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Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Wusseldornstralle, Angelbachtal

Vorbemerkungen

Die Aldi Stid Immobilienverwaltungs-GmbH & Co. oHG hat die imakomm AKADEMIE (nach-
folgend: imakomm) im April 2024 mit der Erarbeitung einer gutachterlichen Stellungnahme zu
einer moglichen Erweiterung des Lebensmittelmarktes am Standort Angelbachtal, Wussel-
dornstralde beauftragt. Zugleich soll auch der benachbarte Standort des Anbieters Rewe er-
weitert werden. Hierzu fand bereits eine interne Vorprifung im Mai 2023 statt. Vorliegende
Auswirkungsanalyse baut auf diesen Ergebnissen auf. Einzelne Kaufkraftzahlen und Einzel-

handelskennziffern wurden aktualisiert.

Im Oktober 2025 wurde eine weitere Aktualisierung der Auswirkungsanalyse durchgefuhrt.
Hintergrund war dabei eine Reduktion der Verkaufsflachenerweiterung durch den Anbieters
Aldi Sud. Zusatzlich finden aktuell in Mihlhausen Entwicklungen statt (Neubau inkl. Verkaufs-
flachenerweiterung Lebensmitteldiscounter (Lidl), Neubau Drogeriemarkt (Rossmann) sowie
Erweiterung Supermarkt (Edeka). 2024 bestehende Biosupermarkte sind im Gegenzug in
Sinsheim (siehe Stadtteil Dihren) weggefallen. Im Zuge der Aktualisierung wurden angeflihrte
Entwicklungen bericksichtigt, auf eine weitergehende Aktualisierung von Kaufkraftzahlen und
Einzelhandelskennziffern wurde im Zuge der Aktualisierung der Auswirkungsanalyse verzich-
tet. Insbesondere die gestiegenen Kaufkraftzahlen waren dabei fir das Vorhaben tendenziell

von Vorteil, so dass auch ohne Aktualisierung eine ausreichend kritische Bewertung erfolgt.

Hintergrund:

Fir die bestehende Filialen der Anbieter Aldi Sid und Rewe in der Wusseldornstral3e in An-
gelbachtal, Ortsteil Eichtersheim sind Verkaufsflachenerweiterungen geplant. Die bestehende
Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters soll von derzeit 802 m? auf ca. 1.078 m? Verkaufs-
flache (zzgl. Backshop), die Verkaufsflache des Supermarkts von derzeit ca. 1.335 m? um ca.
265 m? auf dann insgesamt ca. 1.600 m? Verkaufsflache inklusive Konzessionar (Backer). Die

beiden Vorhaben sind als Einzelhandelsagglomeration zu bewerten.

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

Regionalplan).
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Ziel:

Angesichts der Grol¥flachigkeit des Gesamtvorhabens wird eine Prifung gemaf den Prifkri-
terien nach Landesentwicklungsplan respektive Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg so-
wie gemal} Regionalplan notwendig. Ziel der Auswirkungsanalyse ist es daher, mogliche
raumordnerische und stidtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche und Nahversorgungsstrukturen in der Standortgemeinde selbst aber auch im
Umland zu analysieren und zu bewerten. Die einschlagigen Prifkriterien sind Integrations-
gebot, Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot sowie weitere
Prufkriterien gemal § 11 Abs. 3 BauNVO.
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1 Zentrale Ergebnisse

1. Das Vorhaben — zentrale Hintergriinde zur Standortentwicklung:

In Angelbachtal ist die Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters auf 1.078 m? (nachfolgend
Verwendung gerundeter Wert: 1.080 m?) Verkaufsflache (zzgl. Backshop) und eines Lebens-
mittelvollsortimenters auf ca. 1.600 m? Verkaufsflache (inkl. Backer als Konzessionar) ge-
plant.

Der Standort ist als Agglomeration zu bewerten, so dass die Vorhaben als Gesamtvorhaben
(hypothetische Neuansiedlung) zu betrachten sind und keine reine Bewertung der geplanten

Erweiterungen erfolgt. Folgende Flachen wurden vor diesem Hintergrund untersucht:

Grafik: Zentrale Daten des Vorhabens

aktuelle Verkaufsflaiche geplante Verkaufsflache

Lebensmitteldiscounter ca. 802 m? ca. 1.120 m?
2
Lebensmitteldiscounter ca. 802 m? ca. 1.080 m
+ 278 m?
Backerei-Café (nachfolgend: Backshop)* -- ca.40 m**
Supermarkt ca. 1.335 m? ca. 1.600 m?
5 ca. 1.570 m?
Supermarkt ca.1.305m + 265 m?
Backshop * ca. 30 m? ca.30 m**
ca. 2.720 m?
Gesamtvorhaben ca. 2.650 m?
(zzgl. zwei Backshops)

*Hinweis: Es ist zu berticksichtigen: Nebenfldchen des Backshops sind nicht als Einzelhandelsfldchen zu bewerten.
Die dargestellte Flache des Backshops des Supermarkts (im Markt im Vorkassenbereich integriert) stellt damit
lediglich den vom Kunden betretbaren Innenraum ohne Nebenfldchen dar. Der Verkaufsraum des Backshops (Vor-
und hinter der Verkaufstheke) ohne das geplante gastronomische Angebot umfasst damit ca. 30 m? Verkaufsfidche.
Fiir das solitédr auf dem Parkplatz liegenden Béckerei-Café des Lebensmitteldiscounters ist eine ungefédhre Ver-
kaufsfldche von ca. 40 m? geplant.

Im Rahmen der Bewertung der Backshops erfolgt eine Bewertung der Vorhaben anhand der zu erwartenden Um-
sétze flir einen Backshop mit Café an einem gut frequentierten Standort durch einen Pauschalumsatz. Damit kann
gewdébhrleistet werden, dass ein ausreichend umverteilungsrelevanter Umsatz Berticksichtigung findet, unabhéngig
von konkreten Flachenaufteilungen zwischen Backshop und Cafébetrieb. Erh6hte Umsétze wéren dann zu erwar-
ten, wenn die Backshop- und Caféflache ca. 200 m? Innenfldche (berschreiten wiirde und damit eine Cafékonzept
als Erlebnisgastronomie erwartbar wére. Hier wiirde sich dann allerdings die Frage stellen, ob der Betrieb bereits
als reiner gastronomischer Betrieb zu bewerten wére, da der Hauptumsatzanteil dann ggf. bereits in der Gastrono-
mie erwirtschaftet werden wiirde. Details siehe Umsatzerwartung nach Flachenproduktivitdten. In vorliegenden
Auswirkungsanalyse wir von Verkaufsfldchen von je unter 100 m? als Bewertungsmal3stab ausgegangen.

Quelle: imakomm, 2025. Flachenlayout nach Angaben Firma REWE, Mai 2023, Firma Aldi Std, September 2025.
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Angesichts der Grol¥flachigkeit des Gesamtvorhabens wird eine Prifung gemaf den Prifkri-
terien nach Landesentwicklungsplan respektive Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg so-

wie gemal Regionalplan notwendig.

2. Bewertung Vorhaben geméaf Integrationsgebot:

Das Integrationsgebot ist zunachst nicht erfiillt. Aus gutachterlicher Sicht besteht aller-
dings in Bezug auf das Integrationsgebot eine Konstellation, die zur Raumvertraglich-
keit des Vorhabens fiihrt:

Es handelt es sich um einen eingeflihrten Einzelhandelsstandort (Erweiterung und nicht Neu-
ansiedlung):
= Bestehende und genehmigte Einzelhandelsagglomeration
= keine stadtebaulichen und verkehrlichen Beeintrachtigungen (keine wesentlichen zu-
satzlichen Verkehrsstrome zu erwarten),
= vorhandene verkehrliche ErschlieRung (PKW-, OPNV- und FuR-/Radverkehr),
= Anschluss an Wohnbebauung,
= tatsachliche fulaufige Erreichbarkeit,
= infrastrukturelle Einrichtungen bereits vorhanden (keine Neuversiegelung zusatzlicher
Flachen = wesentlich veranderte Ausgangsbedingungen im Vergleich zu einer Neuan-

siedlung).

3. Bewertung Vorhaben geméafR Konzentrationsgebot:

Zunachst weist die Gemeinde Angelbachtal keine zentralértliche Funktion auf, weshalb
gemall Landesentwicklungsplan und Regionalplan EinzelhandelsgroRprojekte am
Standort zunachst nicht vorgesehen sind. Gemal Regionalplan ist zur Sicherstellung
der Nahversorgung eine Ausnahme allerdings moglich, soweit zusatzlich keine

negativen Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung zu erwarten sind.

Aus gutachterlicher Sicht kann das Konzentrationsgebot fiir das Vorhaben erfulit
werden, wenn im Rahmen einer interkommunalen Abstimmung mit der Stadt
Sinsheim eine gemeinsame Nahversorgungsstrategie zwischen Angelbachtal und
den angrenzenden Sinsheimer Ortsteilen Eschelbach und Waldangelloch

entwickelt wird, so dass die Gemeinde Angelbachtal einen gemeinsamen
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o000

Nahversorgungsauftrag lbernimmt. Dies wurde bereits in der Vergangenheit
zwischen der Gemeinde Angelbachtal und der Stadt Sinsheim mit dem Ortsteil

Waldangelloch umgesetzt.

Wird eine interkommunale Nahversorgungsstrategie erneut umgesetzt, besteht
aus gutachterlicher Sicht in Bezug auf das Konzentrationsgebot eine Konstella-
tion, die zur Raumvertraglichkeit des Vorhabens fiihrt. Der Nachweis, dass das Vor-

haben zur Sicherstellung der Nahversorgung dient, kann erbracht werden.

Ist eine interkommunale Nahversorgungsstrategie nicht mehr erwiinscht, kann

das Konzentrationsgebot nicht erfiillt werden

4. Bewertung Vorhaben geméafRl Kongruenzgebot:

000 [00e

Das Kongruenzgebot wird formal zunachst nicht eingehalten. Es stammen lediglich

ca. 56-57% der Umsatze aus der Gemeinde Angelbachtal.

Auf Basis einer moglichen interkommunalen Abstimmung mit der Stadt Sinsheim
kdonnte Angelbachtal allerdings die Nahversorgungsfunktion fiir die Sinsheimer
Stadtteile Eschelbach und Waldangelloch in Teilen iibernehmen. Damit bestehen
hier aus gutachterlicher Sicht Griinde, die fiir eine Raumvertraglichkeit des Vor-
habens sprechen. ' Fiir das Vorhaben stammen dann ca. 75-76% der Umsétze aus der

Standortgemeinde und den Sinsheimer Stadtteilen Waldangelloch und Eschelbach.

5. Bewertung Vorhaben geméal Beeintrachtiqungsverbot:

OO0

Fiir Angelbachtal sind keine negativen stadtebaulichen bzw. raumordnerischen
Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in diesem nahversorgungsrele-
vanten Sortiment zu erwarten. Die Umverteilungen bewegen sich bei einer Bewer-
tung nach einzelnen Standortlagen in einem Bereich, wonach in den Standortla-
gen durch das Vorhaben keine stadtebaulichen negativen Auswirkungen zu er-

warten sind. Fiir die einzelnen Standorte werden die Auswirkungen ausschlieBlich

1Vgl. Regionalplan Z 1.2.4: ,Fur den baden-wirttembergischen Teilraum sind die Nahbereiche als Verflechtungs-
bereiche der Unter- und Kleinzentren in der Raumstrukturkarte als Vorschlag dargestellt; die dargestellte Nahbe-
reichsabgrenzung ist hier nicht verbindlich.
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wettbewerbliche Auswirkungen nach sich ziehen. Zentrale Versorgungsbereiche

und bestehende Nahversorgungslagen werden nicht gefahrdet.

Fiir Zone 2 und Zone 3 sowie im weiteren Umland sind keine negativen stadtebau-
lichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf zentrale Versorgungbereiche /
Ortskerne zu erwarten. Auch sind bestehende Nahversorgungsstrukturen in den

einzelnen Kommunen und deren Standortlagen nicht gefahrdet.

Grafik: Umsatzumverteilungen — Sortiment Nahrungs- und Genussmittel:

Umverteilungen @-Umsatzumver-

Nahrungs- und Genussmittel in Mio. € teilungsquote
Zone 1

Angelbachtal 04 6-7%
Zone 2

Sinsheim - Waldangelloch <0,1 1-2%
Sinsheim - Eschelbach <0,1 2-3%
Zone 3

Sinsheim — Diihren <0,1 2-3%
Muhlhausen 1,4 5-6%
Weiteres Umland

Sinsheim 3,8 5-6%
Ostringen 2,3 5-6%

Quelle: imakomm, 2025.

6. Empfehlung:

Aus gutachterlicher Sicht bestehen keine raumordnerischen und stadtebaulichen Be-
denken zur Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters und Supermarktes
am Standort Angelbachtal, WusseldornstraBe. Somit ist eine Erweiterung vor diesem

Hintergrund zu befiirworten.

Voraussetzung ist, dass eine Abstimmung beziiglich der Versorgungsfunktion der Sins-
heimer Stadtteile Eschelbach und Waldangelloch zwischen der Gemeinde Angelbachtal
und der Stadt Sinsheim (wie bisher bereits praktiziert) erfolgt.

Wird eine gemeinsame Versorgungsstrategie nicht mehr verfolgt, kann das Vorhaben
aus gutachterlicher Sicht nicht befiirwortet werden, da dann Ziele der Raumordnung

nicht eingehalten werden kénnen.
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2 Die Rahmenbedingungen

2.1 Vorgaben der Raumordnung in Baden-Wiirttemberg

Liegt ein Einzelhandelsvorhaben vor, welches die raumordnerisch definierte Grenze zur Grol3-
flachigkeit Uberschreitet (derzeit ab 800 m? Verkaufsflache des Vorhabens), ist auf Basis der
Regelvermutung von § 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen, welche Auswirkungen auf die stadtebau-
liche Ordnung und Entwicklung in der Standortgemeinde (Gemeinde/Stadt, in welcher der
Planstandort des Vorhabens liegt) sowie in Umlandgemeinden durch das Vorhaben zu erwar-

ten sind.

Im Wesentlichen sind damit Vorgaben der Baunutzungsverordnung (§ 11 Abs. 3)) sowie des
Landesentwicklungsplans Baden-Wurttemberg (siehe v.a. Regelungen zum so genannten In-
tegrationsgebot, Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot) zu pru-
fen.? Bezogen auf EinzelhandelsgroRprojekte (Einkaufszentren, groflachige Einzelhandels-
betriebe und sonstige grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe flir Endverbraucher) gelten dem-

nach folgende Priifkriterien:

2 Fur die Bewertungskriterien (hierbei v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsgebot, Kongruenzgebot und
Beeintrachtigungsverbot) kann als Anhalts- und Orientierungswert auf die Kriterien der Verwaltungsvorschrift des
Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten — Raumordnung,
Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 21. Februar 2001 zuriickgegriffen wer-
den (vgl. BRS Bd. 85 Nr. 77 (VGH Baden-Wirttemberg, 24.10.2017, 5 S 1003/16).

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 9 von 52



Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Wusseldornstralle, Angelbachtal

Grafik: Einschlagige Priifkriterien gemaR Landesentwicklungsplan respektive Einzel-
handelserlass Baden-Wiirttemberg

» Das Integrationsgebot zielt darauf ab, Einzelhandelsgrofl3projekte vorrangig an stadtebaulich

integrierten Standorten zu errichten. Letztlich soll dadurch ein méglicher Funktionsverlust, der
meist durch Einzelhandel gepragten Innenstadte bzw. zentralortlichen Funktionsbereiche ver-
hindert werden. Das Integrationsgebot zielt explizit auf die verbrauchernahe Versorgung mit Gu-
tern des taglichen Bedarfes ab und berlicksichtigt als Kriterium fiir eine verbrauchernahe Ver-
sorgung die Kriterien fulBlaufige Erreichbarkeit des Planstandortes bzw. Erreichbarkeit via
OPNV.

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

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

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

benheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist.

= Das Kongruenzgebot fordert, dass sich ein Einzelhandelsgrol3projekt in das zentral6rtliche
System einfligen muss. Eine Verletzung des Kongruenzgebotes liegt vor, wenn der Einzugsbe-
reich eines Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesent-
lich Uberschreiten wirde. Hiervon wird in der Regel ausgegangen, wenn mehr als 30% des Um-
satzes aus Raumen auflerhalb des regionalplanerisch definierten Verflechtungsbereiches der

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

= Das Beeintrachtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die Grofl3e oder

Folgewirkungen des Einzelhandelsgrol3projektes sowohl das stadtebauliche Geflge als auch
die Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Standortgemeinde wie auch anderer Orte beeintrachtigt werden dirfen. Gemal Einzelhandels-
erlass und letztlich auch dem Regionalplan ist von einer nicht unwesentlichen Beeintrachtigung

auszugehen, wenn bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einem Umsatz-

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

liegt dieser Schwellenwert bei 20%. (vgl. hierzu auch Abschnitt 3.2.2.3 des Einzelhandelserlas-

ses).

Quelle: imakomm, 2023.
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2.2 Aussagen des Regionalplans Rhein-Neckar

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2014 trifft in Kapitel 1.7 (Einzelhandelsgrofl3pro-
jekte (Einkaufszentren, grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofl¥flachige Han-

delsbetriebe) folgende relevante Aussagen:

G (1.7.1.1) Verbrauchernahe Versorgung: ,Die verbrauchernahe Versorgung (Nahversorgung) zur De-
ckung des kurzfristigen, taglichen Bedarfs (insbesondere mit Lebensmittein) soll in allen Stadten und Ge-
meinden der Metropolregion Rhein-Neckar gewéhrleistet und sichergestellt werden. Hierzu soll eine auf
die ortliche Grundversorgung abgestimmte Ansiedlung und Sicherung von Einzelhandelsbetrieben in
rdumlicher und funktionaler Zuordnung zu den Stadt- und Ortsteilzentren angestrebt werden.

Die fiir den FuBgénger- und Fahrradverkehr gut erschlossenen sowie mit dem &ffentlichen Personennah-
verkehr erreichbaren integrierten Standorte sollen geférdert und gesichert werden. Dabei sollen die Be-
lange von nicht motorisierten und in ihrer Mobilitét eingeschrénkten Personen, Familien mit Kindern, Per-
sonen, die Beruf und Familie vereinbaren, élteren und betagten Menschen und Menschen mit Behinde-
rungen bertiicksichtigt werden.*”

Z (1.7.2.1) ,Die raumordnerische Vertraglichkeit von EinzelhandelsgroBprojekten ist gemal3 Z 1.7.2.2 bis
Z 1.7.2.5 nachzuweisen.

Z (1.7.2.2) Zentralitdtsgebot: Einzelhandelsgro3projekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie
in Baden-Wiirttemberg in den Unterzentren zuldssig. In Rheinland-Pfalz gilt dies auch in den Grundzentren
fiir Vorhaben bis max. 2.000 m2 Verkaufsfléache.

Ausnahmsweise kommen fiir Einzelhandelsgro3projekte auch andere Standortgemeinden in Betracht,
wenn dies ausschliellich zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und keine negativen Auswirkun-
gen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten sind. Fiir den baden-wiirttembergischen Teil gilt die Ausnah-
meregelung fiir andere Standortgemeinden auch dann, wenn diese in Veerdichtungsréumen liegen und mit
Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.

Z 1.7.2.3 bis Z 1.7.2.5 gelten entsprechend.

Z (1.7.2.3) Kongruenzgebot: Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandelsgro3-
projekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbe-
reich sowie auf die zentral6rtliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentralértliche Verflech-
tungsbereich nicht wesentlich liberschritten werden.

Z (1.7.2.4) Beeintrdchtigungsverbot: Einzelhandelsgro3projekte dlirfen die stddtebauliche Entwicklung,
Ordnung und Funktionsféhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer Zentraler Orte
sowie die Nahversorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintréchtigen.
Beeintrdchtigungsverbot

Z (1.7.2.5): Integrationsgebot: Einzelhandelsgro3projekte sind an stéddtebaulich integrierten Standorten
anzusiedeln. Ausnahmsweise kommen fiir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten (vgl.
Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3) entsprechend Z 1.7.3.2. auch andere Standorte in Betracht.

G (1.7.2.7) Neue Standorte fiir Einzelhandelsgrolprojekte sollen mit einem entsprechend der Grée sowie
dem Einzugsbereich des Vorhabens angemessenen 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erreichbar
sein.

Z (1.7.4.1) Einzelhandelsagglomeration: Mehrere nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe, bei denen auf
Grund ihrer engen rdumlichen und funktionalen Verkniipfung negative raumordnerische und stadtebauli-
che Auswirkungen zu erwarten sind (Agglomeration), sind zu vermeiden und raumordnerisch wie ein Ein-
zelhandelsgrol3projekt zu beurteilen.

Zur Abgrenzung der Nahbereiche ist folgende erganzende Aussage zu bertcksichtigen:

Z (1.2.4): Fir den baden-wlirttembergischen Teilraum sind die Nahbereiche als Verflechtungsbereiche der
Unter- und Kleinzentren in der Raumstrukturkarte als Vorschlag dargestellt; die dargestellte Nahbereichs-
abgrenzung ist hier nicht verbindlich.
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Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Wusseldornstrafie, Angelbachtal

Grafik: Regionale Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente:

Unterhaltungselektronik/Computer/Hifi/Elektroartikel/Leuchten

Foto/Optik
Einrichtungszubehdr (ohne Moébel), Teppiche (ohne Teppich-

Bucher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Buroartikel
baden), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
Haushaltswaren, Heimtextilien

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Baby-/Kinderartikel

Gesundheitsartikel/Sanitatswaren

Kunst/Antiguitaten

Musikalienhandel
Schnittblumen

Uhren/Schmuck
Spielwaren

Nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente:

+ Lebensmittel, Getranke

« Drogeriewaren, Kosmetikartikel

Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014, Begriindung zu 1.7.3.3)
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Grafik: Raumnutzungskarte Angelbachtal
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Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014, Raumnutzungskarte.

Angelbachtal ist gemall Regionalplan Rhein-Neckar als Ort ohne zentralortliche Funktion

ausgewiesen und regionalplanerisch dem Mittelzentrum Sinsheim zugeordnet.

Seite 12 von 52

© imakomm AKADEMIE GmbH



Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben WusseldornstralRe, Angelbachtal

3 Das Vorhaben

3.1 Daten zum Vorhaben

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

Grafik: Zentrale Daten des Vorhabens

aktuelle Verkaufsflaiche geplante Verkaufsflache

Lebensmitteldiscounter ca. 802 m? ca. 1.120 m?
Lebensmitteldiscounter ca. 802 m? ca. 1.080 m**
+ 278 m?
Backerei-Café (nachfolgend: Backshop)* -- ca.40 m**
Supermarkt ca. 1.335 m? ca. 1.600 m?
Supermarkt ca. 1.305 m? ca-'.- 126557 31212
Backshop * ca. 30 m? ca.30 m?*
ca. 2.720 m?
Gesamtvorhaben ca. 2.650 m?

(zzgl. zwei Backshops)

*Hinweis: Es ist zu beriicksichtigen: Nebenflachen des Backshops sind nicht als Einzelhandelsfldchen zu bewerten.
Die dargestellte Fldache des Backshops des Supermarkts (im Markt im Vorkassenbereich integriert) stellt damit
lediglich den vom Kunden betretbaren Innenraum ohne Nebenfldchen dar. Der Verkaufsraum des Backshops (Vor-
und hinter der Verkaufstheke) ohne das geplante gastronomische Angebot umfasst damit ca. 30 m? Verkaufsfidche.
Fiir das solitdr auf dem Parkplatz liegenden Béckerei-Café des Lebensmitteldiscounters ist eine ungefdhre Ver-
kaufsfldche von ca. 40 m? geplant.

Im Rahmen der Bewertung der Backshops erfolgt eine Bewertung der Vorhaben anhand der zu erwartenden Um-
sétze fiir einen Backshop mit Café an einem gut frequentierten Standort durch einen Pauschalumsatz. Damit kann
gewdhrleistet werden, dass ein ausreichend umverteilungsrelevanter Umsatz Beriicksichtigung findet, unabhéngig
von konkreten Flachenaufteilungen zwischen Backshop und Cafébetrieb. Erhéhte Umsétze wéren dann zu erwar-
ten, wenn die Backshop- und Caféfldache ca. 200 m? Innenfldche (berschreiten wiirde und damit eine Cafékonzept
als Erlebnisgastronomie erwartbar wére. Hier wiirde sich dann allerdings die Frage stellen, ob der Betrieb bereits
als reiner gastronomischer Betrieb zu bewerten wére, da der Hauptumsatzanteil dann ggf. bereits in der Gastrono-
mie erwirtschaftet werden wiirde. Details siehe Umsatzerwartung nach Flachenproduktivitdten. In vorliegenden
Auswirkungsanalyse wir von Verkaufsfldchen von je unter 100 m? als Bewertungsmal3stab ausgegangen.

** gerundeter Wert ca. 1.080 m?2: geplante Verkaufsflache 1.078 m?
Quelle: imakomm, 2025. Flachenlayout nach Angaben Firma REWE, Mai 2023, Firma Aldi Stud, September 2025.

Bei Ansetzung von fiir die Vorhaben typischen Sortimentsanteilen ergibt sich nachfolgende
Ubersicht iiber die gepriiften Verkaufsflachen.
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Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben WusseldornstralRe, Angelbachtal

Grafik: Gepriifte Verkaufsflachen des Vorhabens

gepriifte Verkaufsflache

Lebensmitteldiscounter ca. 1.080 m?
davon Nahrungs- und Genussmittel ca. 970 m?
Backshop bis zu 100 m?
(geplant ca. 40 m?)
davon Nahrungs- und Genussmittel 100%
Supermarkt ca. 1.600 m?
davon Supermarkt ca. 1.570 m?
davon Nahrungs- und Genussmittel ca. 1.415 m?
davon Backshop ca. 100 m?
(realistisch / geplant ca. 30 m?)
davon Nahrungs- und Genussmittel 100%
Gesamtvorhaben
Lebensmitteldiscounter und Supermarkt ca. 2.650 m?
zzgl. 2 Backshops mit je max. 100 m?

(geplant: ca. 30 m? + ca. 40 m?)

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ca. 2.385 m?
zzgl. 2 Backshops mit je max. 100 m?

Hinweis: Es ist zu beriicksichtigen: Nebenfldchen des Backshops sind nicht als Einzelhandelsflaéchen zu be-
werten. Die dargestellte Flache des Backshops des Supermarkts (im Markt im Vorkassenbereich integriert)
stellt damit lediglich den vom Kunden betretbaren Innenraum ohne Nebenflachen dar. Der Verkaufsraum des
Backshops (Vor- und hinter der Verkaufstheke) ohne das geplante gastronomische Angebot umfasst damit ca.
30 m? Verkaufsfldche. Fiir den solitdr auf dem Parkplatz liegenden Backshop des Lebensmitteldiscounters ist
eine Verkaufsfldche von ca. 40 m? vorgesehen

Im Rahmen der Bewertung der Backshops erfolgt eine Bewertung der Vorhaben anhand der zu erwartenden
Umsétze fiir einen Backshop mit Café an einem gut frequentierten Standort durch einen Pauschalumsatz. Da-
mit kann gewéhrleistet werden, dass ein ausreichend umverteilungsrelevanter Umsatz Berticksichtigung findet,
unabhéngig von konkreten Fldchenaufteilungen zwischen Backshop und Cafébetrieb. Erhéhte Umsétze wéren
dann zu erwarten, wenn die Backshop- und Caféfldche ca. 200 m? Innenfldche (iberschreiten wiirde und damit
eine Cafékonzept als Erlebnisgastronomie erwartbar wére. Hier wiirde sich dann allerdings die Frage stellen,
ob der Betrieb bereits als reiner gastronomischer Betrieb zu bewerten wére, da der Hauptumsatzanteil dann
ggf. bereits in der Gastronomie erwirtschaftet werden wiirde. Details siehe Umsatzerwartung nach Fldchenpro-
duktivitéten. In vorliegenden Auswirkungsanalyse wir von Verkaufsfldchen von je unter 100 m? als Bewertungs-
mal3stab ausgegangen.

Quelle: imakomm, 2025. Fldchenlayout nach Angaben Firma REWE, Mai 2023, Firma Aldi Siid, September
2025.

Fir eine ausreichende Abgrenzung einzelner Sortimente hinsichtlich ihrer Zentrenrelevanz er-
folgt nachfolgend eine detaillierte Darstellung einzelner Teilsortimente der geplanten Betriebs-
typen auf Basis des Regionalen Sortimentsliste gemaf Regionalplan. Den Ubergeordnet aus-
gewiesenen Begrifflichkeiten werden dabei zuséatzliche Teilsortimente (siehe kleine Schrift,
kursiv) zur weiteren Erlauterung zugewiesen. Das Sortiment ,Lebensmittel, Getranke* wird im

vorliegenden Gutachten unter der Begrifflichkeit ,Nahrungs- und Genussmittel gefihrt.
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Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Wusseldornstralle, Angelbachtal

nahversorgungsrelevante Sortimente, u.a.:

Lebensmittel, Getranke

(inkl. Bio-Lebensmittel, Reformwaren)

Drogeriewaren, Kosmetikartikel

(inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel, Haushaltsfolien, -papierwaren / Parflimerieartikel, Naturkos-
metik)

zentrenrelevante Sortimente, u.a.:

Blcher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Blroartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

(inkl. Sportbekleidung)

Sportartikel

Baby-/Kinderartikel

Unterhaltungselektronik/Computer/Hifi/Elektroartikel/Leuchten

Foto/Optik

Einrichtungszubehér (ohne Mdbel), Teppiche (ohne Teppichbdden), Haus- und Heim-

textilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe, Haushaltswaren
(inkl. Glas, Porzellan, Keramik, Plastikwaren, Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren, Va-
sen, Kerzen, Tischwésche, Bettbeziige, Gardinen, Vorhdnge / Wolle, Handarbeit, Ndhzubehér, Stoffe)

Musikalienhandel
Uhren/Schmuck

Spielwaren

Kunst/Antiquitaten

Schnittblumen
Gesundheitsartikel/Sanitatswaren

nicht-zentrenrelevante Sortimente, u.a.:

Bau- und Heimwerkerbedarf (z.B. Werkzeuge, Maschinen, Leitern, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren,
Beschléage, Schlésser, Fenster, Gitter, Markisen, Rollladen,

Farben, Lacke, Malereibedarf

Bad- / Sanitdreinrichtungen und Zubehér (z.B. Sanitdrkeramik, Waschbecken, WC, Armaturen)

Pflanzen / Gartenbedarf (z.B. Diingemittel, Erde, Torf, Pflanzengefél3e, Bdume, Strducher, Beetpflan-
zen, Baumschul- und Topfpflanzen, Zimmerpflanzen)

Gartengeréte, Gartenmébel, Gartenhduser (z.B. auch Gartenwerkzeuge, Gartenspielgeréte, Polsterauf-
lagen, Dekorationselemente)

Fahrréder (inkl. Fahrradzubehér, z.B. Schlduche, Licht, Schlésser, Radhelme)

Kfz- und Motorrad-Zubehér

Mébbel (z.B. Wohnmébel, Kiicheneinrichtungen, Biiromébel, Badeinrichtungen, antiquarische Mébel, Bet-
ten, Korb-, Kork- und Flechtwaren)

Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- / Unterdecken, Kissen)

Tiere, Glter des zoologischen Bedarfs (z.B. Tierfutter, Kéfige, Katzenbdume)
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Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben WusseldornstralRe, Angelbachtal

3.2 Der Planstandort

Anhand der folgenden Grafik wird der Planstandort stichwortartig analysiert.

Grafik: Analyse des Planstandortes

Planstandort Lebensmittelmarkt

Standort WousseldornstralRe 1 und 3

Raumliche Lage Lage am Ortsrand Richtung Miihlhausen

Erreichbarkeit via Pkw: aufgrund der Andienung Uber die BundesstralRe 39 gute
Erreichbarkeit gegeben.

via OPNV: Andienung iiber die Haltestelle Einkaufszentrum am
Standort vorhanden.

via Fahrrad / fuBlaufig: eine fuRlaufige Anbindung und eine Rad-
wegeverbindung ist fir die angrenzenden Wohngebietslagen ge-
geben, wie auch eine Anbindung an die zentralen Ortslagen ent-
lang der Bundesstral3e.

Der Standort ist infrastrukturell voll erschlossen. An zwei Seiten di-
rekter Anschluss an Wohnbebauung

derzeitige Nutzung & Einzelhandelsagglomeration mit einer Filiale des Lebensmitteldis-
Funktion des Standortes counters Aldi Stid und Supermarkt des Anbieters REWE

etablierter Einzelhandelsstandort

Nutzungen im Standortum- Wohnfunktion, Gewerbliche Nutzungen, Friedhof
feld

Quelle: imakomm, 2024.

Grafik: Planstandort Aldi Siid und Ortsrandlage des Standortes in Handelsagglomera-
tion mit Rewe

Quelle: imakomm, 2023.
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Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben WusseldornstralRe, Angelbachtal

Grafik: Planstandort bestehender Rewe-Markt / direkter Anschluss an weitere Gewerbe-
und Wohnnutzungen

Quelle: imakomm, 2023.

Auf Basis dieser ersten Analyse ist es nun méglich den Planstandort in die Vorgaben der Re-

gionalplanung einzuordnen:

Lage des Standortes:
= Ortsrandlage

Zentraldrtliche Funktion:
= Ort ohne zentral6rtliche Funktion (somit grof3flachige Vorhaben nur zur Sicherung der

eigenen Nahversorgung vorgesehen)

Grafik: Lage das Planstandortes in Angelbachtal

Lage Planstandort in Angelbachtal

’ wh{kae )
< Muhlhausen § — Eschelbach
=] ! (Sinsheim) 2
Diihren
= (Sinsheim)
: Eichtersheim = y
g X : (Angelbachtal)
e ' X /
‘ Angelbachtal /
2 J,,\.
Michelfeld
(Angelbachtal)
Ostringen Vol
Waldangelloch
(Sinsheim)
@ rianstandort Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023,
Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2023.

Quelle: imakomm, 2023.
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Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Wusseldornstralle, Angelbachtal

3.3 Einordnung des Planstandortes

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

ableiten:

Standortfaktoren:

Positive Standortfaktoren:

= gute Einsehbarkeit
= fuBlaufige Erreichbarkeit zu Wohnstandorten von Angelbachtal
= gute infrastrukturelle Anbindung
o gute Erreichbarkeit per PKW, da direkt an einer Hauptverkehrsachse gelegen
o ausreichende Parkierungsflachen
o Busanbindung in direkter Standortnéhe, somit eine gute OPNV-Anbindung ge-
wahrleistet

= Lage innerhalb eines etablierten Einzelhandelsstandortes

Negativer Standortfaktor:

= Ortsrandlage

= geringes fuBlaufiges Einzugsgebiet

Inwieweit das geplante Vorhaben zu schadlichen Auswirkungen fur bestehende Versorgungs-
lagen fuhren kdnnte bzw. bis zu welcher Verkaufsflachengrofie je Sortiment eben nicht von
einer solchen Schadigung auszugehen ist, kann nur auf Basis der aktuellen Nachfrage- und
Angebotssituation im planobjektrelevanten Sortimentsbereich bewertet werden. Diese wird im

Folgenden betrachtet.
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Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Wusseldornstralle, Angelbachtal

4 Planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation

4.1 Einzugsgebiet des Vorhabens

Das Einzugsgebiet wurde insbesondere auf Basis der vorhandenen Wettbewerbsstruktur, der
siedlungsstrukturellen Gegebenheiten und der verkehrlichen Erreichbarkeit des Planstandor-
tes festgelegt. Das Einzugsgebiet hat sich im Vergleich zu den letzten Betrachtungen in den
Jahren 2010 und 2013 aufgrund der inzwischen gegebenen Strukturen (Lage des Planstan-
dortes innerhalb der Gemeinde und eigenes Nahversorgungsangebot in Michelfeld) leicht ge-
andert. Fur die Sinsheimer Stadtteile Eschelbach und Waldangelloch ist demnach eine ver-
gleichbare Tendenz an den Standort zu erwarten, bei einem vor Ort nicht gegebenen eigenen

ausreichenden Nahversorgungsangebot.
Zum Einzugsgebiet des Planstandortes werden die Orte gezahlt, die eine mehr oder weniger
klare Einkaufsorientierung zum Planstandort — auch angesichts der aktuellen Wettbe-

werbssituation im planobjektrelevanten Sortimentsbereich — haben.

Aufgrund der genannten Einschatzungen kann von folgendem Einzugsgebiet der Vorhaben

ausgegangen werden:

Grafik: Einzugsgebiet des Vorhabens und nahes Umland

Zone ‘ Kommunen Einwohner?
Zone 1 Gemeinde Angelbachtal 5159
(Ortsteile Michelfeld und Eichtersheim) '
Zone 2 Sinsheimer Stadtteile Waldangelloch & Eschel-
3.975
bach
Einwohner 9.134
Einzugsgebiet
Nahes Umland Muhlhausen, Sinsheimer Stadtteil Dihren
_ 11.104
(= Zone 3)
GESAMT 20.238

Quelle: imakomm, 2024.

3 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg, 4. Quartal 2022, Datenabruf Mai 2024, Ortsteile Sinsheim:
Stadt Sinsheim 2023, 4.Quartal 2022.
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Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben WusseldornstralRe, Angelbachtal

Aufgrund der nicht vorhandenen zentralen Funktion von Angelbachtal beschrankt sich der
raumordnerisch zustehende Verflechtungsbereich auf das Gemeindegebiet von Angelbachtal.
Somit reicht das Marktgebiet bereits heute lber diesen Bereich hinaus. Eine Erweiterung des
Marktgebietes ist durch die vorhandenen zentralen Orte im Umfeld mit einer entsprechend
starken Ausstattung nicht zu erwarten.

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

grafisch grob dargestellt.

Grafik: Einzugsgebiet (Zone 1 und 2) und nahes Umland (Zone 3) des geplanten Vorha-
bens

Einzugsgebiet Vorhaben Angelbachtal
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"\a’ “sUnterhof [

Daisbach

" e reller Dielheim Horrenberg™ > .. A
2 A 7
Err - 23
- - 2 .\
Rauenber: >
Rot » 4 mman. {\
I’
\ % TN
A Rotenbergs® J ik .3
Maischenberg > | Sinsheim
N > >0 Rohrbach
Eschelbach ~
o
e T
336, steinsfurt
i —
L 550
(L3550} S
Kronau *  Bad Mingolsheim Setri \
\ Reihen
//.___.a/ A X
Bad Schonborn i Weiler N
S o e\
p BT L
Bad Langenbrucken - C
y. T 1 A
4 R n Hilsbach
t A ey ' Tetliny
Eichelberg | §
A '
Stettfeld A // \ \ N -
> T e g s S
/— Zeutern ==~ - Odenheim Tl +* (Elsenz

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023,
Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2023.

Quelle: imakomm, 2023.
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Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben WusseldornstralRe, Angelbachtal

4.2 Ist-Analyse der Nachfragesituation

Folgende Grafik zeigt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftsituation in Angelbachtal auf:

Grafik: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Vergleich zum Bundesdurchschnitt

. Kaufkraft*
Kauszriaefrtllt(oeffl pro Einwohner Kigl,:/f"lgzgt Bewertung
im Jahr in € :
Angelbachtal 98,5 6.570 33,9 durchschnittlich
Deutschland 100 6.667 - -

Quelle: imakomm, 2024.

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

levanten Sortimenten:

Grafik: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet nach Zonen

Kaufkraft
in Mio. €
Sortiment gesamtes

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Einzugsge-
biet

Nahrungs- und

_AAO
Genussmittel 43-44% 14,8 11,6 32,3 58,7

Quelle: imakomm, 2024. Rundungsdifferenzen mdglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann
sich eine andere Summe ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkom-
mastellen (im Rahmen der Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung ergibt.

4 Fir die Kaufkraftberechnung wurde hier die GfK-Kaufkraftkennziffer 2022/2023 verwendet.
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4.3 Ist-Analyse der Angebotssituation

4.3.1 Angebotssituation in Angelbachtal

In Angelbachtal ist der relevante Sortimentsbereich (Nahrungs- und Genussmittel) durch ver-
schiedene Anbieter vertreten. Im Einzelnen sind dabei folgende Aspekte beziglich der Aus-
stattung in den Sortimentsbereichen zu berlcksichtigen:
gelbachtal — Nahrungs- und Genussmittel

Grafik: Angebotssituation im An

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

(> 2.500 m? Verkaufsflache)

Supermarkt

(400- 2.500 m? Verkaufsfiache) | ~eWe (Untersuchungsobjekt)

Lebensmitteldiscounter Aldi Stid (Untersuchungsobjekt), Netto (Michelfeld)

Rossmann, Backer, spezialisierte Lebensmittelbetriebe (u.a. Obstla-

Sonstige Angebote den, Hofladen), Randsortimentsangebote

Quelle: imakomm, 2024.

Damit ergeben sich fur Angelbachtal folgende zentrale Ausstattungskennziffern:

Grafik: Ausstattungskennziffern in Angelbachtal nach relevanten Sortimenten

.. Kaufkraft-
Sortiment Verka_ufsleache Umgatz Zentralitit bindungs- Bewertung
inm in Mio. €
quote
vor Ort vorhan-
Nahrungs- und dene Kaufkraft

3.190 18,6 126% 86-87%

Genussmittel kann gebunden

werden

Nahrungs- und
Genussmittel

(ohne Anbieter Rewe
/ Aldi Siid)

Kaufkraft flie3t
1.370 7,2 49% 34-35% ab, Versorgung
noch ausbaufahig

Hinweise zu den Ausstattungskennziffern:

Am Standort Angelbachtal bestehen aktuell auch Planungen seitens des Anbieters Netto seinen Markt am
Standort Michelfeld von ca. 799 m? um ca. 220 m? zu erweitern. Diese wurde in den Bestandszahlen bereits als
umgesetzt beriicksichtigt. Damit erfolgt eine ausreichend kritische Betrachtung des Vorhabens.

Es werden sortimentsscharfe Verkaufsflachen verwendet. Das heildt es flieRen nur Verkaufsflachen und Umsatze
des untersuchten Sortiments pro Betrieb in die Kennzahlen ein.

Die Zentralitatskennziffer des Standortes gilt als ein MaR fiir die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes’. Sie
gibt an, ob und wie stark Umsatzzuflisse aus dem Umland einer Kommune die Umsatzabfliisse aus der Kom-
mune (beispielsweise in nahe gelegene Mittel- bzw. Oberzentren) per Saldo tUberwiegen. Die
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Zentralitatskennziffer errechnet sich aus der Gegeniberstellung des am Standort umgesetzten Einzelhandelsum-
satzes und der am Standort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Werte groRer 100 geben somit an,
dass dem jeweiligen Einzelhandelsstandort ein Bedeutungslberschuss gegenuber seinem Umland zukommt.
Riickschlisse auf die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes allein anhand dieser Kennziffer sind nur bedingt
moglich, da nur die Einzelhandelsausstattung in Bezug auf die eigene Standortkommune widergespiegelt wird.
Weist eine Kommune einen grof3en zugewiesenen Verflechtungsbereich auf (Gebiet, das die Kommune aus
raumordnerischer Sicht versorgen soll), kann selbst bei einer zunachst tberdurchschnittlich wirkenden Zentralitat
die Umsatz-Kaufkraft-Relation fur den Gesamtraum unterdurchschnittlich sein.

Die Kaufkraftbindungsquote ist ein Indikator dafiir, in welchem MafR es dem Einzelhandel einer Kommune ge-
lingt, die Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlandes!) an sich zu binden. Die Kaufkraftbindungsquote
errechnet sich aus der Gegenuberstellung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe,
den sie mit Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentralitdtskennziffer, bei der der Ge-
samtumsatz mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Umland, verwendet wird), mit der einzelhandelsrele-
vanten (sortimentsspezifischen) Kaufkraft der Einwohner der Kommune. Die Kaufkraftbindung wurde durch eine
Abschatzung der Umsatzherkunft der einzelnen relevanten Betriebe in der Standortkommune ermittelt. Das heif3t
anhand GroRe, Angebot und Wettbewerbssituation nach Betriebsformen wurde abgeschatzt, welcher Kundenan-
teil von vor Ort stammt und welcher Umsatz von aufRen zufliet. Aus der Gesamtbetrachtung Iasst sich daraus
eine mdglichst realistische Kaufkraftbindung ermitteln.

Quelle: imakomm, 2024.

Folgende Grafik zeigt zudem die raumliche Lage der wesentlichen Wettbewerber (inkl. der

bestehenden Anbieter am Planstandort).

Grafik: Zentrale Wettbewerber in Angelbachtal — Nahrungs- und Genussmittel

Wesentliche Wettbewerber (Auswahl) am Standort Angelbachtal

e

Hinweis: Die Symbole zeigen die ungefahren Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023
@ Pianstandort Standortlagen ausgewahiter, groRerer Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2023

Wettbewerber im Bereich Lebensmittel

Quelle: imakomm, 2024.
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Insgesamt ist festzuhalten, dass die Gemeinde Angelbachtal ohne die beiden bestehen-
den Anbieter Aldi und REWE ein unterdurchschnittliches Versorgungsniveau im Be-
reich Lebensmittel aufweisen wiirde. Mit den bestehenden Markten ist eine liberdurch-
schnittliche Ausstattung festzuhalten. Die Filialen iibernehmen eine klare Nahversor-
gungsfunktion, nicht nur fiir den Ortsteil Eichtersheim, sondern auch fiir die Gesamt-
gemeinde. Sie binden in erheblichem MaRe Angelbachtaler Kaufkraft und sichern die
Versorgung vor Ort. Neuansiedlungen sind rechnerisch kaum mehr moéglich, Verkaufs-
flachenerweiterungen konnen noch in geringem MaRBe zu einer weiteren Kaufkraftbin-

dung in Angelbachtal fuhren.

In den letzten Jahren konnte durch die Verlagerung von Netto in den Ortsteil Michelfeld und
die Ansiedlung von Rossmann am Altstandort eine Verbesserung der Versorgung (v.a. in
der raumlichen Verteilung) erreicht werden. Gerade die Anbieter in Eichtersheim stellen
aber auch fur den Gesamtort wesentliche Versorgungsgrundlage dar. Eine zeitgemaRe,
wenn auch noch angepasste Aufstellung der ortlichen Anbieter zur Sicherung der Zu-

kunftsfahigkeit ist somit von groRer Bedeutung auch fir den Gesamtstandort Angelbachtal.

4.3.2 Angebotssituation im Marktgebiet

Grafik: Angebotssituation im Einzugsgebiet — Nahrungs- und Genussmittel

Umsatz Zentra-

Zone in Mio. €| litdat |Beschreibung des Angebots Bewertung
Zone 2 2,6 22% |Keine groReren Anbieter vorhanden, ausschlief3lich Kaufkraft
Lebensmittelhandwerk, Kleinstflachenangebote fliel3t ab, Ver-

sorgung noch
ausbaufahig

Zone 3 28,3 87% | Supermarkt, Lebensmitteldiscounter, Backer, Metz- Kaufkraft
ger, Hofladen, Getrankemarkt, spezialisierte Lebens- | flielt ab, Ver-
mittelbetriebe sorgung in
Dihren verfligt ausschlieRlich dber Angebote aus Teilraum
dem Lebensmittelhandwerk und Kleinflachenange- Sinsheim-
bote Dihren noch

ausbaufahig,

Grolere Anbieter: Edeka, Penny, Lidl in Midhlhausen | vollstandige

Versorgung

In Mihlhau-
sen

Quelle: imakomm, 2025. Hinweis: inkl. Erweiterung Edeka, Neubau Lidl+Rossmann in Muhlhausen, Wegfall Bio-
Supermarkt in Sinsheim-Duhren.
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Fur das Uberdrtliche Einzugsgebiet ist festzuhalten:

Der Sinsheimer Stadtteile Waldangelloch und Eschelbach (Zone 2) verfligen Uber
keine umfassenden eigenen Nahversorgungsstrukturen, das Angebot ist auf wenige
Betriebe des Ladenhandwerks und Spezialanbieter beschrankt. Durch die raumliche
Nahe Ubernimmt das Angebot in Angelbachtal hier eine wichtige Versorgungsfunktion
und eine hohe Marktbedeutung. Eine ausreichende eigene Nahversorgung ist heute

nicht gegeben.

In Zone 3 ist im Sinsheimer Stadtteil Dihren ebenfalls nur ein kleinstrukturiertes Ange-
bot vorhanden und ein hoher Kaufkraftabfluss gegeben, da kein Vollsortimentsangebot
durch einen grélieren Markt vorhanden ist. In der Nachbarkommune Mihlhausen ist
mit Penny, Lidl (zukinftig inkl. Drogeriemarkt) und einem E-Aktiv-Markt ein umfassen-
des Angebot verschiedener Betriebstypen im Bereich Lebensmittel vorhanden. Hier ist
eine Uberwiegende Gewerbegebietslage der Betriebe festzustellen. In den innerdrtli-

chen Lagen sind nur kleinflachige Betriebe vorhanden.

4.3.3 Angebotssituation im weiteren Umland

Fur das weitere Umland gilt:

Im weiteren Umland ist v.a. das Angebot in dem nachsten gréferen zentralen Orten
relevant, die das Markgebiet von Angelbachtal eingrenzen. Dabei sind insbesondere
die Stadte Sinsheim und Ostringen zu beachten.

In den genannten Kommunen findet sich ein weitreichendes Angebot, auch im Bereich
SB-Warenhauser / groRe Supermarkte sowie auch systemgleiche Anbieter wie bei-

spielsweise Rewe, in Sinsheim.

Hinweis: Im weiteren Umland wurden im Wesentlichen nur die Betriebstypen Supermarkt, Gro-

Ber Supermarkt, SB-Warenhaus und Lebensmitteldiscounter beriicksichtigt. Fiir diese Be-

triebstypen wurden durchschnittliche Umsatzwerte angenommen. Betriebe, z.B. aus dem Be-

reich Ladenhandwerk (Bédcker, Metzger usw.) sowie kleinere Lebensmittelgeschéfte wurden

fiir diesen Bereich nicht beriicksichtigt. Die tatséchlichen Umsétze sind damit noch deutlich

héher, Auswirkungen damit pro Betrieb geringer. Dennoch lassen sich auf Basis dieser Daten

fundierte Aussagen fiir die Auswirkungen durch ein Vorhaben, wie in Angelbachtal ableiten.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 25 von 52



Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben WusseldornstralRe, Angelbachtal

4.4 Gesamtbewertung der Wettbewerbssituation

Insgesamt verliert sowohl Angelbachtal als auch das gesamte Einzugsgebiet Kaufkraft

an das weitere Umland.

Grafik: Zusammenfassende Bewertung der Ausstattung im Einzugsgebiet

Nahrungs- und Untersuchungs-
Genussmittel raum
Zentralitat 126% 22% 87% 84%
Kaufkraftver- Kaufkraftzufluss el Kaufkraftabfluss Kaufkraftabfluss
flechtungen Kaufkraftabfluss

Quelle: imakomm, 2025.

Grafik: Zentrale Wettbewerber im Einzugsgebiet und im weiteren Umland (Auswahl

Wesentliche Wettbewerber im Umfeld von Angelbachtal (Auswahl)
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) Hinweis: Die Symbole zeigen die ungefshren Quelle: imakomm AKADEMIE, 2025,
@ Planstandort [ Gemeindegrenzen Standortlagen ausgewéhiter, gréRerer Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2023.

Wettbewerberim Bereich Lebensmittel

Quelle: imakomm, 2025.
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5 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Vorhabens

Die Ableitung der Umsatzerwartung (Planumsatz) des Vorhabens kann sowohl tiber die Be-

rechnung anhand von Flachenproduktivitaten als auch Uber die Abschatzung von Marktantei-

len erfolgen.

Folgende methodische Hinweise sind hierbei wichtig:

= Die Marktanteilsabschatzung erfolgt Uber die Berlcksichtigung brancheniblicher
Marktanteile einzelner Betriebsformen laut offizieller Quellen wie EHI, anhand einer
Annaherung Uber Verkaufsflachenrelationen sowie jeweils unter Beriicksichtigung u.a.
der Lage des Planstandortes und der Entfernung einzelner Einzugsgebietszonen zum

Planstandort und der Wettbewerbssituation in den Einzugsgebietszonen.

= Angesichts von teilweise sehr geringen absoluten Umsatzzahlen bei den Kaufkraftstro-
men bzw. beim umverteilungswirksamen Umsatz wird im Folgenden differenziert zwi-
schen ,weniger als 0,1 Mio. € (dargestellt mit ,< 0,1 Mio. €) und ,deutlich weniger als
0,1 Mio. € (= ,<< 0,1 Mio. € hierbei handelt es sich teilweise um Betrage von etwa
0,01 Mio. €!).

Hinweis: Grundsétzlich ist zu beriicksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines
bestehenden Anbieters immer statt von der Erweiterung vom Gesamtvorhaben, also
einer hypothetischen Neuansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber in der
Realitdt um eine reine Erweiterung eines bestehenden Betriebes handelt, kann davon
ausgegangen werden, dass die wirklichen Auswirkungen deutlich geringer ausfallen

wiirden.
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5.1 Umsatz nach Flachenproduktivitaten

Aktuell kann basierend auf aktuellen Flachenproduktivitaten (Umsatz in € pro m? Verkaufsfla-

che im Jahr) von folgendem Umsatz ausgegangen werden:

Grafik: Umsatzerwartung der Einzelvorhaben nach der Flachenproduktivitat

Verkaufsfliache Flacheng:)duktlw- Umsatz

Anbieter in m? in€ /) m? in Mio. €

1=3/2
Lebensmitteldiscounter ca. 1.080 8.902 5 9,6

davon Nahrungs- und

Genussmittel ca. 970 8.7

Backer® bis zu 100 - 0,35
geplant ca. 40

Supermarkt ca. 1.570 45787 7,2

davon Nahrungs- und

Genussmittel bis zu 1.415 6,5
Bicker® bis zu 100 - 0,35
ieilant ca. 30
Gesamtvorhaben 17,4
davon Nahrungs- und 15,8

Genussmittel
Quelle: imakomm, 2025. Rundungsdifferenzen mdéglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte
kann sich eine andere Summe ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren
Nachkommastellen (im Rahmen der Berechnungen angewendet) und einer anschlieRenden Rundung ergibt.

5 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2024, Hahn Retail Report 2023/24. Fir den geplanten Lebensmitteldiscounter wer-
den als Flachenproduktivitat flir einen leistungsstarken Anbieter (hier Aldi Siid) ca. 8.770 € / m? ausgewiesen. Da
es sich bei Standort um eine Einzelhandelsagglomeration handelt, werden Uberdurchschnittliche Flachenprodukti-
vitdten (+1-2% Umsatz) angesetzt. Noch héhere Flachenproduktivitdten erscheinen aufgrund von vorhandenen
starken Angeboten im weiteren Umland (v.a. Sinsheim) wenig realistisch.

8 Fir einen Backer kann von einem leistungsfahigen Anbieter ausgegangen werden, hierbei sind Umsétze von

ca. 0,32 Mio. € fiir einen durchschnittlichen Backer an einem frequentierten Standort anzusetzen. Erst bei Be-
triebsmodellen mit umfangreicher Gastronomie oder Erlebnischarakter muss von héheren Umsatzen ausgegan-
gen werden (ab ca. 200 m? zu erwarten). Da es sich beim Standort um eine Einzelhandelsagglomeration handelt
werden nochmals Uberdurchschnittliche Umsatze (ca. 0,35 €) fir das Vorhaben angesetzt.

7 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2024, Hahn Retail Report 2023/24. Fiir den geplanten Supermarkt werden als
Flachenproduktivitat flir einen leistungsstarken Anbieter (hier Rewe) ca. 4.510 € / m? ausgewiesen. Da es sich bei
Standort um eine Einzelhandelsagglomeration handelt, werden Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitaten (+1-
2% Umsatz) angesetzt. Noch héhere Flachenproduktivitdten erscheinen aufgrund von vorhandenen starken Ange-
boten im weiteren Umland (v.a. Sinsheim) wenig realistisch.

8 Firr einen Backer kann von einem leistungsfahigen Anbieter ausgegangen werden, hierbei sind Umsétze von

ca. 0,32 Mio. € fur einen durchschnittlichen Backer an einem frequentierten Standort anzusetzen. Erst bei Be-
triebsmodellen mit umfangreicher Gastronomie oder Erlebnischarakter muss von héheren Umsatzen ausgegan-
gen werden (ab ca. 200 m? zu erwarten). Da es sich beim Standort um eine Einzelhandelsagglomeration handelt
werden nochmals Uberdurchschnittliche Umsatze (ca. 0,35 €) fir das Vorhaben angesetzt.
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5.2 Umsatz nach Abschiatzung von Marktanteilen

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

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

Standortkommune Angelbachtal selbst als auch im Einzugsgebiet beriicksichtigt.

Grafik: Umsatzerwartung nach dem Marktanteilskonzept — Hauptsortiment

Nahrungs- und Genussmittel

Vorhandenes
Umsatzan-

teile am Pla-

Kaufkraft- | Angebot in der Einkaufsten- Marktan- Umsatzer-
Einzugsge- potenzial jeweiligen  denz nach An- teile wartung
bietszonen: in Mio. € Zone gelbachtal in % in Mio. € numsatz
(Zentralitat)

Zone 1 14,8 49%° ++ 60 8,9 56-57

Zone 2 11,6 22% + 25-30 3,1 19-20

Zone 3 32,3 87% o} 5-10 23 14-15

Weiteres Um- . : .

land (Streu- e el - elne 1,6 ca. 10
A Angaben Angaben Angaben

umsatze)

Gesamtes

Vorhaben:

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

Quelle: imakomm, 2025. Rundungsdifferenzen mdglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann
sich eine andere Summe ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkom-
mastellen (im Rahmen der Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung ergibt.

9 Zentralitat ohne das zu verlagernde Vorhaben und die bestehende Standortagglomeration, Umsétze werden voll-
standig dem weiteren Umland zugerechnet.
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fiir das Gesamtvorhaben nach dem Marktanteilskonzept
Randsortimente
Gesamtumsatzanteil = ca. 10% *
(Lebensmitteldiscounter, Supermarkt — Gesamtvorhaben
Backshops ohne Randsortiment)

Grafik: Umsatzerwartung

Marktgebiets- Umsatzerwartung Umsatzanteile Umsatzerwartung Umsatzanteile
zonen in Mio. € in % in Mio. € in %
Zone 1 0,9 53-54 9,8 56-57
Zone 2 0,3 19-20 3,5 19-20
Zone 3 0,2 16-17 3,0 14-15
Weiteres
Umland 0,2 ca. 10 18 ca. 10
(Streuum-
sitze)

Gesamtes

Vorhaben:

* siehe auch Vorgabe Regionalplan: maximal 10% zentrenrelevante Randsortimente

Quelle: imakomm, 2025. Rundungsdifferenzen méglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann
sich eine andere Summe ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkom-
mastellen (im Rahmen der Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung ergibt.

Eine Berechnung des zu erwartenden Planumsatzes anhand von Marktanteilen besta-

tigt ungefahr den nach der Flachenproduktivitat (Ansatz 1) berechneten Umsatzwert:

Nach der Ermittlung des mdglichen Planumsatzes ist neben der Prifung des Integrationsge-
botes und Konzentrationsgebots nun auch eine Prufung des Vorhabens anhand der Prifkrite-
rien Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot gemal der aufgezeigten raumordneri-

schen / planungsrechtlichen Vorgaben moglich.
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6 Bewertung des Vorhabens

6.1 Integrationsgebot

Nach dem als Soll-Ziel ausgestatteten Integrationsgebot in Plansatz 3.3.7.2 LEP 2002 sollen
EinzelhandelsgroRRprojekte vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen,

errichtet oder erweitert werden.

Analyse:

= Das Integrationsgebot dient dem Grundsatz der effektiven Nutzung und Blindelung
der Infrastruktur, da es bei Standorten in nicht integrierten Lagen typischerweise zu-
satzliche Infrastruktureinrichtungen bedarf. Diese Notwendigkeit besteht bei vorlie-
gendem Vorhaben nicht. Bei den Vorhaben handelt es sich um eine Erweiterung
eines bestehenden Betriebes. Damit sind die erforderlichen infrastrukturellen Ein-
richtungen bereits vorhanden, ebenso ist eine Neuversiegelung zusatzlicher Flachen
aullerhalb des Siedlungsgebietes nicht notwendig. Es handelt sich hierbei um einen

bereits eingefiihrten Einzelhandelsstandort.

= Der Planstandort befindet sich in autokundenorientierter Ortsrandlage und ist ver-
kehrlich voll erschlossen. Eine direkte Anbindung an den OPNV ist im Standort

gegeben.

» Es kann ein, wenn auch geringes, fuBlaufiges Einzugsgebiet erschlossen werden.
Der Planstandort liegt nicht innerhalb eines Bebauungszusammenhangs, schlief3t

sich aber in Ostlicher Richtung unmittelbar an Wohnbebauung an.

= Aufgrund der stadtebaulichen und funktionalen Struktur des Planstandortes und des
unmittelbaren Umfeldes konnen stadtebauliche und verkehrliche Beeintrachti-

gungen mit Realisierung des Vorhabens ausgeschlossen werden.
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Bewertung:

oo

Das Integrationsgebot ist zunachst nicht erfiillt. Aus gutachterlicher Sicht besteht aller-
dings in Bezug auf das Integrationsgebot eine Konstellation, die zur Raumvertraglich-
keit des Vorhabens fuhrt:

Es handelt sich um einen eingefiihrten Einzelhandelsstandort (Erweiterung und nicht

Neuansiedlung):

= Bestehende und genehmigte Einzelhandelsagglomeration

= keine stadtebaulichen und verkehrlichen Beeintrachtigungen (etablierter Einzel-
handelsstandort, daher keine wesentlichen zusatzlichen Verkehrsstrome zu er-
warten),

= vorhandene verkehrliche ErschlieBung (PKW-, OPNV- und FuBR/Radverkehr),

= Anschluss an Wohnbebauung,

= tatsachliche fuBlaufige Erreichbarkeit,

= infrastrukturelle Einrichtungen bereits vorhanden (keine Neuversiegelung zu-
satzlicher Flachen = wesentlich veranderte Ausgangsbedingungen im Vergleich

zu einer Neuansiedlung).

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 32 von 52




Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Wusseldornstralle, Angelbachtal

6.2

Konzentrationsgebot

Analyse:

Im einheitlichen Regionalplan fiir die Region Rhein-Neckar (Kapitel 1.7 Einzelhandelsgrof3pro-

jekte) wird der Plansatz 3.3.7 des LEP Baden-Wirttemberg aufgegriffen, wonach grofiflachige

Einzelhandelsbetriebe in der Regel nur in Ober- Mittel- und Unterzentren realisiert werden

sollen, im Einzelfall aber auch Standorte in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion in Frage

kommen, ,wenn dies zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist‘. Da Angelbachtal eine

Gemeinde ohne zentralortliche Funktion ist, kann das Konzentrationsgebot zunachst nicht ein-

gehalten werden. Daher gilt es zu prifen, ob Kriterium der Sicherung der Nahversorgung fur

Angelbachtal zum Tragen kommt:

Das Vorhaben wird die Funktion zur Sicherung der Nahversorgung libernehmen
konnen, da der Angebotsschwerpunkt des Lebensmittelmarktes klar im kurz-
fristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel liegt. Die Sicherung der Nahversorgung ist zwar durch die bestehenden
Anbieter heute schon gegeben. Jedoch kann durch die geplanten Erweiterungsvorha-
ben die Nahversorgung fiur die Gemeinde Angelbachtal durch eine zeitgemale
Aufstellung des Anbieters fiir die Zukunft gestarkt und damit langfristig erhalten
werden. Dies gilt insbesondere fiir den Ortsteil Eichtersheim nach der Verlagerung
des bestehenden Netto-Marktes in den Ortsteil Michelfeld.

Daruber hinaus wird durch das Erweiterungsvorhaben des Lebensmitteldiscounters
und des Supermarkts auch die Nahversorgung der Sinsheimer Stadtteile Eschelbach
und Waldangelloch langfristig sichern (die interkommunale Abstimmung mit der Stadt
Sinsheim zur Ubernahme der Nahversorgungsfunktion ist hier entsprechend vorzu-

nehmen).
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Bewertung:

Zunichst weist die Gemeinde Angelbachtal keine zentralortliche Funktion auf,
weshalb gemdR Landesentwicklungsplan und Regionalplan EinzelhandelsgroR-
projekte am Standort zunachst nicht vorgesehen sind. GemaR Regionalplan ist zur
Sicherstellung der Nahversorgung eine Ausnahme allerdings moglich, soweit
zusitzlich keine negativen Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung zu erwarten

sind.

Aus gutachterlicher Sicht kann das Konzentrationsgebot fiir das Vorhaben erfiillt
werden, wenn im Rahmen einer interkommunalen Abstimmung mit der Stadt Sinsheim
eine gemeinsame Nahversorgungsstrategie zwischen Angelbachtal und den
angrenzenden Sinsheimer Ortsteilen Eschelbach und Waldangelloch entwickelt wird,
so dass die Gemeinde Angelbachtal einen gemeinsamen Nahversorgungsauftrag
tiibernimmt. Dies wurde bereits in der Vergangenheit zwischen der Gemeinde

Angelbachtal und der Stadt Sinsheim mit dem Orsteil Waldangelloch umgesetzt.

Wird eine interkommunale Nahversorgungsstrategie erneut umgesetzt, besteht aus
gutachterlicher Sicht in Bezug auf das Konzentrationsgebot eine Konstellation, die zur
Raumvertraglichkeit des Vorhabens fiihrt. Der Nachweis, dass das Vorhaben zur Si-

cherstellung der Nahversorgung dient, kann erbracht werden.

Ist eine interkommunale Nahversorgungsstrategie nicht mehr erwiinscht, kann das

Konzentrationsgebot nicht erfullt werden
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6.3 Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot fordert, dass grundsatzlich mindestens 70% des Planumsatzes im be-

trachteten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aus dem zentralértlichen Ver-

flechtungsbereich einer Kommune stammen muissen. Angelbachtal weist keine zentralort-

liche Funktion auf und verfligt damit auch Gber kein tberdértliches Einzugsgebiet.

Grundsatzlich gilt: Fiir die Bewertung nach dem Priifkriterium Kongruenzgebot ist das

Gesamtvorhaben relevant.

Analyse:

Die Umsatzherkiinfte werden prozentual dargestellt. Sie ergeben sich aus der rechne-
rischen Gegenuberstellung der Umsatzerwartung aus einer Zone und dem gesamten
moglichen Planumsatz. Zur Nachvollziehbarkeit dienen die Daten in den Tabellen des
Kapitels ,Umsatzerwartung und Umsatzherkunft®. Im Folgenden werden zunachst die
Umsatzerwartungen nochmals detailliert aufgezeigt, die dann fir die Bewertung des

Gesamtvorhabens relevant werden.

Bei einer hypothetischen Neuansiedlung des Lebensmitteldiscounters und des Super-
markts am Standort Wusseldornstral3e werden ca. 56-57% des Planumsatzes (ca. 9,8
Mio. €) aus Zone 1 (Angelbachtal) stammen. Aufgrund der zu erwartenden hohen Um-
satze aus dem weiteren Einzugsgebiet sowie aus dem Umland kann das Kongruenz-

gebot somit fur das Vorhaben zunachst nicht erfullt werden.

Angelbachtal besitzt jedoch faktisch schon aufgrund der Ausstattung und der raumli-
chen Nahe eine Versorgungsfunktion fur die Sinsheimer Stadtteile Eschelbach und
Waldangelloch. Ist auch in Zukunft die Ubernahme der Versorgungsfunktion fiir die
beiden Stadtteile moglich (eine Abstimmung mit der Stadt Sinsheim ist hier Grundlage),
so wurden ca. 75-76% der Umsatze aus diesem Versorgungsbereich (Zone 1 und

2) stammen.
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Die einzelnen prozentualen Anteile werden zusammenfassend dargestellt:

Grafik: Umsatzanteile der Umsatzerwartungen dargestellt nach Zonen

Gesamtvorhaben

Umsatzanteile aus Umsatzanteile aus

Umsr? g Umsatzanteile et IrEE e
\i/:gaMich;ng Zentralortlichen interkommunalen
Marktgebietszonen: : Verflechtungsbereich Versorgungsbereich
Zone 1 9,8 56-57 56-57%
75-76%
Zone 2 3,4 19-20
Zone 3 2,5 14-15

Weiteres Umland

(Streuumsitze) 1,7 ca. 10

Gesamtes

Vorhaben:

Quelle: imakomm, 2025. Rundungsdifferenzen mdglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann
sich eine andere Summe ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkom-
mastellen (im Rahmen der Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung ergibt.

Bewertung:

©0J [00e|

Das Kongruenzgebot wird formal zunachst nicht eingehalten. Es stammen lediglich ca.

56-57% der Umsatze aus der Gemeinde Angelbachtal.

Auf Basis einer moglichen interkommunalen Abstimmung mit der Stadt Sinsheim
konnte Angelbachtal allerdings die Nahversorgungsfunktion fir die Sinsheimer Stadt-
teile Eschelbach und Waldangelloch in Teilen libernehmen. Damit bestehen hier aus
gutachterlicher Sicht Griinde, die fir eine Raumvertraglichkeit des Vorhabens spre-
chen. '° Fiir das Vorhaben stammen dann ca. 75-76% der Umsétze aus der Standortge-

meinde und den Sinsheimer Stadtteilen Waldangelloch und Eschelbach.

0'Vgl. Regionalplan Z 1.2.4: ,Fiir den baden-wiirttembergischen Teilraum sind die Nahbereiche als Verflechtungs-
bereiche der Unter- und Kleinzentren in der Raumstrukturkarte als Vorschlag dargestellt; die dargestellte Nahbe-
reichsabgrenzung ist hier nicht verbindlich.
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6.4 Beeintrachtigungsverbot

6.4.1 Bewertungsweg Kaufkraftstrome und Auswirkungen

In der folgenden Darstellung wird aufgezeigt, wie detailliert Kaufkraftstréme und die daraus
resultierenden Auswirkungen in den einzelnen Zonen bericksichtigt werden, sowie in Angel-
bachtal selbst auch fur die einzelnen Standortlagen. In den weiteren Zonen erfolgte die Be-
wertung in der gleichen Ausfuhrlichkeit. Die Ergebnisse sind hier in tabellarischer Form darge-

stellt.

Insbesondere im Bereich der Nahversorgung findet eine differenzierte Betrachtung nach
Standortlagen, die der Nahversorgung dienen statt. Hier ist insbesondere im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel zu unterscheiden zwischen dem regionalplanerisch abgegrenzten
Versorgungskern sowie den weiteren Standortlagen, die der Nahversorgung dienen. Neben
diesen Standortlagen in Angelbachtal selbst, findet zudem eine detaillierte Betrachtung der
vorhandenen Nahversorgungsstandorte im gesamten Einzugsgebiet statt. Diese werden in

nachfolgender tabellarischer Ubersicht dargestellt.

Hinweis: Angesichts von teilweise sehr geringen absoluten Umsatzzahlen bei den Kaufkraft-
strémen bzw. beim umverteilungswirksamen Umsatz wird im Folgenden differenziert zwischen
,weniger als 0,1 Mio. € (dargestellt in der tabellarischen Ubersicht mit ,< 0,1 Mio. € und
sdeutlich weniger als 0,1 Mio. € (= ,<< 0,1 Mio. €, hierbei handelt es sich teilweise um Betrdge
von etwa 0,01 Mio. €!). Dies fiihrt dazu, dass in der folgenden Darstellung einzelne Umvertei-
lungsquoten bei dieser ,ca.-Darstellung“ zu hoch oder zu niedrig scheinen. Grund sind die
damit verbundenen Rundungsdifferenzen aufgrund der Darstellung. Die Quoten wurden aber

mit den genauen Werten errechnet.

Hinweis: Grundsatzlich ist zu beriicksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines
bestehenden Anbieters immer statt von der Erweiterung vom Gesamtvorhaben, also
einer hypothetischen Neuansiedlung ausgegangen werden muss (gesamte Agglomera-
tion). Da es sich aber in der Realitdt um eine reine Erweiterung eines bestehenden Be-
triebes handelt, kann davon ausgegangen werden, dass die wirklichen Auswirkungen

deutlich geringer ausfallen wiirden.
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Analyse:

Kaufkraftstrome in Zone 1:

In Angelbachtal wird durch die angenommene Ansiedlung (hypothetisch) von zwei leistungsfahigen
zusatzlichen Anbietern vorrausichtlich ein Planumsatz in H6he von ca. 15,8 Mio. € im Hauptsortiment
Nahrungs- und Genussmittel generiert. Dabei ist entsprechend dem Marktanteilskonzept von einem

Umsatz von ca. 8,9 Mio. € durch Kunden aus Zone 1 auszugehen.

Unter der hypothetischen Annahme einer kompletten Neuansiedlung (statt der reinen Erweiterung)
ist zu erwarten, dass durch das Gesamtvorhaben im Bereich Nahrungs- und Genussmittel eine Er-
hohung der gesamten Kaufkraftkraftbindung von ca. 34-35% auf ca. 93-94% erfolgt. Dies ent-
spricht einer Riickholung heute abflieRender Angelbachtaler Kaufkraft von ca. 8,8 Mio. €. Da
heute durch die bestehenden Markte bereits ca. 7,7 Mio. € Angelbachtaler Kaufkraft am Standort
gebunden werden (= hypothetische Kaufkraftriickholung), betragt die tatséchliche Kaufkraftriick-
holung ca. 1,1 Mio. €. Diese teilt sich entsprechend der vorhandenen Angebotsstruktur unter Be-
ricksichtigung vorhandener Kaufkraftstrome (berechnet auf Basis der vorhandenen Angebote,
Standortbedeutungen und Verkaufsflachenrelation) zu 0,2 Mio. € auf die Zone 3 und zu 0,9 Mio. €
auf das weitere Umland auf. Da in Zone 2 kein Anbieter mit einem umfassenden Nahversorgungsan-
gebot besteht, sind hier keine entsprechenden Kaufkraftriickholungen zu erwarten. Damit finden Um-

satzumverteilungen gegen Standortlagen in Angelbachtal in Héhe von ca. 0,1 Mio. € statt.

Kaufkraftstrome in Zone 2:

Der Planumsatz mit Kaufkraft aus Zone 2 betragt rund 3,1 Mio. €. In Zone 2 ist eine vergleichsweise

geringe Versorgung im Bereich Lebensmittel gegeben, so dass eine Einkaufstendenz nach Angel-
bachtal, auch durch die rdumliche Nahe, klar gegeben ist. Allerdings sind durch die vorhandenen
Angebotsstrukturen ebenso weitere Standortlagen im weiteren Umland zu bertcksichtigen. Insge-
samt werden von der Kaufkraft aus Zone 2 ca. 0,2 Mio. € gegeniiber Standortlagen in Angelbach-
tal umverteilt und weniger als 0,1 Mio. € gegeniiber Anbietern in Zone 2 selbst. Ebenso sind
Umverteilungen in Zone 3 in Hohe von 0,2 Mio. €, sowie im weiteren Umland von ca. 2,6 Mio. € zu

berlcksichtigen.

Kaufkraftstrome in Zone 3:

Aus Zone 3 sind Umséatze in Hohe von ca. 2,3 Mio. € zu erwarten. Derzeit besteht in Mihlhausen ein

eigenes Lebensmittelangebot, welches eine rechnerische Vollversorgung gewahrleistet. Kaufkraftab-
flisse sind vorrangig anbieterspezifisch zu beriicksichtigen. Der Sinsheimer Stadtteil Duhren verfigt
nur uber eine kleinteilige Angebotsstruktur. Entsprechend sind hier, trotz gréRer werdender Entfer-
nung vergleichsweise hohe Kaufkraftstrome nach Angelbachtal zu erwarten. Auf Basis der Berech-
nungen anhand der Verkaufsflachenrelation und Angebotsstrukturen sind Umverteilungen gegentiber

Zone 3 selbst von 1,1 Mio. € zu erwarten. Die weiteren Umverteilungen belaufen sich gegenliber
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Zone 1 auf ca. 0,1 Mio. €, gegeniiber Zone 2 mangels Angebots auf deutlich weniger als 0,1

Mio. € und gegen das weitere Umland auf ca. 1,1 Mio. €.

Kaufkraftstrome im weiteren Umland:

Kaufkraftstrome im weiteren Umland: Aus dem weiteren Umland kann mit einem Umsatz in Hohe
von 1,6 Mio. € im Bereich Nahrungs- und Genussmittel gerechnet werden. Dieser ist aufgrund

von Einkaufs- und Pendlerverflechtungen zu erwarten und nicht genau rdumlich zu verorten.

Bei dem in der vorliegenden Auswirkungsanalyse betrachteten Hauptsortiment Nahrungs- und
Genussmittel handelt es sich um ein nahversorgungsrelevantes Sortiment. Damit ist von
nicht unwesentlichen Beeintrachtigungen bei einem Umsatzverlust ab ca. 10% auszu-

gehen.

Auswirkungen in Zone 1:

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel werden in Zone 1 (Angelbachtal) derzeit Lebensmittelum-
satze in einer Groflenordnung von ca. 7,2 Mio. € pro Jahr (ohne die bestehende Handelsagglomera-
tion!) generiert. Mit der hypothetischen Neuansiedlung der Handelsagglomeration sind Umverteilun-
gen gegenuber Anbietern in Zone 1 mit Kaufkraft aus Zone 1 in einer GréRenordnung von ca. 0,1
Mio. € zu erwarten (8,9 Mio. € Planumsatz aus Zone 1 abzlglich der Kaufkraftriickholung in Zone 1
in H6he von ca. 8,8 Mio. € pro Jahr durch die Erhéhung der Kaufkraftbindungsquote), aus Zone 2 von
ca. 0,2 Mio. € und aus Zone 3 von ca. 0,1 Mio. €. Die umzuverteilenden Umsaétze belaufen sich
damit auf insgesamt ca. 0,4 Mio. €. Entsprechend ergibt sich flir Angelbachtal insgesamt eine Um-
verteilungsquote von durchschnittlich ca. 6-7% gegen Standortlagen in Angelbachtal. (Berechnung:
(ca. 0,4Mio. €/ ca. 7,2 Mio. €).

Relevant sind dabei in Angelbachtal selbst vor allem diejenigen Umverteilungen, die tatsachlich Aus-
wirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen von Angelbachtal haben kénnen (Ermittlung der
Umverteilung gemaR Verkaufsflachenrelation). In der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht werden
deshalb verschiedene Standortlagen im Detail betrachtet und die zentralen Ergebnisse darge-
stellt. !

1 Grundlage fiir die dargestellten Umsatzumverteilungen nach Standortlagen ist die Verkaufsflachenrelation sowie
soweit notwendig eine zusatzliche Bewertung gemaf am Standort vorhandener unterschiedlicher Betriebstypen.
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Auswirkungen in Zone 2

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird derzeit in Zone 2 ein Umsatzvolumen in Hohe von ca.
2,6 Mio. € pro Jahr erwirtschaftet. Auf Grundlage der Verkaufsflachenrelation, Entfernungen und Aus-
stattung werden in Zone 2 selbst weniger als 0,1 Mio. € umverteilt, wahrend sich die Umverteilungen
aus Zone 3 auf deutlich weniger als 0,1 Mio. € belaufen, sind Umverteilungen durch Kaufkraftriickho-
lung in die Zone 1 sind aufgrund der Angebotsstrukturen nicht zu erwarten. Damit sind gegentber
Zone 2 insgesamt Umverteilungen von weniger als 0,1 Mio. € zu erwarten (<0,1 Mio. € + <<0,1 Mio.
€). Dies entspricht einer durchschnittichen Umverteilungsquote fiir die gesamte Zone 2 unter Be-

ricksichtigung des Gesamtumsatzes der vorhandenen Standortlagen von ca. 2-3%.

Bei einer detaillierten Betrachtung nach Kommunen und einzelnen Standortlagen, zeigt sich, dass
nur geringe Umsatzumverteilungen deutlich unter dem Schwellenwert von 10% auf Nahversor-
gungsstrukturen in den einzelnen Kommunen zu erwarten sind (siehe nachfolgende tabellarische
Ubersicht).

Auswirkungen in Zone 3

In der Zone 3 werden durch die bestehenden Angebote Umsatze in Hohe von ca. 26,3 Mio. € im

Bereich Nahrungs- und Genussmittel erwirtschaftet. Entsprechend den Berechnungen auf Basis der
Verkaufsflachenrelation und Angebotsstrukturen ist von Umverteilungen gegen die Zone 3 selbst von
ca. 1,1 Mio. € auszugehen, aus Zone 2 von ca. 0,2 Mio. €. Zudem besteht eine Kaufkraftriickholung
von Zone 1 in Héhe von ca. 0,2 Mio. €. Insgesamt bestehen somit Umverteilungen gegeniiber Zone
3 von ca. 1,5 Mio. € (ca. 1,1 Mio. € + ca. 0,2 Mio. € + ca. 0,2 Mio. €), woraus eine durchschnittliche
Umverteilungsquote fiir die gesamte Zone 3 unter Berlcksichtigung des Gesamtumsatzes der
vorhandenen Standortlagen von ca. 5-6% resultiert.

Da auch in Zone 3 Anbieter mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel vorhanden sind,
erfolgt eine differenzierte Betrachtung nach den einzelnen Kommunen (siehe nachfolgende tabellari-
sche Ubersicht). Dabei sind Umsatzumverteilungen unter dem Schwellenwert von 10% auf Nah-

versorgungsstrukturen in den einzelnen Kommunen zu erwarten

Auswirkungen auf sonstige Wettbewerbsstandorte im weiteren Umland

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden im weiteren Umland ca. 1,6 Mio. € des
Planumsatzes fiir das Vorhaben generiert (= Streuumsatze). Zusatzlich werden ca. 0,9 Mio. € bisher
aus Angelbachtal abflieRende Kaufkraft nach Angelbachtal aus dem weiteren Umland zurtickgeholt
(= tatsachliche Erhéhung Kautkraftbindungsquote in Zone 1). Zudem finden Umsatzumverteilungen
aus Zone 2 in Hohe von ca. 2,6 Mio. € und aus Zone 3 von ca. 1,1 Mio. € statt. Damit ergibt sich ein

umverteilungswirksamer Umsatz von ca. 6,1 Mio. €.
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Aufgrund einer quantitativ und auch qualitativ guten Versorgungsstruktur im weiteren Umland ist dort
von hohen Umséatzen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von leistungsstarken Anbietern aus-

zugehen. Folglich lassen sich nur Umverteilungen fiir einzelne Standortlagen von unter 10% ab-
leiten. Details siehe nachfolgende Ubersicht.
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6.4.2 Tabellarische Ubersicht — Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Die folgenden Ubersichten zeigen die zentralen Kaufkraftstrome und Auswirkungen fiir das
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel auf. Wichtig bei dieser Betrachtung: die Berech-
nungen beziehen sich darauf, dass der heute vorhandene Lebensmittelmarkt in Angelbachtal
sowie der in Agglomeration befindliche Lebensmitteldiscounter nicht vorhanden ist (hypotheti-

sche Neuansiedlung).

Umsatzherkunft z?:%zloneg
Umsatz 15,8
aus Zone 1 Zone 2 Zone 3 Streuumsitze
8,9 3,1 2,3 1,6

Kaufkraftstrome

Erhéhung
Kaufkraftbindungsquote
von 34-35%

auf 93-94%

Kaufkraftriickholung 8,8
davon aus (7,7)*

Zone 2 -

Zone 3 0,2

weiteres Umland 0,9

Umsatz aus

Umvertellungen Zone 1 Zone 2 Zone 3 Streuumsatze
gegen

Zone 1 0,1 0,2 0,1

Zone 2 <0,1 <<0,1

Zone 3 0,2 1,1

weiteres Umland 2,6 1,1 1,6

* Von der gesamten Kaufkraftrickholung umfassen ca. 7,7 Mio. € hypothetische Kaufkraftriickholungen, die heute
bereits am Standort gebunden werden (siehe hypothetische Neuansiedlung). Diese Kaufkraft stellt damit lediglich
eine rechnerische Grolie dar, die eigentlich nicht aus dem weiteren Umland zurlickgeholt wird — und da es sich um
Angelbachtaler Kaufkraft handelt — auch nicht zu Lasten von Umlandstandorten gerechnet werden darf. Die tat-
sachliche Kaufkraftrickholung betragt somit ca. 1,1 Mio. €.

Rundungsdifferenzen méglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere Summe
ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der
Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung ergibt.
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. Angaben
Umverteilungen in Mio. €
Umverteilungen aus aus aus el el

9 Streuum- = Kaufkraft- | GESAMT
gegen Zone 1 Zone 2 Zone 3 - .
satze rickholung
Zone 1 0,1 0,2 0,1 04
Zone 2 <0,1 <<0,1 -- <0,1
Zone 3 0,2 1,1 0,2 1,5
weiteres Umland 2,6 1.1 1,6 0,9 6,1

Rundungsdifferenzen méglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere Summe

ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der
Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung ergibt.

Umverteilungsquoten 'j‘: ﬁg?g
leJer;\éﬁrteilungen Umverteilungen Umsatz vor Ort @-Umverteilungsquote
Zone 1 0,4 7,2 6-7%
Zone 2 <0,1 2,6 2-3%
Zone 3 1,5 28,3 7-8%
Weiteres Umland 6,1 >90 6-7%

Rundungsdifferenzen maéglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere Summe
ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der
Berechnungen angewendet) und einer anschlieRenden Rundung ergibt.
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Umverteilungsquoten im Detail

D] M) Umverteilungen | Umverteilungsquote

gegen
Zone 1
Ortskerne Angelbachtal <0.1 239
(v.a. Lebensmittelhandwerk, Randsortimente) ’ 0
Nahversorgungsstandort Michelfeld Qo
(v.a. Anbieter Netto) 04 8-9%
Sonstige Lagen A0
(v.a. Hofladen, Randsortimente) <0.1 3-4%
Zone 2
Sinsheim — Waldangelloch* 0
(v.a. Lebensmittelhandwerk) <0,1 1-2%
Sinsheim — Eschelbach*
(v.a. Lebensmittelhandwerk) <0.1 2-3%
Zone 3
Sinsheim — Dihren
(v.a. Anbieter Biomarkt, Lebensmittelhandwerk) <0.1 2-3%
Mihlhausen 1,4 5-6%
Miihlhausen Ortsmitte **
(v.a. Lebensmittelhandwerk) <0.1 2-3%
Miihlhausen Standortlage Ost 0.2 6-7%
(v.a. Anbieter Penny) ’ 0
Miihlhausen Standortlage West 0
(v.a. Anbieter Edeka, Lidl) 1.2 5-6%
Sonstige Lagen <0.1 1-29%

(v.a. Lebensmittelhandwerk)

Weiteres Umland

Sinsheim 3,8 5-6%
davon Zentraler Versorgungsbereich 35 6-7%
(v.a. Anbieter Rewe, Rewe, Lidl, Kaufland) ’ °
davon Nahversorgungsstandort Hoffenheim 0.1 7.8%
(v.a. Anbieter Nahkauf) ’ °
Ostringen 2,3 5-6%
davon Zentraler Versorgungsbereich <0.1 <<5%

(kein Lebensmittelmarkt vorhanden)

Rundungsdifferenzen maéglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere Summe
ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der
Berechnungen angewendet) und einer anschlieRenden Rundung ergibt.

* Hinweis: Angebot beschrédnkt sich auf hier Bdcker, Metzger usw. / keine gré3eren relevanten Nahver-
sorgungsbetriebe in dieser Lage vorhanden.

** Hinweis: in den Ortskernlagen von Miihlhausen ist das Angebot auf kleinfldchige Angebote (Lebens-
mittelhandwerk) begrenzt.

Hinweis: Grundsétzlich ist zu berticksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines beste-
henden Anbieters immer statt von der Erweiterung vom Gesamtvorhaben, also einer hypothe-
tischen Neuansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber in der Realitét um eine
reine Erweiterung eines bestehenden Betriebes handelt, kann davon ausgegangen werden,

dass die wirklichen Auswirkungen deutlich geringer ausfallen wiirden.
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Hinweise zu Standortlagen mit den héchsten Umsatzumverteilungsquoten:

Hinweis: Der Schwellenwert flir zu erwartende schédliche Auswirkungen auf einzelnen Stand-

ortlagen liegt wie dargestellt bei ca. 10%. Dieser stellt jedoch lediglich einen Orientierwert dar.

Auch bei Umsatzumverteilungen unter 10% kénnen im Einzelfall schédliche Auswirkungen

auftreten. Vor diesem Hintergrund werden Standorte, die Umsatzumverteilungen von lber 5%

aufweisen nochmals im Detail hinsichtlich einer méglichen Gefédhrdung betrachtet:

In Angelbachtal selbst ist bei einer hypothetischen Neuansiedlung fiir den Nahversorgungs-
standort in Michelfeld mit Umverteilungen von 8-9% zu rechnen. Der vorhandene Markt ist
modern und in der Warenprésentation zeitgemald aufgestellt (geplante Erweiterung beriick-
sichtigt — und tbernimmt eine wesentliche Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil Michelfeld
— rdumliche Verteilung der Anbieter macht eine méglichst breite Deckung der Nahversor-
gung méglich). Durch die Funktion und zeitgeméfe Aufstellung ist mit dem geplanten Vor-
haben nicht mit schédlichen, ggf. den Standort gefdhrdenden Auswirkungen zu rechnen.

Die Standortlage wird auch nach Vorhabenrealisierung erhalten bleiben.

Die Nachbarkommune Miihlhausen (Zone 3) weist Umsatzumverteilungen in Héhe von ca.
5-6% auf. Gerade die im Westen gelegene Handelsagglomeration kann vergleichbare
Strukturen wie der Planstandort verzeichnen und stellt einen, unter Beriicksichtigung der
aktuellen Erweiterungen sogar noch leistungsféhigeren Handelsstandort als in Angelbach-
tal dar. Der vorhandene Lebensmitteldiscounter im éstlichen Gemeindegebiet dbernimmt
von Gré8e und Struktur eine vorrangige Nahversorgungsfunktion, die er auch zukiinftig hal-
ten wird. Insgesamt kénnen damit schadliche Auswirkungen auf die Nahversorgungslagen

aufgrund deren Leistungsfahigkeit und Funktion ausgeschlossen werden.

Im weiteren Umland sind v.a. leistungsféhige Handelslagen betroffen, die aufgrund vorhan-
dener Strukturen und Handelsagglomerationen keine schédlichen Auswirkungen auf die
Nahversorgungsstrukturen erwarten lassen. Im Zentralen Versorgungsbereich von Sins-
heim sind Umverteilungen von 6-7% zu erwarten, die vor allem daraus resultieren, dass
Kaufkraft aus den Ortsteilen Waldangeloch und Eschelbach (ca. 2,6 Mio. €) bei einem nicht
hypothetisch nicht bestehenden Anbieter in Angelbachtal von den Ortseilen zusétzlich zu-
néchst in Sinsheim gebunden werden und durch das Vorhaben wieder zuriickgelenkt wer-
den. Im Rahmen einer gemeinsamen interkommunalen Versorgungsstrategie zwischen
Sinsheim und Angelbachtals wiirde diese Umsétze (aus Waldangeloch und Eschelbach
auch strategisch im Sinne einer ortsnahen Versorgung gewollt) wieder nach Angelbachtal
flieBen. Die dargestellten Umsatzumverteilungen sind damit deutlich hbher als tatséchlich

zu erwarten (siehe Bewertung als hypothetische Neuansiedlung). Entsprechend hohe
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Umsatzumverteilungen sind auch in Hoffenheim (ca. 7-8%) vor allem auf diesen Effekt zu-
rtickzufiihren, da der Standort von Eschelbach aus, &hnlich wie die Kernstadt von Sinsheim
zu erreichen ist. In der Realitat wird damit keiner der angefiihrten Standorte in seinem Be-

stand geféhrdet. Schadliche Auswirkungen sind damit nicht zu erwarten.

In den Zentralen Ortskernlagen von Ostringen sind Auswirkungen von deutlich unter 5% zu
erwarten, da hier keine Lebensmittelmérkte mit einem Vollsortiment bestehen. Vorhandene
groBBere Lebensmittelmérkte (Anbieter Kaufland, Lidl, Penny) liegen in einer Einzelhandels-

agglomeration in westlicher Ortsrandlage.

Wichtig: Zentrale Versorgungsbereiche / Ortsmitten und jede Nahversorgungslage ins-

gesamt werden damit nicht gefahrdet!

6.4.3 Bewertung des Gesamtvorhabens

OO0

Fiur Angelbachtal sind keine negativen stadtebaulichen bzw. raumordnerischen
Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in diesem nahversorgungsrele-
vanten Sortiment zu erwarten. Die Umverteilungen bewegen sich aber bei einer
Bewertung nach einzelnen Standortlagen in einem Bereich, wonach in den Stand-
ortlagen durch das Vorhaben keine stadtebaulichen negativen Auswirkungen zu
erwarten sind. Fir die einzelnen Standorte werden die Auswirkungen ausschlief-
lich ,erlaubte” wettbewerbliche Auswirkungen nach sich ziehen. Zentrale Versor-

gungsbereiche und bestehende Nahversorgungslagen werden nicht gefahrdet.

Fiir Zone 2 und Zone 3 sowie im weiteren Umland sind keine negativen stadtebau-
lichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf zentrale Versorgungbereiche /
Ortskerne zu erwarten. Auch sind bestehende Nahversorgungsstrukturen in den

einzelnen Kommunen und deren Standortlagen nicht gefahrdet.

Das Beeintrachtigungsverbot wird damit eingehalten
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7

Konsequenzen und Empfehlung

Konsequenzen:

Das Erweiterungsvorhaben am Standort Wusseldornstralle wird eine zukunftsfahige
Aufstellung und damit Sicherung der bestehenden Nahversorgungslage fur den Ortsteil

Eichtersheim und auch fir die Gesamtgemeinde mit sich bringen.

Fur Angelbachtal sind durch die Ansiedlung eines leistungsstarken Anbieters im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel mit dem abgeleiteten Planumsatz keine negativen

stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.

Auch fir das Umland sind keine negativen Auswirkungen durch die geplanten Er-
weiterungen der Anbieter aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel in Angelbach-
tal auf die Versorgungsstrukturen in den einzelnen Kommunen und deren Standortla-

gen, die der Nahversorgung dienen, zu erwarten.

Das Kongruenzgebot kann fur den Markt zundchst nicht eingehalten werden. Das Vor-
haben wird eine Versorgungsfunktion fur die Sinsheimer Stadtteile Eschelbach und
Waldangelloch mit Ubernehmen, die heute Uber eine deutlich unterdurchschnittliche
Versorgung verfugen und damit auch eine, raumlich begrindete, starke Tendenz an
den Standort Angelbachtal erwarten lassen. Auf Basis einer mdglichen interkommu-
nalen Abstimmung mit der Stadt Sinsheim kdnnte Angelbachtal die Nahversor-
gungsfunktion fiir die Sinsheimer Stadtteile Eschelbach und Waldangelloch in
Teilen iibernehmen. Damit bestehen hier aus gutachterlicher Sicht Grinde, die fur

eine Raumvertraglichkeit des Vorhabens sprechen.

Fir Zone 1 und 2 ist nach Realisierung des Vorhabens eine Gesamtzentralitat von
ca. 95% zu erwarten. Damit kann das Vorhaben eine Nahversorgung fur die Ortschaf-

ten gewahrleisten und damit eine wichtige Versorgungsfunktion ibernehmen.
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Empfehlung:

Aus gutachterlicher Sicht bestehen keine raumordnerischen und stadtebaulichen Be-
denken zur Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters und Supermarkts
am Standort Angelbachtal, WusseldornstraBe. Durch die raumliche Lage des Plan-
standortes gelingt es, eine zukunftsfahige Aufstellung einer bestehenden Nahversor-
gungslage und damit eine Starkung der Versorgungssituation am Gesamtstandort An-
gelbachtal sowie den Sinsheimer Stadtteilen Eschelbach und Waldangelloch zu errei-

chen. Somit ist eine Erweiterung vor diesem Hintergrund zu befiirworten.

Voraussetzung ist, dass eine Abstimmung beziiglich der Versorgungsfunktion der
Sinsheimer Stadtteile Eschelbach und Waldangelloch zwischen der Gemeinde Angel-

bachtal und der Stadt Sinsheim (wie bisher bereits praktiziert) erfolgt.

Wird eine gemeinsame Versorgungsstrategie nicht mehr verfolgt, kann das Vorhaben
aus gutachterlicher Sicht nicht befiirwortet werden, da dann Ziele der Raumordnung

nicht eingehalten werden kdnnen.
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8 Hinweise zur Methodik

8.1 Methodischer Ansatz

Fur eine valide und fundierte Bewertung des Vorhabens sind insbesondere folgende Schritte

vorzunehmen:

= Kurze Darstellung des Rechtsrahmens in Form von Vorgaben der Raumordnung und

des Stadtebaus in Baden-Wirttemberg,

= nahere Definition des Vorhabens (Daten zum Vorhaben, Planstandort),

= Begehung des Planstandortes und Erfassung Bestandsdaten / Wettbewerbssituation,

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

= Bewertung moglicher Auswirkungen des Vorhabens durch Analyse der Umsatzerwar-

tung und Umsatzherkunft des Vorhabens sowie durch die Darstellung der moglichen

stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen,

= Bewertung des Vorhabens gemal der relevanten raumordnerischen Prifkriterien.

Daten und Unterlagen:

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

rucksichtigt:

=  Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg“'? als raumordnerische Bewer-
tungsgrundlage (Abschnitt 3.3.7),
= Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar® (2014).

2 Fiir die Bewertungskriterien (hierbei v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsgebot, Kongruenzgebot und
Beeintrachtigungsverbot) kann als Anhalts- und Orientierungswert auf die Kriterien der Verwaltungsvorschrift des
Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten — Raumordnung,
Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 21. Februar 2001 zuriickgegriffen wer-
den (vgl. BRS Bd. 85 Nr. 77 (VGH Baden-Wirttemberg, 24.10.2017, 5 S 1003/16).
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Datengrundlage Bestandsdaten:

Fazit:

Quantitative und qualitative Erfassung der projektrelevanten Wettbewerber im gesam-
ten Einzugsgebiet des Vorhabens sowie im weiteren Umland. Zentrale Grundlagenda-
ten stammen aus Bestandserhebungen im Frihjahr 2023, aktualisiert um Einzelhan-
delsdaten der Stadt Sinsheim von Herbst 2023. Im Rahmen der Auswirkungsanalyse
erfolgte zudem eine zusatzliche Datenkontrolle per Desktoprecherche im April 2024
(siehe SchlieBung neuerdffneter Biomarkt in Sinsheim und Verlagerung des Anbieters
MixMarkt an diesen Standort). In 2025 wurden zusatzlich geplante Bestandsanderun-
gen in Muhlhausen (Edeka, Lidl, Rossmann) sowie der Wegfall der Biosupermarkte in
Sinsheim (auch Sinsheim-Duhren) sowie damit verbundene Anbieterrochaden beruck-

sichtigt.

Hinweis: Die imakomm wendet grundsétzlich das Verfahren einer sortimentsscharfen
Bestandserhebung an, d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch we-
sentliche Randsortimente erfasst. Diese gehen differenziert in die Bestandsdaten (Ver-
kaufsfldchen) ein. Mégliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Verkaufsfldchen,
Umsétze) von anderen Gutachten sind mit grolBer Wahrscheinlichkeit auf diese sorti-

mentsscharfe Bestandserfassung zuriickzufiihren.

Durch die Gesamterhebung der planobjektrelevanten Anbieter im gesamten Einzugsgebiet

gemal quantitativen und qualitativen Kriterien liegen belastbare Bestandsdaten vor. Hin-

weis: Mdgliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Verkaufsflachen, Umsatze) von an-

deren Gutachten sind mit groRer Wahrscheinlichkeit auf die sortimentsscharfe Bestandserfas-

sung zuruckzufuhren (wird nicht immer im Rahmen von Gutachten durchgefihrt).

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 50 von 52



Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Wusseldornstralle, Angelbachtal

8.2 Methodik der Kaufkraftberechnung:

(1) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft in dessen Marktgebiet 1asst sich theoretisch aus der verfigbaren
Kaufkraft (synonym: Verfigbares Einkommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft ab-
leiten. Das folgende Schema zeigt die Zusammenhange zwischen einzelnen Kaufkraftbe-

griffen.

Grafik: Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transferein- Vermdgensver- Konsumkreditauf-

Priméareinkommen
kommen brauch nahme

potenzielle Kaufkraft

verfiigbare Kaufkraft Steuern + Sozial-ver-
= verfiigbares Einkommen sicherungsbeitrage
Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung
Zinsaufwand
ungebundene (freie) gebundene
Kaufkraft Kaufkraft13)

einzelhandelsrele- | dienstleistungs-re-
vante Kaufkraft levante Kaufkraft

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

(2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-Wdrt-
temberg abrufbar. Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den statisti-
schen Amtern jedoch nicht erhoben. Hierfiir werden in der Regel Erhebungen der Gesellschaft
fur Konsumforschung (GfK) oder von Michael Bauer Research (mbResearch) verwendet. Auf-
grund methodischer Unterschiede in der Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsre-
levante Kaufkraft nicht unmittelbar aus der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Die imakomm
verwendet GfK-Daten, welche allgemein anerkannt sind und in der Regel leicht unter den Wer-
ten vom mbResearch liegen. Daher wird auch im Rahmen der vorliegenden Untersuchung auf

diese Daten zuruckgegriffen.

3 Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte.
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(3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies
wird anhand unterschiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fur die einzelnen Stadte und Gemein-
den bericksichtigt, die flr samtliche Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und so-
wohl von der GfK als von mbResearch errechnet werden. Der durchschnittliche Kaufkraftko-
effizient in Deutschland pro Einwohner und Jahr belauft sich somit auf 100,0. Ein Kaufkraftko-
effizient Gber 100,0 gibt an, dass in der entsprechenden Kommune eine tberdurchschnittliche
einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfigung
steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur un-
terdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft fir Konsumausgaben in diesem Bereich

zur Verfligung steht.

8.3 Hinweise

Hinweise zu Begrifflichkeiten:

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

,Gesundheit / Kérperpflege* und ,Drogeriewaren®.

Hinweise zu Berechnungen:

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

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

Fir samtliche Berechnungen von Umsatzen (Planumsatze, Bestandsumsatze) werden grund-
satzlich belastbare Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandelslInstitut,
Kdln) und IfH (Institut fur Handelsforschung) sowie BBE (Ermittlung zentraler Struktur- und
Marktdaten fur Baden-Wirttemberg und Bayern) verwendet. Diese Durchschnittswerte wer-
den dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation angewandt und ggdf. leicht korrigiert. Die verwen-

deten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung dokumentiert.
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