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1. Auftrag

Im Oktober 2015 wurde die CIMA Beratung + Management GmbH, Stuttgart, von der Gemeinde
Obrigheim beauftragt, eine vorhabenbezogene Markt- und Vertrdglichkeitsuntersuchung fiir die
geplante Ansiedlung eines Lebensmittel- sowie eines Drogeriefachmarktes am Standort ,Haupt-

straBe 59 in der Gemeinde Obrigheim durchzufiihren.

In der Marktuntersuchung der CIMA vom Februar 2016 wurde festgestellt, dass fiir den
Drogeriemarkt das Kongruenzgebot nicht eingehalten wird und die Genehmigungsfahigkeit fiir

diese Nutzungskomponente nicht vorhanden ist.

Von Seiten des RP Karlsruhe und des Regionalverbandes wurde fiir das urspriingliche gepriifte
Nutzungskonzept (LM-Markt und Drogeriemarkt) ebenfalls keine Genehmigungsfahigkeit gesehen.
In Abstimmung mit der Gemeinde Obrigheim als Auftraggeberin wurde vereinbart, eine Aktualisie-

rung der Marktuntersuchung vorzunehmen.

Im Rahmen der Aktualisierung erfolgt eine Neubewertung der stddtebaulichen und raumordner-
ischen Auswirkungen des Vorhabens, welche sich nur noch auf die Nutzungskomponente Le-
bensmittelmarkt (inkl. Back-Shop) bezieht. Der Drogeriemarkt wird nicht mehr in die Prifung ein-

bezogen.

Neben der Neuberechnung der Kaufkraftzuflisse und Umsatzumverteilungseffekte erfolgt die Er-
mittlung der VerkaufsflachengroRe, ab der fir den Lebensmittelmarkt von einer raumordnerischen
Vertraglichkeit auszugehen ist. Die Priifung erfolgt in verschiedenen Varianten, um einen Korridor

bzgl. der zuldssigen Verkaufsflache aufzeigen zu konnen.

Auf der Grundlage der im § 11 Abs. 3 BauNVO, im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar und
im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg formulierten Priifkriterien ist der Nachweis zu erbrin-
gen, dass mit der vorgesehenen Ansiedlung des geplanten Lebensmittelmarktes keine negativen
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen in der Gemeinde Obrigheim selbst sowie

fuir die Nachbarkommunen zu erwarten sind.
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2. Entwicklungstendenzen in der Handelslandschaft in
Deutschland

Vor dem Hintergrund der dynamischen Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel erfolgt eine kur-
ze Darstellung der grundlegenden Entwicklungstendenzen fiir die wesentlichen Betriebstypen im
Lebensmitteleinzelhandel. Ferner wird kurz auf die unterschiedliche Sortimentspolitik der ver-

schiedenen Betriebstypen eingegangen.

Die nachfolgenden Aussagen sind als wertneutral zu verstehen und beinhalten keinerlei Wertung
bzgl. der Attraktivitdt oder Qualitdat der verschiedenen Betriebstypen bzw. einzelner Unternehmen
des Lebensmitteleinzelhandels. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass die nachfolgenden Definiti-
onen und betriebstypenbezogenen Spezifika unabhdngig von den bauplanungsrechtlichen Definiti-

onen zu sortimentsbezogenen Verkaufsflachenfestsetzungen einzuordnen sind

2.1 Begriffsdefinitionen im Lebensmitteleinzelhandel

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfliche zwischen 400 und 2.500
gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel® fiihrt und einen geringen Verkaufs-
flichenanteil an Nonfood II-Artikeln? aufweist. Die branchenibliche Mindestverkaufsflache fiir
Neuansiedlungen liegt beim Betriebstyp ,Vollsortimenter® mittlerweile zwischen 1.200 und

1.500 gm VK.

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéft mit einer Verkaufsflache zwischen 2.500 und

5.000 gm, welches ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Nonfood Il-Artikel fiihrt.

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfliche von mindestens 5.000
gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein umfangreiches Nonfood II-

Angebot fiihrt.

Der Betriebstyp Lebensmitteldiscountmarkt ist als Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft definiert,
das ein auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Artikel so-
wie ein regelmalig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fihrt und den Ver-
braucher insbesondere (iber seine Niedrigpreispolitik anspricht®. Die brancheniibliche Mindestver-
kaufsflache fiir Neuansiedlungen liegt bei diesem Betriebstyp derzeit bereits zwischen 800 und

1.000 gm VK.

! Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung

2 Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhal-
tungselektronik, ElektrogroBgerdte, Blicher und Presseartikel usw.

3 Quelle: Begriffsdefinitionen EHI Handelsdaten.de
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2.2 Entwicklungstendenzen im Lebensmitteleinzelhandel

Die Anzahl der Lebensmittelgeschéfte ist bundesweit von ca. 64.000 Betrieben im Jahr 1990 auf
ca. 38500 Betriebe im Jahr 2014 um ca. 40 % gesunken. Von diesem Strukturwandel waren

insbesondere kleinere Betriebseinheiten betroffen.

Demgegeniber ist die Verkaufsfliche im Lebensmitteleinzelhandel seit 1990 von ca. 18,6 Mio.
gm VK auf ca. 35,1 Mio. gm VK im Jahr 2014 um ca. 94 % gewachsen, wobei insbesondere im

Lebensmitteldiscountmarkt eine vergleichsweise starke Flachendynamik vorhanden war.

Die Umsatzleistung im Lebensmitteleinzelhandel stieg von ca. 85,3 Mrd. € im Jahr 1990 um ca.
71 % auf ca. 146,2 Mrd. € im Jahr 2014 an. Der Marktanteil des Betriebstyps Supermarkt am
gesamten Lebensmittelumsatz konnte in den Jahren von 2007 (28,0 %) bis 2014 (28,3 %) nur

leicht gesteigert werden.*

Abb. 1 Umsatzanteile der Lebensmittelgeschdfte am Lebensmitteleinzelhandelsumsatz gesamt in Deutsch-

land nach Betriebsformen 2007 bis 2014
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Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2014
Die Verteilung der Umsatzanteile ist seit 2007 insgesamt als relativ konstant einzuordnen. Leich-
te Gewinne verzeichnen neben den Supermarkten die Discounter zu Lasten der SB-Warenhduser

sowie der Ubrigen Lebensmittelgeschifte (z.B. ,, Tante-Emma-Laden).

4 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2014
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2.3 Sortimentsstruktur nach Betriebstypen

Nach der Sortimentsbreitenerhebung des EHI Retail Institute, K&ln, kann im Durchschnitt beim
Betriebstyp Lebensmitteldiscountmarkt von einer Artikelzahl zwischen ca. 1.400 bis 3.700 Artikeln
ausgegangen werden. Die durchschnittliche Artikelzahl belduft sich auf 2.121 Artikel bei diesem

Betriebstyp, wobei diese zwischen den verschiedenen Betreiberfirmen variiert.

Im Gegensatz hierzu ist bei Lebensmittelsuperméarkten eine deutlich groBere Artikelvielfalt vor-
handen (durchschnittliche Artikelzahl von ca. 11.610 Artikeln). Somit ist in einem Lebensmittelsu-

permarkt eine deutlich groBere Sortimentsbreite und -tiefe gegeben.

Abb. 2 Abb. 1 Durchschnittliche Anzahl der Artikel in Food und Nonfood im deutschen Lebensmittelhandel
nach Betriebsformen
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Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2014

Bei Beriicksichtigung der aktuellen Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel ist eine zuneh-
mende ,,Verwischung® der Grenzen zwischen den verschiedenen Betriebstypen zu beobachten. So
wurde beim Betriebstyp ,Lebensmitteldiscounter® in jiingerer Vergangenheit zB. das Segment
,Obst und Gemise“ oder auch das Segment ,Backwaren® deutlich ausgeweitet. Umgekehrt wird
beim Betriebstyp ,Lebensmittelsupermarkt® mit den sog. ,Eigenmarken® das preisorientierte

Marktsegment zunehmend abgedeckt.
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2.4 Entwicklung der Flachenleistungen im Lebensmitteleinzelhandel

Die gestiegene Artikelvielzahl, die veranderten Anspriiche an die Warenprasentation, die Verande-
rungen bei den Einkaufsgewohnheiten u.v.m. haben unmittelbaren Einfluss auf die Verkaufsfla-

chengrofle von Einzelhandelsbetrieben.

Mit steigender VerkaufsflachengroBe ist nicht automatisch von einem proportionalen Umsatzzu-
wachs auszugehen, da grof3ziigigere VerkaufsflachengroBen auch unter den Aspekten der Opti-
mierung der innerbetrieblichen Logistik und der Forderung eines reibungslosen Betriebsabflusses

einzustufen sind.

Mit dem Verkaufsflachenwachstum insgesamt und der nach wie vor anhaltenden Standortexpan-
sion ist in den letzten Jahren ein steter Riickgang der Flachenleistungen (Umsatz pro gm VK)
eingetreten. Fiir den Betriebstyp Lebensmittelsupermarkt liegt die branchenibliche Flachenproduk-

tivitat zwischen 3.500,- bis 4.500,- € pro gm/VK.
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3. Standortdaten

31 Makrostandort Obrigheim

Die Gemeinde Obrigheim liegt auf der Westseite des Neckars im Neckar-Odenwald-Kreis und
grenzt im Osten an das Mittelzentrum Mosbach, in dessen Mittelbereich die Gemeinde liegt. Im
einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist der Gemeinde Obrigheim keine zentralortliche Versor-
gungsfunktion zugewiesen.

Gegenwadrtig belduft sich die Einwohnerzahl in der Gemeinde Obrigheim auf ca. 5.150 Personen.
Die Gemeinde setzt sich neben dem Hauptort Obrigheim (ca. 3.890 EW) aus den Ortsteilen Mor-
telstein (ca. 430 EW) und Asbach (ca. 830 EW) zusammen.®

3.2 Einzelhandelskennziffern

Mit einem regionalen Kaufkraftkoeffizienten (bezogen auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraft)
von 97,7 liegt die Gemeinde unter dem Bundesdurchschnitt von 100,0 (Indexwert). Im regionalen
Vergleich weist lediglich das benachbarte Mittelzentrum Mosbach einen hoheren Wert auf, wel-

cher mit 99,1 anndhernd auf dem Niveau des Bundesdurchschnitts liegt.

Der Neckar-Odenwald-Kreis insgesamt weist einen Wert von 98,8 auf, welcher Uber dem Wert

der Gemeinde Obrigheim und unter dem Bundesdurchschnitt liegt.

Abb. 3 Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

Obrigheim 97,7
Mosbach 94,1
Aglasterhausen 97,5
Huffenhardt 95,8

Neckargerach 97,5

Neckar-Odenwald-Kreis 98,8'

T T .
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Quelle: BBEICIMAIMB Research 2014; Bearbeitung: CIMA 2015

> Quelle: Gemeinde Obrigheim, Stand: 31.12.2014
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Die Zentralititskennziffer (Einzelhandelsumsatz im Verhiltnis zur einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft) als MaR fur die Handelszentralitdt einer Stadt bzw. Gemeinde wird erst fir Kommunen ab
einer GroBenordnung von mehr als 10.000 Einwohnern ausgewiesen. Ein Wert Gber 100,0 signali-

siert per Saldo einen Kaufkraftzufluss von auferhalb des Stadt- bzw. Gemeindegebietes.

Fir eine Darstellung der Kaufkraftstrome im Neckar-Odenwald-Kreis werden die Zentralitdatskenn-
ziffern der Mittelzentren dargestellt. Per Saldo weisen alle Mittelzentren im Kreis einen deutlichen
Kaufkraftzufluss und eine starke Marktposition auf. Insbesondere die Nachbarstadt Mosbach weist
mit einem Wert von 174,5 einen betrdchtlichen Kaufkraftzufluss von auBerhalb der Stadtgrenzen

und somit auch aus der Gemeinde Obrigheim auf.

Eine vergleichende Betrachtung der Zentralitdtskennziffer der Gemeinde Obrigheim (ohne zentral-
ortliche Funktion) mit den aufgefiihrten Mittelzentren ist nicht zielfiihrend. Nachrichtlich wird auf
die sehr niedrige Zentralitatskennziffer (26,3) der Gemeinde Obrigheim hingewiesen, so dass ein
hoher Kaufkraftabfluss aus der Gemeinde deutlich wird. Eine differenzierte Betrachtung der

Marktposition der Gemeinde Obrigheim erfolgt in Kap. 4.3.

Abb. 4 Zentralitatskennziffern im regionalen Vergleich der Mittelzentren im Neckar-Odenwald-Kreis

Mosbach 174,5
Sinsheim 110,1
Eberbach 111,1
Buchen (Odenwald) 1336
T T .
0 50 100 150

Quelle: BBEICIMAIMB Research 2015

10
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33 Mikrostandort , HauptstraBe 59°

Der Planstandort ,HauptstraBe 59 liegt am westlichen Ortseingang von Obrigheim an der An-
schlussstelle der BundesstraBe 292. Der westliche Bereich des Areals ist derzeit durch eine Im-
mobilie bebaut, welche ehemals durch ein Mobelhaus genutzt wurde. Derzeit wird die Immobilie
zur Zwischennutzung als Flichtlingsunterkunft genutzt. Bei einer Projektrealisierung wird die Im-

mobilie abgebrochen. Der &stliche Bereich des Grundstiicks stellt eine unbebaute Griinfliche dar.

Im Osten und im Norden grenzt Wohnbebauung an den Planstandort. Im Siiden und im Westen

(auf der Westseite der B 292) schlieBen sich landwirtschaftliche Nutzflichen an.

Weitere Einzelhandelsnutzungen sind im Standortumfeld nicht vorhanden. Ein rdumlicher und
funktionaler Bezug zum Ortskern besteht nur bedingt. Allerdings liegt ein rdaumlicher Bezug zu
den angrenzenden Wohngebieten vor, so dass der Planstandort auch unter Beriicksichtigung der
der OPNV-Anbindung (Bushaltestelle ,,Obrigheim Ortseingang®) noch als stidtebaulich integriert

zu bewerten ist.

Durch die Lage an der HauptstraBBe als Hauptverkehrsachse in der Gemeinde Obrigheim sowie
an der Anschlussstelle zur B 292 ist sowohl die Erreichbarkeit als auch die Einsehbarkeit als gut

zZu bewerten.

Abb. 5 Planstandort sowie Standortumfeld

- ]

Fotos: CIMA November 2015

11
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Abb. 6 Lage Mikrostandort HauptstraBe 59 in der Gemeinde Obrigheim
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4. Nachfrage- und Angebotssituation im Einzugsgebiet

Zur Beurteilung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit des geplanten Le-
bensmittelmarktes an der HauptstraBe 59 werden die wesentlichen Daten zur projektspezifischen

Nachfragesituation im Raum Obrigheim dargestellt.

4.1 Einzugsgebiet und Bevolkerungspotential

Der Schwerpunkt der Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten liegt bei dem taglichen bzw.
kurzfristigen Bedarfsbereich und damit auf der Grundversorgung. Die Absatzreichweite ist daher
deutlich niedriger anzusetzen als bei den Betrieben zur mittel- bis langfristigen Bedarfsdeckung
(z.B. Bekleidung, Elektrowaren, Mobel) und bei den gréBeren Vertriebstypen des Lebensmittelein-

zelhandels (Verbrauchermarkte/SB-Warenh&duser mit ausgepragtem Nonfood-Angebot).

Aufgrund der ausgepragten Wettbewerbssituation im Lebensmitteleinzelhandel im ostlich angren-
zenden Mittelzentrum Mosbach sowie im westlich angrenzenden Kleinzentrum Aglasterhausen be-
schrankt sich das Einzugsgebiet weitestgehend auf die Gemeinde Obrigheim selbst mit ca. 5.150

Einwohnern (inkl. Ortsteile).

Im Bundesdurchschnitt kann eine einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft von ca. 5.668,- € fir

das Jahr 2015 angesetzt werden®. Hiervon entfallen

= ca. 2.056,- € auf den Lebensmittelbereich

= ca. 3.612,- € auf den Nichtlebensmittelbereich

Fir das Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes kann unter Beriicksichtigung des regi-
onalen Kaufkraftniveaus von einem Kaufkraftpotential von ca. 28,5 Mio. € fiir den Einzelhandel
insgesamt ausgegangen werden. Hiervon entfallen auf den Food-Bereich ca. 10,3 Mio. € und auf

den Nonfood-Bereich ca. 18,2 Mio. €.

6 Quelle: BBE!CIMAIMB Research, 2014

13
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Tab. 1  Das Kaufkraftpotential im Einzugsgebiet in Mio. €

cima.

Bedarfsgruppe Gemeinde Obrigheim
Food 10,3
Nonfood 18,2

Einzelhandel gesamt

28,5

Quelle: CIMA-Berechnungen

Abb. 7 Das Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes sowie die prdgenden Wettbewerber im Um-

land (schematische Darstellung)

Gemeindegebiet
Obrigheim

Quelle: Goole Earth Pro, Bearbeitung CIMA 2016

Planstandort
HauptstraBe 59
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4.2 Angebotssituation in der Gemeinde Obrigheim

In der Gemeinde Obrigheim sind insgesamt 17 Einzelhandelsbetriebe verortet. Davon sind 10 Be-
triebe dem kurzfristigen Bedarfsbereich bzw. 7 Betriebe dem mittel- und langfristigen Bedarfsbe-

reich zuzuordnen.

Die Verkaufsfliche der Einzelhandelsbetriebe belduft sich auf insgesamt ca. 2.210 gm, wovon ca.
1.050 gm auf den kurzfristigen Bedarfsbereich bzw. 1.160 gm den mittel- und langfristigen Be-

darfsbereich entfallen.

Die Einzelhandelsbetriebe generieren insgesamt einen Umsatz von ca. 7.5 Mio. €. Der Umsatz im
kurzfristigen Bedarfsbereich belauft sich auf ca. 4,8 Mio. €, wovon ca. 3,5 Mio. € im Lebensmit-
teleinzelhandel umgesetzt werden. Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich werden ca. 2,7 Mio.

€ umgesetzt.

Tab. 2 Einzelhandelsbestand in der Gemeinde Obrigheim

Bedarfsbereich Verkaufsflache
mittel- und langfristiger Bedarfsbereich 7 1.160 gm 2,7 Mio. €
Einzelhandel insgesamt 17 2210 gm 7.5 Mio. €

Quelle: CIMA-Erhebung, November 2015

Im Lebensmitteleinzelhandel ist als prdgender Anbieter der Lebensmittelmarkt der Fa. Penny zu
nennen. Der Lebensmitteldiscountmarkt am Standort , Auweg 2 stellt den einzigen gréBeren Le-
bensmittelmarkt innerhalb der Gemarkungsgrenzen der Gemeinde Obrigheim dar. Im Ortsteil As-
bach ist weiterhin ein ,Gutkauf Frischemarkt® auf einer sehr kleinen Verkaufsfliche mit einge-
schrankten Ladenoffnungszeiten ansdssig, welcher die Charakteristika eines typischen , Tante-

Emma-Ladens® besitzt.

Ergdnzt wird das Angebot im Lebensmittelsegment durch Anbieter des Lebensmittelhandwerks
(Backer, Metzger) sowie kleinflachige Anbieter fir Obst und Gemise, welche z.T. innerhalb des

Ortskerns verortet sind.

Als weitere Anbieter mit einem Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich sind eine Apotheke sowie
ein Betrieb mit Tabak/Zeitschriften (inkl. Lotto-Toto-Annahmestelle) zu nennen. Des Sortiment

Drogerie- und Parfiimeriewaren wird nur im Randsortiment des Lebensmittelmarktes angeboten.

Das Angebot im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ist in der Gemeinde Obrigheim auf we-
nige Betriebe begrenzt. Im mittelfristigen Bedarfsbereich sind ein Textilfachmarkt der Fa. kik so-

wie ein Fachgeschéft fir Zooartikel zu nennen, wahrend das Angebot im langfristigen Bedarfsbe-

15
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reich aus einem Betrieb fiir ElektrogroB- und Kleingerdte, einem Fachgeschaft fiir Mobilfunk und
Unterhaltungselektronik, einem Fachgeschaft fiir Kurzwaren sowie einer Tonbrennerei, welche ne-

ben Topfereikursen auch lhre Waren anbietet, besteht.

Der Grofteil der Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde ist innerhalb des Ortskerns bzw. in den
angrenzenden Ergdnzungslagen verortet. Das Einzelhandelsangebot ist in der Gesamtheit nur als
bedingt attraktiv zu bewerten. Fiir den Einzelhandel ist die Ladenzeile im Ortskern in der Haupt-
straBe pragend, welche einen ,in die Jahre gekommenen® Eindruck macht und bereits iber eini-
ge Leerstande verfigt.

Insbesondere im Erdgeschoss konnten einige Leerstdande bislang nicht neu belegt werden. Durch
die riickversetzte Lage und die nicht optimale Einsehbarkeit der Schaufensterflichen liegt hier
ein stadtebaulicher Missstand vor.

Weiterhin ist auf die begrenzten Platzverhdltnisse innerhalb des Ortskerns hinzuweisen. Die Ent-
wicklungsmoglichkeiten fiir weitere Ladenflachen, welche den gestiegenen Flachenanspriichen des

Einzelhandels gerecht werden, sind raumlich stark begrenzt.

Abb. 8 Einzelhandelbetriebe in der Hauptstrale innerhalb des Ortskerns der Gemeinde Obrigheim

2,

Fotos: CIMA November 2015
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43 Marktposition der Gemeinde Obrigheim

Aufgrund der ,,iberschaubaren” Angebotssituation im Einzelhandel in der Gemeinde Obrigheim
liegt insgesamt eine sehr niedrige Kaufkraftbindung von ca. 26 % vor, d.h. dass ein GroRteil der
Kaufkraft aus der Gemeinde abflieft.

Selbst in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten insgesamt liegt nur eine niedrige Kaufkraft-
bindung von ca. 32 % bzw. im Food-Segment von 34 % vor, so dass nahezu zwei Drittel des
vorhandenen Kaufkraftpotentials aus der Gemeinde abflieBen. Der Wert ist selbst fiir eine Ge-

meinde in der GroBenordnung von Obrigheim als niedrig zu bewerten.

Die regionalplanerisch zugeordnete Aufgabe der Selbstversorgung erfillt die Gemeinde Obrigheim

derzeit nur sehr bedingt.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich liegt eine Handelszentralitit von ca. 20 % vor, so

dass auch hier ein hoher Kaufkraftabfluss aus der Gemeinde vorliegt.

Abb. 9 Handelszentralitdt in der Gemeinde Obrigheim nach Bedarfsbereichen

|
|
|
kurzfristiger Bedarfsbereich insgesamt 32,0% I
|
I
i
mittel- und langfristiger Bedarfsbereich 20,0% I
I
1
I
|
Einzelhandel insgesamt 26,0% [
Kaufkraftabfluss '(aufkraftzufluss
0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 0,0% 100,0%

CIMA-Berechnungen 2016
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4.4 Verkaufsflachenpotential in der Gemeinde Obrigheim im kurzfristigen Be-
darfsbereich

Aufgrund des Sonderfalls mit einer ausgesprochen niedrigen Kaufkraftbindung im kurzfristigen

Bedarfsbereich von ca. 32 % werden unabhdngig von den Planvorhaben die Entwicklungsmog-

lichkeiten der Gemeinde Obrigheim in Form einer Berechnung des Verkaufsflachenpotentials im

kurzfristigen Bedarfsbereich dargestellt.

Unter der Annahme, dass in der Gemeinde Obrigheim ein attraktives Angebot im kurzfristigen
Bedarfsbereich vorliegen wiirde, ist eine Kaufkraftbindung von ca. 60 - 65 % als realistisch ein-
zustufen. Bei einer durchschnittlichen Flachenleistung von 4.500,- €/gm VK liegt somit ein Ver-

kaufsflachenpotential von insgesamt ca. 1.050 gm in der Gemeinde Obrigheim vor.

Von den 1.050 gm entfallen ca. 800 gm VK auf den Food-Bereich und ca. 250 gm VK auf den

restlichen kurzfristigen Bedarfsbereich.

Dieses Verkaufsflachenpotential ergibt sich ausschlieBlich aus einer erhchten Kaufkraftbindung in
der Gemeinde Obrigheim und ist gegeniiber den Bestandsbetrieben in Obrigheim als wettbe-
werbsneutral zu bewerten.

Tab. 3  Verkaufsflachenpotential in der Gemeinde Obrigheim im kurzfristigen Bedarfsbereich

Bedarfsberei- Umsatz Kaufkraft | IST- Zent- Ziel- Prognose- Zusatz-- @ Um- VK-
che in Mio. in Mio. € ralitat Zentralitaten Umsatz Umsatz satz/ Potential

3 in% in% in Mio. € in Mio. € gm VK (gerundet)

Food 3,5 10,3 34 % 70 % 7,2 3,7 4.500 800
restlicher 1,3 4,6 28 % 50 % 2,3 1,0 4.500 250
kurzfr. Bedarf*

kurzfristiger 4,8 14,9 32% 60 - 65 % 9,5 4,7 4.500 1.050
Bedarf gesamt

CIMA-Modellrechnung, leichte  Rundungsdifferenzen  moglich;  *Drogerie-,  Parfimeriewaren,  Apothe-
ken/Arzneimittel, Schnittblumen/Floristik, Zeitschriften/Zeitungen
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5. Beurteilung der stadtebaulichen Vertraglichkeit der ge-
planten Einzelhandelsnutzungen

Da mit dem geplanten Lebensmittelmarkt die Grenze zum grofflachigen Einzelhandel nach § 11
Abs. 3 BauNVO (berschritten wird ist im Rahmen des erforderlichen Bebauungsplanverfahrens
der Nachweis zu erbringen, dass mit Planvorhaben keine negativen stadtebaulichen und regio-
nalplanerischen Auswirkungen in der Gemeinde Obrigheim selbst bzw. in den Nachbarkommunen

zu erwarten sind.

Da der Gemeinde Obrigheim im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar keine zentralortliche
Funktion zugewiesen ist, ist zudem der Nachweis zu erbringen, dass der grofflachige Lebensmit-

telmarkt fiir die Sicherung der Grundversorgung in der Gemeinde Obrigheim erforderlich ist.

Die Prifung erfolgt in verschiedenen Varianten mit unterschiedlichen VerkaufsflichengréfRen, um
zu zeigen, bis zu welcher VerkaufsflachengroBe von einer stadtebaulichen und raumordnerischen

Vertraglichkeit des Vorhabens auszugehen ist.

5.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Zur Prifung der Zuldssigkeit des Vorhabens gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO, dem einheitlichen Re-

gionalplan Rhein-Neckar und im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg werden folgende Priifkri-

terien zur Beurteilung herangezogen:

= die Ausrichtung von Umfang und Zweckbestimmung des Vorhabens nach der raumlich-
funktionell zugeordneten Versorgungsaufgabe der Standortgemeinde (Konzentrationsgebot,
Kongruenzgebot)

= die Vermeidung von Beeintrachtigungen des stddtebaulichen Gefiiges und der Funktionsfahig-
keit des zentralortlichen Versorgungskerns sowie der verbrauchernahen Versorgung im Ein-

zugsbereich (Beeintrdchtigungsverbo?)

= die stadtebaulich integrierte Lage des Standortes (/ntegrationsgebob.
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5.2 Umsatzprognose fiir den geplanten Lebensmittelmarkt

Die Modellrechnungen werden fiir die verschiedenen Prognosevarianten und den daraus resultie-
renden Planumsatzleistungen unter Zugrundelegung einer brancheniblichen Flachenleistungen
(Umsatz pro gm VK) fir Lebensmittelmarkte in Hohe von ca. 4.500,- € pro gm VK durchgefiihrt,
welches unter Berlicksichtigung des vorhandenen Kaufkraftpotentials sowie der ausgepragten

Wettbewerbssituation im Umland bereits einen oberen Wert darstellt.

Auf den Nonfood-Bereich entfallen in Abhdngigkeit des Betriebstyps durchschnittlich etwa 20 %

der Umsatzleistung (inkl. sog. Nonfood Aktionswaren).

Tab. 4 Rechnerische Umsatzleistungen des geplanten Lebensmittelmarktes in Mio. € (Prognosevarianten)

Verkaufsfliche (in qm) Prognose-Umsatz in Mio. €

Umsatz (Food) Umsatz (Nonfood) satz (gesamt)

1.000 3,60 0,90 4,50
1.100 3,96 0,99 495
1.200 4,32 1,08 5,40
1.300 4,68 1,17 5,85
1.400 5,04 1,26 6,30
1.500 5,40 1,35 6,75

Quelle: CIMA-Berechnungen
Bei einem Korridor der VerkaufsflachengroBe von 1.000 gm VK bis zu max. 1.500 gm VK erge-
ben sich Prognose-Umsdtze fiir den geplanten Lebensmittelmarkt von insgesamt 4,50 Mio. € bis

6,75 Mio. € bzw. im Food-Bereich von 3,6 bis max. 5,4 Mio. €.

Fir den geplanten Lebensmittelmarkt wird unabhangig von der VerkaufsflachengrofRe von einer
gleichbleibenden Flachenleistung von ca. 4.500,- €/ gm VK ausgegangen. Insofern wird bei die-
sem Ansatz ein ,worst case® Ansatz zugrunde gelegt, da i.dR. mit steigender Verkaufsfliche

nicht von einem proportional ansteigenden Umsatz auszugehen ist.

53 Marktpositionen des geplanten Lebensmittelmarktes (Prognose-Varianten)

Im Folgenden werden die zum Erreichen des Prognose-Umsatzes notwendigen Kaufkraftabschop-
fungsquoten im Kernsortiment Food in verschiedenen Varianten von 1.000 gm VK bis max.

1.500 gm VK ermittelt.
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Tab. 5  Rechnerische Kaufkraftabschopfungsquoten im Lebensmittelsegment zur Erreichung der Planum-
satzleistung

Gebiet
ebie ETEnE Umsatz von auflerhalb

Obrigheim Prognoseumsatz (Food)

Kaufkraft (Food) in Mio. € 10,3 -- --

Flachenvariante 1.000 gm VI

Marktanteile bzw. Kauf-
kraftabschopfung

28-29 % - -

Umsatz Food in Mio. € 2,90 0,70 3,60

l

Flachenvariante 1.100 gm VI

Marktanteile bzw. Kauf-

30 - 31% -- --
kraftabschopfung 0
Umsatz Food in Mio. € 3,10 0,86 3,96

‘

Flachenvariante 1.200 gm V

Marktanteile bzw. Kauf-

32- 33% -- --
kraftabschopfung °
Umsatz Food in Mio. € 3,30 1,02 432

l

Flachenvariante 1.300 gm VI

Marktantei!g bzw. Kauf- 34 - 35% - -
kraftabschopfung
Umsatz Food in Mio. € 3,50 1,18 4,68

‘

Flachenvariante 1.400 gm VI

Marktanteile bzw. Kauf-

36 - 37 9 -- --
kraftabschopfung &
Umsatz Food in Mio. € 3,70 1,34 5,04

l

Flachenvariante 1.500 gm VI

Marktantei!‘e bzw. Kauf- 38 - 39 % - -
kraftabschopfung
Umsatz Food in Mio. € 3,90 1,50 5,40

CIMA Modellrechnungen, Rundungsdifferenzen moglich

Zur Erreichung des rechnerischen Prognose-Umsatzes ist bei einem unteren Wertansatz mit einer
Verkaufsflache von 1.000 gm VK ein rechnerischer Marktanteil von 28 - 29 % in der Gemeinde
Obrigheim notwendig, wahrend bei einem oberen Wertansatz mit einer Verkaufsfliche von ca.

1.500 gm VK ein Marktanteil von 38 - 39 % erforderlich ist.

N
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Unter Beriicksichtigung der Angebotssituation im Umland (Mosbach, Aglasterhausen) ist der er-
forderliche Marktanteil beim oberen Wertansatz als recht hoch zu bewerten, so dass der rechne-

rische Prognose-Umsatz nach Einschatzung der CIMA kaum zu erreichen ist.

5.4 Konzentrationsgebot

Nach Plansatz 3.3.7 des Landesentwicklungsplans Baden-Wiirttemberg sollen sich Einkaufszentren,
grofflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grolSflachige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher
(EinzelhandelsgroBprojekte) in das zentralortliche Versorgungssystem einfiigen. Sie ddrfen in der

Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

Ausnahmsweise kommen fiir EinzelhandelsgroBprojekte auch andere Standortgemeinden in Be-
tracht, wenn dies ausschliefSlich zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und keine negati-

ven Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung zu erwarten sind.

Der Gemeinde Obrigheim ist im einheitlichen Regionalplan der Metropolregion Rhein-Neckar keine
zentralortliche Funktion zugewiesen. Die Ansiedlung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe ist damit
grundsatzlich nur in Ausnahmefdllen zuldssig, wenn dies zur nachhaltigen Sicherung der Nahver-
sorgung beitrdgt. Bei einer Beurteilung des Konzentrationsgebotes sind fiir die Gemeinde

Obrigheim folgende Aspekte zu beachten:

= Als Gemeinde ohne zentralortliche Funktion Ubernimmt die Gemeinde vorrangig eine Versor-
gungsfunktion fir die Gemeinde selbst. Unter Berlicksichtigung der niedrigen Kaufkraftbin-
dung in der Gemeinde Obrigheim von ca. 26 % im Einzelhandel insgesamt sowie 32 % im
kurzfristigen Bedarfsbereich bzw. 34 % im Food-Segment kann die Gemeinde Obrigheim die
regionalplanerisch zugeordnete Versorgungsfunktion (Eigenversorgung) nur bedingt wahrneh-
men.

= Derzeit ist mit der Fa. Penny nur ein Lebensmittelmarkt in der Gemeinde Obrigheim ansds-
sig (ca. 700 gm VK; Betriebstyp Lebensmitteldiscounter), wobei der Standort der Fa. Penny
unter handelsbezogenen Aspekten (PKW-Erreichbarkeit, Einsehbarkeit, keine Erweiterungsmog-
lichkeiten etc.) als nicht optimal zu bewerten ist.

] Durch den Wegfall des Schlecker-Marktes im Ortskern, welcher seitdem nicht revitalisiert
werden konnte, ist seit dem Jahr 2012 eine Verschlechterung der Nahversorgungssituation
insgesamt eingetreten.

= Fur die Gemeinde Obrigheim kann damit insgesamt ein ,Handlungsdruck® zur Aufwertung

des Lebensmittel- bzw. des Grundversorgungsangebotes konstatiert werden.
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=  Durch die Realisierung des geplanten Lebensmittelmarktes wird eine deutliche Aufwertung
der Nahversorgungssituation und somit eine langfristige und nachhaltige Sicherung der Nah-

versorgungsfunktion der Gemeinde Obrigheim erreicht.

55 Kongruenzgebot

Nach Plansatz 3.3.7.1 des LEP Baden-Wiirttemberg soll die Verkaufsfiache der Einzelhandelsgrol3-
projekte so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich
nicht wesentlich (berschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich und die Funk-

tionsfahigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Von einer Verletzung des Kongruenzgebotes wird ausgegangen, wenn mehr als 30 % des Um-
satzes durch Kunden von auBerhalb des zentralortlichen Verflechtungsbereiches erzielt werden.

(vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg).

In der nachfolgenden Modellrechnung wird fiir die einzelnen Verkaufsflichenvarianten der Um-
satzanteil, welcher durch Kunden von auflerhalb der Gemeinde Obrigheim erzielt wird, rechne-

risch ermittelt.

Tab. 6 Umsatzanteile des geplanten  (nach Prognosevarianten) zur Erreichung der rechnerischen Um-
satzleistungen

Umsatzanteile (in Mio. €)

Prognoseumsatz Gemeinde auRerhalb der
Prognosevariante (Food) Obrigheim Gemeinde Obrigheim
in Mio. €

in Mio. € in Mio. €* in %*
1.000 gm VK 3,60 2,70 0,90 256 %
1.100 gm VK 3,96 2,90 1,06 27,1 %
1.200 gm VK 432 3,10 1,22 28,4 %
1.300 gm VK 4,68 3,30 1,38 295 %
1.400 gm VK 5,04 3,50 1,54 30,5 %
1.500 gm VK 5,40 3,70 1,70 313 %

Quelle: CIMA-Modellrechnung, Rundungsdifferenzen maoglich

Bei einer VerkaufsflaichengroBe von 1.400 gm VK wirde der Umsatzanteil durch Kunden von au-
Rerhalb der Gemeinde Obrigheim uber der 30 %-Marke liegen, ab der von einer Verletzung des

Kongruenzgebotes ausgegangen werden kann.

Bis zu einer Verkaufsflachengréfe von 1.300 gm VK kann demgegeniiber noch von einer Einhal-

tung des Kongruenzgebotes ausgegangen werden.
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5.6 Beeintrachtigungsverbot

Derzeit liegt in der Gemeinde Obrigheim im Lebensmitteleinzelhandel eine niedrige Kaufkraftbin-
dung von ca. 34 % vor. Mit der Ansiedlung eines modernen und leistungsfahigen Lebensmittel-
marktes ist eine nicht unerhebliche Steigerung der Kaufkraftbindung im Grundversorgungsseg-

ment moglich.

Unter Berticksichtigung des derzeitigen hohen Kaufkraftabflusses ist eine Erhdhung der Kauf-
kraftbindungsquote vorrangig als ein ,Riickholen® der derzeit aus der Gemeinde abflieRenden
Kaufkraft zu bewerten. Dieser Umsatzanteil sowie die Umsdtze, welche durch einen Kaufkraftzu-
fluss von auRerhalb der Gemeinde realisiert werden, sind fir den relevanten Einzelhandelsbe-

stand in Obrigheim selbst als ,wettbewerbsneutral® einzustufen

Fir den geplanten Lebensmittelmarkt ist von folgenden Umsatzeffekten (bezogen auf das Haupt-

sortiment Food) auszugehen, wobei nach Prognosevarianten differenziert wird:

Tab. 7  Umsatzumverteilungseffekte im Food-Bereich durch den geplanten Lebensmittelmarkt in Abhdngig-
keit der VerkaufsflachengroBRe

1.000 gm 1.100 gm|1.200 gm 1.300 gm 1.400 gm 1.500 gm

Prognosevariante

VK VK VK VK VK VK

Umsatzerhéhung (im Food-Bereich) durch 3,60 3.96 432 468 5,04 5.40

Lebensmittelmarkt in Mio. €

abzgl. Umsatz durch verstarkte Kaufkraft-
bindung (Food) in Obrigheim in Mio. €

abzgl. verstarkter Kaufkraftzufluss aus dem
Umland in Mio. €

Umverteilungsrelevanter Umsatz gegeniiber 010 016 0.22 0.28 034 0,40
Bestand Obrigheim in Mio. €

Ist-Umsatz (Food) gesamt in Obrigheim in 3.50 3.50 350 350 350 350
Mio. € 5 5 » 3 3 b

2,7 29 31 3,30 35 3,7

0,8 0,9 1,0 11 1,2 13

Umverteilung gegeniiber Bestand Obrigheim 10 % 11 %

in %
CIMA-Berechnungen; Rundungsdifferenzen maglich

Eine Umsatzumverteilungsquote oberhalb des Schwellenwertes von 10 %, ab dem negative stdd-
tebauliche Auswirkungen vermutet werden konnen, liegt ab einer Verkaufsfliche von 1.400 gm

bis 1.500 gm VK vor.

Innerhalb des Verkaufsflichenkorridors von 1.200 gm VK bis 1.300 gm VK bewegen sich die
rechnerischen Umsatzumverteilungsquoten zwischen 6 % bis 8 %, so dass fiir diese Verkaufsfla-

chengrollen das Beeintrachtigungsverbot noch eingehalten wird.
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Auswirkungen auf die Gemeinde Obrigheim

Die Umsatzumverteilungen in der Gemeinde Obrigheim werden sich vorrangig gegeniiber dem
Lebensmittelmarkt der Fa. Penny auferhalb des Ortskerns auswirken. Die Betriebe innerhalb der
des Ortskerns (vorrangig Lebensmittelhandwerk) verfiigen nur bedingt Uber eine vergleichbare

Zielgruppenansprache, so dass geringere Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten sind.
Auswirkungen auf die umliegenden Zentralen Orte

Sowohl das angrenzende Mittelzentrum Mosbach als auch das Kleinzentrum Aglasterhausen ver-
fligen selbst Uber eine ausgeprdgte Angebotssituation im Lebensmitteleinzelhandel, so dass bei
einem rechnerischen Umsatz im oberen Wertansatz von insgesamt ca. 1,5 Mio. € von aullerhalb
der Gemeinde Obrigheim keine signifikanten Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber den Be-

standsbetrieben in den umliegenden Zentralen Orten vorliegen.

Nach Einschdtzung der CIMA werden sich etwa ca. 75 % (1,0 Mio. €) gegeniiber den Bestands-
betrieben in der Stadt Mosbach bzw. ca. 25 % (0,3 Mio. €) gegeniiber den Bestandsbetrieben in

der Gemeinde Aglasterhausen umverteilen.

In den westlichen Stadtteilen Diedesheim und Neckarelz der Stadt Mosbach, welche an die Ge-
meinde Obrigheim grenzen, ist mit der Fa. Lidl, der Fa. Penny, der Fa. Norma, der Fa. Kaufland,
der Fa. Rewe, der Fa. Aldi eine ausgeprdgte Angebotssituation im Lebensmitteleinzelhandel vor-
handen. Bei einem umverteilungsrelevanten Umsatz von ca. 1,0 Mio. € sind negative stadtebauli-

che Auswirkungen in der Stadt Mosbach ausgeschlossen.

In der Gemeinde Aglasterhausen liegt mit den Lebensmittelméarkten der Fa. Edeka, der Fa. Aldi,
der Fa. Lidl und der Fa. Penny ebenfalls ein leistungsfahiges Angebot im Lebensmitteleinzelhan-
del vor. Bei einem umverteilungsrelevanten Umsatz von ca. 0,3 Mio. € sind negative stddtebauli-
che Auswirkungen ebenfalls auszuschlieBen. Eine Verletzung des Beeintrachtigungsverbotes liegt

somit fir die umliegenden Zentralen Orte nicht vor.

5.7 Integrationsgebot
Das Integrationsgebot besagt, dass EinzelhandelsgroBprojekte vorrangig an stddtebaulich inte-
grierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden sollen.

Der Planstandort Hauptstrae 59 liegt am westlichen Ortseingang der Gemeinde Obrigheim. Un-
ter Berlicksichtigung der im Westen und im Norden angrenzenden Wohnbebauung kann der

Planstandort noch als stadtebaulich integriert bewertet werden.
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Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass aufgrund der baulichen Gesamtsituation innerhalb des
Ortskerns keine marktiiblichen VerkaufsflachengréoBen geschaffen werden konnen, welche den An-

forderungen bei Neuansiedlungen von Lebensmittelméarkten entsprechen.

Zudem verfigt der Planstandort mit der Bushaltestelle ,,Obrigheim Ortseingang” iber einen
OPNV-Anschluss (Buslinie 622 bzw. 633), so dass dem stadtebaulichen Integrationsgebot insge-

samt entsprochen wird.
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6. Zusammenfassende Bewertung

Unter Zugrundelegung der § 11 Abs. 3 BauNVO, im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar und

im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg formulierten Prifkriterien wurden die stadtebaulichen

und raumordnerischen Auswirkungen des geplanten Lebensmittelmarktes am Standort ,Haupt-

straBe 59 in der Gemeinde Obrigheim untersucht.

Als wesentliche Punkte konnen festgehalten werden:

Der Gemeinde Obrigheim ist im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar keine zentralortliche
Funktion zugewiesen. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind daher zunadchst nur in Ausnah-

mefallen zuldssig, sofern diese zu einer Sicherung der Nahversorgung beitragen.

In der Gemeinde Obrigheim liegt derzeit eine Kaufkraftbindung im kurzfristigen Bedarfsbereich
von ca. 32 % bzw. von ca. 34 % im Food-Segment vor, welche als weit unterdurchschnittlich
einzustufen ist. Mit dem Lebensmitteldiscountmarkt der Fa. Penny ist lediglich ein Lebensmit-
telmarkt ansdssig, welcher hinsichtlich der Standortbedingungen als nicht optimal einzustufen

ist und Uber keine Erweiterungsmoglichkeit verfiigt.

Fir die Gemeinde Obrigheim kann ein ,Handlungsdruck® zur langfristigen Sicherung bzw. Auf-
wertung des Lebensmittel- bzw. Grundversorgungsangebotes konstatiert werden. Die Ansied-
lung eines ,,groBflachigen” Lebensmittelmarktes (iber 800 gm VK) kann damit als MaBnahme
zur langfristigen und nachhaltigen Sicherung der Nahversorgungsfunktion der Gemeinde
Obrigheim eingestuft werden und steht mit den Aussagen des Konzentrationsgebotes in Ein-

klang.

Fir den geplanten Lebensmittelmarkt kann bis zu einer VerkaufsflachengroBe von ca. 1.300
gm VK von einem Umsatzanteil von unter 30 % von auflerhalb der Gemeinde Obrigheim und

somit von der Einhaltung des Kongruenzgebotes ausgegangen werden.

Innerhalb des Verkaufsflachenkorridors von 1.200 gm VK bis 1.300 gm VK bewegen sich die
rechnerischen Umsatzumverteilungsquoten zwischen 6 % bis 8 %, so dass fiir diese Verkaufs-
flachengroBen das Beeintrdachtigungsverbot noch eingehalten wird. Die Umverteilungseffekte
werden vorrangig gegeniiber dem Lebensmitteldiscountmarkt der Fa. Penny auferhalb des

Ortskerns wirksam.

Auswirkungen auf die umliegenden zentralen Orte sind in erster Linie durch eine Verminde-
rung des Kaufkraftabflusses aus der Gemeinde Obrigheim zu erwarten, welche aufgrund der

ausgeprdgten  Angebotssituation im  Mittelzentrum  Mosbach sowie im Kleinzentrum
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Aglasterhausen allerdings auf einem sehr geringen Niveau liegen werden. Fir den geplanten
Lebensmittelmarkt bei einer GroBenordnung von max. 1.300 gm VK ist nicht von einer Verlet-

zung des Beeintrachtigungsverbotes auszugehen.

= Der Planstandort ,HauptstraBe 59“ am westlichen Ortseingang der Gemeinde Obrigheim ist
unter Beriicksichtigung der im Osten und Norden angrenzenden Wohnbebauung als stadte-
baulich integriert einzustufen. Zudem liegt mit der Bushaltestelle ,,Obrigheim Ortseingang” ein
OPNV-Anschluss vor, welcher den Planstandort an den Ortskern anbindet. Dem Integrations-
gebot wird mit der geplanten Ansiedlung des Lebensmittelmarktes mit Schwerpunkt auf der
Grund- bzw. Nahversorgung in rdumlicher Ndhe zu den Wohngebietsschwerpunkten in der

Gemeinde Obrigheim somit entsprochen.
Fazit

Um mogliche negative stddtebauliche Auswirkungen auf die Gemeinde Obrigheim und der be-
nachbarten zentralen Orte auszuschlieBen, kann unter Beriicksichtigung der regionalplanerischen
Priifkriterien fiir den geplanten Lebensmittelmarkt in der Gesamtbetrachtung eine Verkaufsflache

in der GroBenordnung von 1.200 gm VK bis 1.300 gm VK als vertrdglich eingestuft werden.
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1 Auftrag

Im Dezember 2016 wurde die CIMA Beratung + Management GmbH, Stuttgart, mit der Er-
stellung einer Grundlagenuntersuchung zur Nahversorgungssituation fiir die vWG Mosbach

beauftragt.

Die Stadt Mosbach bildet mit den Gemeinden Obrigheim, Elztal und Neckarzimmern eine
,vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft® (WG Mosbach), welche eine gemeinsame Flachen-
nutzungsplanung vornimmt. Im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplans soll
mit der Grundlagenuntersuchung zur Nahversorgungssituation eine Datenbasis erarbeitet
werden, welches als Grundlage fiir die kiinftige standortbezogene Entwicklung von Einzel-

handelsbetrieben im Gebiet der vWG Mosbach heranzuziehen ist.

Mit dem Grundlagenuntersuchung zur Nahversorgungssituation werden u.a. folgende The-

menbereiche bearbeitet:

= Darstellung und Bewertung der gegenwdrtigen Angebotssituation im Nahversorgungs-

segment in den Mitgliedskommunen der vWG Mosbach

= Berechnung der Kaufkraftpotentiale fiir die nahversorgungsrelevanten Sortimente in den

Mitgliedskommunen der vWG Mosbach

= Berechnung der gegenwartigen sortimentsbezogenen Kaufkraftbindungsquoten bzw. Kauf-
kraftabflussquoten fiir die Mitgliedskommunen der vWG Mosbach bei Beriicksichtigung

der regionalen Wettbewerbssituation

= Ermittlung der Umsatz- und Verkaufsflichenpotentiale fiir die nahversorgungsrelevanten

Sortimente in den Mitgliedskommunen der vWG Mosbach

= Bewertung von Standortalternativen hinsichtlich der handelsbezogenen und staddtebauli-
chen Eignung als Nahversorgungsstandort und Empfehlungen zur kinftigen Entwicklung

der nahversorgungsrelevanten Angebote nach Standortlagen

= Uberpriifung und ggf. Aktualisierung der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

(inkl. Nahversorgungsbereiche)

Neben der Aufbereitung der handelsrelevanten Grundlagendaten erfolgte im Februar 2017
eine Aktualisierung der relevanten Daten zum Einzelhandelsbestand in Form einer Erhebung
aller nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe in den Mitgliedskommunen der vWG

Mosbach durch Mitarbeiter der CIMA.
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2 Begriffsdefinitionen, Trends in der Handelslandschaft

Zur Sensibilisierung fir das Thema ,Nahversorgung” werden zunadchst Begriffsdefinitionen
sowie die wesentlichen Trends in der Handelslandschaft mit Relevanz fiir die Nahversor-

gungsangebote dargestellt.

2.1 Definition und Abgrenzung der nahversorgungsrelevanten Sortimente
im Einzelhandel

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente bilden die Gesamtheit des kurzfristigen Bedarfs-
bereichs ab. Darunter sind folgende Branchen sowie zugehorige Betriebstypen zu subsum-

mieren:

Tab. 1  Nahversorgungsrelevante Sortimente und zugehdrige Betriebstypen

Betriebstypen
Sortimente
Fachgeschifte Fachmérkte

Lebensmittelhandwerk (Backer/

Metzger), Spezialfachgeschift, SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt,
Lebensmittel Tankstellenshop, SB-Geschaft Lebensmittelsupermarkt, Lebens-

(,Tante Emma®), Tabakwarenge- mitteldiscounter, Getrankemarkt

schaft

Reformwaren Reformhaus, Naturkostladen Bio-Supermarkt
Apotheken Apotheke
D"roge‘rle- und Par- Drogerie, Parfiimerie Drogeriefachmarkt
fimeriewaren
Blumen Blumengeschaft
Zeitschriften Kiosk, Lotto/Toto

Quelle: CIMA-Warengruppensystematik

Neben dem Einzelhandel stellen die konsumnahe Dienstleistungen wie z. B. Banken, Frisore,
Postannahmestellen sowie gastronomische Betriebe weitere bzw. ergdnzende Nutzungen fir

ein umfassendes Nahversorgungsangebot dar.
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2.2 Begriffsdefinition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel
Das Hauptsortiment, welches fiir die Nahversorgung der Wohnbevolkerung mit Abstand die
hochste Bedeutung besitzt, stellen die ,Nahrungs- und Genussmittel® bzw. die Betriebe im

Lebensmitteleinzelhandel (inkl. Lebensmittelhandwerk) dar.
Im Folgenden werden die unterschiedlichen Betriebstypen per Definition! dargelegt.

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit einer Verkaufsfliche zwischen 400 und
2.500 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Non-Food I-Artikel® fiihrt und einen gerin-

gen Verkaufsflichenanteil an Non-Food ll-Artikeln® aufweist.

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfliche zwischen
2500 und 5.000 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Non-Food |- und Non-Food

II-Artikel flhrt.

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit einer Verkaufsfliche von mindestens
5.000 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Non-Food I-Artikel sowie ein umfangrei-

ches Non-Food lI-Angebot fiihrt.

Der Betriebstyp Lebensmitteldiscountmarkt ist als Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft
definiert, das ein auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Angebot fiihrt und den Ver-
braucher insbesondere (ber seine Niedrigpreispolitik anspricht. Die branchenibliche Min-
destverkaufsfliche fiir Neuansiedlungen liegt bei diesem Betriebstyp derzeit zwischen 800

und 1.200 gm VK.

2.3 Veranderungen in der Handelslandschaft

Als wesentliche ibergeordnete Trends in der Einzelhandelsentwicklung sind festzuhalten:

= Der unternehmensbezogene Konzentrationsprozess im Handel (z.B. im Rahmen von Fusi-
onen, Ubernahmen, strategischen Allianzen).

= Der rdumliche Konzentrationsprozess und damit verbunden das Ausdiinnen des Stand-
ortnetzes von Nahversorgungseinrichtungen.

= Der wachsende Filialisierungsgrad sowohl auf internationaler wie auch auf nationaler

und regionaler Ebene.

! Quelle: Begriffsdefinitionen EHI Handelsdaten.de

2 Non-Food | beinhaltet Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung

3 Non Food Il beinhaltet weitere Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien,
Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgeréte, Biicher und Presseartikel usw.
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= Der Trend zu sortiments- und brancheniibergreifenden Angebotsformen und damit ver-

bunden der wachsende Flachenbedarf fiir Handelsbetriebe.

= Die Verschiebung der Marktanteile innerhalb der verschiedenen Betriebstypen (Gewinner:

Fachmarkte, Discounter; Verlierer: nicht organisierter Fachhandel).

= Das Entstehen neuer Betriebsformen (z.B. Urban Entertainment Center, FOC, Tankstellen-

shops).
= Die wachsende Bedeutung des E-Commerce und des Online-Shoppings.

= Neue Sortimentsstrategien bei den Lebensmitteldiscountern (bspw. Aldi und Lidl: zuneh-
mende Frischekompetenz im Bereich Fleisch sowie Obst und Gemiise, Backautomaten,

Convenience-Produkte etc.).

= Ein Verwischen der Grenzen zwischen den Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel z.B.
durch den zunehmenden Anteil von Markensortimenten bei den Lebensmitteldiscountern
einerseits und ein verstdrkter Fokus der Supermarkte auf unternehmenseigene Handels-

marken andererseits.

= Ein Trading-up im Lebensmitteleinzelhandel u.a. durch eine Aufwertung der Einkaufsat-
mosphare durch einen attraktiven Ladenbau (groBerer Platzbedarf) und auf Serviceebe-

ne durch neue Angebotsphilosophien (gesunde, regionale Lebensmittel).

Daneben wird eine Vielzahl weiterer Faktoren (z.B. das Betriebsnachfolgeproblem) zu grund-

legenden Veranderungen in der Handelslandschaft flhren.

Der Strukturwandel im Einzelhandel ist in den nachfolgenden Grafiken exemplarisch fiir den
Lebensmitteleinzelhandel dargestellt. Einer gestiegenen Verkaufsflache im Lebensmittelein-
zelhandel steht ein Riickgang der Betriebsstatten gegeniiber. Die Umsatzentwicklung der
letzten Jahre zeigt vor allem den Riickgang der Marktanteile der nicht filialisierten Le-

bensmittelbetriebe (u.a. ,,Tante-Emma-Laden®).
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Abb. 1 Anzahl der
(2006-2015)
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Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2016; Bearbeitung: CIMA 2017

Abb. 2 Verkaufsflichen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland nach Betriebsformen (2006-2015)
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Abb. 3 Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland nach Betriebsformen (2006-2015)
(in Mrd. €
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2.4 Verbraucherverhalten im Segment Nahversorgung
Im Rahmen des CIMA-Monitors wurden im Jahr 2016 ca. 1.600 Personen hinsichtlich ihres

Einkaufsverhaltens bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten befragt.

Unabhangig von der GroBe des Wohnortes deckt der groBte Teil (34,5 %) der Befragten
seinen Nahversorgungsbedarf im Umkreis von 500 m des Wohnortes ab, welches einer
fuBlaufigen Erreichbarkeit entspricht.* Somit decken 65,5 % der Befragten ihren nahversor-
gungsrelevanten Bedarf in einer nicht fuBlaufigen Entfernung ab, wobei ca. 17 % ihren Le-

bensmitteleinkauf in einer Entfernung von tber 5 km vom Wohnort erledigen.

Abb. 4 Entfernung Wohnort zum Einkaufsort, in dem sich die Befragten mit Giitern des tédglichen Bedar-
fes eindecken

2 km-5km
17,7 %

0,5 km - 2 km
30,7 %

Quelle: CIMA Monitor 2016

Differenziert nach der Grée des Wohnortes der Befragten, gaben 28 % der Bewohner aus
Orten mit bis zu 50.000 Einwohnern an, dass ihr bevorzugter Einkaufsort iber 5 km vom
Wohnort entfernt ist. Bei einer StadtgroBe von 50.000 bis 200.000 Einwohnern gaben le-
diglich 7 % an, Gber 5 km zu fahren, wahrend der Anteil in den Stadten Uber 200.000

Einwohner lediglich bei 2 % liegt.> Daraus wird ersichtlich, dass je kleiner der Wohnort ist,

4 Fur eine fuBldufige Erreichbarkeit wird in der Regel eine Entfernung von 500 bis 700 m angesetzt
> Quelle: CIMA Monitor 2016

11
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desto groBere Entfernungen legen die Kunden zuriick, um ihren Bedarf an Giitern des tag-

lichen Bedarfs abzudecken.

Bei der Verkehrsmittelwahl bevorzugen bei einem Einkaufsweg von bis zu 500 m lediglich
ein Viertel der Befragten das Auto. Bei einer Entfernung von 0,5 km bis zu 2 km steigt

der Anteil der PKW-Kunden bereits auf tber 60 % an.

Bezogen auf die GroRe des Wohnortes nutzen drei Viertel der Befragten aus einem Wohn-
ort mit weniger als 50.000 Einwohnern das Auto fiir die Einkdufe des tdglichen Bedarfes.
In Stadten mit ber 200.000 Einwohnern sinkt der Anteil auf ein gutes Drittel, wahrend et-

wa die Halfte der Befragten die Einkdufe zu FuB erledigt.

Abb. 5 Verkehrsmittelwahl der Befragten unter Beriicksichtigung der Entfernung zum Einkaufsort und

der WohnortgréRe

| Weg <500m | [Ort <50.000 EW |
o X | m X
25%  65% 75%  16%
Weg 500m-2km | | Ort >200.000 EW
o X | X
62%  20% 35%  50%

Quelle: CIMA Monitor 2016

2.5 Fazit

Im Lebensmitteleinzelhandel werden die Konzentrationsprozesse auch kiinftig zu einem
Riickgang der kleineren Lebensmittelbetriebe (z.B. , Tante-Emma-Laden®) fihren. In der Fol-
ge sind BetriebsschlieBungen und eine Verschlechterung der Nahversorgungssituation vor
allem im landlichen Raum zu beobachten. Die Kommunen werden somit vor stetig wach-

sende Herausforderungen bei der Erhaltung einer umfassenden Nahversorgung gestellt.

12
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Verschiedene Faktoren wie die Optimierung der betriebsinternen Logistik oder die gestie-
genen Kundenanspriiche an die Warenprasentation, fiihren zu steigenden Verkaufsflachen-
groBen im Lebensmitteleinzelhandel. Betriebe mit einer nicht mehr zeitgemaBen Verkaufs-
flachengroBe geraten zunehmend unter Druck und lassen sich immer seltener wirtschaftlich

betreiben.

Aufgrund des steigenden Wettbewerbsdrucks entscheidet die Standortauswahl in einem
verstarkten Ausmal3 ber den wirtschaftlichen Erfolg der Betriebe. Neben der Grundstlicks-
grolle, um eine marktibliche VerkaufsflachengroBe realisieren zu konnen, sind vor allem
die PKW-Erreichbarkeit und Einsehbarkeit von hoher Bedeutung. Innerhalb der gewachsenen
Ortskerne bzw. Stadtteilzentren sind Standorte, welche diesen Kriterien entsprechen, zu-

nehmend schwerer zu realisieren.

13
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3 Ausgewahlte Strukturdaten fiir die vWG Mosbach

3.1 Zentralortliche Einstufung

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg ist die Stadt Mosbach als Mittelzentrum
ausgewiesen. Als Mittelzentrum tbernimmt Mosbach die Aufgabe, als Standort eines vielfal-
tigen Angebotes an hoherwertigen Einrichtungen und Arbeitsplatzen den gehobenen, spe-
zialisierten Bedarf abzudecken. Zum Mittelbereich Mosbach gehoren neben den Mitglieds-
kommunen der vwWG Mosbach die Kommunen Aglasterhausen, Billigheim, Fahrenbach,

HaRmersheim, Hiiffenhardt, Limbach, Neunkirchen, Schefflenz und Schwarzach.®

Die Gemeinden Obrigheim, Neckarzimmern und Elztal, welche gemeinsam mit der Stadt
Mosbach die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Mosbach bilden, haben laut Einheitli-

chem Regionalplan Rhein-Neckar keine zentralortlichen Versorgungsfunktionen.

Abb. 6 Mitgliedskommunen der WG Mosbach
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Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http //openstreetmap org)
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2016

6 Anmerkung im LEP Baden-Wirttemberg 2002: ,Die Grenze zwischen den Mittelbereichen Eberbach und Mosbach ist
im Bereich der Gemeinden Binau, Neckargerach, Waldbrunn und Zwingenberg (alle Neckar-Odenwald-Kreis) offen
gelassen. Die beidseitigen Verflechtungen mit den Mittelzentren Eberbach und Mosbach sind zu beriicksichtigen.
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3.2 Bevolkerungsstruktur

Die Stadt Mosbach’ (23.803 Einwohner) setzt sich aus der Kernstadt (mit Waldstadt und
Nistenbach ca. 11.671 Einwohner) und den groBeren Stadtteilen Neckarelz (6.981 Einwoh-
ner) und Diedesheim (2.541 Einwohner) sowie aus den Stadtteilen Lohrbach, Sattelbach
und Reichenbuch mit Einwohnerzahlen zwischen 585 und 1.320 Personen zusammen.

Die Gemeinde Obrigheim® (5.264 Einwohner) umfasst neben dem Kernort (4.013 Einwohner)
noch die zwei weiteren Ortsteile Asbach (817 Einwohner) und Mortelstein (434 Einwohner).
Die Gemeinde Elztal® (5.965 Einwohner) setzt sich aus den funf Ortsteilen Dallau (2.439
Einwohner), Auerbach (1.257 Einwohner), Neckarburken (1.074 Einwohner), Rittersbach (660
Einwohner) und Muckental (535 Einwohner) zusammen.

Der Gemeinde Neckarzimmern'® (1.532 Einwohner) sind keine weiteren Ortsteile zugeordnet.
Die Bevolkerungsentwicklung in der vwWG Mosbach ist im Zeitraum von 2011 bis 2015
durch einen leichten Einwohnerzuwachs von ca. 0,3 % (ca. 100 Personen) gekennzeichnet
gewesen. Die Entwicklung im Landkreis Neckar-Odenwald insgesamt ist dhnlich verlaufen (+
0,4 %).

Abb. 7 Bevdlkerungsentwicklung der wWG Mosbach und des Landkreises Neckar-Odenwald zwischen
2011 und 2015 (2011 = Indexwert 100)

101,0

100,5

/ == \\/G Mosbach
100,0

99,5 / —8—LK Neckar-
I/ Odenwald

99,0

98,5

98,0 T T T T 1
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2017, Stand: 31.12.2015; Bearbeitung: CIMA 2017

7 Quelle: Angaben der Stadt Mosbach, Stand: 2016

8 Quelle: Angaben der Gemeinde Obrigheim, Stand: 2016

9 Quelle: Angaben der Gemeinde Elztal, Stand: 2017

10 Quelle: Angaben der Gemeinde Neckarzimmern, Stand: 2017
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Das Statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg prognostiziert bis zum Jahr 2030 fiir die
VWG Mosbach ein Bevolkerungsriickgang um ca. 4,4 % auf ca. 33.700 Einwohner. Die Prog-
nose fir den Landkreis Neckar-Odenwald weist im gleichen Zeitraum ebenfalls einen leich-

ten Bevolkerungsriickgang um ca. 2,7 % auf ca. 137.800 Einwohner aus.

Hinsichtlich der Altersstruktur in den Mitgliedskommunen fallt auf, dass die Altersgruppe
der iber 65 jahrigen in der Stadt Mosbach deutlich stédrker vertreten ist als in den Ge-
meinden Neckarzimmern, Obrigheim und Elztal. Auch im Vergleich mit dem Landkreis Ne-
ckar-Odenwald sowie Baden-Wiirttemberg insgesamt ist der Wert der Stadt Mosbach als

tiberdurchschnittlich zu bewerten.

Abb. 8 Altersstruktur in der vWG Mosbach, im Landkreis Neckar-Odenwald und im Land Baden-
Wiirttemberg 2015

Mosbach 15,1% [8,3% 37,0%

Obrigheim 17,4%  86% 36,3%

Neckarzimmern 16,2% 8,1% 38,1%

Elztal 16,0% | 89%

LK Neckar-Odenwald 16,5% 8,2% 37.9%

Baden-Wiirttemberg 16,9% 8,6% 35,6%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
M jinger als 18 Jahre Hab 18 bis 25 Jahre Hab 25 bis 40 Jahre
mab 40 bis 65 Jahre M dlter als 65 Jahre

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand: 31.12.2015; Bearbeitung: CIMA 2017

Die aktuell zahlenmédRig am stdrksten vertretene Altersgruppe von 40 - 65 Jahren wird
sich bis zum Jahr 2035 auf die Altersgruppe der iber 65 Jdhrigen verschieben, so dass
der fortschreitende demographische Wandel deutlich in der Altersstruktur der Bevolkerung

in der WG Mosbach wie auch im gesamten Land Baden-Wirttemberg spirbar wird.!

11 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2017, Bevélkerungsvorausrechnung bis 2030 nach Altersgrup-
pen
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33 Einzelhandelskennziffern

Die Kaufkraftkennziffern (bezogen auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraft) der Mitglieds-
kommunen der vWG Mosbach liegen fiir Mosbach, Obrigheim und Neckarzimmern leicht un-
ter dem Bundesdurchschnitt von 100,0 (Indexwert), wédhrend die Gemeinde Elztal einen
leicht Gberdurchschnittlichen Wert aufweist. Fiir die benachbarten Kommunen sowie fiir den
Landkreis Neckar-Odenwald insgesamt ist ein unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient zu

konstatieren.

Abb. 9 Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

Mosbach
Obrigheim
Neckarzimmern
Elztal 101,0

Neckargerach

Aglasterhausen

HaBmersheim
Billigheim

LK Neckar-Odenwald

95 96 97 98 99 100 101 102

Quelle: BBEICIMAIMB Research 2016; Bearbeitung: CIMA 2017

Die Zentralitatskennziffer (Verhaltnis zwischen Einzelhandelsumsatz je Einwohner und ein-
zelhandelsrelevanter Kaufkraft) als MaR fir die Handelszentralitdt einer Stadt bzw. Gemein-
de wird erst flir Kommunen ab einer GroBenordnung von mehr als 10.000 Einwohnern
ausgewiesen. Ein Wert iber 100,0 signalisiert per Saldo einen Kaufkraftzufluss von auler-

halb des Stadt- bzw. Gemeindegebietes.

Fir die Darstellung der Kaufkraftstrome in der vWG Mosbach wird die Zentralitatskennziffer
des Mittelzentrums Mosbach ausgewiesen. Die Stadt Mosbach weist mit einem Wert von
175,0 einen betrachtlichen Kaufkraftzufluss von auBerhalb der Stadtgrenzen und somit
auch aus den Mitgliedskommunen der vwWG Mosbach auf. Im Vergleich zu den umliegenden
Mittelzentren Sinsheim, Eberbach und Buchen ist der Wert der Stadt Mosbach als Uber-
durchschnittlich einzustufen und verdeutlicht die hohe Bedeutung der Stadt Mosbach als

Einkaufsstadt in der Region.
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Eine vergleichende Betrachtung der Zentralitdtskennziffer der Gemeinden Obrigheim, Ne-
ckarzimmern und Elztal (ohne zentralortliche Funktion) mit den aufgefiihrten Mittelzentren
ist nicht zielfiihrend. Eine differenzierte Betrachtung der Marktposition der Mitgliedsgemein-

den der vWG Mosbach erfolgt in Kapitel 4.

Abb. 10 Zentralitiatskennziffern im regionalen Vergleich

Mosbach 175,0
Sinsheim
Eberbach
Buchen
T T l T
60 80 100 120 140 160 180 200

Quelle: BBEICIMAIMB Research 2016; Bearbeitung: CIMA 2017
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4 Nachfrage- und Angebotssituation in der vWG Mosbach

Zur Einordnung der Entwicklungsmoglichkeiten fiir nahversorgungsrelevante Einzelhandels-
nutzungen in der vWG Mosbach werden die relevanten Daten zum Nachfragepotential und

zur Angebotssituation, differenziert fiir die einzelnen Kommunen, dargestellt.
Fir die jeweiligen Kommunen der vWG Mosbach werden folgende Aspekte bearbeitet:

= Darstellung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotentials fiir die nahversorgungsrelevanten

Sortimente (kurzfristiger Bedarf)

= Darstellung der Bestandsdaten im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel und Bewertung
der Angebotssituation auf Ebene der Gesamtstadt bzw. -gemeinde sowie ggf. fiir einzel-

ne Stadt- bzw. Ortsteile

= Berechnung der Zentralitatskennziffern im kurzfristigen Bedarfsbereich und Bewertung

der Marktposition der Kommunen
= Berechnung des Umsatz- und Verkaufsflachenpotentials im kurzfristigen Bedarfsbereich

Das Kaukraftpotential der einzelnen Kommunen wird auf Basis der Pro-Kopf-Ausgaben, des

Bevolkerungspotentials im Einzugsgebiet und des regionalen Kaufkraftniveaus berechnet.

Im Bundesdurchschnitt kann eine einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft von ca. 5.828,-
€ fur das Jahr 2016 angesetzt werden®?. Hiervon entfallen auf Lebensmittel ca. 2.108,- €
und auf die weiteren nahversorgungsrelevanten Sortimente Reformwaren, Apothekerwaren,

Drogerie-/Parfimeriewaren, Schnittblumen/Floristik, Zeitungen/Zeitschriften ca. 1.034,- €.

Tab. 2 Pro-Kopf-Kaufkraft nach Sortimenten/Bedarfsbereichen

Sortiment/Bedarfsbereich Pro-Kopf-Kaufkraft
Lebensmittel (Food) 2.108,- €
restl. kurzfristiger Bedarfsbereich* 1.034,- €
kurzfristiger Bedarfsbereich gesamt 3.142- €
mittel- und langfristiger Bedarfsbereich 2.686,- €
Einzelhandel insgesamt 5828,- €

Quelle: BBE!CIMAIMB Research, 2016; *umfasst die Sortimente Reformwaren, Drogerie-/Parfimeriewaren, Apothe-
kerwaren, Schnittblumen/Floristik sowie Zeitungen/Zeitschriften

12 Quelle: BBE!ICIMAIMB Research, 2016
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4.1 Stadt Mosbach

4.1.1 Mittelbereich und Kaufkraftpotential

Die Stadt Mosbach ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Main-Neckar als Mittelzentrum
ausgewiesen und Ubernimmt eine Versorgungsfunktion fiir den zugeordneten Mittelbereich.
Neben der Stadt Mosbach selbst und den Gemeinden der WG Mosbach (Obrigheim, Elztal
und Neckarzimmern) sind die Kommunen Aglasterhausen, Billigheim, Fahrenbach,
HalRmersheim, Huffenhardt, Limbach, Neunkirchen, Schefflenz und Schwarzach dem Mittel-

bereich zugeordnet.

In Anlehnung an die administrativen Grenzen kann das Einzugsgebiet (Mittelbereich) wie

folgt abgegrenzt werden, wobei die Zonen | und Il das Gebiet der vWG Mosbach umfassen:

= Zone |: Gesamtstadt Mosbach
= Zone ll: Gemeinden Obrigheim, Elztal und Neckarzimmern

= Zone lll: restlicher Mittelbereich Mosbach

Mit zunehmender Entfernung ist von einer abnehmenden Marktausstrahlung auszugehen,
wobei die groBeren Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels (z.B. Verbrauchermarkt der
Fa. Kaufland) sowie die Drogeriemarkte als spezialisierte Angebotsformen iber eine hohe

Umlandausstrahlung verfuigen.

Das Bevolkerungspotential innerhalb des Mittelbereiches Mosbach belauft sich insgesamt

auf 70.010 Personen und gliedert sich differenziert nach Marktzonen wie folgt:

Tab. 3  Bevélkerungspotential im Einzugsgebiet nach Marktzonen

'Zone Bevélkerungspotential
Zone |: Stadt Mosbach* ca. 23.800 Einwohner
Zone lI: tbrige Kommunen wWG Mosbach** ca. 12.760 Einwohner
Zone llI: restl. Mittelbereich Mosbach** ca. 33.450 Einwohner
Zone I-III: Einzugsgebiet gesamt ca. 70.010 Einwohner

Quelle: *Stadt Mosbach; ** Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
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osbach nach Marktzonen
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Quelle: MS MapPoint, Bearbeitung CIMA 2017

Fir den Mittelbereich Mosbach kann unter Berlicksichtigung des regionalen Kaufkraftni-
veaus von einem Kaufkraftpotential von insgesamt ca. 401,4 Mio. € fiir den Einzelhandel

insgesamt ausgegangen werden.

Hiervon entfallen auf den Lebensmittel-Bereich ca. 145,4 Mio. €, auf den restlichen kurz-
fristigen Bedarf ca. 71,0 Mio. € sowie auf den mittel- und langfristigen Bedarf ca. 189,9
Mio. €.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass das Kaufkraftpotential im Mittelbereich Mos-

bach nur in Teilen durch die Bestandsbetriebe in der Stadt Mosbach erschlossen wird.

win
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Tab. 4 Kaufkraftpotential im Mittelbereich Mosbach in Mio. €

tibrige Kom- restl. Mittelbereich
munen WG Mittelbereich Mosbach
Mosbach Mosbach gesamt

Sortiment/

Bedarfsbereich

Lebensmittel (Food) 49,7 26,9 68,8 145,4

restl. kurzfristiger
Bedarf*

kurzfristiger Bedarf
insgesamt

24,4 12,9 33,7 71,0

mittel- und langfris-

tiger Bedarf 63,4 34,0 87,6 185,0

Einzelhandel ge-

samt

*im restlichen kurzfristigen Bedarf sind enthalten: Reformwaren, Apothekerwaren, Drogerie-/ Parfi-

meriewaren, Schnittblumen/Floristik, Zeitschriften/Zeitungen
Quelle: CIMA-Berechnungen 2017
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4.1.2 Angebotssituation im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in der Stadt
Mosbach

In der Gesamtstadt Mosbach wurden folgende Daten zum nahversorgungsrelevanten Einzel-

handelsbestand erhoben:

= Anzahl der der Betriebe: 91
= Verkaufsflache: 25.750 gm
=  Umsatz: 126,1 Mio. €
Die Daten zum nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt Mosbach

sind in der nachfolgenden Tabelle differenziert nach Betriebstypen ausgewiesen:

Tab. 5 Daten zum nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in der Gesamtstadt Mosbach

Bestandsdaten Verkaufsflache**

Lebensmittelmaérkte 14 15.240 gm 69,7 Mio. €
Lebensmittelhandwerk 32 870 gm 9,5 Mio. €
Sonstige Anbieter (Tankstellen- .
shops, Getrankemadrkte etc.) 29 sl g T ke,
!_ebensmlttelelnzelhandel 71 20770 qm 911 Mio. €
insgesamt

Drogerie- und Parflimeriewaren 5 3.960 gm 13,6 Mio. €
Apotheken 9 420 gm 17,9 Mio. €
Schnittblumen 4 430 gm Kok
Zeitungen/Zeitschriften 2 170 gm X
restl. kurzfristiger Bedarf 20 4980 gm 35,0 Mio. €

kurzfristiger Bedarf insgesamt 25.750 gm 126,1 Mio. €

Quelle: CIMA-Erhebung Februar 2017; *Zuordnung erfolgt nach Hauptsortiment, **Verkaufsflaiche und Umsatz um die
nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente der groBeren Lebensmittelmarkte/Drogeriemérkte bereinigt ***Kein Ausweis
aus Datenschutzgriinden
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Die wesentlichen Anbieter mit einem nahversorgungsrelevanten Angebot (Schwerpunkt Le-

bensmittel) sind im Folgenden tabellarisch dargestellt.

Tab. 6

Wesentliche Nahversorgungsanbieter (Schwerpunkt Lebensmittel) in der Gesamtstadt
Mosbach

Firma StralRe

Verkaufs-
" . Bemerkungen
flache in gm

Kernstadt Mosbach

= Nur bedingt zeitgemaler Marktauftritt
Kaufland | HauptstraBe ca. 2600 = Standortaufgabe voraussichtlich im Sommer
2019
Rewe An der ca. 1600 = Moderner Marktauftritt im neuen Quartier an
Bachmiihle C der Bachmihle (Eréffnung 2015)
i = ZeitgemdBer Marktauftritt
Eisenbahn- o )
Netto <traRe ca. 950 = Standortverbund (Majolika Center) u.a. mit
TEDi, Takko, Raiffeisen
. Eisenbahn- = Solitdrstandort im erweiterten Standortumfeld
Aldi ca. 900 S
straBBe des Majolika Center
= Moderner Marktauftritt
Lidl HauptstraBe ca. 1.150 = Standortumfeld durch weitere Einzelhandels-
nutzungen gepragt
Neckarelzer = Moderner Marktauftritt (Eréffnung 2016)
Norma StraBe ca. 800 = Standortverlagerung von der Zwingenburger
(B 27) StraRe
Aldi Pfalzgraf- ca. 800 . St:?mdortbereich Pfalzgréf-Otto-StraBe
Otto-StraBe = ZeitgemaRer Marktauftritt
= Standortbereich Pfalzgraf-Otto-StralRe
Baktat Pfalzgraf- ca 450 ) - :
akta Otto-Strafe a. = Tirk. Supermarkt, Spezialisierung auf sidl. Le-
bensmittel
= Standortverbund mit dm
Penn Pfalzgraf- ca. 800
y Otto-StraRe . . Standgrtverlagerung von der Mosbacher Stra-
Re (Eréffnung 2016)
Stadtteil Neckarelz
= Einkaufszentrum u.a. mit Deichmann, AWG,
- Sport 2000, Mister & Lady J
Kaufland Pfalzgraf ca. 5300 PO Ister ) a y eans
Otto-StraBe = Marktausstrahlung tiber die Grenzen der Stadt
Mosbach hinaus
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= Neckar-Odenwald-Zentrum (u.a. Media Markt,
Pfalzgraf-

Rewe ca. 2500 Déanisches Bettenlager, kik)
Otto-StralRe o "
= Etwas ,in die Jahre gekommen
= Nachfolgenutzung des Standortes Norma (Er-
denn’s Zwingenburg 500 ijffnung 2017)
ca.
Biomarkt strale = Einziger Standort des Betriebstyps Bio-

Supermarkt in der Gesamtstadt Mosbach

Stadtteil Waldstadt

= Stadtteilbezogene Nahversorgungsfunktion

E aktiv Solbergallee ca 150 = In einer Ladenzeile mit Apotheke, Frisor, Bank
Markt verortet

= Wenig zeitgemaBer Marktauftritt

Stadtteil Diedesheim

= Vorrangig stadtteilbezogene Nahversorgungs-
Oberer

Lidl ca. 850 funktion fiir Diedesheim und Neckarelz
Herrenweg

= Erweiterung der VK-Flache vorgesehen

Quelle: CIMA-Erhebung Februar 2017

Als wesentliche Anbieter aus dem Segment Drogerie-/Parfiimeriewaren in der Gesamtstadt
Mosbach sind zu nennen:

Tab. 7 Wesentliche Nahversorgungsanbieter (Schwerpunkt Drogerie-/Parfiimeriewaren) in der
Gesamtstadt Mosbach

) Verkaufs-
Firma StralRe Bemerkungen

flache in gm

Kernstadt Mosbach

= Moderner Marktauftritt im neuen Quartier an
An der

Miiller N ca. 1.000 der Bachmihle (Eréffnung 2015)
Bachmiihle . . . .
= Einziger Drogeriemarkt im Innenstadtbereich

= Einzige Parfiimerie in der Gesamtstadt Mos-
Akzente | HauptstraBe ca. 100 bach
= In der HaupteinkaufsstraBe gelegen

= Standortverbund mit Penny
Pfalzgraf-

dm Otto-Strale

ca. 650 = Standortverlagerung von der Hauptstrafe
(Er6ffnung 2016)

Stadtteil Neckarelz

= Im Einkaufszentrum Kaufland

ca. 1.450 = Charakter eines ,Kleinkaufhauses®, inkL
Schreib- und Spielwaren etc.

Pfalzgraf-

Muller Otto-Stralke

Quelle: CIMA-Erhebung Februar 2017
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Fur eine detaillierte Bewertung wird die Angebotssituation differenziert nach Stadtteilen darge-

stellt.

S inkl. i -Otto-
Aufgrund der Siedlungsstruktur der Kernstadt Mosbach ist eine Trennung zwischen der
Kernstadt Mosbach und dem Stadtteil Neckarelz nur bedingt moglich. Die Grenze zwischen
den Stadtteilen verlduft im Standortbereich ,Pfalzgraf-Otto-StraBe”. Da das Stadtteilzentrum
Neckarelz weder einen rdumlichen noch einen funktionalen Bezug zum Standortbereich

,Pfalzgraf-Otto-StraBe” vorweist, erfolgt hierfiir eine gesonderte Betrachtung.

In der Innenstadt von Mosbach sind als wesentliche Anbieter im nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel zum einen die Betriebe (Fa. Rewe, Fa. Miller) im Quartier an der Bachmiihle
zu nennen, welches im Jahr 2015 in nordlichen Bereich der Altstadt realisiert wurde. Zum
anderen ist auf den Verbrauchermarkt der Fa. Kaufland am Innenstadtring zu verweisen,

welcher voraussichtlich im Sommer 2019 schliefen wird.

Das (brige Lebensmittelangebot in der Innenstadt wird durch Betriebe des Lebensmittel-
handwerks (Backereien und Metzgereien) sowie durch einige Spezialbetriebe wie z.B. einen
Bioladen, eine Weinhandlung etc. erganzt. Im restlichen kurzfristigen Bedarfsbereich sind im

Wesentlichen fiinf Apotheken sowie eine Parflimerie zu nennen.

Im Innenstadtrandbereich sind im Bereich der Eisenbahnstralle mit der Fa. Netto im Majoli-

ka-Center und der Fa. Aldi zwei weitere Lebensmittelmarkte verortet.

Im (brigen Gebiet der Kernstadt ist am nordlichen Stadteingang auf die Fa. Lidl und am
siidlichen Stadteingang auf die Fa. Norma hinzuweisen Bei dem Standort der Fa. Norma
handelt es sich um eine Standortverlagerung aus der ZwingenburgstraBe im Stadtteil

Neckarelz welche im Dezember 2016 realisiert wurde.

Des Weiteren ist auf den Standortbereich Pfalzgraf-Otto-Strafe hinzuweisen, welcher neben
der Innenstadt den zweiten wesentlichen Einzelhandelsstandort in der Stadt Mosbach dar-

stellt.

Als pragende Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind der Verbraucher-
markt der Fa. Kaufland, der Drogeriemarkt der Fa. Miller, der Lebensmitteldiscountmarkt
der Fa. Aldi, der Lebensmittelvollsortimenter der Fa. Rewe sowie der tiirkische Supermarkt

der Fa. Baktat zu nennen.
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Auf der Siidseite der Pfalzgraf-Otto-StraBe wurden im Jahr 2016 auf der Fldache eines
ehemaligen Sonderpostenmarktes ein Lebensmittelmarkt der Fa. Penny, ein Drogeriemarkt

der Fa. dm sowie eine Backerei realisiert.

Dariiber hinaus wurde der ehemalige Standort der Fa. Norma im Marz 2017 durch einen

Bio-Supermarkt der Fa. denn’s belegt.

Abb. 12 Angebotssituation im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in der Kernstadt inkl. dem Stand-
tto-StraBe (Auswahl wesentlicher Betriebe)

CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2017
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Abb. 13 Nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe in der Kernstadt Mosbach

Fotos: CIMA 2017

Mosbach-Neckarelz

Neben den Betrieben im Standortbereich ,Pfalzgraf-Otto-StraBe“ ist das Angebot im nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel innerhalb des Ortskerns auf eine Apotheke, einen
Metzgereibetrieb sowie einen Tankstellenshop begrenzt. Im Ortskern konnte ein ehemaliger,
kleinflachiger Lebensmittelbetrieb nicht neu belegt werden, so dass dieser bereits seit eini-

gen Jahren leer steht.

Im Bereich des Bahnhofs Mosbach-Neckarelz sind eine Backerei sowie ein Ki-
osk/Zeitschriftenladen verortet. Daneben sind in einer Wohngebietslage ein tirkischer Le-

bensmittelmarkt und ein Getrdnkemarkt ansassig.

Am Standort des ehemaligen Lebensmittelmarktes der Fa. Penny an der Mosbacher StraBe
konnte bislang keine Nachnutzung realisiert werden. Fiir die Wohnbevélkerung im Stadtteil

Neckarelz ist somit von einer verminderten Nahversorgungsqualitdt auszugehen.
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Abb. 14 Nahversorgungsrelevante Angebotssituation im Stadtteil Neckarelz
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Abb. 15 Nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil Neckarelz

X

Fotos: CIMA 2017
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Mosbach-Diedeshei
Im Stadtteil Diedesheim ist mit der Fa. ein groBerer Lebensmittelmarkt am Standort ,,Obe-
rer Herrenweg® im nordlichen Gebiet des Stadtteils ansassig. Das (brige Angebot im kurz-
fristigen Bedarfsbereich ist auf einen Getrdnkemarkt im erweiterten Standortumfeld des

Lidl-Marktes sowie eine Backerei und einen Tankstellenshop an der Heidelberger Strale

begrenzt.

Abb. 16 Nahversorgungsrelevante Angebotssituation im Stadtteil Diedesheim
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CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2017

Abb. 17 Lidl-Lebensmittelmarkt im Stadtteil Diedesheim
I

Foto: CIMA 2017
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Mosbach-Waldstadt

Im Stadtteil Waldstadt besteht das nahversorgungsrelevante Angebot aus einem Lebensmit-
telmarkt der Fa. Edeka (inkl. Backerei), welcher mit einer VerkaufsflachengroBe von ca. 150
gm in einer Ladenzeile verortet ist und eine stadtteilbezogene Nahversorgungsfunktion

tibernimmt.

Als weitere Nutzungen sind in der Ladenzeile eine Apotheke, ein Frisor und eine Sparkas-
senfiliale verortet. Ein weitergehendes Einzelhandelsangebot ist in Mosbach-Waldstadt nicht
vorhanden.

Abb. 18 Nahversorgungsrelevante Angebotssituation im Stadtteil Waldstadt

Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http://openstreetmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2017
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19 Nahversor

NP

Fotos: CIMA 2017
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Stadtteil Sattelbach

Im Stadtteil Sattelbach ist das nahversorgungsrelevante Angebot auf einen Béackereibetrieb
begrenzt. Als spezialisierte Betriebe im Lebensmitteleinzelhandel sind weiterhin eine Moste-
rei/Brennerei sowie ein Imkereibetrieb zu nennen.

Abb. 20 Nahversorgungsrelevante Angebotssituation im Stadtteil Sattelbach
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Abb. 21 Baéckereibetrieb in Mosbach Sattelbach

Foto: CIMA 2017
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Stadtteil Lohrbach
Im Stadtteil Lohrbach ist das nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebot auf zwei Ba-

ckereibetriebe sowie ein Floristikfachgeschaft (inkl. Obst- und Gemiise-Verkauf) begrenzt.

Abb 22 Nahversorgungsrelevantes Angebotssituation im Stadttell Lohrbach
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Abb. 23 Nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe im Staditeil Lohrbach
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Fotos: CIMA 2017
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4.1.3 Marktposition der Stadt Mosbach
Zur Einordnung der kinftigen Entwicklungspotentiale fiir den nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel erfolgt zundchst eine Bewertung der gegenwdrtigen Marktposition der Stadt Mosbach

im kurzfristigen Bedarfsbereich.!?

Mit der Gegeniberstellung der Umsdtze mit den jeweiligen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
volumina wird die Kaufkraftabschépfung durch die Bestandsbetriebe in der Stadt Mosbach
verdeutlicht. Die Zentralitatswerte fiir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in der Stadt
Mosbach sind nachfolgend dargestellt.

In der Stadt Mosbach liegt im Einzelhandel insgesamt mit einer Einzelhandelszentralitdt von
175 % eine sehr hohe Kaufkraftbindung bzw. ein sehr hoher Kaufkraftzufluss von auBerhalb
der Stadtgrenzen vor. Auch bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (kurzfristiger Be-
darf) liegt die Handelszentralitdt der Stadt Mosbach mit 170 % auf einem sehr hohen Niveau.

Abb. 24 Handelszentralitdt in der Stadt Mosbach im kurzfristigen Bedarfsbereich

Lebensmittel | | | | | | | | 183%
restl. kurzfristiger Bedarf *
kurzfristiger Bedarf insgesamt 170%
Einzelhandel insgesamt 175%

bfluss Zufluss
100% 110% 120% 130% 140% 150% 160% 170% 180% 190%

* Im restl. kurzfristigen Bedarf sind enthalten: Apothekerwaren, Drogerie-/Parfimeriewaren, Schnittblu-
men/Floristik, Zeitungen/Zeitschriften
Quelle: CIMA-Berechnungen 2017

13 Eine gesamtstddtische Bewertung der Stadt Mosbach als Einzelhandelsstandort erfolgt im Rahmen der Fortschrei-
bung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Mosbach
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414 Umsatz- und Verkaufsflichenpotential in der Stadt Mosbach im kurzfristigen

Bedarfsbereich

Im Folgenden wird in zwei Prognoseansdtzen das Umsatz- und Verkaufsflachenpotential fiir
die nahversorgungsrelevanten Sortimente fiir die Stadt Mosbach ermittelt, wobei die gegen-
wartige Einzelhandelsausstattung in der Stadt Mosbach sowie die regionale Wettbewerbssitua-

tion beriicksichtigt wurden.

In einem unteren und oberen Prognoseansatz werden die Umsatz- und Verkaufsflachenpoten-
tiale in einem Entwicklungskorridor aufgezeigt, welcher als Orientierungsrahmen fiir die kiinfti-
ge Entwicklung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Stadt Mosbach heranzuzie-

hen ist.

Beim ,unteren Prognoseansatz“ wird davon ausgegangen, dass aufgrund der bereits sehr
hohen Handelszentralitdat nur noch eine marginale Steigerung moglich ist. Das rechnerische
Verkaufsflachenpotential beldauft sich auf ca. 800 gm Verkaufsflache fiir den kurzfristigen Be-
darfsbereich insgesamt. Fiir den Food-Bereich kann ein Verkaufsflichenpotential von ca. 550
gm Verkaufsflache und fiir den restlichen kurzfristigen Bedarfsbereich von ca. 250 gm Ver-

kaufsflache ermittelt werden.

Tab. 8 Verkaufsflachenpotential in der Stadt Mosbach im kurzfristigen Bedarfsbereich
(unterer Prognoseansatz)

Um- Kauf- Ziel- Progno-

Bedarfs- satz kraft = Z?nt- Zentrali- se- Ay VK-Potential
. . . . . ralitat " Umsatz

bereiche in Mio. | in Mio. in % titen Umsatz in Mio. € (gerundet)

€ € ? in % in Mio. € :

Food 91,1 49,7 183 % 188% 93,5 2,4 4500 550

restlicher

kurzfristiger 35,0 24,4 143 % 148% 36,1 1,1 4500 250

Bedarf*

kurzfristiger

Bedarf 126,1 74,12 170 % 175% 129,6 3,5 4500 800

gesamt

Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen méglich; *Drogerie-, Parfimeriewaren, Apothe-
ken/Arzneimittel, Schnittblumen/Floristik, Zeitschriften/Zeitungen

Der ,,obere Prognoseansatz” stellt die offensivere Variante dar. In diesem Ansatz wird davon
ausgegangen, dass die Marktposition von Mosbach im kurzfristigen Bedarfsbereich nochmals
leicht ausgebaut wird und zB. durch den Markteintritt von Betriebstypen/Betreiberkonzepten,
welche bislang nicht in der Stadt Mosbach vertreten sind, noch eine leichte Steigerung der

Einzelhandelszentralitat erreicht werden kann.
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Beim oberen Prognoseansatz beldauft sich das rechnerische Verkaufsflichenpotential auf
ca. 1.600 gm Verkaufsfliche fiir den kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt. Fir den Food-
Bereich kann ein Verkaufsflichenpotential von ca. 1.100 gm Verkaufsfliche und fiir den rest-

lichen kurzfristigen Bedarfsbereich von ca. 500 gm Verkaufsflache ermittelt werden

Tab. 9  Verkaufsflichenpotential in der Stadt Mosbach im kurzfristigen Bedarfsbereich
(oberer Prognoseansatz)

_ _ Ziel- Progno- = Zusatz- _

Bedarfs- IStra“th.';t Zentrali- se- Umsatz Qsal;jzn/] VK-Potential
bereiche taten Umsatz  in Mio. (gerundet)
in %

Food 91,1 49,7 183 % 193 % 96,0 49 4,500 1.100
restlicher

kurzfristiger 35,0 24.4 143 % 153 % 37,3 2.3 4500 500
Bedarf*

kurzfristiger

Bedarf 126,1 74,12 170 % 180 % 133,3 7,2 4,500 1.600
gesamt

Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen méglich; *Drogerie-, Parfimeriewaren, Apothe-
ken/Arzneimittel, Schnittblumen/Floristik, Zeitschriften/Zeitungen

Die ausgewiesenen Verkaufsflachenpotentiale sind als Orientierungsrahmen fiir die kiinftige
Entwicklung des Einzelhandels im kurzfristigen Bedarfsbereich (Prognosezeitraum ca. 5 Jahre)

in der Stadt Mosbach einzustufen.
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4.2 Gemeinde Obrigheim
4.2.1 Verflechtungsbereich und Kaufkraftpotential

Der Gemeinde Obrigheim ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar keine zentralortliche
Funktion zugewiesen, d.h. der Gemeinde ist regionalplanerisch die Aufgabe der Eigenversor-
gung zugeordnet. Das Einzugsgebiet fiir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel be-
schrankt sich damit im Sinne der regionalplanerisch definierten Versorgungsfunktion auf die

Gemeinde Obrigheim selbst mit ca. 5.260 Einwohnern'* (inkl. Ortsteile).

In der Gemeinde Obrigheim liegt unter Beriicksichtigung des regionalen Kaufkraftniveaus ein
Kaufkraftpotential von ca. 30,0 Mio. € fiir den Einzelhandel insgesamt vor. Hiervon entfallen
auf den Lebensmittel-Bereich ca. 11,0 Mio. €, auf den restlichen kurzfristigen Bedarf ca. 5,2

Mio. € sowie auf den mittel- und langfristigen Bedarf ca. 13,8 Mio. €.

Tab. 10 Kaufkraftpotential in der Gemeinde Obrigheim

Sortiment/Bedarfsbereich Gemeinde Obrigheim ‘
Lebensmittel (Food) 11,0

restl. kurzfristiger Bedarf* 5,2

kurzfristiger Bedarf insgesamt

mittel- und langfristiger Bedarf 13,8

Einzelhandel gesamt 30,0 ‘

*im restlichen kurzfristigen Bedarf sind enthalten: Apothekerwaren, Drogerie-/Parflimeriewaren, Schnitt-

blumen/Floristik, Zeitschriften/Zeitungen
Quelle: CIMA-Berechnungen 2017

14 Quelle: Gemeinde Obrigheim, Stand: 2016
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Gemeindegebiet
Obrigheim

B 2N / = o

Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http://openstreetmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2017

4.2.2 Angebotssituation in der Gemeinde Obrigheim

In der Gemeinde Obrigheim sind insgesamt 17 Einzelhandelsbetriebe verortet. Davon sind 10
Betriebe dem kurzfristigen Bedarfsbereich bzw. 7 Betriebe dem mittel- und langfristigen Be-

darfsbereich zuzuordnen.

Die Verkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe belduft sich auf insgesamt ca. 2.210 gm, wovon
ca. 1.060 gm auf den kurzfristigen Bedarfsbereich bzw. 1.150 gm auf den mittel- und langfris-

tigen Bedarfsbereich entfallen.

Die Einzelhandelsbetriebe generieren in der Gesamtheit einen Umsatz von ca. 7,6 Mio. €, wo-
von ca. 5,0 Mio. € im kurzfristigen Bedarfsbereich bzw. 2,6 Mio. € im mittel- und langfristigen

Bedarfsbereich generiert werden.
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Abb. 26 Raumliche Verortung der Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Obrigheim
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Quelle: © OpenStreetMap; und Mitwirkende (http:/?opeﬁsfreetrr?ap.org);
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2017

Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist als wesentlicher Anbieter der Lebensmittelmarkt der Fa.
Penny zu nennen. Der Lebensmitteldiscountmarkt am Standort , Auweg“ stellt den einzigen
groleren Lebensmittelmarkt innerhalb der Gemarkungsgrenzen der Gemeinde Obrigheim dar.
Im Ortsteil Asbach ist weiterhin ein ,,Gutkauf Frischemarkt® auf einer sehr kleinen Verkaufsfla-
che mit eingeschrdankten Ladenoffnungszeiten ansdssig, welcher die Charakteristika eines typi-
schen ,Tante-Emma-Ladens® besitzt.

Erganzt wird das Angebot im Lebensmittelsegment durch Anbieter des Lebensmittelhandwerks
(Backer, Metzger) sowie kleinflichige Anbieter fiir Obst und Gemiise, welche zT. innerhalb des
Ortskerns verortet sind.

Das Segment der Drogerie- und Parfimeriewaren wird rudimentdr als Randsortiment im Le-
bensmittelmarkt der Fa. Penny angeboten. Als weitere Anbieter mit einem Angebot im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich sind eine Apotheke, ein Shisha-Shop sowie eine Postagentur mit Vertrieb

von Tabakwaren und Zeitschriften zu nennen.
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Das Angebot im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ist in der Gemeinde Obrigheim auf
wenige Betriebe begrenzt. Im mittelfristigen Bedarfsbereich sind ein Textilfachmarkt der Fa. kik
sowie ein Fachgeschéft fiir Zooartikel zu nennen, wahrend das Angebot im langfristigen Be-
darfsbereich aus einem Betrieb fiir Elektrogerdte, einem Fachgeschaft fir Mobilfunk und
Unterhaltungselektronik, einer Gartnerei, einem Fachgeschaft fiir Kurzwaren sowie einer Ton-

brennerei, welche neben Topfereikursen auch getopferte Waren anbietet, besteht.

Der GroBteil der Einzelhandelsbetriebe sind innerhalb des Ortskerns bzw. entlang der Haupt-
straBe verortet. Das Einzelhandelsangebot ist in der Gesamtheit nur als bedingt attraktiv zu
bewerten. Fiir den Einzelhandel ist die Ladenzeile im Ortskern in der Hauptstrale pragend,
welche einen wenig zeitgemalen Eindruck aufweist und Uber einige Leerstande verfligt. Durch
die riickversetzte Lage und die nicht optimale Einsehbarkeit der Schaufensterflachen liegt hier
ein stadtebaulicher Missstand vor.

Weiterhin ist auf die begrenzten Platzverhdltnisse innerhalb des Ortskerns hinzuweisen. Die

Entwicklungsmoglichkeiten fiir weitere Ladenflachen, welche den gestiegenen Flachenanspri-

chen des Einzelhandels gerecht werden, sind raumlich stark begrenzt.

Abb. 27 Einzelhandelbetriebe in der Hauptstrale innerhalb des Ortskerns der Gemeinde Obrigheim

~

Quelle: CIMA Februar 2017
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4.2.3 Marktposition der Gemeinde Obrigheim

Zur Einordnung der kiinftigen Entwicklungspotentiale fir den Einzelhandel erfolgt eine Bewer-

tung der gegenwadrtigen Marktposition der Gemeinde Obrigheim als Einkaufsstandort.

Mit der Gegeniiberstellung der Umsdtze mit den jeweiligen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
volumina wird die Kaufkraftabschopfung durch den ortsansdssigen Einzelhandel verdeutlicht. In
der Gemeinde Obrigheim ergibt sich insgesamt im Einzelhandel eine Kaufkraftbindung von ca.

25 %, d.h. dass ein Grofteil der Kaufkraft aus der Gemeinde abflief3t.

Auch bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt nur eine niedrige Kaufkraftbindung
von ca. 31 % vor, so dass Uber zwei Drittel des vorhandenen Kaufkraftpotentials aus der
Gemeinde abflieBen Dieser Wert ist selbst fiir eine Gemeinde in der Grofenordnung von
Obrigheim als niedrig zu bewerten. Die regionalplanerisch zugeordnete Aufgabe der Eigenver-

sorgung erfillt die Gemeinde Obrigheim derzeit nur sehr bedingt.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich liegt eine Handelszentralitdt von ca. 19 % vor, so

dass auch hier ein hoher Kaufkraftabfluss aus der Gemeinde vorliegt.

Abb. 28 Handelszentralitdt in der Gemeinde Obrigheim nach Bedarfsbereichen

kurzfristiger Bedarf 31%

mittel- und langfristiger Bedarf 19%

Ab Zufl
Einzelhandel gesamt - 25(% uss urluss

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 110%

Quelle: CIMA-Berechnungen 2017
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4.2.4 Umsatz- und Verkaufsflachenpotential in der Gemeinde Obrigheim im kurzfristi-

gen Bedarfsbereich

Im Folgenden wird in zwei Prognoseansdtzen das Umsatz- und Verkaufsflaichenpotential fir
die nahversorgungsrelevanten Sortimente fiir die Gemeinde Obrigheim ermittelt, wobei die ge-
genwdrtige Einzelhandelsausstattung in der Gemeinde Obrigheim sowie die regionale Wettbe-

werbssituation berlicksichtigt wurden.

In einem unteren und oberen Prognoseansatz werden die Umsatz- und Verkaufsflachenpoten-
tiale in einem Entwicklungskorridor aufgezeigt, welcher als Orientierungsrahmen fiir die kiinfti-
ge Entwicklung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Gemeinde Obrigheim her-

anzuziehen ist.

Beim ,unteren Prognoseansatz“ wird von einer moderaten Steigerung der Handelszentralitat
beim kurzfristigen Bedarf in der Gesamtgemeinde Obrigheim ausgegangen. Bei Beriicksichti-
gung einer leichten Erhdhung der Kaufkraftbindung belduft sich das rechnerische Verkaufsfla-
chenpotential auf ca. 550 gm Verkaufsflache fiir den kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt.
Fir den Food-Bereich kann ein Verkaufsflichenpotential von ca. 400 gm Verkaufsflache und
fur den restlichen kurzfristigen Bedarfsbereich von ca. 150 gm Verkaufsflache ermittelt wer-

den.
Dieses Verkaufsflachenpotential ergibt sich ausschlieBlich aus einer erhohten Kaufkraftbindung
in der Gemeinde Obrigheim und ist gegeniiber den Bestandsbetrieben in Obrigheim als wett-

bewerbsneutral zu bewerten.

Tab. 11 Verkaufsflachenpotential in der Gemeinde Obrigheim im kurzfristigen Bedarfsbereich
(unterer Prognoseansatz)

Progno-

Umsatz Kauf- Ist- Ziel- co- Zusatz-- VK-
Bedarfsberei- . . kraft Zentrali-  Zentralitd- Umsatz .
in Mio. . . " Umsatz . ) Potential
che € in Mio. tat ten in Mio in Mio. (gerundet)
€ in % in % € : € g
Lebensmittel 3,8 11,0 34 % 50 % 5,5 1,7 4500 400
restlicher
kurzfristiger 1,2 5,2 24 % 35 % 1,8 0,6 4.500 150
Bedarf*
kurzfristiger
Bedarf ge- 5,0 16,2 31 % 45 % 7.3 2.3 4500 550
samt

Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen moglich; *Drogerie-/Parfimeriewaren, Apothe-
ken/Arzneimittel, Schnittblumen/Floristik, Zeitschriften/Zeitungen
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Der ,,obere Prognoseansatz” stellt die offensivere Variante dar. In diesem Ansatz wird davon
ausgegangen, dass sich die Marktposition von Obrigheim im kurzfristigen Bedarfsbereich
spirbar verbessert und eine deutlich verstdarkte Kaufkraftbindung in der Gemeinde Obrigheim
erreicht wird. Unter der Annahme, dass in der Gemeinde Obrigheim ein attraktives Angebot
im kurzfristigen Bedarfsbereich vorliegen wiirde, ist eine Kaufkraftbindung von ca. 60 bis 65

% als realistisch einzustufen.

Beim oberen Prognoseansatz belduft sich das rechnerische Verkaufsflichenpotential auf ca.
1.150 gm Verkaufsflache fiir den kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt. Fiir den Food-Bereich
kann ein Verkaufsflichenpotential von ca. 850 gm und fiir den restlichen kurzfristigen Be-

darfsbereich von ca. 300 gm ermittelt werden.

Tab. 12 Verkaufsflichenpotential in der Gemeinde Obrigheim im kurzfristigen Bedarfsbereich
(oberer Prognoseansatz)

Progno-

Umsatz Kauf- Ist- Ziel- se- Zusatz-- @ Um- VK-
Bedarfsberei- . . kraft Zentrali-  Zentralita- Umsatz .
in Mio. | . .. " Umsatz o satz/ Potential
che € in Mio. tat ten in Mio in Mio. m VK (gerundet)
€ in % in % € : € q g
Lebensmittel 3,8 11,0 34 % 70 % 7.7 3,9 4500 850
restlicher
kurzfristiger 1,2 5,2 24 % 50 % 2,6 1,4 4500 300
Bedarf*
kurzfristiger
Bedarf ge- 5,0 16,2 31 % 60-65 % 10,3 5.3 4500 1.150
samt

Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen maoglich; *Drogerie-/Parfiimeriewaren, Apothe-
ken/Arzneimittel, Schnittblumen/Floristik, Zeitschriften/Zeitungen

Bei der Ermittlung des zusdtzlichen Verkaufsflichenpotentials wurde eine Einzelhandelsentwick-
lung ohne nennenswerten Verdrdngungswettbewerb fiir die Bestandsbetrieb innerhalb der Ge-

samtgemeinde Obrigheim angenommen.

Die ausgewiesenen Verkaufsflachenpotentiale sind als Orientierungsrahmen fiir die kiinftige
Entwicklung des Einzelhandels im kurzfristigen Bedarfsbereich (Prognosezeitraum ca. 5 Jahre)

in der Gemeinde Obrigheim einzustufen.
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43 Gemeinde Neckarzimmern

4.3.1 Verflechtungsbereich und Kaufkraftpotential

Der Gemeinde Neckarzimmern ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar keine zentralort-
liche Funktion zugewiesen, d.h. der Gemeinde ist regionalplanerisch die Aufgabe der Eigenver-
sorgung zugeordnet. Das Einzugsgebiet fiir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel be-
schrankt sich damit im Sinne der regionalplanerisch definierten Versorgungsfunktion auf die

Gemeinde Neckarzimmern selbst mit ca. 1.530 Einwohnern®>.

Fur die Gemeinde Neckarzimmern kann unter Berlicksichtigung des regionalen Kaufkraftni-
veaus von einem Kaufkraftpotential von ca. 8,7 Mio. € fiir den Einzelhandel insgesamt ausge-
gangen werden. Hiervon entfallen auf den Lebensmittel-Bereich ca. 3,1 Mio. €, auf den restli-
chen kurzfristigen Bedarf ca. 1,6 Mio. € sowie auf den mittel- und langfristigen Bedarf ca. 4,0

Mio. €.

Tab. 13 Kaufkraftpotential in der Gemeinde Neckarzimmern

Sortiment/Bedarfsbereich Gemeinde Neckarzimmern

Lebensmittel (Food) 3,1

restl. kurzfristiger Bedarf* 16

kurzfristiger Bedarf insgesamt 4,7 ‘
mittel- und langfristiger Bedarf 4,0

Einzelhandel gesamt 8—7‘

* im restlichen kurzfristigen Bedarf sind enthalten: Reformwaren, Apothekerwaren, Drogerie-/ Parfiime-
riewaren, Schnittblumen/Floristik, Zeitschriften/Zeitungen
Quelle: CIMA-Berechnungen 2017

15 Quelle: Gemeinde Neckarzimmern, Stand: 2016
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Abb. 29 Verflechtungsbereich der Gemeinde Neckarzimmern

Gemeindegebiet
Neckarzimmern

Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http://openstreetmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2017

4.3.2 Angebotssituation in der Gemeinde Neckarzimmern

In der Gemeinde Neckarzimmern sind insgesamt 10 Einzelhandelsbetriebe verortet, hiervon
konnen fiinf Betriebe dem kurzfristigen Bedarfsbereich zugeordnet werden. Die Verkaufsflache
der Einzelhandelsbetriebe des kurzfristigen Bedarfsbereichs belduft sich auf insgesamt ca. 210

gm, wahrend der generierte Umsatz ca. 1,0 Mio. € betrégt.

Die Betriebe, die dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich zugeordnet werden konnen,
sind ausschlieBlich in der Lage an der stark frequentierten Bundesstrale 27 begriindet und

als ausgesprochene ,Sonderstruktur® einzuordnen.
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Abb. 30 Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im der Gemeinde Neckarzimmern
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Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http://openstreetmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2017

\

Im kurzfristigen Bedarfsbereich sind als wesentliche Anbieter die Backerei Mayer sowie die
Backerei Englert an der Hauptstrale zu nennen. Die Backerei Mayer bietet neben dem Ver-
kauf von Backwaren/Konditoreierzeugnissen auch eine Wursttheke sowie ergdnzend in einem
geringen Umfang weitere Lebensmittel und Getranke an. Die Backerei Englert ist in der
,Schauglashitte® der Fa. Cristalica am 6stlichen Ortseingang integriert.

Als weitere Betriebe mit einem Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich sind ein Getranke-
markt, ein Weingut und ein Floristikfachgeschaft zu nennen.

Das Segment Drogerie-/Parfiimeriewaren sowie Apothekerwaren werden in der Gemeinde Ne-
ckarzimmern nicht angeboten.

Das Angebot im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ist in der Gemeinde Neckarzimmern
auf wenige Betriebe begrenzt. Dabei sind insbesondere die ,,Glashiitte Kasper® sowie das

,Kristallparadies Cristalica® an der HauptstraBe hervorzuheben. Beide Anbieter bieten hoch-

wertige Glasprodukte und Deko-Artikel aus der eigenen Produktion an. Des Weiteren sind ein
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Fachgeschaft fiir Kaminofen, ein Fachgeschéft fir Boote und Campingartikel sowie ein Gar-

tencenter in der Gemeinde verortet.

Der Grofteil der Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde ist entlang der B 27 verortet. Ein

durchgéngiger Geschaftsbesatz ist jedoch nicht vorhanden.

Abb. 31 Einzelhandelbetriebe an der HauptstraBe in der Gemeinde Neckarzimmern

Quelle: CIMA Februar 2017

4.3.3 Marktposition der Gemeinde Neckarzimmern

Zur Einordnung der kiinftigen Entwicklungspotentiale fiir den Einzelhandel erfolgt eine Bewer-

tung der gegenwdrtigen Marktposition der Gemeinde Neckarzimmern als Einkaufsstandort.

Mit der Gegeniberstellung der Umsédtze mit den jeweiligen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-

volumina wird die Kaufkraftabschopfung durch den ortsansassigen Einzelhandel verdeutlicht.

Aufgrund der dargelegten Sonderstruktur im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ist eine
Berechnungen der Handelszentralitdt in der Gemeinde Neckarzimmern insgesamt nicht zielfiih-
rend. Durch die Betriebe mit einer sehr spezifischen Zielgruppenansprache wiirde ein verzerr-
tes Bild bei der Beurteilung der Marktposition der Gemeinde Neckarzimmern entstehen. Aus
diesem Grund erfolgt eine Berechnung der Handelszentralitat nur fiir die Sortimente des kurz-
fristigen Bedarfsbereichs insgesamt.

Die Kaufkraftbindung im kurzfristigen Bedarf insgesamt betrdgt ca. 21 %, welches einen sehr
geringen Wert darstellt. Die Handelszentralitdat im Lebensmittel-Bereich betrdgt ca. 27 %, wéah-

rend im restlichen kurzfristigen Bedarfsbereich die Zentralitdt bei ca. 10 % liegt.
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Abb. 32 Handelszentralitdt in der Gemeinde Neckarzimmern im kurzfristigen Bedarfsbereich

kurzfristiger Bedarf insgesamt - 21%

Abfl
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Quelle: CIMA-Berechnungen 2017

4.3.4 Umsatz- und Verkaufsflachenpotential in der Gemeinde Neckarzimmern im kurz-

fristigen Bedarfsbereich

Im Folgenden wird in zwei Prognoseansatzen das Umsatz- und Verkaufsflachenpotential fiir
die nahversorgungsrelevanten Sortimente fir die Gemeinde Neckarzimmern ermittelt, wobei
die gegenwdrtige Einzelhandelsausstattung in der Gemeinde Neckarzimmern sowie die regio-

nale Wettbewerbssituation beriicksichtigt wurden.

In einem unteren und oberen Prognoseansatz werden die Umsatz- und Verkaufsflachenpoten-
tiale in einem Entwicklungskorridor aufgezeigt, welcher als Orientierungsrahmen fiir die kinfti-
ge Entwicklung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Gemeinde Neckarzimmern

heranzuziehen ist.

Beim ,,unteren Prognoseansatz“ wird von einer moderaten Steigerung der Handelszentralitat
beim kurzfristigen Bedarf in der Gemeinde Neckarzimmern ausgegangen. Bei Beriicksichtigung
einer leichten Erhohung der Kaufkraftbindung belduft sich das rechnerische Verkaufsflachen-

potential auf ca. 150 gm Verkaufsflache fiir den kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt.
Dieses Verkaufsflachenpotential ergibt sich ausschlieflich aus einer erhohten Kaufkraftbindung
in der Gemeinde Neckarzimmern und ist gegeniiber den Bestandsbetrieben in Neckarzimmern
als wettbewerbsneutral zu bewerten.

Aufgrund der ,,iberschaubaren® Angebotssituation werden aus Datenschutzgriinden die Daten

des kurzfristigen Bedarfsbereichs fiir alle Sortimente zusammengefasst dargestellt.
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Tab. 14 Verkaufsflaichenpotential in der Gemeinde Neckarzimmern im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich (unterer Prognoseansatz)

Umsatz oy ISt Ziet VK-
Bedarfsberei- i Mio. kraft Zentrali-  Zentralita- e satz/ Potential

che in Mio. tat ten . . in Mio.
€ € in % in % ] gm VK (gerundet)

kurzfristiger
Bedarf ge- 1,0 4,7 21 % 35 % 1,6 0,6 4.500 150
samt*

* aus Datenschutzgriinden kein getrennter Ausweis von Food-Bereich und Non-Food-Bereich

Quelle: CIMA-Modellrechnung

Der ,,obere Prognoseansatz® stellt die offensivere Variante dar. In diesem Ansatz wird davon
ausgegangen, dass sich die Marktposition von Neckarzimmern im kurzfristigen Bedarfsbereich
splrbar verbessert und eine deutlich verstarkte Kaufkraftbindung in der Gemeinde Neckar-

zimmern stattfindet.

Beim oberen Prognoseansatz beldauft sich das rechnerische Verkaufsflachenpotential auf ca.

250 gm Verkaufsflache fiir den kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt.

Tab. 15 Verkaufsflichenpotential in der Gemeinde Neckarzimmern im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich (oberer Prognoseansatz)

. Umsatz . - & VK-
Bedarfsberei in Mio. _Kraf Zentrali Zentralita Sl satz/ Potential

che b tat ten

in % in % gm VK (gerundet)

kurzfristiger
Bedarf ge- 1,0 4,7 21 % 45 % 2,1 11 4500 250
samt*®

* aus Datenschutzgriinden kein getrennter Ausweis von Food-Bereich und Non-Food-Bereich

Quelle: CIMA-Modellrechnung

Bei der Ermittlung des zusdtzlichen Verkaufsflichenpotentials wurde eine Einzelhandelsentwick-
lung ohne nennenswerten Verdrangungswettbewerb fiir den ,,normalen Einzelhandel® innerhalb
der Gemeinde Neckarzimmern angenommen.

Die ausgewiesenen Verkaufsflichenpotentiale sind als Orientierungsrahmen fiir die kinftige

Entwicklung des Einzelhandels im kurzfristigen Bedarfsbereich (Prognosezeitraum ca. 5 Jahre)

in der Gemeinde Neckarzimmern einzustufen.
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4.4 Gemeinde Elztal
4.4.1 Verflechtungsbereich und Kaufkraftpotential

Der Gemeinde Elztal ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar keine zentralortliche Funk-
tion zugewiesen, d.h. der Gemeinde ist regionalplanerisch die Aufgabe der Eigenversorgung
zugeordnet. Das Einzugsgebiet fir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel beschrankt sich
damit im Sinne der regionalplanerisch definierten Versorgungsfunktion auf die Gemeinde Elztal

selbst mit ca. 5.970 Einwohnern (inkl. Ortsteile)?®.

Fir die Gemeinde Elztal kann unter Beriicksichtigung des regionalen Kaufkraftniveaus von ei-
nem Kaufkraftpotential von ca. 35,1 Mio. € fiir den Einzelhandel insgesamt ausgegangen wer-
den. Hiervon entfallen auf den Lebensmittel-Bereich ca. 12,9 Mio. €, auf den restlichen kurz-

fristigen Bedarf ca. 6,0 Mio. € sowie auf den mittel- und langfristigen Bedarf ca. 16,2 Mio. €.

Tab. 16 Kaufkraftpotential in der Gemeinde Elztal

Sortiment/Bedarfsbereich Gemeinde Elztal ‘
Lebensmittel (Food) 12,9

restl. kurzfristiger Bedarf* 6,0

kurzfristiger Bedarf insgesamt

mittel- und langfristiger Bedarf 16,2

Einzelhandel gesamt 351

*im restlichen kurzfristigen Bedarf sind enthalten: Apothekerwaren, Drogerien, Parfimerien, Blumen,

Zeitschriften
Quelle: CIMA-Berechnungen 2017

16 Quelle: Gemeinde Elztal, Stand: 2017
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Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http://openstreetmap.org),

CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2017

4.4.2 Angebotssituation in der Gemeinde Elztal

In der Gemeinde Elztal sind insgesamt 21 Einzelhandelsbetriebe verortet. Davon sind 16 Be-
triebe dem kurzfristigen Bedarfsbereich sowie fiinf Betriebe dem mittel- und langfristigen Be-

darfsbereich zuzuordnen.

Die Verkaufsfliche der Einzelhandelsbetriebe belduft sich auf insgesamt ca. 2.080 gm, wovon
ca. 1.350 gm auf den kurzfristigen Bedarfsbereich bzw. 730 gm den mittel- und langfristigen

Bedarfsbereich entfallen.

Der Umsatz belduft sich insgesamt auf ca. 8,5 Mio. €, wovon ca. 7,2 Mio. € im kurzfristigen

Bedarfsbereich bzw. 1,3 Mio. € im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich generiert werden.
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Innerhalb der Gesamtgemeinde Elztal entfallen auf

= den Ortsteil Dallau 13 Betriebe mit ca. 1.470 gm Verkaufsfliche und
= den Ortsteil Auerbach 6 Betriebe mit ca. 480 gm Verkaufsflache.

In den Ortsteilen Neckarburken und Rittersbach befindet sich jeweils ein Einzelhandelsbetrieb.

Im Ortsteil Muckental ist kein Einzelhandelsangebot vorhanden.

Im Ortsteil Dallau, welcher den Einzelhandelsschwerpunkt innerhalb der Gemeinde Elztal bildet,
ist im kurzfristigen Bedarfsbereich als pragender Anbieter der Lebensmittelmarkt der Fa. Ede-
ka ,nah und gut® (zzgl. Backereibetrieb in der Vorkassenzone) zu nennen, welcher den einzi-
gen grolleren Lebensmittelmarkt innerhalb der Gesamtgemeinde Elztal darstellt. Als weitere
Anbieter im kurzfristigen Bedarfsbereich sind drei Backereien, eine Metzgerei, eine Apotheke,

ein Getrdankemarkt, eine Tankstelle und eine Mihle mit integriertem Hofladen zu nennen.

Das ubrige Einzelhandelsangebot ist auf drei Betriebe des langfristigen Bedarfsbereiches be-
grenzt. Dabei handelt es sich um ein Fachgeschift fiir Glas, Porzellan und Keramik, ein Com-

puterfachgeschaft mit Reparaturdienst sowie eine Gartnerei.

Erganzt werden die Einzelhandelsbetriebe im Ortskern von Dallau durch gastronomische An-

gebote, Kultur- und Verwaltungseinrichtungen und Dienstleistungsbetriebe.

Abb. 34 Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Ortsteil Dallau, Gemeinde Elztal
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Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http://openstreetmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2017
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Im Ortsteil Auerbach ist als wesentlicher Anbieter im kurzfristigen Bedarfsbereich die Fa.
,Schenkebacker® (Backereibetrieb mit erganzendem Nahversorgungsmarkt Fa. Edeka) zu nen-
nen. Weiterhin sind eine Metzgerei, ein Floristikgeschaft und ein Getrankemarkt in Auerbach

verortet.

Das Angebot im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ist auf ein Haushaltswarengeschaft
begrenzt, das neben Haushaltswaren auch Spielwaren anbietet. Eine rdumliche Konzentration
der Einzelhandelsbetriebe wie im Ortsteil Dallau ist im Ortsteil Auerbach jedoch nicht vorhan-

den.

Abb. 35 Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Ortsteil Auerbach, Gemeinde Elztal
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Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http://openstr—enetmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2017
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In den ibrigen Ortsteilen der Gemeinde Elztal beschrankt sich das Einzelhandelsangebot auf

eine Metzgerei (Ortsteil Rittersbach) und ein Kindermodengeschéft (Ortsteil Neckarburken).

Der Einzelhandelsbestand ist in der Gesamtheit durch das Angebot im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich geprdgt, wobei das Sortiment Drogerie-/Parfiimeriewaren rudimentdr im Randsortiment
des Lebensmittelmarktes der Fa. Edeka ,nah und gut® angeboten wird. Der rdumliche Ange-
botsschwerpunkt in der Gemeinde Elztal liegt auf dem Ortskern Dallau, welcher das ,Zentrum®

der Gesamtgemeinde darstellt.

Abb. 36 Einzelhandelbetriebe in der Gemeinde Elztal

Quelle: CIMA Februar 2017
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4.4.3 Marktposition der Gemeinde Elztal

Zur Einordnung der kiinftigen Entwicklungspotentiale fir den Einzelhandel erfolgt eine Bewer-

tung der gegenwdrtigen Marktposition der Gemeinde Elztal als Einkaufsstandort.

Mit der Gegeniberstellung der Umsdtze durch die Bestandsbetriebe mit den jeweiligen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftvolumina wird die Kaufkraftabschopfung durch den ortsansassigen
Einzelhandel verdeutlicht. In der Gemeinde Elztal ergibt sich im Einzelhandel insgesamt eine
Kaufkraftbindung von ca. 24 %, d.h. dass etwa Dreiviertel der Kaufkraft aus der Gemeinde

abflieRen.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt liegt eine Kaufkraftbindung von ca. 38 % vor, wobei
der Wert fir eine Gemeinde in der GroBenordnung von Elztal ebenfalls als niedrig zu bewer-
ten ist. Die Handelszentralitdit im Lebensmittel-Bereich betrdagt ca. 46 %, wadhrend diese im
restlichen kurzfristigen Bedarfsbereich bei ca. 22 % liegt.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich liegt die Handelszentralitdt bei ca. 8 % vor, so
dass auch hier ein hoher Kaufkraftabfluss aus der Gemeinde vorliegt.

Abb. 37 Handelszentralitdat in der Gemeinde Elztal nach Bedarfsbereichen

kurzfristiger Bedarf 38%

mittel- und langfristiger Bedarf 8%

Einzelhandel gesamt - 24%
Abfluss

Zufluss
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Quelle: CIMA-Berechnungen 2017
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4.4.4 Umsatz- und Verkaufsflachenpotential in der Gemeinde Elztal im kurzfristigen

Bedarfsbereich

Im Folgenden wird in zwei Prognoseansdtzen das Umsatz- und Verkaufsflaichenpotential fir
die nahversorgungsrelevanten Sortimente fir die Gemeinde Elztal ermittelt, wobei die gegen-
wartige Einzelhandelsausstattung in der Gemeinde Elztal sowie die regionale Wettbewerbssitu-

ation beriicksichtigt werden.

In einem unteren und oberen Prognoseansatz werden die Umsatz- und Verkaufsflachenpoten-
tiale in einem Entwicklungskorridor aufgezeigt, welcher als Orientierungsrahmen fiir die kinfti-
ge Entwicklung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Gemeinde Elztal heranzu-

ziehen ist.

Beim ,unteren Prognoseansatz“ wird von einer moderaten Steigerung der Handelszentralitét
beim kurzfristigen Bedarf in der Gesamtgemeinde Elztal ausgegangen. Bei Beriicksichtigung ei-
ner leichten Erhohung der Kaufkraftbindung belauft sich das rechnerische Verkaufsflachenpo-
tential auf ca. 350 gm Verkaufsflache fiir den kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt. Fiir den
Lebensmittel-Bereich kann ein Verkaufsflachenpotential von ca. 300 gm Verkaufsflache bzw.

fur den restlichen kurzfristigen Bedarfsbereich von ca. 50 gm Verkaufsfliche ermittelt werden.

Dieses Verkaufsflachenpotential ergibt sich ausschlieBlich aus einer moderaten Erhéhung der
Kaufkraftbindung in der Gemeinde Elztal und ist gegenliber den Bestandsbetrieben in Elztal

als wettbewerbsneutral zu bewerten.

Tab. 17 Verkaufsflichenpotential in der Gemeinde Elztal im kurzfristigen Bedarfsbereich
(unterer Prognoseansatz)

Ziel- Progno-

Bedarfs- Umsatz | Kaufkraft =5 Z?nt- Zentralitd- se- Zusatz— @ Um- VK_.

: v v ralitat Umsatz satz/ Potential
bereiche in Mio. € | in Mio. € in % ten Umsatz Do & @n VK | (and)

in % in Mio. € :

tLeelbensm't' 58 12,9 45 % 55 % 7.1 13 4500 300
restlicher
kurzfr. Be- 1,4 6,0 23 % 25 % 1,5 0,1 4500 50
darf*
kurzfristi-
ger Bedarf 7,2 18,9 38 % 45 % 8,6 1,4 4500 350
gesamt

Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen moglich; *Drogerie-, Parfimeriewaren, Apothe-
ken/Arzneimittel, Schnittblumen/Floristik, Zeitschriften/Zeitungen
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Der ,,obere Prognoseansatz” stellt die offensivere Variante dar. In diesem Ansatz wird davon
ausgegangen, dass sich die Marktposition von Elztal im kurzfristigen Bedarfsbereich spiirbar
verbessert und eine deutlich verstdrkte Kaufkraftbindung in der Gemeinde Elztal stattfindet.
Unter der Annahme, dass in der Gemeinde Elztal ein attraktives Angebot im kurzfristigen Be-
darfsbereich vorliegen wiirde, ist eine Kaufkraftbindung von ca. 55 % als realistisch einzustu-

fen.

Beim oberen Prognoseansatz belduft sich das rechnerische Verkaufsflichenpotential auf ca.
750 gm Verkaufsflache fiir den kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt. Fiir den Lebensmittel-
Bereich kann ein Verkaufsflichenpotential von ca. 550 gm Verkaufsflache bzw. fiir den restli-

chen kurzfristigen Bedarfsbereich von ca. 200 gm Verkaufsflache ermittelt werden.

Tab. 18 Verkaufsflichenpotential in der Gemeinde Elztal im kurzfristigen Bedarfsbereich
(oberer Prognoseansatz)

Progno-

Umsatz Kauf- Ist- Ziel- se- Zusatz-- @ Um- VK-
Bedarfsberei- . . kraft Zentrali-  Zentralita- Umsatz .
in Mio. | . .. " Umsatz o satz/ Potential
che € in Mio. tat ten in Mio in Mio. m VK (gerundet)
€ in % in % € : € q g
Food 5.8 129 45 % 65 % 8,4 2,6 4500 550
restlicher
kurzfr. Be- 14 6,0 23 % 35 % 2,1 0,7 4500 200
darf*
kurzfristiger
Bedarf ge- 7.2 18,9 38 % 55 % 10,5 3,3 4500 750
samt

Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen méglich; *Drogerie-, Parfimeriewaren, Apothe-
ken/Arzneimittel, Schnittblumen/Floristik, Zeitschriften/Zeitungen

Bei der Ermittlung des zusatzlichen Verkaufsflichenpotentials wurde eine Einzelhandelsentwick-
lung ohne nennenswerten Verdrangungswettbewerb fiir den bestehenden Einzelhandel inner-

halb der Gesamtgemeinde Elztal angenommen.

Die ausgewiesenen Verkaufsflachenpotentiale sind als Orientierungsrahmen fiir die kiinftige
Entwicklung des Einzelhandels im kurzfristigen Bedarfsbereich (Prognosezeitraum ca. 5 Jahre)

in der Gemeinde Elztal einzustufen.
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4.5 Zusammenfassende Gegenilberstellung der Kommunen in der vWG

Mosbach

In einer zusammenfassenden Gegenliberstellung der Kommunen der vWG Mosbach sind fol-

gende Punkte festzuhalten:

Die Stadt Mosbach als Mittelzentrum verfligt (iber einen sehr hohen Ausstattungsgrad im
Einzelhandel, wobei dies auch fiir den kurzfristigen Bedarf gilt. Die Einzelhandelszentralitat
der Stadt Mosbach liegt mit einem Wert von 170 % auf einem sehr hohen Niveau.
Demgegeniber liegen die Handelszentralitaten bei allen weiteren Kommunen der vWG Mos-
bach mit Werten zwischen 21 % und 38 % auf einem eher unterdurchschnittlichen Niveau.
Aufgrund der hohen Marktposition des Mittelzentrums Mosbach ist damit auch beim kurz-
fristigen Bedarf, welcher i.d.R. wohnortnah abgedeckt werden soll, ein starker Kaufkraftzu-
fluss aus den Umlandgemeinden nach Mosbach vorhanden.

Die Bedeutung des Mittelzentrums Mosbach in der Region spiegelt sich auch in der Ver-
kaufsflachenausstattung im kurzfristigen Bedarfsbereich von 1,08 gm VK pro Einwohner
wieder, welches auch im Bundesvergleich einen (berdurchschnittlichen Wert darstellt. In
den weiteren Kommunen der vWG Mosbach, welche eine landlich geprdagte Siedlungsstruk-
tur aufweisen, liegt die Verkaufsflichenausstattung im kurzfristigen Bedarfsbereich mit Wer-
ten von 0,14 bis 0,23 gm VK pro Einwohner auf einem deutlich niedrigeren Niveau.

Das Mittelzentrum Mosbach wird damit seinem Versorgungsauftrag fiir den Mittelbereich in
vollem Umfange gerecht. Demgegeniiber erfiillen die weiteren Gemeinden der vWG Mos-
bach, denen im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar keine zentralortliche Funktion zu-
gewiesen ist, derzeit die Aufgabe der Eigenversorgung nur bedingt.

In der Stadt Mosbach ist aufgrund der sehr ausgeprdgten Angebotssituation nur noch ein
geringes rechnerisches Verkaufsflachenpotential gegeben, welches in erster Linie auf be-
standsorientierte Erweiterungsmalnahmen entfallt.

In den Gemeinden Obrigheim und Elztal ist bei Berlicksichtigung der Bevolkerungspotentials
sowie der gegenwartigen Einzelhandelsausstattung ein rechnerisches Verkaufsflichenpoten-
tial fiir eine splrbare Aufwertung der Nahversorgungssituation vorhanden. In der Gemeinde
Neckarzimmern ist dagegen aufgrund der geringen Einwohnerzahl nur ein geringes Ver-

kaufsflachenpotential, bezogen auf die Eigenversorgung der Gemeinde, vorhanden.
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Tab. 19 Gegeniiberstellung der Kommunen in der WG Mosbach

Mosbach Obrigheim Neckarzimmern
Einwohner 23.800 5.260 5.970 1.530
Anzahl Betriebe (nahver-
sorgungsrelevante Sor- 91 10 16 5
timente)
Verkaufsfliche (nahver-
sorgungsrelevante Sor- 25.750 gm 1.060 gm 1.350 gm 210 gm
timente)
Umsatz (nahversor-
gungsrelevante Sorti- 126,1 Mio. € 5,0 Mio. € 7,2 Mio. € 1,0 Mio. €
mente)
o i B CUEERRr | g g /e 020 qm/EW | 023 qm/EW | 0,14 qm/EW
Zentralitat (kurzfristiger 170 % 31 % 38 9% 21 %
Bedarf)
Verkaufsflachenpotential
(unterer Wert) 800 gm 550 gm 350 gm 150 gm
Verkaufsflachenpotential
(oberer Wert) 1.600 gm 1.150 gm 750 gm 250 gm

Quelle: CIMA Bestanderhebung und Berechnungen 2017

Abb. 38 Verkaufsflache im kurzfristigen Bedarfsbereich in gm je Einwohner im Vergleich
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Quelle: CIMA Bestanderhebung, Februar 2017
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5 Ubergeordnete Zielsetzungen der Regionalplanung

Im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplans werden die Grundlagen fiir die
kiinftige standortbezogene Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben im Gebiet der vWG Mos-
bach erarbeitet. Da insbesondere bei den gangigen Betriebstypen der Lebensmittelmarkte
die VerkaufsflichengroRen mittlerweile haufig Gber 800 gm VK (Grenze zum groRflachigen
Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO) liegen, sind die Ziele im Einheitlichen Regional-

plan der Metropolregion Rhein-Neckar von Bedeutung,

Zu den Zielen und Grundsdtzen der Regionalplanung hinsichtlich der verbrauchernahen
Versorgung werden im Einheitlichen Regionalplan der Metropolregion Rhein-Neckar folgende
Aussagen getroffen:

,,Die verbrauchermahe Versorgung (Nahversorgung) zur Deckung des kurzfristigen, taglichen
Bedarfs (insbesondere mit Lebensmitteln) soll in allen Stadten und Gemeinden der Metro-
polregion Rhein-Neckar gewahrleistet und sichergestellt werden. Hierzu soll eine auf die
ortliche Grundversorgung abgestimmte Ansiedlung und Sicherung von Einzelhandelsbetrie-
ben in rdumlicher und funktionaler Zuordnung zu den Stadt- und Ortsteilzentren ange-
strebt werden.”

Die raumordnerischer Vertraglichkeit von EinzelhandelsgroBprojekten ist anhand folgender

Kriterien nachzuweisen.

Zentralitatsgebot

EinzelhandelsgroBprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Baden-
Wiirttemberg in den Unterzentren zuldssig. Ausnahmsweise kommen fir Einzelhandelsgrof3-
projekte auch andere Standortgemeinden in Betracht, wenn dies ausschlieBlich zur Siche-
rung der Nahversorgung geboten ist und keine negativen Auswirkungen auf Ziele der
Raumordnung zu erwarten sind. Fir den baden-wiirttembergischen Teil gilt die Ausnahme-
regelung fiir andere Standortgemeinden auch dann, wenn diese in Verdichtungsrdumen lie-
gen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammen-
gewachsen sind.”

Im Falle der Kommunen in der vWG Mosbach hat dies zur Folge, dass mit Ausnahme des
Mittelzentrums Mosbach in den tbrigen Gemeinden der Nachweis zu erbringen ist, dass ei-
ne grofBflachige Einzelhandelsnutzung ausschlielich zur Sicherung der Nahversorgung dient.
Kongruenz

,Verkaufsfldche, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandelsgrolprojekten sind
insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbereich
sowie auf die zentralortliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentralortliche
Verflechtungsbereich nicht wesentlich (berschritten werden.”
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Eine Verletzung des Kongruenzgebotes ist gemaB dem Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg dann gegeben, wenn mehr als dreiBig Prozent des Umsatzes von auflerhalb
des zugeordneten Verflechtungsbereiches der Standortkommune generiert werden.

Beeintrachtigungsverbot

,.EinzelhandelsgrolSprojekte diirfen die stddtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktions-
fahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer Zentraler Orte sowie die
Nahversorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen.

Gemadll den erlauternden Ausflihrungen im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar sind
grolflichige Einzelhandelsvorhaben in Orientierung an die landesplanungsrechtlichen Vor-
gaben zu prifen. Schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche konnen
sich demnach auch bei Umsatzumverteilungen unter der allgemein (blichen Schwelle von
10 % ergeben.

Integration

~Einzelhandelsgrofprojekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln. Aus-
nahmsweise kommen fiir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten (vgl. Sor-
timentsliste; Begrindung zu Z 1.7.33) entsprechend Z 1.7.3.2 auch andere Standorte in
Betracht.”

Mit dem ,stadtebaulichen Integrationsgebot” sollen leistungsfahige und funktionsgerechte
Innenstadte und Ortskerne erhalten bzw. weiter entwickelt werden. EinzelhandelsgroRprojek-
te mit einem Angebotsschwerpunkt auf den zentrenrelevanten Sortimenten sind in den in
der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Zentralortlichen Standortbereichen fiir
EinzelhandelsgroRprojekte® anzusiedeln, welche fiir die Ober-, Mittel- sowie Unterzentren
abgegrenzt wurden. EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind
auch in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Ergdanzungsstandorten
fur EinzelhandelsgroBprojekte® zuldssig, sofern fiir solche Betriebe in den ,Zentralortlichen
Standortbereichen fiir EinzelhandelsgroBprojekte® keine geeigneten Flachen zur Verfiigung
stehen.

Neben den genannten Prifkriterien im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar sind darlber
hinaus bei der Beurteilung grof¥flachiger Einzelhandelsnutzungen weitere regionalplanerische
Vorgaben zu beriicksichtigen:

Einzelhandelsagglomeration

~Mehrere nicht grof8flichige Einzelhandelsbetriebe, bei denen auf Grund ihrer engen rdum-
lichen und funktionalen Verkniipfung negative raumordnerische und stadtebauliche Auswir-
kungen zu erwarten sind (Agglomeration), sind zu vermeiden und raumordnerisch wie ein
EinzelhandelsgroBprojekt zu beurteilen.”

62



Grundlagenuntersuchung zur Nahversorgungssituation fiir die vWG Mosbach

Bestandsschutz von EinzelhandelsgroBprojekten

,Bestehende grofiflichige Einzelhandelsbetriebe an Standorten aulSerhalb der , Zentralortli-
chen Standortbereiche und der ,,Erganzungsstandorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte” genie-
Ben Bestandsschutz. Bestandsorientierte Modernisierungen sollen unter Beachtung der vor-
stehenden Plansatze auf ihre Raumvertraglichkeit gepriift werden. Eingetretene raumordner-
ische und stadtebauliche Fehlentwicklungen diirfen dabei nicht weiter verfestigt werden.”

Erarbei Finzelhandelst
,Die Stiddte und Gemeinden in der Metropolregion Rhein-Neckar sollen zur Stabilisierung
threr innerstadtischen Versorgungs- und Einzelhandelsstrukturen sowie zur Sicherung der
Nahversorgung in Abstimmung mit der Regionalplanung kommunale/interkommunale FEinzel-
handelskonzepte erarbeiten. Auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten sollen alle Be-

bauungspldne mit GE- bzw. Gl-Festsetzungen an die jeweils aktuelle Baunutzungsverordnung
angepasst werden.”
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6 Entwicklungsperspektiven in den Mitgliedskommunen der WG
Mosbach

Neben den quantitativen Aussagen zum kiinftigen Verkaufsflachenpotential besitzen auch qua-
litative Aussagen bei der branchen- und betriebstypenbezogenen Entwicklung einen hohen
Stellenwert. Weiter wird auf die verschiedenen Standortbereiche innerhalb der Mitgliedskom-

munen der vWG Mosbach dezidiert eingegangen.

6.1 Stadt Mosbach

6.1.1 Branchenkonzept

Bezogen auf die branchenbezogenen Entwicklungspotentiale kénnen fiir die Gesamtstadt Mos-

bach folgende Aussagen getroffen werden:

= Das gesamtstadtische Angebot im Sortiment Lebensmittel ist sowohl hinsichtlich der Be-
triebstypen als auch der Betreiberfirmen als ausgewogen und attraktiv zu bewerten. Mit
dem Quartier an der Bachmihle und der Ansiedlung des Betriebstyps Bio-Supermarkt
konnte eine weitere Attraktivitdatssteigerung des Angebotes erreicht werden. Wesentliche
Angebotsliicken im Lebensmitteleinzelhandel liegen in der Gesamtstadt Mosbach derzeit

nicht vor.

=  Bei einer sortimentsbezogenen Einzelhandelszentralitat von ca. 183 % ist eine Steigerung
kaum mehr moglich. Das rechnerische Verkaufsflachenpotential belduft sich im Sortiment
Lebensmittel auf 550 gm - 1.100 gm und ist vorrangig unter dem Aspekt der steigenden

Flachenanforderungen im Lebensmitteleinzelhandel zu bewerten.

* Im restlichen kurzfristigen Bedarfsbereich liegt ebenfalls eine hohe Einzelhandelszentralitat
von 143 % vor, so dass eine weitere Steigerung nur bedingt realistisch ist. Das rechneri-

sche Verkaufsflichenpotential belduft sich in der Gesamtheit auf 250 gm - 500 gm.

= |Im Segment Drogerie-/Parflimeriewaren ist mit insgesamt drei Drogeriemarkten ein attrak-
tives Angebot vorhanden. In der jlingeren Vergangenheit wurde das Angebot durch die
Markte der Fa. Miller in der Innenstadt sowie der Fa. dm (Pfalzgraf-Otto-StralBe) weiter

aufgewertet, so dass kein Handlungsbedarf vorhanden ist.

= Im Durchschnitt kénnen 3.000 bis 4.000 Einwohner pro Apotheke als Richtwert ange-

nommen werden. Mit neun Apotheken bei rd. 23.800 Einwohnern ist die Ausstattung in

64



Grundlagenuntersuchung zur Nahversorgungssituation fiir die vWG Mosbach

der Stadt Mosbach damit bereits als tberdurchschnittlich einzustufen. Ein Entwicklungspo-

tential fir weitere Apothekenstandorte ist nicht gegeben.

= Die Sortimente Schnittblumen/Floristik sowie Zeitungen/Zeitschriften besitzen eher einen
angebotsergdnzenden Charakter. Die Angebotssituation in der Stadt Mosbach ist derzeit

als gut zu bewerten, so dass kein Handlungsbedarf besteht.

6.1.2 Abgrenzung und Bewertung der Nahversorgungsbereiche in der Stadt Mosbach

Im Einheitlichen Regionalplan der Metropolregion Rhein-Neckar wurde eine Abgrenzung des
zentralortlichen Standortbereiches fiir Einzelhandelsgrof3projekte in der Stadt Mosbach vorge-
nommen. Ferner wurden im kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Mosbach neben der
Innenstadt die Stadtteilzentren Neckarelz und Diedesheim als zentrale Versorgungsbereiche
(im Sinne von Nahversorgungsbereichen) abgegrenzt. Daneben ist auf den Standortbereich
,Pfalzgraf-Otto-StraBe” hinzuweisen, welcher neben der Innenstadt den wesentlichen Einzel-

handelsstandort in der Stadt Mosbach darstellt.

Neben einer qualitativen Bewertung werden bei Zugrundelegung der aktuellen Situation im
Nahversorgungsangebot die ausgewiesenen Standortbereiche nochmals dargestellt und auf ei-

ne ggf. erforderliche Anpassung/Modifizierung gepriift.
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Innenstadt Mosbach (Zentraldrtlicher Standortbereich fiir EinzelhandelsgroB8projekte)

Der im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar abgegrenzte zentralortliche Standortbereich fiir
EinzelhandelsgroBBprojekte umfasst die gesamte Altstadt und schliet weiterhin den Bereich
zwischen der B 27 und dem Neckar ein. In siidwestlicher Richtung wird der Standortbereich

durch das Majolika-Center und im Norden durch den Standort der Fa. Kaufland begrenzt.

Abb. 39 Abgrenzung zentralértli_cher Standortbereiqh fur Ein;elhandelsgronrojekte
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*Abgrenzung gemaB Raumnutzungskarte Einheitlicher Regionalplan Metropolregion Rhein-Neckar

CIMA-Bewertung

=  Mit dem Quartier an der Bachmihle wurde im Jahr 2015 die wesentliche Entwicklungs-
flache fiir die Ansiedlung grol¥flichiger Einzelhandelsbetriebe mit attraktiven Betreiberkon-
zepten (u.a. H&M, Tom Tailor) belegt, welche eine wesentliche Aufwertung der Einkaufsin-
nenstadt von Mosbach insgesamt darstellen. Durch die Fa. Rewe und die Fa. Miller wur-

de auch die Nahversorgungssituation in der Innenstadt deutlich aufgewertet.

] Mit der Fa. Aldi, der Fa. Netto und der Fa. Kaufland sind derzeit noch drei weitere Le-
bensmittelmarkte innerhalb des zentraldrtlichen Standortbereiches ansdssig, so dass in
der Gesamtbetrachtung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel eine ausgeprédgte An-

gebotssituation vorliegt. Derzeit ist kein Handlungsbedarf gegeben.
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An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass die Fa. Kaufland im Sommer 2019 schlieRen
wird. Eine Nachfolgenutzung ist noch nicht bekannt. Mit der SchlieBung des Standortes
der Fa. Kaufland ist eine Neubewertung der Situation vorzunehmen. Doch selbst fiir den
Fall, dass an dem Standort keine Nachfolgenutzung durch einen Lebensmittelmarkt reali-
siert wird, ist bei Berlicksichtigung des gegenwartigen Ausstattungsgrades mit Lebensmit-

telanbietern in der Innenstadt kein akuter Handlungsbedarf gegeben.

Mosbach-Neckarelz
Im Stadtteil Neckarelz wurde im kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Mosbach ein
Stadtteilzentrum entlang der Heidelberger Strale bzw. Heilbronner StraBe zwischen dem Ver-

kehrskreisel im Bereich , An der Farbmihle/BahnhofsstraBe“ im Norden und dem Verkehrs-

kreisel im Bereich ,,Mosbacher StraBe“ im Stden abgegrenzt.

z sowie ehemaliger Standort der Fa. Penny

Abb. 40 Abgrenzung Stadtteilzentrum Neckarel
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CIMA-Bewertung

Innerhalb des Stadtteilzentrums Neckarelz ist mit einem Metzgereibetrieb, einem Tankstel-
lenshop und einer Apotheke nur noch ein rudimentares Nahversorgungsangebot vorhan-
den. Ein ehemaliger Lebensmittelbetrieb mit einer geringen Verkaufsflachengroe konnte

nicht dauerhaft wiederbelegt werden.

Nach der Standortverlagerung des Lebensmittelmarktes der Fa. Penny vom Standort
,Mosbacher StraRe® an den Standort ,Pfalzgraf-Otto-StraRe” ist an einer stadtebaulich
integrierter Lage im Stadtteil Neckarelz kein Lebensmittelmarkt mehr verortet, so dass

auf Stadtteilebene eine ,Verschlechterung” der Nahversorgungsqualitat stattgefunden hat.

Unter Bertlicksichtigung des gesamtstadtischen Lebensmittelangebotes und der raumlichen
Verteilung der grofReren Lebensmittelmarkte in der Stadt Mosbach ist das Entwicklungspo-
tential fir die Aufwertung der Nahversorgungssituation im Stadtteil Neckarelz allerdings
als eher gering einzustufen. Eine Nachfolgenutzung des ehemaligen Standortes der Fa.
Penny durch einen Lebensmittelmarkt diirfte unter den genannten Aspekten erschwert
werden. Unter Umstdnden stellt der Standort fiir Betreiberkonzepte wie z.B. nahkauf, nah

und gut oder CAP eine Alternative dar.
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Mosbach-Diedesheim

Ein Stadtteilzentrum Diedesheim wurde im kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Mos-
bach entlang der Heidelberger StraBe im Bereich zwischen der Einmiindung ,Alte Briicken-

straBe” bzw. ,KantstraBe“ und der ,Brunnengasse® abgegrenzt.

Abb. 41 Abgrenzung Staditeilzentrum Diedesheim sowie Mikrostandort Lidl ,,Oberer Herrenweg®
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Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http://openstreetmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2017

CIMA-Bewertung

= Innerhalb des Stadtteilzentrums Diedesheim ist mit einem Backereibetrieb lediglich ein
nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbetrieb verortet. Ein geschlossener Geschéftsbesatz

entlang der Heidelberger Strale ist nicht vorhanden.

= Der Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel liegt im Stadtteil
Diedesheim mit der Fa. Lidl und mit einem Getrdnkemarkt im ndordlichen Stadtteilgebiet

aulRerhalb des Stadtteilzentrums.

= Der Lidl-Markt Ubernimmt nicht nur eine Nahversorgungsfunktion fiir den Stadtteil
Diedesheim, sondern nach dem Wegfall des Penny-Marktes auch fiir den sudlich angren-

zenden Stadtteil Neckarelz.
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Fur den Stadtteil Diedesheim ist eine bestandsorientierte Verkaufsflichenerweiterung des
Lebensmittelmarktes der Fa. Lidl vorgesehen, welche als Malnahme zum Erhalt der lang-

fristigen Wettbewerbsfahigkeit des Standortes und damit zur Sicherung der stadtteilbezo-

genen Nahversorgung einzuordnen ist. Fir die Verkaufsflichenerweiterung des Lidl-

Lebensmittelmarktes am Standort ,,Oberer Herrenweg“ wurde im Jahr 2015 von der CIMA
eine vorhabenbezogene Markt- und Vertraglichkeitsuntersuchung erarbeitet. Die Ergebnisse
werden im nachfolgenden Kapitel 6.1.3 dargestellt.

Mosbach-Waldstadt

In Mosbach-Waldstadt liegt eine stadtteilbezogene Nahversorgungslage vor, welche die Laden-

zeile am Standort ,Konrad-Adenauer-Strale® umfasst.

Abb. 42 Ap_grenzung Nahyersorgungslage Mosbach-Waldstadt
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CIMA-Bewertung

= Der E aktiv Markt (inkl. Béckereibetrieb) in einer Ladenzeile ist mit einer Verkaufsflache
von ca. 150 gm VK unter betriebswirtschaftlichen Aspekten als ,,Grenzertragsbetrieb® ein-
zustufen und Ubernimmt eine Funktion als ,Nachbarschaftsversorger® fiir die angrenzen-
den Wohngebiete. In der Ladenzeile sind weiterhin eine Apotheke sowie eine Bank und
ein Frisor verortet. Das Erscheinungsbild der Ladenzeile ist in der Gesamtheit als nicht

mehr zeitgemal zu bewerten.

= Das erschlieBbare Kaufkraftpotential reicht am Standort Waldstadt nicht fiir einen Le-
bensmittelmarkt mit einer brancheniiblichen VerkaufsflachengréBe aus, so dass nur ein
geringes Entwicklungspotential vorliegt. Sofern der Erhalt des stationdren Angebotes lang-

fristig nicht gelingt, sind ggf. mobile Nahversorgungsoptionen zu prifen.

Sondergebiets-/Gewerbegebietslagen
Als wesentliche Sondergebiets-/Gewerbegebietslage mit nahversorgungsrelevanten groRflachi-

gen Einzelhandelsnutzungen ist der Standortbereich an der Pfalzgraf-Otto-StraBe u.a. mit dem

Kaufland-Einkaufszentrum und dem Neckar-Odenwald-Zentrum zu nennen.
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CIMA-Bewertung

Der Standortbereich ,Pfalzgraf-Otto-StraBe” stellt neben der Innenstadt den wesentlichen
Einzelhandelsstandort in der Stadt Mosbach dar und verfiigt liber eine deutlich Uber die

Stadtgrenzen hinausgehende Marktausstrahlung.

Hinsichtlich der Verkaufsfliche und des Umsatzes im Lebensmittelbereich liegt der
Schwerpunkt in der Gesamtstadt Mosbach bereits jetzt in der Pfalzgraf-Otto-Strale. In
jingerer Vergangenheit wurde der Standortbereich mit der Ansiedlung der Fa. Penny, der

Fa. dm sowie der Fa. denn’s Biomarkt weiter aufgewertet.

Unter dem Aspekt einer ausgewogenen Verteilung von Einzelhandelsbettrieben mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten in der Gesamtstadt Mosbach bzw. in der vwWG Mos-
bach sollte sich die Verkaufsflachenentwicklung am Standortbereich ,Pfalzgraf-Otto-
StraBe” in erster Linie auf bestandsorientierte Erweiterungen (z. B. bei betrieblichen Mo-

dernisierungsmalnahmen) beschranken.
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6.1.3 Einzelfallbeurteilung — Standort Lidl-Lebensmittelmarkt Mosbach-Diedesheim

Im Rahmen einer vorhabenbezogenen Markt- und Vertrdglichkeitsuntersuchung der CIMA aus
dem Jahr 2015 wurde fir den Lidl-Markt am Standort ,,Oberer Herrenweg® eine Verkaufsfla-
chenerweiterung von derzeit ca. 850 gm VK auf ca. 1.480 gm VK geprift. Hinsichtlich der
stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit wurden unter Beriicksichtigung der Prif-

kriterien nach § 11 Abs. 3 BauNVO folgende Aussagen getroffen.

= Konzentrationsgebot: Die Stadt Mosbach ist im Einheitlichen Regionalplan der Metropolre-

gion Rhein-Neckar als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Ansiedlung bzw. Erweiterung groflfla-
chiger Einzelhandelsbetriebe ist damit grundsatzlich zuldssig und widerspricht nicht den
landesplanerischen bzw. regionalplanerischen Zielsetzungen.

= Kongruenzgebot: Das Einzugsgebiet des Lidl-Marktes wird sich auch nach der Erweiterung
ganz Uberwiegend auf die Mosbacher Stadtteile Diedesheim und Neckarelz sowie die an-
grenzenden Gemeinden Obrigheim und Binau beschrdanken. Der Umsatzanteil des erweiter-
ten Lidl-Marktes von auBerhalb des zentralortlichen Verflechtungsbereiches von Mosbach
wird deutlich unter dem Wert von 30 % liegen. Eine Verletzung des Kongruenzgebotes
kann ausgeschlossen werden.

= Beeintrachtigungsverbot: Gegeniiber dem im Einheitlichen Regionalplan abgegrenzten zent-
ralortlichen Standortbereich werden die Umverteilungseffekte aufgrund der bestehenden
Standortverteilung der Lebensmittelmarkte in der Stadt Mosbach unterhalb der Nachweis-
barkeitsgrenze liegen. Fir die Stadt Mosbach selbst ist keine Verletzung des Beeintrachti-
gungsverbotes nachweisbar.

= Beziiglich der Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung in den Nachbarkommunen
ist bei der angesetzten Plangrofe von 1.480 gm VK fiir den erweiterten Lidl-Markt speziell
fir die Gemeinde Obrigheim eine rechnerische Umverteilungsquote von ca. 17 % anzu-
nehmen. Zur Gewéhrleistung der raumordnerischen Vertraglichkeit wurde eine Reduzierung
der vorgesehenen Verkaufsflichenerweiterung empfohlen. Bei einer Dimensionierung von
1.250 gm VK sind durch den Lidl-Markt in Mosbach-Diedesheim keine negativen Auswir-
kungen auf die verbrauchernahe Versorgung in den Umlandkommunen (speziell fir
Obrigheim) zu erwarten.

= Integrationsgebot: Aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung und der guten Erreichbarkeit
durch den OPNV kann der Standort, bezogen auf die Gesamtstadt Mosbach, als stddte-
baulich integriert eingestuft werden. Bei der Beurteilung des Integrationsgebotes ist letzt-

endlich keine veranderte Beurteilungsbasis gegeniiber der gegenwartigen Situation gegeben.
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Fazit

Eine Verkaufsflichenerweiterung des Lidl-Marktes am Standort ,Oberer Herrenweg® kann in
der Gesamtheit sowohl unter nahversorgungsbezogenen als auch unter stadtebaulichen und

raumordnerischen Kriterien als positiv bewertet werden.

Um die Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes zu gewdhrleisten und negative Auswirkungen
auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde Obrigheim zu vermeiden, wurde von
der CIMA eine Reduzierung der urspriinglich geplanten Verkaufsflichengroe von ca. 1.480

gm VK auf eine raumordnerisch vertragliche GroBenordnung von 1.250 gm VK empfohlen.
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6.2 Gemeinde Obrigheim

6.2.1 Branchenkonzept

Bezogen auf die branchenbezogenen Entwicklungspotentiale kdnnen fiir die Gesamtgemeinde

Obrigheim folgende Aussagen getroffen werden:

Der Lebensmittelmarkt der Fa. Penny an einem unter handelsbezogenen Kriterien nicht
idealen Standort weist mit ca. 700 gm VK eine vergleichsweise geringe Verkaufsflachen-
grolle auf, so dass im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Nahversorgung ein
Handlungsbedarf vorliegt.

Bei einer Einzelhandelszentralitdt im Lebensmittelbereich von ca. 34 % ist fir eine Ge-
meinde der GroBenordnung von Obrigheim noch eine deutliche Steigerung der Kaufkraft-
bindung moglich. Das rechnerische Verkaufsflachenpotential im Sortiment Lebensmittel be-
l[duft sich ohne nennenswerten Verdrangungswettbewerb auf einen Korridor von 400 -
850 gm.

Im restlichen kurzfristigen Bedarfsbereich liegt eine Einzelhandelszentralitit von 24 % vor,
so dass auch bei diesen Sortimenten eine Steigerung der Einzelhandelszentralitdit moglich

ist. Das rechnerische Verkaufsflichenpotential belduft sich auf 150 - 300 gm.

Im Bereich Drogerie-/Parfiimeriewaren ist in der Gemeinde Obrigheim nach dem Wegfall
des Schlecker-Marktes kein spezialisierter Anbieter ansdssig. Aufgrund des begrenzten
Kaufkraftpotentials und der hohen Wettbewerbsintensitdat im Mittelzentrum Mosbach bzw. im
Kleinzentrum Aglasterhausen ist allerdings nur ein begrenztes Entwicklungspotential fiir ei-
nen Drogeriefachmarkt (bezogen auf die Eigenversorgung der Gemeinde Obrigheim) mit ei-
ner brancheniiblichen Verkaufsflichengroe vorhanden. Der rechnerische Zusatzbedarf in
diesem Bereich kann Gber das branchenibliche Non-Food Sortiment in einem Lebensmit-
telvollsortimenter abgedeckt werden.

In der Gemeinde Obrigheim ist derzeit eine Apotheke ansdssig. Durch die hohe Wettbe-
werbsintensitdt im angrenzenden Mittelzentrum Mosbach (inkl. dem hohen Besatz an Arzt-
praxen) ist kein ausreichendes Entwicklungspotential fiir einen weiteren Standort in der
Gemeinde Obrigheim gegeben.

Im Segment Schnittblumen/Floristik hat in jlingerer Vergangenheit der einzige Betrieb fiir

Schnittblumen geschlossen. Eine SchlieBung der entstandenen Sortimentsliicke durch einen

,Nachfolgebetrieb” in diesem Segment ist unter dem Aspekt der Schaffung eines ausgewo-
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genen Branchenmix im kurzfristigen Bedarfsbereich in der Gemeinde Obrigheim zu begris-

sen.

= Das Sortiment Zeitungen/Zeitschriften besitzt eher einen angebotsergdnzenden Charakter

und ist ggf. als Sortimentserweiterung bei den Bestandsbetrieben denkbar.

6.2.2 Abgrenzung und Bewertung der Nahversorgungslage in der Gemeinde Obrigheim
Der Ortskern als zentraler Versorgungsbereich (im Sinne eines Nahversorgungsbereiches) der
Gemeinde Obrigheim kann unter Berilicksichtigung der bestehenden Angebotsstruktur entlang
der HauptstraBBe in westlicher Richtung bis zum Kreuzungsbereich Kirstetter Strale und in Ost-
licher Richtung bis einschlieflich des Kreuzungsbereichs Haupt-, Hochhauser- und Friedhof-
straBe abgegrenzt werden (Abgrenzung vgl. Abb. 44).

Fir den Einzelhandel im Ortskern der Gemeinde Obrigheim ist die Ladenzeile in der Haupt-
straBe prdgend, welche einen ,jin die Jahre gekommenen® Eindruck macht und iber einige
Leerstande verfiigt. Durch die rlckversetzte Lage und die nicht optimale Einsehbarkeit der
Schaufenster liegt hier ein stddtebaulicher Missstand vor.

Weiterhin ist auf die begrenzten Platzverhdltnisse innerhalb des Ortskerns hinzuweisen. Die
Entwicklungsmoglichkeiten fiir weitere Ladenflachen, welche den gestiegenen Flachenanspri-
chen des Einzelhandels gerecht werden, sind raumlich stark begrenzt. Es liegen keine Potenti-

alflachen innerhalb des Ortskerns vor.

CIMA-Bewertung

= Fir den Ortskern der Gemeinde Obrigheim steht die Stabilisierung bzw. Starkung der vor-
handenen gewerblichen Strukturen und die Wiederbelebung bzw. Umnutzung der derzeit
leerstehenden Einzelhandelsimmobilien im Vordergrund.

= Fir die Aufwertung der Nahversorgungssituation durch einen weiteren Lebensmittelmarkt in
der Gesamtgemeinde Obrigheim ist die Belegung eines Alternativstandortes in der Haupt-

strale am westlichen Ortseingang geplant.

6.2.3 Einzelfallbeurteilung - Standort ,Hauptstrae® Obrigheim
Fir den Standort an der ,Hauptstrale“ erfolgte im Februar 2016 sowie im August 2016 eine

vorhabenbezogene Vertraglichkeitsuntersuchung nach § 11 Abs. 3 BauNVO durch die CIMA.

Die urspriingliche Planung, welche neben einem Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflichen-
groBe von ca. 1.500 gm die zusatzliche Ansiedlung eines Drogeriemarktes (ca. 750 gm VK)

vorsah (Gutachten vom Februar 2016), wurde verworfen, da durch die Nutzung Drogeriemarkt
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eine Verletzung des sog. Kongruenzgebotes vorliegt und das Vorhaben damit nicht in Ein-

klang mit den regionalplanerischen Vorgaben steht.

Abb. 44 Abgrenzung Ortskern Obrigheim und Lage Planstandort ,HauptstraBe“ mit 500m Radius
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In der vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsuntersuchung fiir den geplanten Lebensmittelmarkt
nach § 11 Abs. 3 BauNVO (Gutachten vom August 2016) wurden folgende Aussagen zur

stddtebaulichen und raumordnerischen Vertrdglichkeit des Vorhabens getroffen:

= Konzentrationsgebot: Der Gemeinde Obrigheim ist keine zentralortliche Funktion zugewie-

sen. Die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe ist damit grundsatzlich nur in Aus-
nahmefallen zuldssig, wenn dies zur nachhaltigen Sicherung der Nahversorgung erforderlich
ist. Unter Berticksichtigung der bestehenden Angebotssituation kann fir die Gemeinde
Obrigheim ein ,Handlungsdruck® zur langfristigen Sicherung bzw. Aufwertung des Lebens-
mittel- bzw. Grundversorgungsangebotes konstatiert werden. Die Ansiedlung eines ,,grof3fla-
chigen® Lebensmittelmarktes kann damit als MaBnahme zur langfristigen und nachhaltigen
Sicherung der Nahversorgungsfunktion der Gemeinde Obrigheim eingestuft werden.

= Kongruenzgebot: Fir den Lebensmittelmarkt (PlangroBe 1.500 gm VK) kann bis zu einer

VerkaufsflachengroBe von ca. 1.300 gm von einem Umsatzanteil von unter 30 % durch
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Kunden von auBerhalb der Gemeinde Obrigheim und somit von der Einhaltung des Kon-
gruenzgebotes ausgegangen werden. Bei einer VerkaufsflachengréRe von tber 1.300 gm ist
von einer Verletzung des Kongruenzgebotes auszugehen.

= Beeintrdachtigungsverbot: Innerhalb des Verkaufsflichenkorridors von 1.200 gm VK bis

1.300 gm VK bewegen sich die rechnerischen Umsatzumverteilungsquoten zwischen 6 %
bis 8 %, so dass fiir diese VerkaufsflichengroRe das Beeintrachtigungsverbot noch einge-
halten wird. Die Umverteilungseffekte werden vorrangig gegeniiber dem Lebensmitteldis-
countmarkt der Fa. Penny aullerhalb des Ortskerns wirksam. Die Betriebe innerhalb des
Ortskerns (vorrangig Lebensmittelhandwerk) verfiigen nur bedingt Uber eine vergleichbare
Zielgruppenansprache, so dass geringere Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten sind.

= Auswirkungen auf die umliegenden zentralen Orte sind in erster Linie durch eine Vermin-
derung des Kaufkraftabflusses aus der Gemeinde Obrigheim zu erwarten, welche aufgrund
der ausgeprdagten Angebotssituation im Mittelzentrum Mosbach sowie im Kleinzentrum
Aglasterhausen allerdings auf einem niedrigen Niveau liegen werden. Fir den geplanten
Lebensmittelmarkt ist bei einer GroBenordnung bis zu 1.300 gm VK nicht von einer Verlet-
zung des Beeintrachtigungsverbotes auszugehen.

= Integrationsgebot: Unter Berlicksichtigung der im Osten und Norden angrenzenden Wohn-
bebauung ist der Planstandort als stadtebaulich integriert einzustufen. Zudem liegt mit ei-
ner Bushaltestelle ein OPNV-Anschluss vor. Dem Integrationsgebot wird mit der geplanten
Ansiedlung des Lebensmittelmarktes mit Schwerpunkt auf der Grund- bzw. Nahversorgung
in raumlicher Nahe zu den Wohngebietsschwerpunkten in der Gemeinde Obrigheim somit
entsprochen.

Fazit

Fur den Standort ,HauptstraBe“ in der Gemeinde Obrigheim kann in der Gesamtbetrachtung

die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in einer Groenordnung bis zu 1.300 gm VK als

stadtebaulich und raumordnerisch vertraglich eingestuft werden.
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6.3 Gemeinde Neckarzimmern

6.3.1 Branchenkonzept

Bezogen auf die branchenbezogenen Entwicklungspotentiale konnen fiir die Gemeinde Neckar-

zimmern folgende Aussagen getroffen werden:

Im Bereich Lebensmittel sind zwei Backereibetriebe (z.T. mit erganzendem Lebensmittelan-
gebot), ein Getrankemarkt sowie ein Weingut (Spezialnutzung) ansdssig. Unter Berlicksichti-
gung der GemeindegroBe mit ca. 1.530 Einwohnern ist das Entwicklungspotential fiir einen
Lebensmittelmarkt mit einer mittlerweile marktiiblichen Mindestverkaufsflachengrofe von
800 gm begrenzt. Ohne erhebliche Kaufkraftzufliisse von aullerhalb der Gemeinde Neckar-
zimmern, welche aufgrund der Lage an der B 27 durchaus mdglich waren, ist ein ausrei-
chendes Kaufkraftpotential (nur bezogen auf die Eigenversorgung der Gemeinde) nicht vor-

handen.

Das Segment Drogerie-/Parfiimeriewaren wird in der Gemeinde Neckarzimmern nicht ange-
boten. Ein Entwicklungspotential fiir den Betriebstyp Drogeriefachmarkt ist allerdings unter
Bertiicksichtigung der Gemeindegrofe und der hohen Wettbewerbsintensitdat in der Stadt
Mosbach nicht vorhanden.

In der Gemeinde Neckarzimmern ist derzeit keine Apotheke ansdssig. In der Regel ist fir
die Bedarfsdeckung pro 3.000 - 4.000 Einwohner eine Apotheke anzusetzen. Das Bevdlke-
rungs- bzw. Kaufkraftpotential in der Gemeinde Neckarzimmern ist fiir einen Apotheken-

standort als nicht ausreichend zu bewerten.

Im Segment Schnittblumen/Floristik ist ein Floristikfachgeschaft in der Gemeinde ansédssig.

Ein Handlungsdruck ist nicht gegeben.

Das Sortiment Zeitungen/Zeitschriften besitzt eher einen angebotsergdnzenden Charakter

und ist ggf. als Sortimentserweiterung bei den Bestandsbetrieben denkbar.

6.3.2 Abgrenzung und Bewertung der Nahversorgungslage in der Gemeinde Neckar-

zimmern

In der Gemeinde Neckarzimmern ist im kurzfristigen Bedarfsbereich nur eine rudimentdre Aus-

stattung vorhanden. Aufgrund der Verteilung der Handelsstandorte kann kein zentraler Ver-

sorgungsbereich (im Sinne eines Nahversorgungsbereiches) abgegrenzt werden.
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CIMA-Bewertung

Die Gemeinde Neckarzimmern ist aufgrund der geringen Einwohnerzahl und der unmittelba-
ren Ndhe zum Mittelzentrum Mosbach als ,Grenzfall® fir die Ansiedlung eines modernen
Lebensmittelmarktes mit einer brancheniblichen VerkaufsflachengroBe von ca. 800 gm ein-
zustufen. Das rechnerische Verkaufsflachenpotential von 150 bis 250 gm VK ist ohne er-
hebliche Kaufkraftzuflisse von aullerhalb des Gemeindegebietes unter dem Aspekt der
wirtschaftlichen Tragfahigkeit als nicht ausreichend zu bewerten.

Aufgrund der Lage der Gemeinde Neckarzimmern an der stark frequentierten B 27 konnte
ein Lebensmittelmarkt zwar erhebliche Umsatzanteile durch Kunden von auBerhalb des
Gemeindegebietes an sich binden. Dies wirde allerdings weit Uber die regionalplanerisch
definierte Versorgungsaufgabe der Eigenversorgung hinausgehen und eindeutig gegen die
Einhaltung des Kongruenzgebotes als ein wesentliches raumordnerisches Priifkriterium ver-
stofen.

Im Dezember 2013 wurde durch die GMA eine vorhabenbezogene Vertrdglichkeitsuntersu-
chung nach § 11 Abs. 3 BauGB fiir die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit
einer Verkaufsfliche von ca. 1.280 gm an der B 27 in der Gemeinde Neckarzimmern
durchgefiihrt. Die vorhabenbezogene Vertraglichkeitsuntersuchung der GMA kommt ebenfalls
zu der Aussage, dass das Kongruenzgebot durch die Ansiedlung eines grofflachigen Le-

bensmittelmarktes in der Gemeinde Neckarzimmern nicht eingehalten wird.

Die Sicherung des bestehenden Nahversorgungsangebotes in der Gemeinde Neckarzimmern
besitzt die hochste Prioritdt. Der Schwerpunkt sollte dabei auf dem langfristigen Erhalt der
Wettbewerbsfahigkeit der vorhandenen Betriebe liegen, welche bis auf die Backerei Englert
einen zumindest vom &duBeren Erscheinungsbild ,in die Jahre® gekommenen Eindruck ver-

mitteln.

Unabhadngig von den okonomischen Restriktionen, welche sich durch das begrenzte Ein-
wohner- und Kaufkraftpotential der Gemeinde Neckarzimmern ergeben, wiirde die Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes mit einer GroBe bis zu 800 gm VK perspektivisch zur Ver-
besserung und langfristigen Sicherung der Nahversorgungssituation in der Gemeinde Ne-

ckarzimmern beitragen.
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6.4 Gemeinde Elztal

6.4.1 Branchenkonzept

Bezogen auf die branchenbezogenen Entwicklungspotentiale kdnnen fiir die Gesamtgemeinde

Elztal folgende Aussagen getroffen werden:

Bei einer Handelszentralitdt im Sortiment Lebensmittel von ca. 45 % ist fiir eine Gemeinde
der GroRenordnung von Elztal noch eine Erhohung der Kaufkraftbindung moglich. Das
rechnerische Verkaufsflachenpotential im Sortiment Lebensmittel belduft sich fiir die Ge-

samtgemeinde Elztal auf 350 gm- 550 gm (ohne nennenswerten Verdrangungswettbewerb).

Im restlichen kurzfristigen Bedarfsbereich liegt eine Einzelhandelszentralitdt von 23 % vor,
so dass auch in diesen Sortimenten eine Steigerung der Kaufkraftbindung realistisch ist.
Das rechnerische Verkaufsflachenpotential belduft sich auf 50 gm - 200 gm.

Das Sortiment Drogerie-/Parflimeriewaren wird in der Gemeinde Elztal nur als Randsorti-
ment in dem Lebensmittelmarkt der Fa. Edeka ,nah und gut® angeboten wird. Aufgrund
der hohen Wettbewerbsintensitat im Mittelzentrum Mosbach ist allerdings nur ein begrenz-
tes Entwicklungspotential fiir einen Drogeriefachmarkt (bezogen auf die Eigenversorgung
der Gemeinde Elztal) mit einer brancheniblichen VerkaufsflichengréBe vorhanden. Der
rechnerische Zusatzbedarf in diesem Bereich kann iber das branchentiibliche Non-Food
Sortiment in einem Lebensmittelvollsortimenter abgedeckt werden.

In der Gesamtgemeinde Elztal ist derzeit eine Apotheke ansdssig. Durch die hohe Wettbe-
werbsintensitdt im angrenzenden Mittelzentrum Mosbach (inkl. dem hohen Besatz an Arzt-
praxen) ist das Entwicklungspotential fiir einen weiteren Standort in der Gemeinde Elztal
als sehr begrenzt einzustufen.

Im Segment Schnittblumen/Floristik liegt mit einem Blumenladen im Ortsteil Auerbach und
einer Gdrtnerei im Ortsteil Dallau eine Uberdurchschnittliche Angebotssituation vor, so dass

kein zusatzliches Entwicklungspotential vorliegt.

Die Angebotssituation im Sortiment Zeitungen/Zeitschriften ist in der Gemeinde Elztal als

angemessen zu bewerten. Ein Handlungsbedarf besteht nicht.

6.4.2 Abgrenzung und Bewertung der Nahversorgungslagen in der Gemeinde Elztal

In der Gemeinde Elztal ist auf die disperse Siedlungsstruktur mit fiinf Ortsteilen hinzuweisen.

Hinsichtlich der gegenwdrtigen Einzelhandelsstruktur sind insbesondere die Ortsteile Dallau

und Auerbach hervorzuheben.
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Der Ortskern im Ortsteil Dallau umfasst die Dorfstrale in westlicher Ausdehnung sowie die
Katzentaler StraBe bis zum Kreuzungsbereich GroBe Kappel in ostlicher Richtung. In sidli-
cher Ausdehnung erstreckt sich der Ortskern entlang der HauptstraBe bis zum Kreuzungs-
bereich mit dem Neuwiesenweg (Abgrenzung vgl. Abb. 45). Geprdgt wird dieser Bereich
durch mehrere Lebensmittelhandwerksbertriebe (Bécker, Metzger) sowie durch einige Fach-
geschédfte des langfristigen Bedarfs. Ergdnzt werden die Einzelhandelsnutzungen im Orts-
kern durch gastronomische Angebote sowie durch Verwaltungs- und Kultureinrichtungen.
Die Betriebe im Ortskern iibernehmen eine Nahversorgungsfunktion fiir den Ortsteil Dallau.
Im Ortsteil Auerbach kann mangels Masse kein zentraler Versorgungsbereich (im Sinne ei-
nes Nahversorgungsbereiches) abgegrenzt werden. Der Schwerpunkt der Einzelhandelsstruk-
turen im Ortsteil Auerbach liegt bei der kurzfristigen Bedarfsdeckung. Die bestehenden
Versorgungsstrukturen (u.a. Edeka Schenkebacker, Metzgerei) libernehmen eine wichtige

Nahversorgungsfunktion fir den Ortsteil.

CIMA-Bewertung

Durch die kleinteiligen Strukturen und die begrenzten Flachenreserven innerhalb der
Ortskerne sind die Entwicklungsmoglichkeiten der Bestandbetriebe durch Verkaufsfla-
chenerweiterungen stark begrenzt.

Fir die Aufwertung der Grundversorgungssituation durch einen Lebensmittelmarkt in der
Gesamtgemeinde Elztal ist daher ein Alternativstandort in der ,HauptstraBe® im Ortsteil

Dallau auBerhalb des Ortskerns zu beurteilen, fir den konkrete Planungen vorliegen.

6.4.3 Einzelfallbeurteilung - Standort ,HauptstraBe® Elztal-Dallau (Erstbewertung)

Vor dem Hintergrund bestehender Planungen zur Umsiedlung und Erweiterung des bestehen-

den Edeka-Marktes im Ortsteil Dallau auf eine Verkaufsfliche von 1.500 gm (PlangroRe) ist

die Standortalternative an der ,HauptstraBe® gegeniiber dem Bestandsstandort zu prifen. Da

fur die Gemeinde Elztal noch keine vorhabenbezoge Markt- und Auswirkungsanalyse durchge-

fuhrt wurde, erfolgt an dieser Stelle eine ausfiihrlichere Beurteilung der Planung.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die vorgenommene Erstbewertung keinen Ersatz firr eine ggf.

erforderliche vorhabenbezogene Vertraglichkeitsuntersuchung nach § 11 Abs. 3 BauNVO dar-

stellt.
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Abb. 45 Abgrenzung Ortskern Dallau und Mikrostandort ,,HauptstraBe® in der Gemeinde Elztal
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Quelle: OpenStreetMap, Bearbeitung: CIMA 2017, *Abgrenzung nach Einschétzung CIMA

Nach Angaben der Gemeindeverwaltung Elztal ist eine Verlagerung des bestehenden Edeka-
Marktes (Bestand ca. 550 gm VK) an der HauptstraBe im Ortsteil Dallau in das Gewerbege-
biet auf der gegeniiberliegenden Seite der B 27 vorgesehen. Im Zuge der Verlagerung des

Bestandsmarktes der Fa. Edeka ist eine Erweiterung auf 1.500 gm VK (PlangroBe) vorgesehen.
In einer Erstbewertung der Planung kénnen folgende Aussagen getroffen werden:

= Sowohl der bestehende wie auch der kiinftige Standort des Edeka-Marktes befinden sich
siedlungsstrukturell an einer ,Randlage®, bezogen auf das Gesamtgebiet der Gemeinde

Elztal mit ihren insgesamt fiinf Ortsteilen.

= Mit der vorgesehenen Verlagerung des Edeka-Marktes ergibt sich zwar standortbezogen
keine grundlegende Verdnderung der gegenwdrtigen Situation. Allerdings ist nach der Er-
weiterung von einem deutlich attraktiveren Marktauftritt und einer entsprechend hoheren

Marktausstrahlung auszugehen.

= Fir die Gesamtgemeinde Elztal wurde ein Verkaufsflichenpotential von ca. 750 gm VK fiir
den kurzfristigen Bedarf insgesamt (Lebensmittel inkl. Drogeriewaren, etc.) als oberer
Prognosewert ermittelt. In der Verkaufsflachenbilanz ergibt sich zzgl. der Verkaufsflache von
550 gm fir den bestehenden Edeka-Markt (unter der Annahme, dass dieser Markt nach
der Standortverlagerung als Verkaufsfliche ersatzlos entfallen wiirde), eine Verkaufsfla-

chengrée von ca. 1.300 gm, welche vorrangig durch die Eigenversorgung und ohne nen-
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nenswerten Verdrangungswettbewerb innerhalb der Gemeinde Elztal begriindbar ist. Das
rechnerische Verkaufsflichenpotential wiirde in diesem Fall innerhalb der Gesamtgemeinde

vollstandig auf den Ortsteil Dallau entfallen.

Die Einordnung und Erstbewertung der PlangréBe von 1.500 gm fiir den verlagerten Edeka-
Markt erfolgt auf Basis der relevanten raumordnerischen Priifkriterien. Die Priifung erfolgt da-
bei in verschiedenen Varianten mit unterschiedlichen Verkaufsflichengrofen, um zu zeigen,
bis zu welcher VerkaufsflachengréBe von einer stadtebaulichen und raumordnerischen Vertrag-

lichkeit des Vorhabens auszugehen ist.

= Umsatzprognose: Die Modellrechnung wird fiir die verschiedenen Flachenvarianten und den
daraus resultierenden Planumsatzleistungen unter Zugrundelegung einer brancheniiblichen
Flachenleistung (Umsatz pro gm VK) fiir Lebensmittelméarkte in Hohe von ca. 4.500,- € pro
gm VK durchgefiihrt. Auf den Nonfood-Bereich (inkl. Nonfood | wie Drogeriewaren) entfallen

durchschnittlich etwa ca. 20 % der Umsatzleistung (inkl. sog. Nonfood Aktionswaren).

Fir den geplanten Lebensmittelmarkt wird unabhangig von der VerkaufsflachengroBe von
einer gleichbleibenden Flachenleistung von ca. 4.500,- €/ gm VK ausgegangen. Insofern
wird bei diesem Ansatz ein ,worst case” Ansatz zugrunde gelegt, da i.d.R. mit steigender

Verkaufsflache nicht von einem proportional ansteigenden Umsatz auszugehen ist.

Bei einem Korridor der VerkaufsflaichengroBe von 1.000 gm VK bis zu 1.500 gm VK (Plan-
groBe) belaufen sich die rechnerischen Prognose-Umsétze fiir den geplanten Lebensmittel-
markt auf insgesamt 4,50 Mio. € bis 6,75 Mio. € bzw. im Food-Bereich auf 3,60 bis 5,40
Mio. € (vgl. Tab. 20).

Tab. 20 Rechnerische = Umsatzleistungen des  geplanten  Lebensmittelmarktes in  Mio. €

(Prognosevarianten)
Verkaufsflache Prognose-Umsatz in Mio. €
(i gm) Umsatz (Food) Umsatz (Nonfood) Umsatz (gesamt)
1.000 3,60 0,90 4,50
1.100 3,96 0,99 4,95
1.200 432 1,08 5,40
1.300 4,68 1,17 5,85
1.400 5,04 1,26 6,30
1.500 5,40 1,35 6,75

Quelle: CIMA-Berechnungen
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Konzentrationsgebot: Der Gemeinde Elztal ist im Einheitlichen Regionalplan der Metropolre-

gion Rhein-Neckar keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Die Ansiedlung grofl3flachiger

Einzelhandelsbetriebe ist damit grundsatzlich nur in Ausnahmefallen zuldssig, wenn dies zur

nachhaltigen Sicherung der Nahversorgung erforderlich ist. Bei einer Beurteilung des Kon-

zentrationsgebotes sind fiir die Gemeinde Elztal folgende Aspekte zu beachten:

o Die Kaufkraftbindung in der Gemeinde Elztal belduft sich beim kurzfristigen Bedarf ak-
tuell auf ca. 38 % und ist als ausbaufdhig einzustufen. Im kurzfristigen Bedarfsbereich
kann die Gemeinde Elztal die regionalplanerisch zugeordnete Versorgungsfunktion (Ei-
genversorgung) damit nur bedingt wahrnehmen. Fir die Gemeinde Elztal kann damit
insgesamt ein ,Handlungsdruck® zur Aufwertung des Lebensmittel- bzw. Grundversor-
gungsangebotes konstatiert werden.

o Der bestehende Edeka-Markt im Ortsteil Dallau stellt mit ca. 550 gm VK derzeit den
einzigen ,,groBeren” Lebensmittelmarkt in der Gesamtgemeinde Elztal dar, wobei diese
Verkaufsflachengrolle bei Beriicksichtigung der Flachenentwicklung der Lebensmittel-
markte mittlerweile bereits eher als ,Kleinfliche® eingestuft werden kann. Mit der ge-
planten Verlagerung und Erweiterung des Lebensmittelmarktes der Fa. Edeka ist ein
langfristig wettbewerbsfahiger Marktauftritt des einzigen Lebensmittelsupermarktes in
der Gesamtgemeinde Elztal verbunden, welcher zu einer nachhaltigen Sicherung der
Nahversorgungsfunktion in der Gemeinde Elztal beitragt.

Kongruenzgebot: Fiir den geplanten Lebensmittelmarkt in der Gemeinde Elztal ist ein

Marktanteil von 28 % im Lebensmittelbereich aufgrund der vorhanden Angebotsstruktur

(einziger Lebensmittelmarkt in der Gemeinde) als realistisch zu bewerten. Dieser Marktanteil

entspricht in etwa dem bundesweiten Marktanteil des Betriebstyps Supermarkt.

Bei einem Marktanteil von 28 % und einem Kaufkraftpotential von ca. 12,9 Mio. € (nur

Food) in der Gemeinde Elztal betrdgt der Umsatzanteil, der durch den geplanten Lebens-

mittelmarkt durch Kunden aus der Gemeinde Elztal selbst erzielt wird, ca. 3,6 Mio. €.

Der Umsatzanteil, der zum Erreichen des Prognoseumsatzes durch Kunden von auBerhalb

der Gemeinde Elztal erzielt werden muss, liegt fir die verschiedenen Prognosevarianten

zwischen 0 % und 33,1 % (vgl. Tab. 21).

Bis zu einer Verkaufsflichengréfe von 1.400 gm VK kann von einer Einhaltung des Kon-
gruenzgebotes ausgegangen werden. Bei einer VerkaufsflachengroBe von 1.500 gm (Plan-

groBe) wirde der Umsatzanteil durch Kunden von auBerhalb der Gemeinde Elztal leicht
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tber der 30 %-Marke liegen, ab der von einer Verletzung des Kongruenzgebotes ausge-

gangen werden kann.

Tab. 21 Umsatzanteile des geplanten Lebensmittelmarktes (nach Prognosevarianten) zur Erreichung der
rechnerischen Umsatzleistungen

Umsatzanteile (in Mio. €)

Prognoseumsatz Gemeinde auBerhalb der
Prognosevariante (Food) Elztal Geneinde Elztal
in Mio. €

in Mio. € in Mio. € in %
1.000 gm VK 3,60 3,60 0,00 0,0 %
1.100 gm VK 3,96 3,60 0,36 8.8 %
1.200 gm VK 4,32 3,60 0,72 16,4 %
1300 gm VK 4,68 3,60 1,08 228 %
1.400 gm VK 5,04 3,60 1,44 283 %
1.500 gm VK 5,40 3,60 1,80 33,1 %

Quelle: CIMA-Modellrechnung, Rundungsdifferenzen moglich

= Beeintrachtigungsverbot: Im Rahmen der Erstbewertung des Vorhabens (kein Ersatz fiir aus-
fuhrliche Markt- und Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO) wird eine qualitative
Einschatzung der moglichen Auswirkungen auf die bestehenden Einkaufslagen in der Ge-

meinde Elztal bzw. in den umliegenden Kommunen vorgenommen.

Fir die Einzelhandelslagen in der Gemeinde Elztal selbst kénnen bei der gegenwdartigen
Angebotssituation (der Edeka-Markt in Dallau stellt aktuell den einzigen Lebensmittelmarkt
in der Gesamtgemeinde dar) die Umsatzeffekte auf die Bestandsbetriebe als relativ gering
eingestuft werden. Der Grofteil des Zusatzumsatzes, welcher durch den verlagerten und
erweiterten Edeka-Markt generiert wird, resultiert aus einer verstarkten Kaufkraftbindung in
Elztal selbst bzw. durch einen erhohten Kaufkraftzufluss von auBerhalb der Gemeinde

Elztal.

Allerdings ist auf die ,indirekten® Auswirkungen fir die kinftige Handelsentwicklung in der
Gemeinde Elztal hinzuweisen. Mit dem verlagerten und erweiterten Lebensmittelmarkt wird
letztendlich das gesamte Entwicklungspotential im Lebensmitteleinzelhandel im Ortsteil
Dallau realisiert. Die Entwicklungsmoglichkeiten in den weiteren Ortsteilen (zB. Ortsteil
Auerbach) werden damit zwangsldufig eingeschrankt. Auf die Problematik zur Etablierung
wirtschaftlich tragfahiger Lebensmittelmarkte bei Beriicksichtigung der kleinteiligen Sied-

lungsstruktur der Gemeinde Elztal ist allerdings ausdriicklich hinzuweisen.
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Auswirkungen auf die umliegenden zentralen Orte sind in erster Linie durch eine Vermin-
derung des Kaufkraftzuflusses in das Mittelzentrum Mosbach zu erwarten, welche aufgrund
der ausgepragten Angebotssituation im Mittelzentrum Mosbach allerdings auf einem gerin-

gen Niveau liegen werden.

= Integrationsgebot: Sowohl der bestehende Standort wie auch der Verlagerungsstandort des
Edeka-Marktes befinden sich siedlungsstrukturell an einer ,Randlage”, bezogen auf die Ge-
samtgemeinde Elztal. Der Standort ist als stadtebaulich nicht integriert einzustufen, wobei
auf die sehr begrenzten flachenbezogenen Entwicklungsmoglichkeiten zur Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes in der geplanten GroBenordnung in der Gesamtgemeinde Elztal hinzu-

weisen ist.

Fazit

Fur den Standort ,HauptstraBe® in der Gemeinde Elztal kann in der Erstbewertung die Verla-
gerung und Erweiterung des Lebensmittelmarktes in einer GroBenordnung bis zu 1.400 gm VK
noch als stadtebaulich und raumordnerisch vertraglich eingestuft werden. Bei der angestreb-
ten Verkaufsflichengroe von 1.500 gm VK ist die Einhaltung des Kongruenzgebotes zumin-

dest als ,,grenzwertig® einzustufen.
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7 Wechselwirkungen durch die geplanten Einzelhandelsnutzun-
gen in der vWG Mosbach

Durch die in den vorherigen Kapiteln dargestellten Planungen hinsichtlich der Realisierung ei-
nes Lebensmittelvollsortimenters in den Gemeinden Obrigheim und Elztal sowie der Erweite-
rung des Lebensmittelmarktes der Fa. Lidl in Mosbach-Diedesheim werden gewisse Wechsel-
wirkungen mit den Bestandsbetrieben innerhalb der vWG Mosbach sowie in den angrenzenden
Kommunen aulerhalb der vwWG Mosbach hervorgerufen. Die Wechselwirkungen werden im Fol-
genden sowohl innerhalb der vwWG Mosbach als auch mit den an die vWG Mosbach angren-

zenden Kommunen dargestellt.

7.1 Wechselwirkungen innerhalb der vWG Mosbach
Bei der Bewertung der Wechselwirkungen innerhalb der vWG Mosbach sind folgende Punkte zu

berlicksichtigen:

= Fir die Erweiterung des Lidl-Lebensmittelmarktes in Mosbach-Diedesheim wurde bereits im
Jahr 2015 von der CIMA eine vorhabenbezogene Markt- und Vertréaglichkeitsuntersuchung
durchgefiihrt, welche eine raumordnerische und stddtebauliche Vertraglichkeit bis zu einer
Verkaufsflachengréfe von 1.250 gm nachgewiesen hat. Um die Kaufkraftzufliisse, insbeson-
dere aus der Gemeinde Obrigheim, auf ein vertrdgliches MaR zu beschrdnken, wurde eine
Reduzierung der urspriinglich geplanten VerkaufsflachengroBe (ca. 1.450 gm) empfohlen.
Wechselwirkungen mit den ibrigen Kommunen der vWG Mosbach sind ausgeschlossen.

= Sowohl in der Gemeinde Obrigheim als auch in der Gemeinde Elztal liegt derzeit im kurz-
fristigen Bedarfsbereich ein hoher Kaufkraftabfluss, vorrangig in das Mittelzentrum Mos-
bach, vor. Mit der Realisierung der geplanten Lebensmittelmarkte wird kinftig ein Teil der
derzeit abflieBenden Kaufkraft in den Kommunen gebunden und somit den Lebensmittel-
markten in der Stadt Mosbach nicht mehr zur Verfligung stehen.

= Bei einer Realisierung des Planvorhabens in der Gemeinde Obrigheim ist in der Summe
von einem verminderten Kaufkraftabfluss in die Stadt Mosbach in der Hohe von ca. 1,0
Mio. € auszugehen (vgl. Kap. 6.2.3. Einzelfallbeurteilung - Standort ,Hauptstrale”
Obrigheim). Bei einem gesamtstadtischen Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in der Stadt
Mosbach von ca. 91,1 Mio. € ist in einer vereinfachten Modellrechnung von einer Umsatz-

umverteilungsquote von ca. 1 % auszugehen, so dass negative stddtebauliche Auswirkun-
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gen in der Stadt Mosbach bzw. standortgefahrdende Auswirkungen auf die Bestandsbetrie-
be durch das Planvorhaben in der Gemeinde Obrigheim ausgeschlossen sind.

Die Umsatzumverteilungen wirken vorrangig gegeniiber den Bestandsbetrieben (u.a. Fa. Lidl,
Fa. Kaufland, Fa. Rewe) in den an die Gemeinde Obrigheim angrenzenden Stadtteilen Mos-
bach-Diedesheim und Mosbach-Neckarelz.

Fir die Gemeinde Elztal kann durch eine Attraktivitdtssteigerung des Nahversorgungsange-
botes durch einen modernen Lebensmittelvollsortimenter von einer Steigerung der Kauf-
kraftbindung von 10 % bis maximal 20 % (vgl. Tab. 17 und 18) ausgegangen werden,
welches einem Umsatz von 1,3 bis 2,6 Mio. € entspricht. Ein Teil dieses Umsatzes wird
sich auch gegeniiber den Bestandsbetrieben in der Stadt Mosbach umverteilen, wobei die
Umverteilungseffekte vorrangig gegeniiber den Betrieben im nordlichen Stadtgebiet bzw.
der Kernstadt wirken.

In der vereinfachten Annahme, dass sich der umverteilungsrelevante Umsatz gdnzlich ge-
geniiber den Bestandsbetrieben in der Stadt Mosbach umverteilt, ergibt sich bei einer ge-
samtstadtischen Umsatzleistung im Lebensmitteleinzelhandel von ca. 91,1 Mio. € eine
rechnerische Umverteilungsquote von 2 - 3 %. An dieser Stelle ist auf nochmals auf die
vereinfachte Modellrechnung hinzuweisen, die Umsatzumverteilungen gegeniiber den sonsti-
gen angrenzenden Kommunen nicht beriicksichtigt und im Hinblick auf die Stadt Mosbach
ein ,Worst-Case-Szenario“ darstellt, so dass die tatsdchlichen Umverteilungseffekte gegen-
liber den Bestandsbetrieben in der Stadt Mosbach weiter zu relativieren sind.

In der Gesamtbetrachtung liegt somit in einem Worst-Cast-Ansatz ein um maximal 3,6 Mio.
€ verringerter Kaufkraftzufluss in die Stadt Mosbach vor, welches einer rechnerischen Um-
satzumverteilungsquote von 3 - 4 % entspricht. Unter Beriicksichtigung der Leistungsstarke
der Betriebe in der Stadt Mosbach bzw. der ausgesprochen hohen Einzelhandelszentralitat
im kurzfristigen Bedarfsbereich von 170 % sowie der vorgesehenen GroRenordnung der
Planvorhaben sind negative stadtebauliche Auswirkungen bzw. negative Auswirkungen auf
die Funktionalitdt des zentralen Versorgungsbereiches in der Stadt Mosbach nicht zu er-

warten.
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7.2 Wechselwirkungen auf3erhalb der vWG Mosbach

Neben den Wechselwirkungen innerhalb der vWG Mosbach werden auch die moglichen Wech-

selwirkungen mit den angrenzenden Kommunen dargestellt.

In der Gemeinde HaBmersheim (Kleinzentrum, ca. 4900 Einwohner) sind mit der Fa. Lidl
und der Fa. Netto zwei wettbewerbsfahige Lebensmittelmarkte verortet. Weiterhin ist eine
Einkaufsorientierung der Wohnbevolkerung in die Stadt Mosbach vorhanden. Durch die ge-
planten Einzelhandelsnutzungen in der vWG Mosbach ist nicht von einer wesentlichen Ver-
anderung der Kaufkraftstrome in der Region bzw. einer Veranderung des Einkaufsverhaltens
der Wohnbevdlkerung in HaBmersheim auszugehen, so dass negative Auswirkungen auf die
Nahversorgungssituation in der Gemeinde Halmersheim ausgeschlossen sind.

Die Gemeinde Aglasterhausen (Kleinzentrum, ca. 5.000 Einwohner) verfiigt mit den Lebens-
mittelmarkten der Fa. Edeka, der Fa. Aldi, der Fa. Lidl und der Fa. Penny sowie einem
Drogeriemarkt der Fa. Rossmann, welche alle auBerhalb des Ortskerns verortet sind, Uber
ein fir ein Kleinzentrum ausgesprochen ausgeprdgtes Angebot im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich. Derzeit ist im Falle der Gemeinde Obrigheim von einem Kaufkraftabfluss in die Ge-
meinde Aglasterhausen auszugehen. Mit dem geplanten Lebensmittelmarkt in Obrigheim
kann von einem ,Riickholen® der abflieBenden Kaufkraft in Héhe von ca. 0,3 Mio. € (vgl
Markt- und Vertraglichkeitsuntersuchung, CIMA 2016) ausgegangen werden. Negative Aus-
wirkungen auf den Ortskern bzw. auf die Nahversorgungssituation in der Gemeinde
Aglasterhausen sind unter Berlicksichtigung der bestehenden Angebotssituation und der
Hohe des umverteilungsrelevanten Umsatzes ausgeschlossen.

In der Gemeinde Schefflenz (Doppel-Kleinzentrum mit Billigheim, ca. 4.200 Einwohner) wur-
de im Jahr 2016 mit dem Neubau des Edeka-Marktes mit einer Verkaufsfliche von ca.
1.200 gm das Nahversorgungsangebot deutlich aufgewertet, so dass im Falle der Realisie-
rung eines Vollsortimenters in der Gemeinde Elztal auch kiinftig nicht von einem Kaufkraft-
abfluss aus Schefflenz nach Elztal zu rechnen ist. Fiir den Teil der Wohnbevélkerung aus
Elztal, welche derzeit an den Standort der Fa. Edeka in Schefflenz tendiert, ist kiinftig von
einer veranderten Einkaufsorientierung auszugehen.

Zwischen der Gemeinde Schwarzach (ohne zentraldrtliche Funktion, ca. 3.200 Einwohner),
welche (ber einen Lebensmittelmarkt der Fa. Edeka im Ortskern verfiigt, und den Kommu-
nen der vwWG Mosbach sind nur in einem sehr geringen Umfang Einkaufsverflechtungen
vorhanden. Eine Umleitung der lokalen Kaufkraftstrome ist durch die geplanten Einzelhan-

delsnutzungen in der vorgesehenen GréRenordnung nicht zu erwarten. Weiterhin ist die
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starke Marktposition der siidlich angrenzenden Gemeinde Aglasterhausen im nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel zu berlicksichtigen, welche die Einkaufsorientierung der
Wohnbevélkerung in Schwarzach mafRgeblich beeinflusst.

In den nordlich an die Stadt Mosbach angrenzenden Gemeinden Binau (ca. 1.400 Einwoh-
ner) und Neckargerach (ca. 2.300 Einwohner) ohne zentralortliche Funktion liegt nur ein
geringes Angebot im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel vor. Negative Auswirkungen
auf die lokale Nahversorgungssituation in Binau bzw. Neckargerach sind durch die Erweite-
rung des Lidl-Markts in Mosbach-Diedesheim bzw. die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsor-
timenters in der Gemeinde Obrigheim ,mangels Masse“ nicht zu erwarten, da bereits ge-

genwadrtig eine starke Einkaufsorientierung in die Stadt Mosbach vorliegt.

Abb. 46 Ubersicht der wesentlichen nahversorgungsrelevanten Anbieter in den angrenzenden Kommunen
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8 Zusammenfassung

Als wesentliche Aussagen der Grundlagenuntersuchung zur Nahversorgungssituation fiir die

VWG Mosbach kénnen folgende Punkte zusammengefasst werden:

= Die Stadt Mosbach als Mittelzentrum verfiigt Uber einen sehr hohen Ausstattungsgrad im
Einzelhandel, wobei dies auch fiir den kurzfristigen Bedarf gilt und sich in einer Uber-
durchschnittlichen Einzelhandelszentralitdt von 170 % wiederspiegelt.

= Demgegeniber liegen die Handelszentralitdten im kurzfristigen Bedarfsbereich bei den ubri-
gen Kommunen der vWG Mosbach mit Werten zwischen 21 % und 38 % auf einem eher
unterdurchschnittlichen Niveau. Aufgrund der hohen Marktposition des Mittelzentrums Mos-
bach ist damit auch beim kurzfristigen Bedarf, welcher i.d.R. wohnortnah abgedeckt werden
soll, ein starker Kaufkraftzufluss aus den Umlandgemeinden nach Mosbach vorhanden.

= Das Mittelzentrum Mosbach wird damit seinem Versorgungsauftrag fiir den Mittelbereich in
vollem Umfange gerecht. Demgegeniiber erfiillen die weiteren Gemeinden der vwWG Mos-
bach, denen im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar keine zentralortliche Funktion zu-
gewiesen ist, derzeit die Aufgabe der Eigenversorgung nur bedingt.

= In der Stadt Mosbach ist aufgrund der sehr ausgeprdgten Angebotssituation nur noch ein
geringes rechnerisches Verkaufsflachenpotential gegeben, welches in erster Linie auf be-
standsorientierte ErweiterungsmaBnahmen entfallt und im Hinblick auf die steigenden Ver-

kaufsflachengrofen im Lebensmitteleinzelhandel zu bewerten ist.

= In der Gemeinde Neckarzimmern ist aufgrund der geringen Einwohnerzahl nur ein geringes
Verkaufsflachenpotential, bezogen auf die Eigenversorgung der Gemeinde, vorhanden. Un-
abhdngig von den 6konomischen Restriktionen wiirde die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes unterhalb der Grenze zum groBflachigen Einzelhandel (GroBe bis zu 800 gm VK)
perspektivisch zur Verbesserung und langfristigen Sicherung der Nahversorgungssituation in

der Gemeinde Neckarzimmern beitragen.

* In der Gemeinde Obrigheim wurde ein ausreichendes Verkaufsflichenpotential fiir eine
Aufwertung des Nahversorgungsangebotes identifiziert. Fiir einen Lebensmittelmarkt (Be-
triebstyp: Lebensmittelvollsortimenter) wurde bereits im Jahr 2016 eine vorhabenbezogene
Vertraglichkeitsuntersuchung nach § 11 Abs. 3 BauNVO durch die CIMA durchgefiihrt, wel-
che eine raumordnerische und stddtebauliche Vertrédglichkeit bis zu einer GréRenordnung

von ca. 1.300 gm VK nachweist.
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In der Gemeinde Elztal konnte ebenfalls ein ausreichendes rechnerisches Kaufkraftpotential
fir eine Aufwertung der Nahversorgungssituation identifiziert werden. Fiir den bestehenden
Lebensmittelmarkt der Fa. Edeka ist eine Verlagerung mit einer Erweiterung der Verkaufs-
flache vorgesehen. In einer Erstbewertung des Planvorhabens konnte eine GroRenordnung
von bis zu 1.400 gm VK noch als stadtebaulich und raumordnerisch vertrdglich eingestuft
werden.

Bei einer Realisierung der geplanten Einzelhandelsnutzungen in der vWG Mosbach werden
gewisse Wechselwirkungen innerhalb der vWG Mosbach sowie mit den angrenzenden Kom-
munen aullerhalb der vWG Mosbach hervorgerufen.

Innerhalb der vWG Mosbach resultiert aus den vorgesehenen Planungen kiinftig ein geringe-
rer Kaufkraftzufluss in das Mittelzentrum Mosbach, da in den Kommunen Obrigheim und
Elztal eine erhohte Kaufkraftbindung zu erwarten ist. In einem Worst-Cast-Ansatz ergibt
sich bei einem umverteilungsrelevanten Umsatz von max. 3,6 Mio. € und einem gesamt-
stadtischen Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in der Stadt Mosbach von ca. 91,1 Mio. €
eine rechnerische Umsatzumverteilungsquote von 3 - 4 %. Unter Berlicksichtigung der
Leistungsstarke der Betriebe in der Stadt Mosbach bzw. der ausgesprochen hohen Einzel-
handelszentralitdat im kurzfristigen Bedarfsbereich von 170 % sowie der vorgesehenen Gro-
Benordnung der Planvorhaben sind negative stadtebauliche Auswirkungen in der Stadt
Mosbach bzw. negative Auswirkungen auf die Funktionalitdt des zentralen Versorgungsbe-
reiches nicht zu erwarten.

Die Wechselwirkungen mit den an die vWG Mosbach angrenzenden Kommunen sind von
untergeordneter Bedeutung, da durch die vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen keine
grundsatzliche Umlenkung der bestehenden Kaufkraftstrome in der Region zu erwarten ist.
In einem gewissen Umfang ist von einem geringeren Kaufkraftabfluss in die angrenzenden
Kommunen, wie z.B. Aglasterhausen auszugehen, wobei bei der bestehenden Angebotssitu-
ation keine negativen Auswirkungen auf die lokale Nahversorgungssituation zu erwarten

sind.

93



Grundlagenuntersuchung zur Nahversorgungssituation fiir die vWG Mosbach

9 Anhang

9.1 Bestimmung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Die Kaufkraft bezeichnet diejenigen Geldmittel, die fiir den Konsum zur Verfiigung stehen, al-
so die Nettoeinkommen abziiglich der Kosten fiir Miete, Reisen und andere Konsumzwecke
(Dienstleistungen etc.) sowie der Spareinlagen. Grundlage fir die Kaufkraftberechnungen im
Einzelhandel sind die jahrlichen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen
zahlreiche statistische Materialien (z.B. Statistisches Bundesamt) sowie umfangreiche Erfah-
rungswerte aus CIMA-Erhebungen und -Befragungen im Rahmen von Standortanalysen und

Betriebsberatungen vor.

Keine Bericksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Landmaschi-
nen, Brennstoffe und Minerallerzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil des Versandhan-
dels an den Verbrauchsausgaben, so dass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationdren

Einzelhandel realisiert wird, in die Berechnungen eingeht.

Statistisch gesehen steht jeder Person, vom Baby bis zum Greis, pro Jahr ein Betrag in Hohe
von 5.828,- € fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfiigung. Davon entfallen gut 50 % auf Gu-
ter des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Arzneien, Drogerieartikel, Zeitschriften, Blumen etc.),
ca. 20 % auf mittelfristig nachgefragte Waren (Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Biicher,
Schreibwaren, Spielwaren etc.) und knapp 30 % auf Ausgaben fiir Giter des langfristigen Be-

darfs (Mdbel, Hausrat, Elektrogerdte, Uhren, Optik, Fahrrader etc.).

Tab. 22 Verbrauchsausgaben in Deutschland

Pro- Kopf- Ausgaben

Bedarfsbereiche €/ EW. pa. Anteil in %
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.142 539 %

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.103 189 %

tberwiegend langfristiger Bedarf 1.583 27,2 %

insgesamt 5.828 100,0 %

Quelle: CIMA GmbH. 2017
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Die Bedarfsbereiche setzen sich aus folgenden Einzelbranchen zusammen:

= Kurzfristiger Bedarf:

Lebensmittel, Reformwaren, Apotheken, Drogerien, Parfimerien, Schnittblumen/Floristik,

Zeitschriften/Zeitungen
= Mittelfristiger Bedarfsbereich:

Oberbekleidung, Wasche, Striimpfe, sonst. Bekleidung, Heimtextilien, Kurzwaren, Handar-
beitsbedarf, Sportartikel, Schuhe, Sanitdtswaren, Blicher, Schreibwaren, Spielwaren, Zoobe-

darf

= Langfristiger Bedarfsbereich:
Mobel, Antiquitdten, Kunstgegenstdnde, Eisenwaren, Hausrat, Baumarktartikel, Glas, Porzel-
lan, Keramik, Geschenkartikel, Farben, Lacke, Tapeten, Elektrogerdte, Leuchten, Unterhal-
tungselektronik, Foto, Optik, Uhren, Schmuck, Lederwaren, Musikinstrumente, Musikalien,

Fahrrader, Autozubehdr, Biiromaschinen, Biroeinrichtung, PC, Gartenbedarf

Erhebungskriterien des bestehenden Einzelhandelsangebotes

Im Rahmen der Untersuchung wurde in den Mitgliedskommunen der vWG Mosbach im Februar
2017 eine Aktualisierung der Bestandsaufnahme der nahversorgungsrelevanten Einzelhandels-
betriebe durchgefiihrt. Entscheidendes Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebes ist dabei
die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Geschaftstatig-

keit ausgegangen werden kann.

Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merkmalen:
= Branche

= Betriebstyp

= Verkaufsflache

9.2 Begriffsdefinitionen
Einzugsgebiet

Bedeutung:

Die GroBe des Einzugsgebiets eines Ortes bestimmt zu einem wesentlichen Anteil die

Hohe seines bindungsfahigen Umsatzpotentials.

Berechnung und Abgrenzung:

Einflussgroen zur Bestimmung des Einzugsgebiets sind v.a.
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= die Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumenten zu den zentralen Einkaufsorten in
der Region;

* die Marktpotentiale der Gemeinden des potentiellen Einzugsgebiets;

= die Attraktivitatsgrade der konkurrierenden Einkaufsorte;

= die unterschiedliche Distanzempfindlichkeit und Ausgabebereitschaft fiir Giiter des kurz-,

mittel- und langfristigen Bedarfs.

= Die Abgrenzung erfolgt i.d.R. nach Bedarfsbereichen fiir Giter des kurz-, mittel- und lang-
fristigen Bereichs. Zum Einzugsgebiet zdhlen alle Gemeinden, aus denen mindestens 10 %
der verfiigbaren Kaufkraft in den Untersuchungsort flieBen. Dabei ist zu beachten, dass v.a.
in Verdichtungsraumen eine unter 10 % liegende Kaufkraftbindung in €-Werten einen er-

heblichen Umfang erreichen kann.

Kaufkraft (nominal/ real)

Bedeutung:

Die nominale Kaufkraft bezeichnet diejenige Geldmenge, die den privaten Haushalten in-
nerhalb eines bestimmten Zeitraumes zur Verfiigung steht. Sie setzt sich zusammen aus
dem verfligbaren Netto-Einkommen zuziiglich der Entnahmen aus Ersparnissen und auf-
genommener Kredite, abziglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von Schul-

den.

Die reale Kaufkraft beriicksichtigt das regional sehr unterschiedliche Niveau von Léhnen/
Gehdltern und Lebenshaltungskosten. Eine neue Untersuchung von MB Research, Nirn-

berg, belegt dabei deutliche Unterschiede.

Kaufkraftkennziffer (KKZ)

Bedeutung:

Die KKZ bezeichnet die Kaufkraft einer Gemeinde pro Einwohner im Vergleich zum Bun-

desdurchschnitt (unabhéngig von der GréBe der Gemeinde).

Berechnung:

Aus der Einkommensteuer-Statistik der Stddte und Gemeinden wird das gesamte im Ort
verfligbare Netto-Einkommen aufsummiert und durch die Zahl der Einwohner geteilt. Da-

raus ergibt sich ein bestimmtes ortsspezifisches Pro-Kopf-Einkommen.

Der Bundesdurchschnitt dieses Pro-Kopf-Einkommens wird gleich 100 gesetzt. Angenom-

men dieser Bundesdurchschnitt lage bei 10.226 €, so wiirde einem Ort mit einem Pro-

96



Grundlagenuntersuchung zur Nahversorgungssituation fiir die vWG Mosbach

Kopf-Einkommen von 11.248 € die KKZ 110,0 zugewiesen, einem Ort mit € 9.203 ent-
sprechend die KKZ 90,0.

Marktpotential

Bedeutung:

Das Marktpotential bezeichnet den Umsatzumfang eines Ortes auf Basis seiner Einwoh-

nerzahl (ohne Kaufkraftzu- und -abflisse aus dem Einzugsgebiet).

Berechnung:

Berechnungsbasis sind die jahrlich neu ermittelten durchschnittlichen einzelhandelsrele-
vanten Verbrauchsausgaben pro Kopf in der BRD, multipliziert mit der Einwohnerzahl des

Ortes.

Umsatzkennziffer (UKZ)

Bedeutung:

Die UKZ bezeichnet die Umsatzkraft einer Gemeinde pro Einwohner (also nicht den Um-

satz pro Einwohner!).

Da am Umsatz eines Ortes zu betrachtlichen Teilen auch die Bewohner des Umlandes
beteiligt sind, ist der Umsatz bzw. die Umsatzkennziffer Ausdruck der Zentralitat eines

Ortes und ein Kriterium fiir die Beurteilung seiner Standortattraktivitat.

Berechnungsbasis:

Berechnungsbasis ist der (von MB Research jahrlich geschitzte) ortliche Einzelhandelsum-
satz (ohne Kfz/ Mineraldl, aber mit Einzelhandels-Nahrungsmittelhandwerk wie Backer/
Metzger). Wie bei der KKZ wird der ortspezifische Wert mit dem Bundesdurchschnitt ver-

glichen und auf die Einwohnerzahl des Ortes bezogen.

Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am Ort getétigten
Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Wenn die Zentralitdt einen
Wert von dber 100 % einnimmt, so flieBt Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die
Abflisse Ubersteigt. Liegt die Zentralitdt unter 100 %, so existieren Abflisse von Kauf-
kraft, die nicht durch die Zufliisse kompensiert werden konnen. Je groBer die Zentralitdt
eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentra-
litdt eines Ortes wird z.B. durch die Qualitdt und Quantitdt an Verkaufsfliche, den Bran-

chenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.
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9.3 Bewahrte Nahversorgungskonzepte in Baden-Wirttemberg

Im Folgenden werden tabellarisch einige in Baden-Wiirttemberg bereits erfolgreich realisierte

kleinflachige Nahversorgungskonzepte des stationaren Einzelhandels aufgefiihrt, die eine Alter-

native zum filialisierten Lebensmittelhandel darstellen.

Tab. 23 Bewdhrte Nahversorgungskonzepte in Baden-Wirttemberg (stationérer Einzelhandel)

Standortkriterien

Besonderheiten

Konzept

IK - lhr Kaufmann
Anbieter: Okle
Gmbh; Frey & Kissel

GmbH & Co. KG
Markant - Nah &
Frisch,

Anbieter: Utz GmbH
Co. KG, LHG GmbH
& Co. KG

Einwohnerzahl IK: ab 1.200 + Einzugsgebiet,
Markant ab 3.000 Einwohner

Verkaufsflache: IK 100-300 gm, Markant 300-
600 gm

Bevorzugt bereits gewerblich geprédgte Stan-
dorte

Lage im Ortskern/Stadtteil

Gute Erreichbarkeit

Stellpldtze am Standort

Beide Konzepte werden
von selbststandigen Kauf-
leuten gefiihrt
Schwerpunkt auf dem Wa-
renbereich Frische
Kundenbindung durch per-
sonliche Atmosphére

Oft in Kombination mit
weiteren Service- und
Dienstleistungen

Um’s Eck

Anbieter: UTZ GmbH
& Co. KG, LHG
GmbH & Co. KG

Uber 1.000 Einwohner

80 - 200 gm Verkaufsflache

Kein Mitbewerber am Ort

Mietkonditionen unter 2,5 % des Umsatzes
Belebung von leerstehenden Flachen
Zentrale Lage im Stadtteil/Ortskern

Durch selbststandige Kauf-
leute oder als Integrati-
onsmarkt mdglich

Auch als Erganzung zum
Lebensmittelhandwerk
moglich

4,000 - 5.000 Artikel, vor-
wiegend Frischwaren, regi-
onale Ausrichtung - ein-
heimische Produkte

Lebensmittelhand-
werk mit erweiter-
tem Angebot
Ansprechpartner fiir
die Kommune:
lokale Lebensmittel-

Identisch mit den Anforderungen der bereits
genannten kleinflachigen Lebensmittelbetriebe

Basis der Betriebe sind
die hochwertigen Hand-
werksprodukte, die in der
Regel mehrmals in der
Woche nachgefragt werden
und fir Frequenz sorgen

Betreiber der ca. 70
Dorfliden in Baden-
Wiirttemberg

Starker Einbezug des Ehrenamtes

Gunstig zu mietendes Ladenlokal im Hand-
lungsraum

Einzugsgebiet i.d.R. nicht ausreichend fir
selbststandigen Kaufmann

Verkaufsflache 50-150 gm

handwerksbetriebe Zweites Standbein durch
Sortimentserweiterung
Erganzende Dienstleistun-
gen

Dorfldden Hohes birgerschaftliches Engagement Vollsortiment, nicht selten

Ansprechpartner: notig mit Frischetheke

Ca. 3.000 Artikel
Ergdnzende Service- und
Dienstleistungen

Kann als GbR ohne festes
Kapital oder Mindesteinla-
ge gegriindet werden

98



Grundlagenuntersuchung zur Nahversorgungssituation fiir die vWG Mosbach

Weitere Rechtsformen wie
GmbH moglich, Kommune
kann sich als Gesellschaf-
ter einbringen

Genossenschaftsla-
den
Ansprechpartner:
Baden-
Wirttembergischer
Genossenschaftsver-
band BWGV

bis zu 150 gm Verkaufsflache

basiert auf birgerschaftlichem Engagement,
Griindung einer Genossenschaft durch die Be-
wohner notwendig

fir einen wirtschaftlichen Betrieb mind. 100
Mitglieder erforderlich

Mitglieder zeichnen Geschaftsanteile zwischen
50 und 200 €

Vollsortiment bietet den
Grundbedarf an Lebensmit-
teln

Hoher Frischeanteil

Hohe Kundenbindung, da
viele Kunden gleichzeitig
als Mitglied auch Eigenti-
mer sind

Forderung durch das Wirt-
schaftsministerium mdglich

Integrationsmarkte
Ansprechpartner:
Bonus, CAP

i. d. R. Mindestverkaufsflache von

ca. 300 gm

Mind. 2.000 Einwohner im Einzugsbereich
Wirtschaftlichkeit fiir die Privatwirtschaft nicht
garantiert und somit an Standorten, die fir
die Privatwirtschaft nicht mehr attraktiv sind,
maoglich

Personalkosten missen zu einem gewissen
Teil von der Agentur fir Arbeit, bzw. von so-
zialen Tragern (bernommen werden

Lage im Stadtteilzentrum bzw. Ortskern

Neben der Nahversorgung
auch die Beschaftigung
von Behinderten oder die
Qualifizierung von Lang-
zeitarbeitslosen gleichbe-
rechtige Zielsetzung
Lebensmittelvollsortiment
von bis zu 10.000 Artikeln

Quelle: Nahversorgung aktuell - Ein Leitfaden mit bewdhrten Konzepten aus Baden-Wirttemberg, Handelsverband Ba-
den-Wirttemberg e.V.; Bearbeitung: CIMA 2017
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