamtverkaufsflache)
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Hinweise zur Methodik

Methodik der Kaufkraftberechnung:

) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft in dessen Marktgebiet lasst sich theoretisch aus der verfligba-
ren Kaufkraft (synonym: Verfliigbares Einkommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft
ableiten. Das folgende Schema zeigt die Zusammenh&nge zwischen einzelnen Kauf-
kraftbegriffen.

Grafik: Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer- Vermdgens- Konsumkredit-

Priméareinkommen .
einkommen verbrauch aufnahme

potenzielle Kaufkraft

verfugbare Kaufkraft Steuern + Sozial-
=verfugbares Einkommen versicherungsbeitrage
Ersparnis

Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung

Zinsaufwand
ungebundene (freie) gebundene
Kaufkraft Kaufkraft®

einzelhandels- dienstleistungs-
relevante Kaufkraft | relevante Kaufkraft

Quelle: Statistisches Landesamt, zur Verfligung gestellt von Referat 61, verandert.

2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-
Wirttemberg abrufbar. Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den sta-
tistischen Amtern jedoch nicht erhoben. Hierfur werden in der Regel Erhebungen der Gesell-
schaft fir Konsumforschung (GfK) verwendet. Aufgrund methodischer Unterschiede in der
Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nicht unmittelbar aus der
ungebundenen Kaufkraft ableiten. GfK-Daten sind allgemein anerkannt sind, daher wird auch

im Rahmen der vorliegenden Untersuchung auf die diese Daten zurtickgegriffen.

3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies

wird anhand unterschiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fur die einzelnen Stadte und Gemein-

° Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte.
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den berucksichtigt, die fur samtliche Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und
von der GfK errechnet werden. Der durchschnittliche Kaufkraftkoeffizient in Deutschland pro
Einwohner und Jahr belduft sich somit auf 100,0. Ein Kaufkraftkoeffizient Giber 100,0 gibt an,
dass in der entsprechenden Kommune eine uUberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante
Kaufkraft pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfiigung steht. Ein Kaufkraftkoeffi-
zient unter 100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnittliche ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft fir Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfigung steht.

Hinweise zu Beqrifflichkeiten:

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden die Begriffe ,Lebensmittel bzw. Food-
Bereich und ,Nahrungs- und Genussmittel“ synonym verwendet. Gleiches gilt fiir die Begriffe

»,Gesundheit / Korperpflege® und ,Drogeriewaren®.

Hinweise zu Berechnungen:

Um eine Scheingenauigkeit zu vermeiden, wird praktisch an allen Stellen im Rahmen der
Untersuchung mit ,ca.-Werten“ gearbeitet. Rundungsdifferenzen sind somit nicht zu vermei-

den, sie haben aber keinerlei Auswirkung auf die zentralen Ergebnisse / Aussagen.

Die imakomm AKADEMIE wendet grundséatzlich das Verfahren einer sortimentsscharfen Be-
standserhebung an, d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch wesentliche
Randsortimente erfasst. Diese gehen differenziert in die Bestandsdaten (Verkaufsflachen)
ein. Mogliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Verkaufsflachen, Umséatze) von ande-
ren Gutachten sind mit groRer Wahrscheinlichkeit auf diese sortimentsscharfe Bestandser-
fassung zurtckzufiihren (wird nur selten tatsé&chlich im Rahmen von Gutachten durchge-
fuhrt).

Bei Berechnungen des Nachfragevolumens und von Marktanteilen werden grundsatzlich die
aktuellen, verfugbaren Kaufkraftwerte der GfK, Gesellschaft fir Konsum- und Absatzfor-
schung, angesetzt. Dies gilt sowohl fur die gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft als

auch fur die jeweils sortimentsspezifische Kaufkraft (= Aufteilung der gesamten Kaufkraft

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 79 von 80



Auswirkungsanalyse Ansiedlungsvorhaben Edeka und Drogeriemarkt, Plankstadt

nach einzelnen Sortimenten bzw. Warengruppen). Auch vor diesem Hintergrund kénnen sich

Abweichungen zu anderen / &lteren Gutachten ergeben.

Fur samtliche Berechnungen von Umsatzen (Planumsétze, Bestandsumséatze) werden
grundsatzlich belastbare Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandels-
Institut, K6In) und IfH (Institut fir Handelsforschung) sowie BBE (Ermittlung zentraler Struk-
tur- und Marktdaten fur Baden-Wirttemberg und Bayern) verwendet. Diese Durchschnitts-
werte werden dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation angewandt und ggf. leicht korrigiert.

Die verwendeten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung dokumentiert.
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