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1. Auftrag

Im Juni 2017 wurde die CIMA Beratung + Management GmbH, Stuttgart, von der DAB 27
Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG, mit einer Markt- und Vertraglichkeitsuntersuchung
zur geplanten Erweiterung und Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in der Gemeinde Elz-

tal im Ortsteil Dallau beauftragt.

Nach den zugeleiteten Unterlagen ist die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmittel-
marktes der Fa. Edeka mit einer geplanten Verkaufsfliche von ca. 1.450 gm VK vorgese-
hen. Hinzu kommt ein integrierter Backshop mit ca. 50 gm VK zzgl. ca. 48 gm Gastrono-
miefliche. Die Gesamtverkaufsfliche belduft sich damit auf ca. 1.500 gm (Lebensmittel-

markt inkl. Backshop). Die Gastronomieflache stellt keine Einzelhandelsverkaufsflache dar.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen grofflachigen Einzelhandelsbetrieb gemall §
11 Abs. 3 BauNVO. Die Grenze zum grofflachigen Einzelhandel liegt nach aktueller Recht-
sprechung bei 800 gm VK. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist damit auf Grundla-
ge der im § 11 Abs. 3 BauNVO, im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, im LEP Ba-
den-Wiirttemberg und im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg formulierten Priifkriterien
der Nachweis zu erbringen, dass mit der vorgesehenen Verlagerung und Erweiterung des
Lebensmittelmarktes keine negativen stdadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen

in der Gemeinde Elztal selbst sowie fiir die Nachbarkommunen zu erwarten sind.

Der Gemeinde Elztal ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar keine zentralortliche
Versorgungsfunktion zugewiesen. Demnach muss zusatzlich der Nachweis erbracht werden,
dass der grofflachige Lebensmittelmarkt fir die Sicherung der Grundversorgung erforder-
lich und damit ,ausnahmsweise“ zuldssig ist. Weiter ist die Vereinbarkeit des Vorhabens
mit den Aussagen der gemeinsamen Grundlagenuntersuchung zur Nahversorgungssituation

fur die vWG Mosbach zu priifen.

Neben der Aufbereitung der handelsrelevanten Grundlagendaten erfolgte im Juli 2017 eine
Standortbegehung und Aktualisierung der Bestandsdaten zur gegenwartigen Handelsstruktur
in Form einer Erhebung der relevanten Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Elztal selbst

sowie in den Umlandkommunen durch CIMA-Mitarbeiter.
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2. Entwicklungstendenzen in der Handelslandschaft in
Deutschland

Vor dem Hintergrund der dynamischen Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel erfolgt eine
kurze Darstellung der grundlegenden Entwicklungstendenzen fiir die wesentlichen Betriebs-
typen im Lebensmitteleinzelhandel. Ferner wird kurz auf die unterschiedliche Sortimentspoli-

tik der verschiedenen Betriebstypen eingegangen.

Die nachfolgenden Aussagen sind als wertneutral zu verstehen und beinhalten keinerlei
Wertung bzgl. der Attraktivitdt oder Qualitat der verschiedenen Betriebstypen bzw. einzelner
Unternehmen des Lebensmitteleinzelhandels. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass die
nachfolgenden Definitionen und betriebstypenbezogenen Spezifika unabhingig von den
bauplanungsrechtlichen Definitionen 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 gerin-
gen Verkaufsflichenanteil an Nonfood lI-Artikeln? aufweist. Die brancheniibliche Mindestver-
kaufsfliche fiir Neuansiedlungen liegt beim Betriebstyp ,Vollsortimenter® zwischen 1.200

und 1.500 gm VK.

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfliche zwischen
2500 und 5.000 gm, welches ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Nonfood

[I-Artikel fdhrt.

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 ll-Angebot fiihrt.

Der Betriebstyp Lebensmitteldiscountmarkt ist als Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft
definiert, das ein auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Non-
food I-Artikel sowie ein regelmalig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood

II fihrt und den Verbraucher insbesondere iiber seine Niedrigpreispolitik anspricht®. Die

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

2 Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unter-
haltungselektronik, ElektrogroBgerate, Biicher und Presseartikel usw.

3 Quelle: Begriffsdefinitionen EHI Handelsdaten.de
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brancheniibliche Mindestverkaufsflache fiir Neuansiedlungen liegt bei diesem Betriebstyp

derzeit zwischen 800 und 1.200 gm VK.

2.2 Entwicklungstendenzen im Lebensmitteleinzelhandel

Die Anzahl der Lebensmittelgeschéfte ist bundesweit von ca. 64.000 Betrieben im Jahr
1990 auf ca. 37.900 Betriebe im Jahr 2015 um ca. 40 % gesunken. Von diesem Struktur-
wandel waren insbesondere kleinere Betriebseinheiten betroffen.

Demgegeniiber ist die Verkaufsfliche im Lebensmitteleinzelhandel seit 1990 von ca.
18,6 Mio. gm VK auf ca. 35,5 Mio. gm VK im Jahr 2015 um ca. 91 % gewachsen, wobei
insbesondere im Lebensmitteldiscountmarkt eine starke Flachendynamik vorhanden war.

Die Umsatzleistung im Lebensmitteleinzelhandel stieg von ca. 85,3 Mrd. € im Jahr 1990
um ca. 76 % auf ca. 150,2 Mrd. € im Jahr 2015 an. Der Marktanteil des Betriebstyps Le-
bensmitteldiscounter am gesamten Lebensmittelumsatz konnte in jingerer Vergangenheit

von 43,6 % (2007) auf 45,6 % (2015) gesteigert werden.*

Abb. 1 Umsatzanteile der Lebensmittelgeschiafte am Lebensmitteleinzelhandelsumsatz gesamt in
Deutschland nach Betriebsformen 2007 bis 2015
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Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2016
Die Verteilung der Umsatzanteile ist seit 2007 insgesamt als relativ konstant einzuordnen.
Leichte Gewinne verzeichnen neben den Supermarkten die Discounter zu Lasten der SB-

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

4 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2016
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2.3 Sortimentsstruktur nach Betriebstypen

Nach der Sortimentsbreitenerhebung des EHI Retail Institute, Koln, 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 va-
riiert.

Im Gegensatz hierzu ist bei Lebensmittelsuperméarkten eine deutlich groBere Artikelvielfalt
vorhanden (durchschnittliche Artikelzahl von ca. 11.610 Artikeln). Somit ist in einem Le-
bensmittelsupermarkt eine deutlich groBere Sortimentsbreite und -tiefe gegeben.

Abb. 2 Durchschnittliche Anzahl der Artikel in Food und Nonfood im deutschen Lebensmittelhandel
nach Betriebsformen
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Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2015
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Bei Berticksichtigung der aktuellen Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel ist eine
zunehmende ,,Verwischung® der Grenzen zwischen den verschiedenen Betriebstypen zu be-
obachten. So wurde beim Betriebstyp ,Lebensmitteldiscounter” in jiingerer Vergangenheit
zB. das Segment ,Obst und Gemise“ oder auch das Segment ,Backwaren® deutlich aus-
geweitet. Umgekehrt wird beim Betriebstyp ,Lebensmittelsupermarkt® mit den sog. ,Eigen-

marken® das preisorientierte Marktsegment zunehmend abgedeckt.

2.4 Entwicklung der Flachenleistungen im Lebensmitteleinzelhandel

Die gestiegene Artikelvielzahl, die veranderten Anspriiche an die Warenprasentation, die
Veranderungen bei den Einkaufsgewohnheiten u.wv.m. haben unmittelbaren Einfluss auf die

VerkaufsflachengroBe von Einzelhandelsbetrieben.

Mit steigender VerkaufsflachengréfRe ist nicht automatisch von einem proportionalen Um-
satzzuwachs auszugehen, da groBziigigere VerkaufsflichengroRen auch unter den Aspekten
der Optimierung der innerbetrieblichen Logistik und der Forderung eines reibungslosen Be-

triebsabflusses einzustufen sind.

Mit dem Verkaufsflichenwachstum insgesamt und der nach wie vor anhaltenden Standort-
expansion ist in den letzten Jahren ein steter Riickgang der Flachenleistungen (Umsatz pro
gm VK) eingetreten. Fir den Betriebstyp Lebensmittelsupermarkt liegt die branchentbliche

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

3.1 Makrostandort Elztal

Die Gemeinde Elztal liegt im Neckar-Odenwald-Kreis und grenzt im Nordosten an das Mit-
telzentrum Mosbach, in dessen Mittelbereich die Gemeinde liegt. Im Einheitlichen Regional-
plan Rhein-Neckar ist der Gemeinde Elztal keine zentralortliche Versorgungsfunktion zuge-

wiesen.

Gegenwartig belduft sich die Einwohnerzahl in der Gemeinde Elztal auf ca. 5.970 Personen.
Die Gemeinde setzt sich aus den finf Ortsteilen Auerbach (ca. 1.260 Einwohner), Dallau
(ca. 2.440 Einwohner), Muckental (ca. 540 Einwohner), Neckarburken (ca. 1.070 Einwohner)

und Rittersbach (ca. 660 Einwohner) zusammen.’

Abb. 3 Gemeindegebiet Elztal
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CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2017
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3.2 Einzelhandelskennziffern

Mit einem regionalen Kaufkraftkoeffizienten (bezogen auf die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft) von 100,7 liegt die Gemeinde Elztal Gber dem Bundesdurchschnitt von 100,0 (Index-

wert). Im regionalen Vergleich weist die Gemeinde den hochsten Kaufkraftkoeffizienten auf.

Der Neckar-Odenwald-Kreis insgesamt weist einen Wert von 97,5 auf, welcher unter dem

Bundesdurchschnitt liegt.

Abb. 4 Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

Elztal 100,7

Mosbach 99,0
Schefflenz
Billigheim 99,5
Limbach 99,1
Fahrenbach 99,6

Neckar-Odenwald-Kreis

90 95 100 105

Quelle: BBEICIMAIMB Research 2017; Bearbeitung: CIMA 2017

Die Zentralitdtskennziffer (Einzelhandelsumsatz im Verhdltnis zur einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft) als MaR fiir die Handelszentralitit einer Stadt bzw. Gemeinde wird erst fir
Kommunen ab einer GroBenordnung von mehr als 10.000 Einwohnern ausgewiesen. Ein
Wert (ber 100,0 signalisiert per Saldo einen Kaufkraftzufluss von auferhalb des Stadt-

bzw. Gemeindegebietes.

Fir eine Darstellung der Kaufkraftstrome werden die Zentralitatskennziffern der umliegen-
den Mittelzentren dargestellt. Per Saldo weisen alle Mittelzentren im Kreis einen deutlichen
Kaufkraftzufluss und eine starke Marktposition auf. Insbesondere die Nachbarstadt Mos-
bach weist mit einem Wert von 176,5 einen betrachtlichen Kaufkraftzufluss von auferhalb

der Stadtgrenzen und somit auch aus der Gemeinde Elztal auf.

Eine vergleichende Betrachtung der Zentralitatskennziffer der Gemeinde Elztal (ohne zent-
ralortliche Funktion) mit den aufgefiihrten Mittelzentren ist nicht zielfiihrend. Nachrichtlich

wird auf die sehr niedrige Zentralitdatskennziffer (24,2) der Gemeinde Elztal hingewiesen, so

10
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dass ein hoher Kaufkraftabfluss aus der Gemeinde deutlich wird. Eine differenzierte Be-

trachtung der Marktposition der Gemeinde Elztal erfolgt in Kap. 4.3.

Abb. 5 Zentralitdtskennziffern im regionalen Vergleich der umliegenden Mittelzentren
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Quelle: BBE!ICIMAIMB Research 2017; Bearbeitung: CIMA 2017
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3.3 Mikrostandort Elztal-Dallau

Der Planstandort am ,,Briihlweg” liegt am sudlichen Ortseingang der Ortsteils Dallau in der
Gemeinde Elztal an der Anschlussstelle zur Bundesstrale 27. Der Planstandort liegt in ei-
nem Gewerbegebiet und stellt eine unbebaute Griinfliche dar, die sich in einem Hochwas-

sergebiet befindet.

Im Norden sowie Ostlich der Bundesstrale 27 befindet sich Wohnbebauung. Im Westen
sowie im Slden schlieBen sich ein Autohdndler, eine Druckerei sowie produzierendes Ge-

werbe an.

Gegeniliber dem Planstandort auf der ostlichen Seite der Bundesstralle befindet sich der
Bestandsmarkt der Fa. Edeka mit ca. 550 gm VK (zzgl. 20 gm VK fiir integrierten Backs-
hop), der an den Planstandort verlagert und erweitert werden soll. Weitere Einzelhandels-
nutzungen sind im Standortumfeld nicht vorhanden. Ein rdumlicher und funktionaler Bezug
zum Ortskern besteht nicht. Allerdings liegt eine OPNV-Anbindung (Bushaltestelle ,,Dallau

Industriegebiet”) direkt am Planstandort vor.

Durch die Lage an der BundesstraBe 27 als Hauptverkehrsachse in der Gemeinde Elztal ist

sowohl die Erreichbarkeit als auch die Einsehbarkeit als gut zu bewerten.

Abb. 6 Planstandort sowie Standortumfeld
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Fotos: CIMA Juli 2017
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Abb. 7 Lage Mikrostandort in der Gemeinde Elztal-Dallau
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Quelle: OpenStreetMap, Bearbeitung: CIMA 2017, *Abgrenzung auf Basis der Vor-Ort-Erhebungen durch die CIMA
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4. Nachfrage- und Angebotssituation im Einzugsgebiet

Zur Beurteilung der stddtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit des geplanten
Lebensmittelmarktes an der Hauptstrale werden die wesentlichen Daten zur projektspezifi-

schen Nachfragesituation im Raum Elztal dargestellt.

4.1 Einzugsgebiet und Bevolkerungspotential

Der Schwerpunkt der Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten liegt bei dem tédglichen
bzw. kurzfristigen Bedarfsbereich und damit auf der Grundversorgung. Die Absatzreichweite
ist daher deutlich niedriger anzusetzen als bei den Betrieben zur mittel- bis langfristigen
Bedarfsdeckung (zB. Bekleidung, Elektrowaren, Mdbel) und bei den gréBeren Vertriebstypen
des Lebensmitteleinzelhandels (Verbrauchermarkte/SB-Warenhduser mit ausgepragtem Non-

food-Angebot).

Aufgrund der ausgeprdagten Wettbewerbssituation im Lebensmitteleinzelhandel im slidwest-
lich angrenzenden Mittelzentrum Mosbach sowie im Ostlich angrenzenden gemeinsamen
Kleinzentrum Schefflenz und Billigheim beschréankt sich das Einzugsgebiet weitestgehend

auf die Gemeinde Elztal selbst mit ca. 5.970 Einwohnern.

Im Bundesdurchschnitt kann eine einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft von ca. 5.890,-

€ fiur das Jahr 2017 angesetzt werden®. Hiervon entfallen:

= ca. 2.145,- € auf den Lebensmittelbereich
= ca. 3.745,- € auf den Nichtlebensmittelbereich

Fir das Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes kann unter Berlicksichtigung des
regionalen Kaufkraftniveaus von einem Kaufkraftpotential von ca. 35,4 Mio. € fiir den Ein-
zelhandel insgesamt ausgegangen werden. Hiervon entfallen auf den Food-Bereich ca. 12,9

Mio. € und auf den Nonfood-Bereich ca. 22,5 Mio. €.

6 Quelle: BBEICIMAIMB Research, 2017

14
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Tab. 1 Das Kaufkraftpotential im Einzugsgebiet in Mio. €

Hauptwarengruppe Gemeinde Elztal
Food 129
Nonfood 22,5

Quelle: CIMA-Berechnungen

Abb. 8 Das Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes sowie die pragenden Wettbewerber im
Umland (schematlsche Darstellung)
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Quelle: OpenStreetMap, Bearbeitung CIMA 2017
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4.2 Angebotssituation
4.2.1 Gemeinde Elztal

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

Bedarfsbereich zuzuordnen.

Die Verkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe belduft sich auf insgesamt ca. 2.080 gm, wo-
von ca. 1.350 gm auf den kurzfristigen Bedarfsbereich bzw. 730 gm den mittel- und lang-

fristigen Bedarfsbereich entfallen.
Der Umsatz belduft sich insgesamt auf ca. 85 Mio. €, wovon ca. 7,2 Mio. € im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich bzw. 1,3 Mio. € im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich generiert

werden.

Tab. 2 Einzelhandelsbestand in der Gemeinde Elztal

Bedarfsbereich Verkaufsflache Umsatz

kurzfristiger Bedarfsbereich 16 1.350 gm 7,2 Mio. €
mittel- und langfristiger Bedarfsbereich 5 730 gm 1,3 Mio. €
Einzelhandel insgesamt 21 2,080 gm 8,5 Mio. €

Quelle: CIMA-Erhebung 2017
Innerhalb der Gesamtgemeinde Elztal entfallen auf

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

In den Ortsteilen Neckarburken und Rittersbach befindet sich jeweils ein Einzelhandelsbe-

trieb. 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. Edeka ,nah und gut® (zzgl. Backereibetrieb in der Vorkassenzone) zu nennen, welcher
den einzigen groBeren Lebensmittelmarkt innerhalb der Gesamtgemeinde Elztal darstellt.
Als weitere Anbieter im kurzfristigen Bedarfsbereich sind drei Backereien, eine Metzgerei,
eine Apotheke, ein Getrankemarkt, eine Tankstelle und eine Mihle mit integrietem Hofla-

den zu nennen.

16
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Das (brige Einzelhandelsangebot ist auf drei Betriebe des langfristigen Bedarfsbereiches
begrenzt. Dabei handelt es sich um ein Fachgeschaft fiir Glas, Porzellan und Keramik, ein
Computerfachgeschéft mit Reparaturdienst sowie eine Gartnerei.

Ergdnzt werden die Einzelhandelsbetriebe im Ortskern von Dallau durch gastronomische
Angebote, Kultur- und Verwaltungseinrichtungen und Dienstleistungsbetriebe.

Abb. 9 Ré&umliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Ortsteil Dallau, Gemeinde Elztal

fanuasy

7

Steinbruch ==
Dallau 3 \

K 3949 \

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

Im Ortsteil Auerbach ist als wesentlicher Anbieter im kurzfristigen Bedarfsbereich die Fa.
,Schenkebadcker® (Backereibetrieb mit erganzendem Nahversorgungsmarkt Fa. Edeka, ca.
150 gm VK) zu nennen. Weiterhin sind eine Metzgerei, ein Floristikgeschaft und ein Ge-

trankemarkt in Auerbach verortet.

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

vorhanden.
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Abb. 10 Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Ortsteil Auerbach, Gemeinde Elztal
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Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http;://openstreefmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2017
In den ubrigen Ortsteilen der Gemeinde Elztal beschrankt sich das Einzelhandelsangebot

auf eine Metzgerei (Ortsteil Rittersbach) und ein Kindermodegeschaft (Ortsteil Neckarbur-
ken).

Der Einzelhandelsbestand ist in der Gesamtheit durch das Angebot im kurzfristigen Be-
darfsbereich geprégt, wobei das Sortiment Drogerie-/Parfimeriewaren rudimentar als Rand-
sortiment des Lebensmittelmarktes der Fa. Edeka ,nah und gut® angeboten wird. Der
rdumliche Angebotsschwerpunkt in der Gemeinde Elztal liegt im Ortsteil Dallau, welcher

das ,Zentrum” der Gesamtgemeinde darstellt.
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Abb. 11 Einzelhandelbetriebe in der Gemeinde Elztal

Quelle: CIMA 2017

4.2.2 Umliegende Kommunen

Im Umland der Gemeinde Elztal ist bereits ein hoher Besatz an Lebensmittelmarkten, auch

im Segment der Lebensmittelvollsortimenter, vorzufinden.

Im sidlich angrenzenden Mittelzentrum Mosbach, welches Uber eine sehr hohe Handels-
zentralitdt verfligt, ist ein breit gefichertes Angebot an Lebensmittelmarkten (u.a. 2x Kauf-

land, 2x Rewe, 2x Lidl, 2x Aldi, 1x Netto, 1x Norma, 1x Penny) vorhanden.

Im ostlich angrenzenden Doppel-Kleinzentrum Schefflenz/ Billigheim ist ein Lebensmitteldis-
counter der Fa. Netto sowie der Edeka-Markt Vogt ansdssig, wobei letzterer nach der er-
folgten Verlagerung und Erweiterung auch in das Gemeindegebiet Elztal (Ortsteil Auerbach)

ausstrahlt.

In den westlich und nordlich angrenzenden Kommunen Fahrenbach und Limbach ist mit
einem Lebensmitteldiscounter der Fa. Netto bzw. einem Lebensmittelsupermarkt der Fa.

Edeka jeweils ein Lebensmittelmarkt vorhanden.

19



Gemeinde Elztal CI ma
Marktuntersuchung Lebensmittelmarkt Elztal-Dallau n

Aufgrund der ausgepragten Wettbewerbssituation im Umland der Gemeinde Elztal ist eine
,natlrliche® Beschrankung des Einzugsgebietes des Edeka-Marktes in Elztal gegeben, wobei
insbesondere auf die weiteren Markte der Fa. Edeka im Umland (zB. in Schefflenz) sowie

auf den sehr hohen Besatz im Mittelzentrum Mosbach hinzuweisen ist.

4.3 Gegenwartige Marktposition der Gemeinde Elztal

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

wertung der gegenwdrtigen Marktposition der Gemeinde Elztal als Einkaufsstandort.

Mit der Gegeniberstellung der Umsdtze durch die Bestandsbetriebe mit den einzelhandels-
relevanten Kaufkraftvolumina wird die Kaufkraftabschopfung durch den ortsansdssigen Ein-
zelhandel verdeutlicht. In der Gemeinde Elztal ergibt sich fiir den Einzelhandel insgesamt
eine Kaufkraftbindung von ca. 24 %, d.h. etwa Dreiviertel der Kaufkraft der Wohnbevolke-

rung der Gemeinde Elztal flieBen an Einkaufslagen auBerhalb der Gemeinde Elztal ab.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt liegt eine Kaufkraftbindung von ca. 38 % vor,
wobei der Wert fiir eine Gemeinde in der GréBenordnung von Elztal ebenfalls als niedrig
zu bewerten ist. Die Kaufkraftbindung bzw. Handelszentralitat im Lebensmittel-Bereich be-
tragt ca. 46 %, wahrend diese im restlichen kurzfristigen Bedarfsbereich bei ca. 22 %
liegt. Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich liegt die Kaufkraftbindung bzw. Handels-
zentralitdt bei ca. 8 %, so dass hier ein sehr hoher Kaufkraftabfluss aus der Gemeinde
vorliegt.

Abb. 12 Handelszentralitdt in der Gemeinde Elztal nach Bedarfsbereichen

kurzfristiger Bedarf 38%

mittel- und langfristiger Bedarf 8%

Einzelhandel gesamt - 24%
Abflu Zufluss

SS

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

Quelle: CIMA-Berechnungen 2017
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44 Verkaufsflachenpotential in der Gemeinde Elztal im kurzfristigen Be-
darfsbereich

In Abgleich mit der Grundlagenuntersuchung zur Nahversorgungssituation fiir die vWG Mos-
bach werden zunachst, unabhangig von der Planung zur Verlagerung und Erweiterung des
Edeka-Marktes in Elztal-Dallau, die Entwicklungsmdglichkeiten der Gemeinde Elztal in Form
einer Berechnung des Verkaufsflichenpotentials fiir den kurzfristigen Bedarfsbereich darge-

stellt.

In einem unteren und oberen Prognoseansatz werden die Umsatz- und Verkaufsflachenpo-
tentiale in einem Entwicklungskorridor aufgezeigt, welcher als Orientierungsrahmen fiir die
kinftige Entwicklung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Gemeinde Elztal

heranzuziehen ist.

Beim ,,unteren Prognoseansatz“ wird von einer moderaten Steigerung der Handelszentrali-
tat beim kurzfristigen Bedarf in der Gesamtgemeinde Elztal ausgegangen. Bei Berlicksichti-
gung einer leichten Erhohung der Kaufkraftbindung belduft sich das rechnerische Verkaufs-
flachenpotential auf ca. 350 gm Verkaufsflache fiir den kurzfristigen Bedarfsbereich insge-
samt. Flir den Lebensmittel-Bereich kann ein Verkaufsflachenpotential von ca. 300 gm Ver-
kaufsfliche bzw. fiir den restlichen kurzfristigen Bedarfsbereich von ca. 50 gm Verkaufsfla-

che ermittelt werden.

Tab. 3 Verkaufsflichenpotential in der Gemeinde Elztal im kurzfristigen Bedarfsbereich (unterer

Prognoseansatz)

Umsatz Kauf- Ist- Ziel- VK-

Bedarfs- . . kraft Zentrali- | Zentralita- Potential
. in Mio. . . » . .
bereiche € in Mio. tat ten - in : (gerun-
€ in % in % ' det)

Lebens- 538 129 | 45% 55 % 7.1 13 | 4500 300
mittel
restlicher
kurzfr. 1,4 6,0 23 % 25 % 1,5 0,1 4500 50
Bedarf*
kurzfristi-
s e 72 189 | 38% | 45% 86 1,4 | 4500 | 350
darf ge-
samt

Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen maoglich; *Drogerie-, Parfimeriewaren, Apo-
theken/Arzneimittel, Schnittblumen/Floristik, Zeitschriften/Zeitungen

Der ,,obere Prognoseansatz“ stellt die offensivere Variante dar. In diesem Ansatz wird da-
von ausgegangen, dass die Marktposition von Elztal im kurzfristigen Bedarfsbereich spirbar
ausgebaut wird und eine deutlich hohere Kaufkraftbindung in der Gemeinde Elztal stattfin-

det. Unter der Annahme, dass in der Gemeinde Elztal ein attraktives Angebot im kurzfristi-
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gen Bedarfsbereich geschaffen wird, ist eine Kaufkraftbindung von ca. 55 % als realistisch

einzustufen.

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

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

Tab. 4 Verkaufsflichenpotential in der Gemeinde Elztal im kurzfristigen Bedarfsbereich (oberer Prog-

noseansatz)
Um-  Kauf | Ist- ze P8 i @ VK-
Bedarfsbe- satz kraft Zentrali- | Zentralita- Umsatz Umsatz Um- Potential
reiche in Mio. in Mio. tat ten in Mo in Mio. satz/ (gerun-
€ € in % in % € ’ € gm VK det)
Food 5,8 129 45 % 65 % 8,4 2,6 4500 550
restlicher
kurzfr. Be- 1.4 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 moglich; *Drogerie-, Parflimeriewaren, Apo-
theken/Arzneimittel, Schnittblumen/Floristik, Zeitschriften/Zeitungen

In beiden Prognoseansdtzen wird das zusatzliche Verkaufsflachenpotential vorrangig durch
eine verstarkte Kaufkraftbindung in der Gemeinde Elztal selbst generiert und ist bei den
angenommenen GroéBenordnungen gegeniiber den Bestandsbetrieben in der Gesamtgemein-

de Elztal als weitgehend wettbewerbsneutral zu bewerten.
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5. Beurteilung der stadtebaulichen und raumordneri-
schen Vertraglichkeit der geplanten Einzelhandelsnut-
zung

Da mit dem geplanten Lebensmittelmarkt die Grenze zum grofflachigen Einzelhandel nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO iberschritten wird, ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens der
Nachweis zu erbringen, dass mit dem Planvorhaben keine negativen stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen in der Gemeinde Elztal selbst bzw. in den Nachbarkommu-
nen zu erwarten sind. Da der Gemeinde Elztal im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
keine zentralortliche Funktion zugewiesen ist, ist zudem der Nachweis zu erbringen, dass
der grofflaichige Lebensmittelmarkt fir die Sicherung der Grundversorgung in der Gemein-
de Elztal erforderlich ist.

Die Prufung erfolgt in verschiedenen Varianten mit unterschiedlichen VerkaufsflachengroRen
(inkl. PlangroBe), um zu zeigen, bis zu welcher VerkaufsflachengroBe von einer stadtebauli-
chen und raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorhabens auszugehen ist. Die Verkaufsfla-

che der Backerei wird dabei der Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes zugerechnet.

51 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Zur Priiffung der Zuldssigkeit des Vorhabens gemdll § 11 Abs. 3 BauNVO, dem einheitli-
chen Regionalplan Rhein-Neckar und im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg werden

folgende Prifkriterien zur Beurteilung herangezogen:

= die Ausrichtung von Umfang und Zweckbestimmung des Vorhabens nach der rdaumlich-
funktionell zugeordneten Versorgungsaufgabe der Standortgemeinde (Konzentrationsge-

bot, Kongruenzgebot)

= die Vermeidung von Beeintrdchtigungen des stddtebaulichen Gefliges und der Funktions-
fahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns sowie der verbrauchernahen Versorgung

im Einzugsbereich (Beeintrachtigungsverbot)

= die stadtebaulich integrierte Lage des Standortes (/ntegrationsgebot).
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5.2 Planumsatzleistungen

Die Modellrechnungen werden fiir verschiedene Prognosevarianten (inkl. PlangroBe von
1.450 gm VK Lebensmittelmarkt zzgl. 50 gm VK Bé&ckerei) und den daraus resultierenden
Planumsatzleistungen unter Zugrundelegung einer brancheniblichen Flachenleistung (Um-
satz pro gm VK) fir Lebensmittelmarkte in Hohe von ca. 4.500,- € pro gm VK durchge-
flhrt, welche unter Beriicksichtigung des vorhandenen Kaufkraftpotentials sowie der ausge-

pragten Wettbewerbssituation im Umland bereits einen oberen Wert darstellt.

Auf den Nonfood-Bereich (Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Tiernahrung, etc.) entfal-

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

Fir den bestehenden Lebensmittelmarkt der Fa. Edeka in der Gemeinde Elztal mit ca. 550
gm VK und einer brancheniiblichen Fléchenleistung von 4.500,- € pro gm VK sowie zzgl.
des Umsatzes des integrierten Backshops von 0,3 Mio. € ergibt sich folgender rechneri-

scher Ist-Umsatz:

Tab. 5 Rechnerische Umsatzleistung des bestehenden Lebensmittelmarktes (inklL Backshop) in Mio. €

Verkaufsflache in gm Ist-Umsatz in Mio. €

Umsatz (Food) ‘ Umsatz (Nonfood) Umsatz (gesamt)

570 2,30 0,50 2,80
Quelle: CIMA-Berechnungen; Werte leicht gerundet

In der folgenden Tabelle werden die rechnerischen Umsatzleistungen der Prognosevarian-
ten dargestellt. Hierflir wurden Umsatzberechnungen fiir Verkaufsflichenvarianten des Ede-
ka-Marktes von 1.000 gm VK bis zur PlangroBe von 1.500 gm VK (inkl. 50 gm VK Backe-
rei) durchgefiihrt.

Fir den geplanten Lebensmittelmarkt wird unabhangig von der Verkaufsflaichengrofe von
einer gleichbleibenden Flachenleistung von ca. 4500- €/ 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.
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Tab. 6 Rechnerische Umsatzleistung des geplanten Lebensmittelmarktes in Mio. € (Prognosevarian-

ten)
Verkaufsflache in gm ‘ Prognose-Umsatz in Mio. €
‘ Umsatz (Food) Umsatz (Nonfood) Umsatz (gesamt)
1.000 3,60 0,90 4,50
1.100 3,96 0,99 4,95
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; Werte leicht gerundet
Bei einem Korridor der VerkaufsflachengroRe von 1.000 gm VK bis zu 1.500 gm VK (Plan-
groBe) ergeben sich Prognose-Umsatze fiir den geplanten Lebensmittelmarkt von insgesamt

450 Mio. € bis 6,75 Mio. € bzw. im Food-Bereich von 3,60 Mio. € bis 5,40 Mio. €.

53 Gegenwartige und kiinftige Marktposition

Im Folgenden werden die Marktabschopfungsquoten fiir den bestehenden bzw. den verla-
gerten und erweiterten Edeka-Markt innerhalb des Einzugsgebietes ermittelt. Die Berech-

nungen werden dabei lediglich flir den Food-Bereich vorgenommen.
Gegenwartige Marktposition

Fir den bestehenden Edeka-Markt (inkl. 20 gm VK fir den integrierten Backshop) mit ca.
570 gm VK kann von folgendem Marktanteil innerhalb des Einzugsbereiches der Gemeinde

Elztal ausgegangen werden.

Tab. 7 Marktposition des bestehenden Edeka-Marktes im Food-Bereich (inkL integrierte Béckerei) zur
Erreichung der Ist-Umsatzleistung

Gebiet Umsatz von auBerhalb

Elztal Prognoseumsatz (Food)

Kaufkraft (Food) in Mio. € 12,9 -- -

Marktanteile bzw. Kauf-

- 0, _ B
kraftabschopfung 17 - 18 %

Umsatz Food in Mio. €

Quelle: CIMA Modellrechnungen, Rundungsdifferenzen méglich

Im Einzugsgebiet ist zur Erreichung des Ist-Umsatzes von 2,3 Mio. € (Food) ein Marktanteil

von 17 - 18 % anzunehmen.
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Prognosevarianten

cima.

Fir den verlagerten und erweiterten Edeka-Markt kann in der Gemeinde Elztal ein Marktan-

teil von 28 % angenommen werden, der in etwa dem bundesweiten Marktanteil des Be-

triebstyps Supermarkt entspricht. Da der Edeka-Markt den einzigen Lebensmittelsupermarkt

in der Gemeinde Elztal darstellt, ist dieser Marktanteil als realistisch einzustufen. Der Be-

standsmarkt der Fa. Schenkebdcker im Ortsteil Auerbach ist hinsichtlich des Betriebstyps

nicht mit dem Planvorhaben vergleichbar.

Im Folgenden werden die zum Erreichen des Prognose-Umsatzes notwendigen Umsatze

durch Kunden von auferhalb der Gemeinde Elztal im Kernsortiment Food in verschiedenen

Varianten von 1.000 gm VK bis 1.500 gm VK ermittelt.

Tab. 8 Rechnerische Kaufkraftabschopfungsquote im Food-Segment zur Erreichung des Planumsatzes

Gebiet

Daten

Kaufkraft (Food) in Mio. €

Flachenvariante 1.000 gm VI

Marktanteil

Elztal

129

Umsatz von auflerhalb
Elztal

Prognoseumsatz (Food)

Umsatz Food in Mio. €

Marktanteil

Flachenvariante 1.100 gm VK

Umsatz Food in Mio. €

Marktanteil

Flachenvariante 1.200 gm VK

Umsatz Food in Mio. €

Marktanteil

Flachenvariante 1.300 gm VK

Umsatz Food in Mio. €

Marktanteil

Flachenvariante 1.400 gm VK

Umsatz Food in Mio. €

Marktanteil

Flichenvariante 1.500 gm VK (PlangroBe)

28 %

Umsatz Food in Mio. €

3,60

Quelle: CIMA Modellrechnungen, Rundungsdifferenzen moglich
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Bei einem gleichbleibenden Marktanteil von 28 % und einem Kaufkraftpotential von ca.
12,9 Mio. € (nur Food) in der Gemeinde Elztal betrdgt der Umsatzanteil, der durch den
geplanten Lebensmittelmarkt durch Kunden aus der Gemeinde Elztal selbst erzielt wird, ca.

3,6 Mio. €.

Der Umsatz, der zum Erreichen des Prognoseumsatzes durch Kunden von auBerhalb der
Gemeinde Elztal erzielt werden muss, liegt fiir die verschiedenen Prognosevarianten zwi-

schen 0,0 Mio. € und 1,8 Mio. €.

54 Konzentrationsgebot

Nach Plansatz 3.3.7 des Landesentwicklungsplans Baden-Wiirttemberg sollen sich Einkaufs-
zentren, grolSflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofflichige Handelsbetriebe fiir
Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) in das zentralortliche Versorgungssystem einfii-
gen. Sie diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet

oder erweitert werden.

Ausnahmsweise kommen fiir Einzelhandelsgroprojekte auch andere Standortgemeinden in
Betracht, wenn dies ausschlieflich zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und keine

negativen Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung zu erwarten sind.

Der Gemeinde Elztal ist im Einheitlichen Regionalplan der Metropolregion Rhein-Neckar kei-
ne zentralortliche Funktion zugewiesen. Die Ansiedlung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe
ist damit grundsatzlich nur in Ausnahmefallen zuldssig, wenn dies zur nachhaltigen Siche-
rung der Nahversorgung beitrdagt. Bei einer Beurteilung des Konzentrationsgebotes sind fir

die Gemeinde Elztal folgende Aspekte zu beachten:

= Als Gemeinde ohne zentralortliche Funktion Ubernimmt die Gemeinde vorrangig eine
Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde selbst. Bei Beriicksichtigung der niedrigen Kauf-
kraftbindung von ca. 38 % im kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt bzw. von ca.
46 % im Segment Lebensmittel kann die Gemeinde Elztal die regionalplanerisch zuge-
ordnete Versorgungsfunktion (Eigenversorgung) aktuell nur bedingt wahrnehmen.

=  Der bestehende Edeka-Markt (inkl. 20 gm VK fiir den integrierten Backshop) im Orts-
teil Dallau stellt mit ca. 570 gm VK derzeit den einzigen ,,groBeren® Lebensmittelmarkt
in der Gesamtgemeinde Elztal dar, wobei diese VerkaufsflachengroBe bei Bertlicksichti-
gung der Flachenentwicklung der Lebensmittelmadrkte mittlerweile bereits eher als

»Kleinflaiche® eingestuft werden kann. Ein mittel- bis langfristiges Bestehen am Markt
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kann bei der aktuellen VerkaufsflachengroRe des Edeka-Marktes nicht garantiert wer-
den.

=  Fur die Gemeinde Elztal kann damit ein ,Handlungsdruck® zur Aufwertung bzw. zur Si-
cherung des Grundversorgungsangebotes konstatiert werden. Mit der geplanten Verla-
gerung und Erweiterung des Lebensmittelmarktes der Fa. Edeka ist ein langfristig wett-
bewerbsfahiger Marktauftritt des einzigen Lebensmittelsupermarktes in der Gesamtge-
meinde Elztal verbunden, welcher zu einer nachhaltigen Sicherung der Nahversorgung
in der Gemeinde Elztal beitréagt.

= Der Nachweis, dass der verlagerte und nach erfolgter Erweiterung nach § 11 Abs. 3
BauNVO groBflachige Lebensmittelmarkt zur Sicherung der Grundversorgung erforder-

lich ist, kann im Falle der Gemeinde Elztal zweifelsfrei erbracht werden.

55 Kongruenzgebot

Nach Plansatz 3.3.7.1 des LEP Baden-Wiirttemberg soll die Verkaufsfliche der Einzelhan-
delsgrol8-projekte so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den zentralortlichen Ver-
flechtungsbereich nicht wesentlich (berschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung im Ein-
zugsbereich und die Funktionstahigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht wesentlich be-

eintrachtigt werden.

Von einer Verletzung des Kongruenzgebotes wird ausgegangen, wenn mehr als 30 % des
Umsatzes durch Kunden von auferhalb des zentralortlichen Verflechtungsbereiches erzielt

werden. (vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg).

In der nachfolgenden Tabelle sind fiir die einzelnen Verkaufsflichenvarianten die Umsatz-
anteile, welche durch Kunden von aullerhalb der Gemeinde Elztal zu erzielen sind, darge-

stellt (vgl. rechnerische Ableitung der Werte in Tabelle 8).

Bis zu einer Verkaufsflichengrée von 1.400 gm VK liegt der Umsatzanteil, der durch
Kunden von aufllerhalb der Gemeinde Elztal erzielt werden muss, um den rechnerischen
Prognoseumsatz zu erreichen, unter dem Schwellenwert von 30 %, ab dem von einer Ver-

letzung des Kongruenzgebotes auszugehen ist.
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Tab. 9 Umsatzanteile des geplanten Lebensmittelmarktes (nach Prognosevarianten) zur Erreichung
der rechnerischen Umsatzleistungen

Prognoseumsatz

p . (Food) Gemeinde Umsatzanteil von auBerhalb der
rognosevariante \F00 Elztal Gemeinde 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 %
1.300 gm VK 4,68 3,60 1,08 22,8 %
1.400 gm VK 5,04 3,60 1,44 28,3 %
1.500 gm VK 5,40 3,60 1,80 331 %

Quelle: CIMA-Modellrechnung, Rundungsdifferenzen maoglich

Nach den zugeleiteten Planunterlagen ist fir den Lebensmittelmarkt (ohne integrierte Ba-
ckerei) eine Verkaufsfliche von 1.450 gm VK vorgesehen. Bei dieser VerkaufsflichengroBe
liegt der Umsatzanteil durch Kunden von auBerhalb der Gemeinde Elztal nahezu exakt

beim Schwellenwert von 30 % und das Kongruenzgebot wiirde gerade noch eingehalten.

Bei einer Verkaufsflichengrée von 1.500 gm ist der integrierte Backshop mit zusatzlich
50 gm VK (ohne Gastronomiefliche) enthalten. Der Schwellenwert von 30 % zur Einhaltung

des Kongruenzgebotes wiirde bei dieser Konstellation rechnerisch leicht Uberschritten.

Zur sachgerechten Einordnung der rechnerisch abgeleiteten Werte ist darauf hinzuweisen,
dass zum einen der Backshop bereits im Bestandsmarkt der Fa. Edeka integriert ist und
damit in diesem Segment keine neue Wettbewerbskonstellation am Verlagerungsstandort
eintritt. Zum anderen wird die Uberortliche Marktausstrahlung ausschlieBlich durch den er-
weiterten Edeka-Markt generiert. Der integrierte Backshop besitzt demgegeniliber eine ange-

botserganzende Funktion.

Bei Bertiicksichtigung der dargelegten Gesamtkonstellation am Standort Elztal-Dallau kann

damit gerade noch von einer Einhaltung des Kongruenzgebotes ausgegangen werden.

56 Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot besagt, dass das Vorhaben das stddtebauliche Geflige des
zentralen Versorgungskerns sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich nicht
beeintrachtigen darf. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskerns der Standort-
gemeinde oder anderer Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugs-
bereich sind in der Regel wesentlich beeintrachtigt, wenn in Folge von Neuansiedlungen

oder Erweiterungen und Umsatzumverteilungen bei den zentren- oder nahversorgungsrele-
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vanten Sortimenten von mehr als 10 % und bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten
von mehr als 20 % im vorhabenspezifischen Sortiment zu vermuten sind (vgl. Einzelhan-

delserlass Baden-Wiirttemberg).

5.6.1 Auswirkungen auf die Gemeinde Elztal

Derzeit liegt in der Gemeinde Elztal beim kurzfristigen Bedarf (Lebensmittel, Drogeriewaren,
etc.) eine Kaufkraftbindung von ca. 38 % vor, welche mit der Ansiedlung eines modernen

und leistungsfahigen Lebensmittelmarktes nicht unerheblich gesteigert werden kann.

Eine Erhohung der Kaufkraftbindungsquote in der Gemeinde Elztal ist vorrangig als ein
~Ruckholen® von derzeit aus der Gemeinde Elztal abflieBender Kaufkraft zu bewerten. Die-
ser Umsatzanteil sowie die Umsdtze, welche durch einen verstarkten Kaufkraftzufluss von
auBerhalb der Gemeinde realisiert werden, sind flir den relevanten Einzelhandelsbestand in

Elztal selbst als ,wettbewerbsneutral® einzustufen.

Im Rahmen der Grundlagenuntersuchung zur Nahversorgungssituation fir die vWG Mosbach
wurde flir die Gesamtgemeinde Elztal ein Verkaufsflichenpotential von 750 gm fiir den
kurzfristigen Bedarf insgesamt ermittelt, welcher durch eine Aufwertung der Eigenversor-
gung ohne nennenswerte Umverteilungseffekte gegentiber dem Bestand in der Gemeinde

Elztal realisierbar ist (vgl. Kapitel 4.4).

Unter der Annahme, dass der Bestandsmarkt der Fa. Edeka mit 570 gm VK (inkl. 20 gm
VK fir den integrierten Backshop) kinftig nicht mehr durch einen Lebensmittelmarkt ge-

nutzt wird, ergibt sich folgende Verkaufsflachenbilanz fiir die Gesamtgemeinde Elztal:

= PlangroBe Edeka (inkl. Backshop mit 50 gm VK): 1.500 gm VK
= abzgl Bestandsmarkt Edeka (inkl. Backshop mit 20 gm VK): 570 gm VK
= abzgl. zusatzliches Verkaufsflachenpotential: 750 gm VK
=, Verkaufsflicheniiberhang® 180 gm VK

Eine Nachnutzung des Bestandsmarktes der Fa. Edeka durch einen Lebensmittelsupermarkt
bzw. einen Lebensmitteldiscountmarkt ist aufgrund der VerkaufsflachengroBe von 570 gm
als sehr unwahrscheinlich einzustufen, da die Ladengrée weit unter den Flachenanforde-
rungen samtlicher aktuell am Markt agierender Filialisten im Lebensmitteleinzelhandel liegt.
Selbst im Segment Lebensmitteldiscountmarkt werden Flachen unter 800 gm VK nahezu
nicht mehr belegt. Die Nachnutzung durch einen Lebensmittelmarkt bei einer Verkaufsfla-

che des Bestandsmarktes von unter 600 gm kann deshalb bei Beriicksichtigung der Fla-
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chenentwicklung im Lebensmittelmarktsegment nach Einschatzung der CIMA ausgeschlossen

werden.

Ein rechnerischer ,Verkaufsflicheniiberhang” von 180 gm liegt in einer Gemeinde mit
knapp 6.000 Einwohnern im Toleranzbereich, bei dem eine Berechnung von Umsatzumver-
teilungseffekten gegeniiber den bestehenden Einzelhandelsbetrieben in der Gemeinde Elztal

wenig zielflihrend ist.

Hinzu kommt, dass der bestehende bzw. kiinftig verlagerte und erweiterte Markt der Fa.
Edeka den einzigen Lebensmittelsupermarkt in der Gesamtgemeinde Elztal darstellt und ein
vergleichbarer Betriebstyp mit entsprechender Kundenzielgruppenansprache, gegeniiber dem

unmittelbare Umsatzeffekte wirksam werden konnten, nicht vorhanden ist.

Das relevante Angebot im Grundversorgungsbereich (kurzfristiger Bedarf) in der Gemeinde
Elztal wird vorrangig durch das Lebensmittelhandwerk bestimmt, wobei der Standort der
Fa. ,Schenkebacker” (Backereibetrieb mit ergdnzendem Nahversorgungssortiment) in Elztal-
Auerbach nicht mit dem Betriebstyp Lebensmittelvollsortimenter in Elztal-Dallau vergleichbar
ist. Ein Drogeriewarenangebot in Form eines Drogeriemarktes als weiterer nahversorgungs-

relevanter Betriebstyp ist in der Gemeinde Elztal ebenfalls nicht vorhanden.

Fir die Einzelhandelslagen in der Gemeinde Elztal selbst kénnen daher bei der gegenwar-
tigen Angebotssituation die Umsatzeffekte gegeniiber den Bestandsbetrieben als sehr ge-

ring bzw. unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze eingestuft werden.

Allerdings ist auf die ,,indirekten® Auswirkungen fiir die kinftige Handelsentwicklung in der
Gemeinde Elztal hinzuweisen. Mit dem verlagerten und erweiterten Lebensmittelmarkt wird
letztendlich das gesamte Entwicklungspotential im Lebensmitteleinzelhandel im Ortsteil Dal-
lau realisiert. Die Entwicklungsmoglichkeiten in den weiteren Ortsteilen (z.B. Ortsteil Auer-

bach) werden damit zwangslaufig eingeschréankt.

Auf die Problematik zur Etablierung wirtschaftlich tragfahiger Lebensmittelmarkte bei Be-
rlicksichtigung der kleinteiligen Siedlungsstruktur und der beschrankten Flachenressourcen

in der Gemeinde Elztal ist allerdings ausdriicklich hinzuweisen.

5.6.2 Auswirkungen auf die Kommunen im Umland

Der Umsatzanteil, welcher durch eine erhohte Kaufkraftbindung sowie durch einen verstark-
ten Kaufkraftzufluss in der Gemeinde Elztal erzielt wird, ist gegeniiber den umliegenden

Kommunen als umverteilungsrelevant einzustufen.
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Die moglichen Auswirkungen auf die umliegenden Kommunen und insbesondere auf die

umliegenden zentralen Orte werden nachfolgend dargelegt.

Hinsichtlich der methodischen Vorgehensweise sind folgende Anmerkungen zu treffen:

= Gegeniiber den umliegenden Kommunen ist der gesamte Umsatzanteil, der in der Ge-
meinde Elztal zum einen durch eine erhohte Kaufkraftbindung und zum anderen durch
einen verstarkten Kaufkraftzufluss generiert wird, umverteilungsrelevant. Da es sich im
vorliegenden Fall um eine Verlagerung handelt, ist allerdings der Planumsatz des erwei-
terten Edeka-Marktes um den Umsatz des Bestandsmarktes zu bereinigen.

= Bei einer PlangroRe von 1.500 gm VK (inkl. Backshop) belduft sich die rechnerische
Umsatzleistung fir den erweiterten Edeka-Markt in Elztal auf 5,4 Mio. € (nur Food-
Umsatz). Abziiglich des Umsatzes des Bestandsmarktes in Hohe von 2,3 Mio. € (nur
Food, inkl. Backshop) betrdagt der umverteilungsrelevante Umsatz 3,1 Mio. €.

= Die erhohte Kaufraftbindung sowie der verstarkte Kaufkraftzufluss werden vollstandig als
Umverteilungsumsatz gegeniiber dem projektrelevanten Bestand in den betroffenen zent-
ralen Orten in Ansatz gebracht. Somit wird der ,worst case® gegeniiber den umliegen-
den zentralen Orten abgebildet. Nach Einschatzung der CIMA werden sich etwa 75 %
gegeniiber den Bestandbetrieben im Mittelzentrum Mosbach, 10 % im Kleinzentrum
Limbach, 10 % im Kleinzentrum Schefflenz und 5 % im Kleinzentrum Billigheim umver-

teilen.
Bei Berlicksichtigung der rdaumlichen Umsatzherkunft gestalten sich die rechnerischen Um-
verteilungseffekte gegeniiber den umliegenden zentralen Orten wie folgt:

Tab. 10 Umverteilung erweiterter Lebensmittelmarkt gegeniiber den Bestandbetrieben in den umlie-
genden zentralen Orten (PlangréBe 1.500 gm VK, inkl. Backshop)

Erhohte Kaufkraftbindung

Daten | und verstarkter Kaufkraft- Ist-Umsatz in Umverteilungs-
zufluss an den Planstand- Mio. € quote in %
Gebiet ort in Elztal in Mio. €
Mittelzentrum Mosbach 2,3 91,1 25 %
Kleinzentrum Limbach 0,3 6,8 44 %
Kleinzentrum Schefflenz 0,3 8,2 3,6 %
Kleinzentrum Billigheim 0,2 6,0 33 %

Quelle: CIMA-Modellrechnung, Rundungsdifferenzen moglich; z.T. Umsatzschatzungen
Mit einem Wert von ca. 2,3 Mio. € ist gegeniiber dem relevanten Bestand in der Stadt

Mosbach absolut mit der héchsten Umsatzumverteilung zu rechnen.
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In der Stadt Mosbach ist u.a. mit der Fa. Kaufland (2x), der Fa. Rewe (2x), der Fa. Lidl
(2x), der Fa. Aldi (2x), der Fa. Netto, der Fa. Norma und der Fa. Penny eine ausgepragte
Angebotssituation im Lebensmitteleinzelhandel vorhanden. Aufgrund der sehr ausgepragten
Angebotssituation mit allen Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel und der ausgespro-
chen hohen Einzelhandelszentralitdt der Stadt Mosbach im kurzfristigen Bedarfsbereich von

170 % sind die tatsdachlichen Auswirkungen allerdings deutlich zu relativieren.

Die Umverteilungsquote gegeniiber dem projektrelevanten Einzelhandelsbestand liegt mit
2,5 % weit unter dem Schwellenwert von 10 %, ab dem negative stadtebauliche Auswir-
kungen in der Stadt Mosbach bzw. negative Auswirkungen auf die Funktionalitdt des zent-

ralen Versorgungsbereiches vermutet werden kénnen.

In den Gemeinden Limbach und Schefflenz liegt mit jeweils einem systemgleichen Anbieter
der Fa. Edeka ein leistungsfahiges Angebot vor. Beide Anbieter befinden sich auBerhalb
der jeweiligen Ortskerne. Bei einem umverteilungsrelevanten Umsatz von jeweils
ca. 0,3 Mio. € liegen die rechnerischen Umverteilungsquoten bei 4,4 % bzw. 3,6 % noch
signifikant unter dem Schwellenwert von 10 %, ab dem negative Auswirkungen auf die
verbrauchernahe Versorgung in diesen Gemeinden vermutet werden konnen. Der umvertei-
lungsrelevante Umsatz wird sich vollstandig gegeniiber den Bestandsmarkten auBerhalb der

Ortskerne umverteilen.

Ebenso konnen fir die Gemeinde Billigheim, in der ein Lebensmittelmarkt der Fa. Netto
auBerhalb des Ortskerns ansdssig ist, bei einer rechnerischen Umverteilungsquote von
3,3 % negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung ausgeschlossen werden.
Auch in der Gemeinde Billigheim wird sich der umverteilungsrelevante Umsatz gegeniiber

dem Bestandsmarkt auBerhalb des Ortskerns umverteilen.

In der Gesamtheit kann festgehalten werden, dass bei allen betroffenen zentralen Orten
die Umverteilungsquoten signifikant unterhalb des Schwellenwertes von 10 % liegen, der
im Einzelhandelserlass bei den zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten als
Hkritischer Wert” genannt wird. Negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung
bzw. negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Ortskerne der umliegenden zentralen

Orte sind unter Beriicksichtigung der vorhandenen Konstellation nicht zu erwarten.

5.6.3 Exkurs: Auswirkungen bei Nachfolgenutzung des Bestandmarktes

In einer alternativen Modellrechnung werden nachfolgend die Umsatzumverteilungseffekte

ermittelt, die bei einer moglichen Nachfolgenutzung des Bestandmarktes durch einen Le-
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bensmittelmarkt in der Gemeinde Elztal sowie in den umliegenden Kommunen zu erwarten
sind. Die alternative Modellrechnung erfolgt unabhangig davon, dass die Nachnutzung
durch einen Lebensmittelmarkt bei einer Verkaufsfliche des Bestandsmarktes von unter
600 gm VK bei Beriicksichtigung der Flachenentwicklung im Lebensmittelmarktsegment

nach Einschdtzung der CIMA nahezu ausgeschlossen werden kann.

In der urspriinglichen Modellrechnung fiir den geplanten Edeka-Markt (ohne Nachnutzung
des Bestandsmarktes) wurde eine Flachenleistung von ca. 4.500,- € pro gm VK als oberer
Wert angesetzt. In der Alternativrechnung ist unter Bericksichtigung des vorhandenen
Kaufkraftpotentials in der Gemeinde Elztal, der ausgepragten Wettbewerbssituation im Um-
land sowie der dann vorhandenen Wettbewerbssituation in der Gemeinde Elztal selbst eine
Flachenleistung von ca. 4.000,- € pro gm VK als oberer Wert fir den geplanten Edeka-
Markt anzusetzen, wobei es sich wiederum um einen ,worst case® Ansatz handelt.

Fir das Planvorhaben ergeben sich unter Beriicksichtigung der Nachfolgenutzung des Be-
standsmarktes folgende rechnerische Umsatzleistungen. Diese werden fiir verschiedene

Verkaufsflachenvarianten dargestellt.

Tab. 11 Rechnerische Umsatzleistung des geplanten Lebensmittelmarktes in Mio. € bei Nachfolgenut-
zung des Bestandsmarktes (Flichenleistung 4.000,- € pro gm VK; Prognosevarianten)

Prognose-Umsatz in Mio. €

Verkaufsflache in gm
Umsatz (Food) Umsatz (Nonfood) Umsatz (gesamt)

1.000 3,20 0,80 4,00
1.100 3,52 0,88 4,40
1.200 3,84 0,96 4,80
1.300 4,16 1,04 5,20
1.400 4,48 1,12 5,60
1.500 4,80 1,20 6,00

Quelle: CIMA-Berechnungen; Werte leicht gerundet
Bei einem Korridor der VerkaufsflachengréBe von 1.000 gm VK bis zu 1.500 gm VK (Plan-
gréBe) ergeben sich Prognose-Umsatze fiir den geplanten Lebensmittelmarkt von insgesamt

4,00 Mio. € bis 6,00 Mio. € bzw. im Food-Bereich von 3,20 Mio. € bis 4,80 Mio. €.

Bei einer Nachnutzung des Bestandsmarktes kann fiir den verlagerten und erweiterten
Edeka-Markt in der Gemeinde Elztal ein etwas niedrigerer Marktanteil von ca. 25 % ange-
nommen werden. Bei dem Planvorhaben wird es sich um einen attraktiven neuen Lebens-
mittelmarkt handeln, der im Vergleich zu dem Bestandsmarkt eine marktfahige Verkaufsfla-

chengrofe besitzt.
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cima.

Im Folgenden werden die zum Erreichen des Prognose-Umsatzes notwendigen Umsatze
durch Kunden von auBerhalb der Gemeinde Elztal im Kernsortiment Food in verschiedenen

Varianten von 1.000 gm VK bis 1.500 gm VK ermittelt.

Tab. 12 Rechnerische Kaufkraftabschépfungsquote im Food-Segment zur Erreichung des Planumsatzes
bei Nachfolgenutzung des Bestandsmarktes

Elztal (Food)

Umsatz von auBerhalb Prognoseumsatz

Kaufkraft (Food) in Mio. € 129 -- --

Flachenvariante 1.000 gm VI

Marktanteil 25 % -- --
Umsatz Food in Mio. € 3,2 0,00 3,20

Flachenvariante 1.100 gm V

l

Marktanteil 25 % -- -
Umsatz Food in Mio. € 3,2 0,32 3,52

Flachenvariante 1.200 gm V

|

Marktanteil 25 % -- -
Umsatz Food in Mio. € 3,2 0,64 3,84

|

Flachenvariante 1.300 gm V

Marktanteil

25 %

Umsatz Food in Mio. €
Flachenvariante 1.400 gm V

Marktanteil

3,2

25 %

|

Umsatz Food in Mio. €

3,2

Flichenvariante 1.500 gm VK (PlangroBe)

Marktanteil 25 % -- -

Umsatz Food in Mio. € 3,2 1,60 4,80
Quelle: CIMA Modellrechnungen, Rundungsdifferenzen moglich

Bei einem gleichbleibenden Marktanteil von 25 % und einem Kaufkraftpotential von ca.
12,9 Mio. € (nur Food) in der Gemeinde Elztal betrdgt der Umsatzanteil, der durch den
geplanten Lebensmittelmarkt durch Kunden aus der Gemeinde Elztal selbst erzielt wird, ca.

3,2 Mio. €.

Der Umsatz, der zum Erreichen des Prognoseumsatzes durch Kunden von auBerhalb der
Gemeinde Elztal erzielt werden muss, liegt fiir die verschiedenen Prognosevarianten zwi-

schen 0,0 Mio. € und 1,6 Mio. €.
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Priifung Kongruenzgebot

In der nachfolgenden Tabelle sind fur die einzelnen Verkaufsflachenvarianten die Umsatz-
anteile, welche durch Kunden von auferhalb der Gemeinde Elztal auch bei einer Nachnut-
zung des Bestandsmarktes zu erzielen sind, dargestellt (vgl. rechnerische Ableitung der

Werte in Tabelle 12).

Tab. 13 Umsatzanteile des geplanten Lebensmittelmarktes (nach Prognosevarianten) zur Erreichung
der rechnerischen Umsatzleistungen bei einer Nachnutzung des Bestandsmarktes

R,

Prognoseumsatz

p . (Food) Gemeinde Umsatzanteil von auflerhalb der
rognosevariante . o_o Elztal Gemeinde Elztal
in Mio. €
in Mio. € in Mio. € ‘ in %
1.000 gm VK 3,20 3,2 0,00 0,0 %
1.100 gm VK 3,52 3,2 0,32 91 %
1.200 gm VK 3,84 3,2 0,64 16,7 %
1.300 gm VK 4,16 3,2 0,96 23,1 %
1.400 gm VK 448 3,2 1,28 286 %
1.500 gm VK 4,80 3,2 1,60 33,3 %

Quelle: CIMA-Modellrechnung, Rundungsdifferenzen moglich

Im Falle einer Nachnutzung des Bestandsmarktes liegt bis zu einer Verkaufsfliche von
1.400 gm der Umsatzanteil, der durch Kunden von auBerhalb der Gemeinde Elztal erzielt
werden muss, um den rechnerischen Prognoseumsatz zu erreichen, fiir das Planvorhaben
unter dem Schwellenwert von 30 %, ab dem von einer Verletzung des Kongruenzgebotes
auszugehen ist. Bis zu einer VerkaufsflichengroBe von 1.500 gm ist die Einhaltung des
Kongruenzgebotes durch den Edeka-Markt auch bei einer Nachfolgenutzung des Bestands-

marktes zumindest als ,,grenzwertig” einzustufen.

Hinsichtlich der Einhaltung des Kongruenzgebotes ergeben sich gegeniiber der urspriingli-
chen Modellrechnung (keine Nachnutzung des Bestandsmarktes) nur geringfiigige Verdnde-

rungen.
Auswirkungen in der Gemeinde Elztal

Unter der Annahme, dass der Bestandsmarkt mit 570 gm VK (inkl. 20 gm VK fiir den in-
tegrierten Backshop) kiinftig weiterhin durch einen Lebensmittelmarkt genutzt wird und un-
ter Zugrundelegung des in der Grundlagenuntersuchung zur Nahversorgungssituation fiir
die WG Mosbach ermittelte Verkaufsflachenpotential von 750 gm fiir den kurzfristigen Be-

darf insgesamt ergibt sich folgende Verkaufsflachenbilanz fiir die Gesamtgemeinde Elztal:
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= PlangroBe Edeka (inkl. Backshop mit 50 gm VK): 1.500 gm VK
= abzgl. zusatzliches Verkaufsflachenpotential: 750 gm VK
= Verkaufsflacheniiberhang® 750 gm VK

Der rechnerische Umsatz des ,Verkaufsflicheniiberhangs® von 750 gm VK durch den ver-
lagerten und erweiterten Edeka-Markt wirde sich nahezu vollstandig gegeniiber dem Be-

standsmarkt umverteilen.

Bei dieser Konstellation ist eine wirtschaftliche Tragfahigkeit fir eine Nachnutzung am Be-
standsmarkt durch einen Lebensmittelmarkt nicht mehr gegeben. Eine Weiterfiihrung des

Bestandsmarktes als Lebensmittelmarkt ist als sehr unwahrscheinlich einzustufen.

Soweit es die Auswirkungen auf die weiteren Einzelhandelslagen in der Gemeinde Elztal
betrifft, ist allerdings nicht von einer veranderten Konstellation auszugehen, da der Wett-

bewerb ausschlieBlich gegeniiber Standorten auBerhalb der Ortskernlagen stattfinden wird.
Auswirkungen auf die Kommunen im Umland

Auch bei der Alternativrechnung ist der Umsatzanteil, welcher durch eine erhohte Kauf-
kraftbindung sowie durch einen verstarkten Kaufkraftzufluss in der Gemeinde Elztal erzielt

wird, gegenliber den umliegenden Kommunen als umverteilungsrelevant einzustufen.

Die moglichen Auswirkungen auf die umliegenden Kommunen und insbesondere auf die
umliegenden zentralen Orte auch bei einer Nachfolgenutzung des Bestandsmarktes werden

nachfolgend dargelegt.

Bei einer PlangréBe von 1.500 gm VK (inkl. Backshop) belduft sich die rechnerische Um-
satzleistung fiir den erweiterten Edeka-Markt in Elztal auf 4,80 Mio. € (hur Food-Umsatz).
Dieser Umsatz bildet bei der Alternativberechnung auch den umverteilungsrelevanten Um-
satz, da der Umsatz des Bestandsmarktes in dieser Modellrechnung nicht in Abzug ge-

bracht wird.

Nach Einschatzung der CIMA werden sich weiterhin auch bei einer Nachfolgenutzung des
Bestandsmarktes etwa 75 % gegeniiber den Bestandbetrieben im Mittelzentrum Mosbach,
10 % im Kleinzentrum Limbach, 10 % im Kleinzentrum Schefflenz und 5 % im Kleinzent-

rum Billigheim umverteilen.

Bei Beriicksichtigung der raumlichen Umsatzherkunft gestalten sich die rechnerischen Um-

verteilungseffekte gegenliber den umliegenden zentralen Orten wie folgt:
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Tab. 14 Umverteilung erweiterter Lebensmittelmarkt gegeniiber den Bestandbetrieben in den umlie-
genden zentralen Orten (PlangréBe 1.500 gm VK, inkL Backshop) bei Nachfolgenutzung des
Bestandsmarktes

Erhohte Kaufkraftbindung Ist-Umsatz in Umverteilungs-
Daten | und verstdrkter Kaufkraft- Mio. € quote in %

zufluss an den Planstand-

ort in Elztal in Mio. €

Mittelzentrum Mosbach 3,60 91,1 39 %
Kleinzentrum Limbach 0,48 6,8 71 %
Kleinzentrum Schefflenz 0,48 8,2 59 %
Kleinzentrum Billigheim 0,24 6,0 40 %

Quelle: CIMA-Modellrechnung, Rundungsdifferenzen moglich; z.T. Umsatzschatzungen
Die rechnerischen Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber den umliegenden zentralen Orten
liegen bei der alternativen Modellrechnung etwas hoher als im Falle eines ersatzlosen

Wegfalls des Bestandsmarktes am Standort Elztal-Dallau.

In der Gesamtheit kann allerdings festgehalten werden, dass auch in der alternativen Mo-
dellrechnung bei allen betroffenen zentralen Orten die Umverteilungsquoten, auch bei einer
Nachfolgenutzung des Bestandsmarktes, signifikant unterhalb des Schwellenwertes von
10 % liegen, der im Einzelhandelserlass bei den zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten

Sortimenten als , kritischer Wert“ genannt wird.

Auch in der alternativen Modellrechnung sind die Auswirkungen auf die Stadt Mosbach
aufgrund der hohen Einzelhandelszentralitat immer noch deutlich zu relativeren. Ebenso
sind fir die Gemeinden Limbach, Schefflenz und Billigheim keine negativen Auswirkungen
fir die verbrauchernahe Versorgung bzw. negative stddtebauliche Auswirkungen auf die

Ortskerne zu erwarten.

5.7 Integrationsgebot

Das Integrationsgebot besagt, dass Einzelhandelsgro3projekte vorrangig an stadtebaulich

integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden sollen.

Sowohl der bestehende Standort wie auch der Verlagerungsstandort des Edeka-Marktes
befinden sich siedlungsstrukturell an einer ,Randlage”, bezogen auf die Gesamtgemeinde
Elztal.

Der Standort ist als stadtebaulich nicht integriert einzustufen. Allerdings verfiigt der Plan-
standort mit der Bushaltestelle ,Dallau Industriegebiet” tiber einen OPNV-Anschluss, so

dass eine Erreichbarkeit aus den weiteren Ortsteilen der Gemeinde Elztal gewahrleistet
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wird. Weiterhin ist auf die sehr begrenzten flachenbezogenen Entwicklungsmoglichkeiten zur
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der geplanten GroBenordnung in der Gesamtge-
meinde Elztal hinzuweisen.

Mit der Ausweisung des Planstandortes als ,,Sondergebiet Einzelhandel® wird dieser Kons-
tellation in der Gemeinde Elztal Rechnung getragen. Bei entsprechenden textlichen Festset-
zungen im B-Plan zur maximal zuldssigen Verkaufsflache fiir den geplanten Lebensmittel-

markt kann eine raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens unterstellt werden.
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6. Zusammenfassende Bewertung

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

Neckar und im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg formulierten Prifkriterien wurden

die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des geplanten Lebensmittelmark-

tes in der Gemeinde Elztal im Ortsteil Dallau untersucht. Als wesentliche Punkte konnen

festgehalten werden:

Der Gemeinde Elztal ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar keine zentralortliche
Funktion zugewiesen. Grofflachige Einzelhandelsbetriebe sind daher nur in Ausnahmefal-
len zuldssig, sofern diese zu einer Sicherung der Nahversorgung beitragen. Fiir die Ge-
meinde Elztal kann ein ,Handlungsdruck® zur Aufwertung bzw. zur Sicherung des Grund-
versorgungsangebotes konstatiert werden. Die geplante Verlagerung und Erweiterung des
Lebensmittelmarktes der Fa. Edeka als einziger Lebensmittelsupermarkt in der Gesamt-
gemeinde Elztal trdgt zu einer nachhaltigen Sicherung der Nahversorgung in der Ge-
meinde Elztal bei und steht mit den Aussagen des Konzentrationsgebotes im Einklang.

Bis zu einer VerkaufsflachengroBe von 1.400 gm VK liegt der Umsatzanteil, der durch
Kunden von auBerhalb der Gemeinde Elztal erzielt werden muss, unter dem Schwellen-
wert von 30 %. Bei der vorgesehenen Verkaufsflachengrée von 1.450 gm VK liegt der
Umsatzanteil durch Kunden von auferhalb nahezu exakt beim Schwellenwert von 30 %.
Da die Uberortliche Marktausstrahlung ausschliefSlich durch den erweiterten Edeka-Markt
generiert wird und der integrierte Backshop demgegeniiber eine angebotsergdnzende
Funktion besitzt, kann gerade noch von einer Einhaltung des Kongruenzgebotes ausge-

gangen werden.

Der Zusatzumsatz des erweiterten Edeka-Marktes wird ganz Uberwiegend durch eine er-
hohte Kaufkraftbindung in der Gemeinde Elztal selbst bzw. durch einen erhohten Kauf-
kraftzufluss von auflerhalb der Gemeinde Elztal generiert. Fiir die Einzelbhandelslagen in
der Gemeinde Elztal selbst kénnen bei der gegenwartigen Angebotssituation (der Edeka-
Markt stellt den einzigen Lebensmittelsupermarkt in der Gesamtgemeinde dar) die Um-
satzeffekte gegeniiber den Bestandsbetrieben als sehr gering bzw. unterhalb der Nach-

weisbarkeitsgrenze eingestuft werden.

Auswirkungen auf die umliegenden zentralen Orte sind in erster Linie durch eine Ver-
minderung des Kaufkraftabflusses aus der Gemeinde Elztal sowie durch einen verstark-
ten Kaufkraftzufluss von auferhalb der Gemeinde Elztal zu erwarten. Sowohl gegeniiber

dem projektrelevanten Bestand im Mittelzentrum Mosbach wie auch gegenliber dem Be-

cima.

40



Gemeinde Elztal c I m a
Marktuntersuchung Lebensmittelmarkt Elztal-Dallau n

stand in den Kleinzentren Limbach, Schefflenz und Billigheim liegen die Umverteilungs-
quoten signifikant unterhalb des Schwellenwertes von 10 %, ab dem negative Auswir-
kungen auf die verbrauchernahe Versorgung vermutet werden konnen. Von einer Verlet-
zung des Beeintrachtigungsverbotes ist weder in der Gemeinde Elztal selbst noch in

den umliegenden zentralen Orten auszugehen.

= Sowohl der bestehende Standort wie auch der Verlagerungsstandort des Edeka-Marktes
befinden sich siedlungsstrukturell an einer ,Randlage”, bezogen auf die Gesamtgemein-
de Elztal. Der Standort ist als stadtebaulich nicht integriert einzustufen, wobei auf die
begrenzten flachenbezogenen Entwicklungsmoglichkeiten zur Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes in der geplanten GroBenordnung in der Gesamtgemeinde Elztal hinzuweisen
ist. Mit der Ausweisung des Planstandortes als ,,Sondergebiet Einzelhandel® wird dieser

Konstellation in der Gemeinde Elztal Rechnung getragen
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