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Vertraglichkeitsanalyse Lebensmittel, Angelbachtal

Vorbemerkungen

Die Gemeinde Angelbachtal hat die imakomm AKADEMIE GmbH (= nachfolgend: imakomm)
im Dezember 2025 mit der Erarbeitung einer gutachterlichen Stellungnahme zu einem magli-
chen Neubau eines Lebensmittelanbieters mit einem Spezialsortiment am Standort Etzwiese-

Angellocherweg in Angelbachtal beauftragt.

Hintergrund:

Am Standort Etzwiese-Angellocherweg im Angelbachtaler Ortsteil Michelfeld soll die Neuer-
richtung eines spezialisierten Lebensmittelmarktes des Anbieters Cool-Discount mit einer Ver-
kaufsflache von unter 800 m? erfolgen. Das Vorhaben ist damit fur sich genommen als klein-
flachiges Einzelhandelsvorhaben zu bewerten. Die geplante Ansiedlung soll dabei im Bebau-
ungsplangebiet des Gewerbegebiets (GE) ,Erweiterung Etzwiese-Angellocherweg® stattfin-
den. Der Standort soll dabei fir den Anbieter Uberwiegend als Produktionsstatte dienen und
daran angeschlossen der Verkaufsraum gebaut werden. Im naheren Umfeld befindet sich mit

dem Lebensmitteldiscounter Netto ein weiterer Lebensmittelmarkt.

Ziel:

Ziel der Stellungnahme ist es einerseits zu priifen, ob das fur sich kleinflachige Vorhaben am
Standort als Einzelhandelsagglomeration im Zusammenhang mit dem im Umfeld befindli-
chen Lebensmitteldiscounter zu bewerten ist. Andererseits ist zu analysieren und zu bewerten,
ob mdgliche raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen auf Nahversorgungs-
strukturen in der Standortgemeinde selbst aber auch im Umland zu erwarten sind. Die Pri-
fung erfolgt analog zum raumordnerischen Prufkriterium Beeintrachtigungsverbot. Ab einer
Verkaufsflache von 800 m? bzw. bei Vorliegen einer Einzelhandelsagglomeration ware auf-
grund der dann bestehenden Grol¥flachigkeit des Vorhabens eine stadtebauliche und raum-

ordnerische Auswirkungsanalyse fir das Gesamtvorhaben notwendig.

Liegen keine Einzelhandelsagglomeration oder schadliche Auswirkungen durch das
Vorhaben vor, ist eine umfassende raumordnerische Priifung gemaf weiterer Prufkrite-

rien nicht notwendig.
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1 Zentrale Ergebnisse

Das Vorhaben - zentrale Hintergriinde zur Standortentwicklung

Am Standort Etzwiese-Angellocherweg soll die Neuerrichtung eines spezialisierten Lebens-
mittelanbieters des Anbieters Cool-Discount mit einer Verkaufsflache von unter 800 m? er-
folgen. Damit ist das Vorhaben als kleinflachiges Einzelhandelsvorhaben zu bewerten. Zent-
rales Sortiment sind Fleischwaren, erganzt um Randsortimente aus dem Lebensmittelbereich
wie TK-Ware (u.a. Gemuse, Fisch) und ergdnzenden Lebensmittelangeboten (u.a. Gewdirze,
Ol). Der Verkauf erfolgt Uber GroRpackungen (iberwiegend an GroRkunden. Da der Verkauf
ohne Zugangsbeschrankung allerdings auch an Endkunden erfolgt, ist das Vorhaben dennoch
als Einzelhandelsvorhaben zu bewerten. Die geplante Ansiedlung soll dabei im Bebauungspl-
angebiet des Gewerbegebiets (GE) ,Erweiterung Etzwiese-Angellocherweg® stattfinden. Der
Standort soll dabei fir den Anbieter Gberwiegend als Produktionsstatte dienen und daran an-
geschlossen der Verkaufsraum gebaut werden. Im ndheren Umfeld befindet sich mit dem Le-
bensmitteldiscounter Netto ein weiterer Lebensmittelmarkt. Zu prifen ist daher das potenzielle
Vorliegen einer Einzelhandelsagglomeration sowie mdgliche raumordnerische und stadtebau-

liche Auswirkungen auf Nahversorgungsstrukturen.

Bewertung des Vorhabens ,,auf einen Blick“

Hinweis: Details sind den einzelnen Bewertungskapiteln zu entnehmen.

Aufgrund der raumlichen Nahe der Einzelhandelsnutzungen ist aus Sicht der

OO0

Raumordnung zunéachst eine mogliche Agglomerationswirkung im Sinne von Ziel

1.7.4.1 des Regionalplans Rhein-Neckar zu prufen. Im Rahmen der gemeinsamen
Wirkungsbetrachtung zeigt sich jedoch, dass Wirkungen im Sinne eines groffla-
chigen Einzelhandelsvorhabens auch in der Gesamtbetrachtung nicht zu erwarten
sind. Auf Ebene der Bauleitplanung wird durch die standértlichen Rahmenbedin-
gungen und die vorgesehenen Steuerungsinstrumente sichergestellt, dass keine
raumordnerisch relevante Einzelhandelsagglomeration entsteht. MaRgebliche
funktionale Kriterien sprechen zudem gegen eine betriebsiibergreifende Standort-

wirkung.
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Schadliche Auswirkungen sind sowohl in Angelbachtal als auch im weiteren Um-
land nicht zu erwarten. Dies gilt sowohl fiir Zentrale Versorgungsbereiche und

Ortsmitten als auch fiir weitere Nahversorgungsstrukturen.

Das Vorhaben ist insgesamt als kleinflichiges Einzelhandelsvorhaben ohne
tiberortlich relevante Auswirkungen zu beurteilen. Aus gutachterlicher Sicht be-
stehen damit unter den zugrunde gelegten Rahmenbedingungen keine raumord-
nerischen Bedenken gegen das Vorhaben; es ist als kleinflachiges Vorhaben ge-

nehmigungsfahig.

Zur Vermeidung eines erhdohten Wettbewerbsdrucks gegeniiber einzelnen Stand-
ortlagen in Umlandkommunen wird im Rahmen einer interkommunal abgestimm-
ten Grund- und Nahversorgungsstrategie eine Begrenzung der Verkaufsflache auf
700 m? empfohlen. Eine Umsetzung kann hier tiiber einen vorhabenbezogenen Be-

bauungsplan erfolgen.
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2 Das Vorhaben

In Angelbachtal ist am Standort Etzwiese-Angellocherweg die Entwicklung eines speziali-
sierten Lebensmittelmarktes (Anbieter Cool Discount) geplant. Der Standort ist als Gewer-

begebiet (GE) ausgewiesen.

Folgende Standortentwicklung ist vorgesehen:

= Produktionsstatte und Lagerflachen keine Verkaufsflache
(+ angeschlossener Lebensmittelmarkt) (ca. 600 m?* Fabrikationsflache)
= Lebensmittelmarkt < 800 m? Verkaufsflache

(Lebensmittelmarkt fiir GroRkunden und Endverbraucher)

=  Gesamtvorhaben: <800 m? Verkaufsflache

Der Anbieter Cool Discount verkauft dabei sowohl an GroRkunden als auch an den Endver-
brauchen in seinem Lebensmittelmarkt. Hinsichtlich des Umsatzes im Lebensmittelmarkt wer-

den ca. 60% durch gewerbliche Grofikunden generiert, ca. 40% durch Endverbraucher.’

Damit ist das Vorhaben liberwiegend als GroBhandel zu bewerten. Dennoch erfolgt an die-
ser Stelle eine Vertraglichkeitsprifung fir kleinflachige Einzelhandelsvorhaben, da auch End-
kunden ohne Zugangsbeschrankung im Markt einkaufen kdnnen, der Markt damit auch als

Einzelhandel zu bewerten ist.

Das Sortiment des Marktes umfasst liberwiegend Produkte aus dem Bereich der Fleisch-
waren. Erganzt wird das Sortiment um TK-Ware (u.a. Gemise, Fisch) und ergdanzenden Le-
bensmittelangeboten (u.a. Gewirze, Ol). Das Angebot zeichnet sich dadurch aus, dass es
tiberwiegend in GroBpackungen verkauft wird. Damit grenzt sich das Angebot deutlich von

anderen Betriebsformen im Lebensmittelbereich ab.

" Quelle: Angaben gemaf Fa. Cool Discount GmbH, 2025.
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Grafik: Ladenaufbau, Warenprasentation und Sortimente des Anbieters Cool Discount

Quelle: imakomm, 203: Standort Sinsheim.
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Grafik: Ladenaufbau, Warenprasentation und Sortimente des Anbieters Cool Discount

Quelle: Gemeinde Angelbachtal, 2026: Standort Karlsdorf.
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3 Der Planstandort

Anhand der folgenden Grafik wird der Planstandort stichwortartig analysiert.

Grafik: Analyse des Planstandortes
Standort Etzwiese-Angellocherweg, Angelbachtal

Raumliche Lage Lage am stidostlichen Ortsrand von Angelbachtal (Ortsteil Michel-
feld), Erweiterung Gewerbegebiet an der Hauptdurchgangsstrale
WilhelmstralRe, ostlich des Kreisverkehrs

Erreichbarkeit via Pkw: Aufgrund der Lage an der Wilhelmstral3e ist eine gute Er-
reichbarkeit gegeben. Zufahrt zum Planstandort erfolgt iber eine
neue Stral’e anschlieBend an die Etzwiesenstralte. Keine direkte
Anbindung an eine Bundesstrale.

via OPNV: Andienung in fuRlaufig gut erreichbarer Standortnéhe
(Bushaltestelle Michelfeld Etwiese) vorhanden.

fuBlaufig: Das Gewerbegebiet (inkl. neuer Standort) ist Gber FulR-
wege an den Siedlungsbereich von Michelfeld angebunden. Hier-
bei bestehen Querungsmaoglichkeiten am Kreisverkehr.

derzeitige Nutzung & Landwirtschaftliche Nutzung

Funktion des Standortes

Nutzungen im Standortum- Einzelhandelsnutzung: Lebensmitteldiscounter (Anbieter: Netto)
feld nordwestlich auf der anderen Strallenseite der Etzwiesenstralle —

gewerbliche Nutzungen im Westen und Suden, im Nordwesten
Ubergang Gewerbe in Wohnbebauung, im Siidosten landwirt-
schaftlich genutzte Flachen.

Quelle: imakomm, 2026.
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Grafik: Luftbild vom Planstandort

Planstandort Lebensmittelmarkt

= neue ZufahrtsstralRe
9 * Zufahrt Uber neue Strale
#%, (schematisch dargestellt)

s .

g
Planstandort ‘e Weitere GE-Flache gemaR Quelle: imakomm, 2025, Kartengrundlage: Geoportal
Lebensmittelmarkt L B-Plan-Entwurf 2011 Raumordnung Baden-Wiirttemberg, 2026.

Quelle: imakomm, 2026, Kartengrundlage: Geoportal Raumordnung Baden-Wurttemberg, 2026.

Grafik: Planskizze GE Entwicklung Planstandort mit eigenstandiger Zufahrt
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4 Bewertung Einzelhandelsagglomeration

Wie dargestellt befindet sich im Standortumfeld bereits ein anderer Einzelhandelsbetrieb. Vor
diesem Hintergrund ist zu prifen, ob es sich bei vorliegendem Vorhaben um eine Einzelhan-
delsagglomeration handelt oder nicht. Dies stellt eine zentrale Grundlage fiir die Bewertung

des Vorhabens dar.

Einordnung einer raumlich-funktionalen Einzelhandelsagglomeration

Der Begriff der Einzelhandelsagglomeration ist bundeseinheitlich zun&chst nicht durch Gesetz
definiert. § 11 Abs. 3 BauNVO kennt nur die Erscheinungsform des ,Einkaufszentrums® (Grof3-

flachigkeit des Einzelhandels).

Erst auf der Ebene der Raumordnung und Landesplanung werden Agglomerationsregelungen
definiert, die im Rahmen der Bauleitplanung der Kommunen zu beachten sind. Dabei sind
mehrere flr sich kleinflachige Betriebe, die einen rdumlich-funktionalen Zusammenhang
aufweisen, als ein Einzelhandelsgrof3projekt zusammen zu betrachten (siehe auch Regional-

plan Rhein-Neckar).

Der Zielcharakter und damit die Verbindlichkeit einer solchen Regelung wurde vom BVerwG
bestatigt: ,Eine regionalplanerische Regelung, wonach mehrere nicht grof3fldchige Einzelhan-
delsbetriebe bei rdumlicher Konzentration und raumordnerischen Wirkungen wie bei einem
(regional bedeutsamen) grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. Einkaufszentrum als Agglo-
meration anzusehen sind, mit der Folge, dass die fiir Einzelhandelsgrof3projekte geltenden
Ziele auch auf Agglomerationssachverhalte anzuwenden sind, kann ein wirksames Ziel der
Raumordnung i.S.d. § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG darstellen, das eine Gemeinde bei der Aufstellung

eines Bebauungsplans geméR § 1 Abs. 4 BauGB zu beachten hat“?

Eine raumlich-funktionale Agglomeration geht dabei Uber die Vorgaben der BauNVO hinaus,
da Einzelhandelsbetriebe dort nur dann als grof¥flachig zu bewerten sind, wenn sie in selb-
standigen Gebauden untergebracht und konzeptionell eigenstéandig sind.® Durch einen vorlie-

genden raumlich-funktionalen Zusammenhang kann damit eine Einzelhandelsagglomeration

2vgl. BVerwG 4 CN 9.10 vom 10.11.2011.
3 vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 14.04.
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auch dann vorliegen, wenn einzelne Einzelhandelsbetriebe baulich vollstandig voneinander

getrennt sind.*

Wie dargestellt ist festzuhalten, dass in der Region Rhein-Neckar auf den raumlichen und
funktionalen Zusammenhang als Bewertungsmalstab fiir eine Einzelhandelsagglomeration
abzustellen ist. Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2014 trifft in Kapitel 1.7 (Einzel-
handelsgrof3projekte (Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige

grol¥flachige Handelsbetriebe) dazu folgende relevante Aussagen:

Z (1.7.4.1) Einzelhandelsagglomeration:

~Mehrere nicht gro3fléchige Einzelhandelsbetriebe, bei denen auf Grund ihrer engen réumlichen und
funktionalen Verknlipfung negative raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten
sind (Agglomeration), sind zu vermeiden und raumordnerisch wie ein Einzelhandelsgroprojekt zu
beurteilen.”

Begriindung zu (Z) 1.7.4.1 (Einzelhandelsagglomeration)

LAls raumordnerische Einzelhandelsagglomeration wird die raumbedeutsame Konzentration von
Einzelhandelsbetrieben bezeichnet, deren Verkaufsflichengréf3en jeweils fiir sich betrachtet die
Schwelle zur Grol3fidchigkeit nicht erreichen und zwischen denen aufgrund ihrer raumlichen Néhe
ein funktionaler Zusammenhang besteht. Die Einbeziehung solcher Einzelhandelsagglomeratio-
nen in die regionalplanerischen Vorgaben zu Einzelhandelsgro3projekten tragt dem Umstand Rech-
nung, dass von entsprechenden rdumlichen Verkaufsflachenkonzentrationen dieselben Auswirkun-
gen hervorgerufen werden kénnen wie von EinzelhandelsgroB3projekten.

So zeigt die aktuelle Entwicklung, dass von Einzelhandelsagglomerationen an héufig fiir den Indivi-
dualverkehr gut erschlossenen und mit einem lippigen PKW-Stellplatzangebot ausgestatteten Stand-
orten nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die innerértlichen Versorgungsstrukturen
der Standortgemeinde sowie benachbarter Kommunen zu erwarten sind. Eine solche Entwick-
lung steht auch im Widerspruch zu den raumordnerischen Leitprinzipien, die Attraktivitdt und die
Funktionsfahigkeit der ,Zentralértlichen Standortbereiche fiir Einzelhandelsgroprojekte” zu erhalten
bzw. weiterzuentwickeln sowie eine méglichst wohnungsnahe Grundversorgung sicherzustellen. Vor
diesem Hintergrund sind Einzelhandelsagglomerationen zu vermeiden und bei der Beurteilung wie
EinzelhandelsgroRprojekte zu betrachten.

In der Regel raumordnerisch vertrdglich sind Einzelhandelsagglomerationen in den in der Raumnut-
zungskarte nach Z 1.7.3.1 festgelegten ,Zentralértlichen Standortbereichen fiir Einzelhandelsgrof3-
projekte®, den ,zentralen Versorgungsbereichen nach BauGB* sowie sonstigen stddtebaulich inte-
grierten Lagen. In der Anwendung des ,,Agglomerationsverbotes” sind im Rahmen des Bau-
rechts die stddtebaulichen, im Rahmen der Regionalplanung die raumordnerischen Aspekte
zu bewerten. Dabei ist unstrittig, dass den regionalplanerischen Agglomerationsregelungen in Be-
zug auf die Zulassigkeit von Bauvorhaben keine rechtliche Relevanz zukommt.

Der Plansatz berticksichtigt die einschldgigen Gerichtsurteile sowie Fachbeitrdge zur Agglomeration
von Einzelhandelsbetrieben. Er bezieht sich ausdriicklich auf die Befugnis der Regionalplanung, un-
abhéngig von den Regelungen der Baunutzungsverordnung raumordnerisch begriindete Festlegun-
gen zur Verhinderung von Einzelhandelsagglomerationen zu treffen.

4vgl. VGH Bayern, Urteil vom 28.02.2017 — 15 N 15.2042
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Zur Vermeidung von schédlichen Auswirkungen durch eine Agglomeration wird den Gemeinden drin-
gend empfohlen, durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen solche Entwicklungen zu
verhindern. Auch wenn fiir die Standortgemeinden in fast allen Fallkonstellationen keine Planungs-
pflicht besteht, einer Entstehung oder Verstérkung von Agglomerationen entgegenzuwirken, sollten
diese dennoch méglichst auf der Grundlage von kommunalen Einzelhandelskonzepten priifen, fiir
welche Bebauungsplédne sich eine Beschrdnkung oder sogar ein Ausschluss von Einzelhandel emp-
fiehlt.”

Begriff und PriifmaRBstab (,,Agglomeration“) in der Region

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar (2014) enthalt mit Z (1.7.4.1) ,Einzelhandelsag-
glomeration® eine eigenstandige raumordnerische Regelung zur Steuerung von Einzelhan-

delskonzentrationen unterhalb der GrofRflachigkeit.

Eine Agglomeration ist damit nicht bereits jede raumliche Nahe zweier Betriebe. Erforderlich
ist vielmehr eine enge raumlich-funktionale Verkniipfung, die typischerweise dazu fihrt,
dass die Betriebe in der Nutzung faktisch als ,zusammengehdriger Einkaufsstandort® wirken
(z.B. Uber gemeinsame Erschliel3ung, Stellplatznutzung, fuRlaufige Wechselbeziehungen, ein-
heitliche Orientierung/Leitsysteme oder ein abgestimmtes Auftreten). Erst wenn diese funktio-
nale Koppelung vorliegt und hieraus Wirkungen ,wie ein Grol3projekt* entstehen kénnen, greift

die raumordnerische Gleichbehandlung mit Einzelhandelsgrof3projekten.

Als Kriterien fur die Bewertung einer vorliegenden ,engen raumlich-funktionalen® Einzelhan-
delsagglomeration ist damit die betriebsibergreifende, funktionale Betrachtung (Uber die bau-
liche Trennung hinaus gehend)® entscheidend (und nicht bauliche und betrieblich-funktionelle

Gesichtspunkte):

» raumliche Nahe (unmittelbar benachbarte Grundstiicke)
» faktische Wahrnehmbarkeit unterschiedlicher Grundstticke / Betriebseinheiten
o gemeinsame/getrennte Parkflachen
o eigene / getrennte Zufahrten/Erschliellung
o Wegebarrieren
o Gemeinsame Wegweisung/Firmenwegweiser bzw. einheitliche Orientierungs-

elemente

5 vgl. VGH BW, B.v. 18.5.2016 -8S 703/16 - Rn. 16, 23, 24 | vgl. VGH Bayern, Urteil vom 28.02.2017 — 15 N
15.2042. | (vgl. Niedersachsisches Ministerium fur Ernahrung,

Landwirtschaft und Verbraucherschutz: Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstrukturen des
Einzelhandels®, 2017
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= gemeinsames Nutzungskonzept / Betriebs- oder Marketingkonzept ((z.B. abgestimmte

Offnungszeiten, gemeinsame Werbung, gemeinsame Aktionen, gemeinsames Er-

scheinungsbild),

= gegenseitig erganzende Warensortimente (komplementare Angebotsstruktur, die

Kombinationskaufe und Standortbindung begunstigt).

Fur die raumlich-funktionale Bewertung ist es weder erforderlich, dass samtliche Kriterien er-

fullt sind, noch fuhrt bereits die Erflllung eines einzelnen Kriteriums automatisch zur Einstu-

fung als Agglomeration. Vielmehr ist eine Gesamtbetrachtung des jeweiligen Standortes

vorzunehmen, um aus der Summe der Indizien die Enge der raumlich-funktionalen Ver-

knipfung und die potenzielle Raumbedeutsamkeit (negative raumordnerische und stadte-

bauliche Auswirkungen) abzuleiten (Einzelfallbetrachtung).

Fir den geplanten Standort Etzwiese-Angellocherweg in Angelbachtal (Ortsteil Michelfeld)

ist festzuhalten:

Funktionale Betrachtung ‘

Kriterien

Standortfeststellung / Indizien

Bewertung

Raumliche Nahe

Eingang Netto bis Eingang

Cool-Discount

= bei ebenerdiger Wegeflhrung
entlang der Stral’e mindes-
tens 100 m (zu erwartendes
Szenario gemal aktuellen
Planungen)

= kirzester Weg mind. 50 m
(fuBlaufig Gber Treppe zum
Kreisverkehr und zu schaffen-
der (nicht geplantes Szenario)
Treppe auf das Cool-Grund-
stuck

raumliche Nahe grundsétzlich
gegeben

Faktische Wahrnehmbar-
keit / Trennung der Be-
triebseinheiten

=  Zwei Grundstiicke,
= dazwischen StraBRenraum,
= zusatzlich Boschung als ab-

grenzendes Element

klare Trennung, kein Eindruck
eines einheitlichen Standortes

Parkflachen

= Getrennte Parkplatze je Be-

trieb, keine gemeinsame Stell-
platzanlage, durch eine
Stralle und Topografie rdum-
lich getrennt

keine gemeinsame Kundeninfra-
struktur

Zufahrt/ErschlieBung

= Gemeinsame Abfahrt am

Kreisverkehr,

= danach Aufteilung in Zufahrt

Netto sowie separate Zufahrt
zur Gewerbeflache inkl. Cool
Discount)

keine gemeinsame Erschlie-
Rungs-/Parkplatzlésung, Auftei-
lung spricht fur getrennte Stand-
orte

Wegweiser / gemeinsame
Orientierung

= Keine gemeinsame Beschil-
derung/Wegweisung

kein einheitlicher Eindruck des
Standortes
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Kriterien

Standortfeststellung / Indizien

Bewertung

Wegebarrieren / Barriere-
wirkungen

»= Querung nicht direkt zwischen
den Betrieben

*  Querung nur Uber Zufahrts-
stralRe am Kreisverkehr, zu-
satzlich Treppe zur Béschung
hinauf und hinunter (keine
Treppe geplant!) erforderlich

= ebenerdiger Weg mit Umweg
(mind. 100 m) und keine di-
rekte Querungshilfe, FulRweg
endet bei Querungshilfe des
Kreisverkehrs

Topographische Barriere vor-
handen

FuBlaufige Erreichbarkeit /
attraktiver Wechsel

= Kein direkter attraktiver
Wechsel“; Nutzung der Que-
rung setzt Barrieren/Umwege

fehlende komfortable Wechsel-
beziehung

voraus
Gegenseitig erganzendes | = Beide Hauptsortimente Le- Ergénzendes Warensortiment
Warensortiment bensmittel nur eingeschrankt gegeben,

= Cool-Discount mit Spezialsor-
timent (GUberwiegend Fleisch-
waren, zudem Angebotsform
Uber GrolRpackungen)

= Netto mit Lebensmittelvollsor-
timent

funktionale Kopplung daher
kaum zu erwarten

Gemeinsames Nutzungs-
konzept / Marketing

= Unabhangige Betreiber

= kein gemeinsames Erschei-
nungsbild

= keine gemeinsamen Aktio-
nen/Offnungszeiten/Werbung

kein gemeinsames Nutzungs-
konzept / Marketing

Grafik: Boschung als abgrenzendes Element zum nordwestlichen gelegenen Lebensmit-
teldiscounter. Zufahrt aufgrund Topografie zwingend aus dem nordéstlichen Bereich des
Grundsticks (stdostlich des Planstandortes — auf dem Foto ganz rechts)

© imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 15 von 50




Vertraglichkeitsanalyse Lebensmittel, Angelbachtal

Grafik: Standortumfeld: Gesamtgebiet topographisch unterhalb der WilhelmstraRe ge-
legen. Hier: fuBlaufiger Zugang zum nordwestlich gelegener Lebensmitteldiscounter
und Sichtachse zum geplanten Standort. Damit erkennbar: aufgrund Topografie keine

Sichtbeziehung vorhanden.
T

Quelle: Gemeinde Angelbachtal, 2026.

Priifung der gemeinsamen Wirkung der Vorhaben:

Aufgrund der raumlichen Nahe der Einzelhandelsnutzungen ist zu prifen, ob durch das Zu-
sammenwirken der Vorhaben eine Agglomerationswirkung entstehen kann. Hintergrund
dieser Prufung ist, dass mehrere Einzelhandelsbetriebe in raumlicher Nahe unter Umstanden
gemeinsam eine Standortwirkung entfalten kénnen, die der Wirkung eines grof3flachigen Ein-
zelhandelsvorhabens entspricht. In diesem Fall waren die fur gro3flachige Einzelhandelsvor-
haben geltenden raumordnerischen Anforderungen — insbesondere das Beeintrachtigungs-
verbot, Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot und Integrationsgebot — entsprechend anzu-

wenden.

Vor diesem Hintergrund erfolgt nachfolgend eine Betrachtung der méglichen gemeinsamen
Wirkungen der Vorhaben. Im Ergebnis zeigt diese Priifung (siehe Kapitel ,Bewertung der
Auswirkungen des Vorhabens®), dass eine solche Wirkung nicht eintritt. Eine enge raumliche
und funktionale Verkntpfung der Betriebe ist damit nicht gegeben, und unter Berlicksichtigung
der geplanten Rahmenbedingungen auf Bebauungsplanebene entsteht keine Agglomerati-

onswirkung mit der Wirkung eines groRflachigen Einzelhandelsvorhabens.
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Damit sind auch die Voraussetzungen fiir eine raumbedeutsame Konzentration mit nega-

tiven raumordnerischen oder stiadtebaulichen Auswirkungen nicht erfiillt.

Bewertung:

Eine enge raumliche und funktionale Verkniipfung ist am Standort nicht gegeben. Zwar
besteht eine gewisse raumliche Nahe (kurzer Strallenraum), jedoch sprechen die maRgebili-
chen funktionalen Kriterien gegen eine betriebsiibergreifende Standortwirkung: ge-
trennte Grundstucke, getrennte Stellplatzanlagen und Zufahrten, keine gemeinsame Wegwei-
sung sowie eine deutliche Barriere behaftete, unattraktive fulaufige Verbindung (Treppe/Bo6-
schung bzw. Umweg). Ein gemeinsames Nutzungskonzept liegt nicht vor. Ein sich gegenseitig
erganzendes Warensortiment ist nicht als ausreichendes Argument zu flihren, zumal sich die-
ses aufgrund des Spezialsortiments und der GroRpackungen im Cool-Discount klar von einem
Lebensmittelvollsortiment abgrenzt. Zudem kénnen alle weiteren relevanten Aspekte einer en-

gen raumlich-funktionalen Einzelhandelsagglomeration nicht erfillt werden.

Damit sind auch die typischen Voraussetzungen fir eine raumbedeutsame Konzentration
mit negativen raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen ,,wie ein Einzel-

handelsgroBprojekt“ nicht ersichtlich.

In Summe ist jedoch darauf zu verweisen, dass aus raumordnerischer Sicht aufgrund der
raumlichen Nahe mehrerer Einzelhandelsnutzungen zundchst die Annahme einer mogli-

chen Agglomeration in Betracht gezogen werden muss.

Auf der Ebene der Bauleitplanung kdénnen jedoch durch geeignete planerische Rahmen-
bedingungen und Steuerungsinstrumente die Voraussetzungen geschaffen, dass eine
solche Agglomerationswirkung vermieden wird. In Konsequenz muss die konkrete Ausge-
staltung des Bebauungsplans sicherstellen, dass Einzelhandelsnutzungen weder in ihrer bau-
lichen Organisation noch in ihrer funktionalen Wirkung zu einem einheitlichen Einzelhandels-
standort zusammenwachsen. Durch die Kombination aus raumlicher Begrenzung, quantitati-
ver Steuerung, sortimentsbezogener Differenzierung sowie der baulich-funktionalen Gliede-
rung der Betriebe wird gewahrleistet, dass die einzelnen Nutzungen eigenstandig bleiben und

keine raumordnerisch relevante Agglomeration entsteht.

Im Rahmen der Priifung der gemeinsamen Wirkung der Vorhaben kann festgestellt wer-

den, dass trotz der rdumlichen Nahe keine schadlichen raumordnerischen oder
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stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne des Beeintrachtigungsverbots zu erwarten sind.
Die Vorhaben entfalten auch in der Gesamtschau keine Wirkung ,wie ein Einzelhandelsgrof3-
projekt‘. Eine raumbedeutsame Einzelhandelsagglomeration kann damit ausgeschlos-
sen werden.

Das geplante Cool-Discount-Vorhaben ist daher final nicht als Einzelhandelsagglomeration

im Zusammenwirken mit dem Netto-Markt zu bewerten.
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5 Planobjektrelevante Nachfrage- und Angebotssituation

5.1 Einzugsgebiet des Vorhabens

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

tes festgelegt.

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.

Fir die Sinsheimer Stadtteile Eschelbach und Waldangelloch ist eine vergleichbare Tendenz
an den Standort zu erwarten, da dort kein eigenes ausreichenden Nahversorgungsangebot
vorhanden ist. Hierbei weist Eschelbach dabei noch zumindest ein Angebot durch eine Metz-

gerei auf. Grundsatzlich besteht aber eine klare Einkaufstendenz nach Angelbachtal.

Auch Sinsheim-Dihren weist kein ausreichenden Nahversorgungsangebot auf, wobei auch
hier ein Metzger vorhanden ist. Allerdings sind die Entfernungen nach Sinsheim, welches ein
umfassendes Angebot besitzt, deutlich kirzer. Muhlhausen weist ein umfassendes Lebens-
mittelangebot auf, hier ist die raumliche Nahe nach Angelbachtal als Faktor zu berucksichti-
gen. Kaufkraftstrome aus Duhren und Muhlhausen werden deutlich geringer sein als aus

Eschelbach und Waldangeloch.

Die nachstgelegenen Standorte mit einem umfassenden Angebot, insbesondere im projektre-
levanten Sortimentsbereich sind Sinsheim und Ostringen, wobei hierbei auch auf die Ange-
botsform SB-Warenhaus an beiden Standorten zu verweisen ist. Zusatzlich weisen beide
Kommunen bereits einen Standort des Anbieters Cool Discount auf, welche aus Duhren (nach
Sinsheim) bzw. Miihlhausen (nach Ostringen) schneller zu erreichen sind. Die Standorte Diih-

ren und Muhlhausen sind daher nicht mehr als Einzugsgebiet zu bewerten.

Fir den bestehenden Lebensmitteldiscounter (Netto) liegt eine Auswirkungsanalyse® vor. Fr
den Markt wurde dort ein Einzugsgebiet bestehende aus Angelbachtal sowie Waldangeloch
festgestellt. Entsprechend wird die fir das Vorhaben relevante Zone 2 zusatzlich in Zone 2a

und Zone 2b aufgeteilt.

6 GMA (2023): Auswirkungsanalyse fiir die Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters in Angelbachtal
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Hinweis: Das Vorhaben Netto wird in vorliegender Stellungnahme mit aktualisierten Kennzif-
fern bewertet. Anderungen in der Bewertung (siehe Umsatzerwartung) sind damit grundsétz-
lich méglich, getroffene Grundannahmen (siehe Einzugsgebiet) werden jedoch aus der Aus-
wirkungsanalyse tibernommen.

Aufgrund der genannten Einschatzungen kann von nachfolgend dargestelltem Ein-
zugsgebiet des Vorhabens ausgegangen werde. In der folgenden Karte ist das Einzugs-

gebiet inkl. dem anschlieBende Umland kartografisch grob dargestellt.

Grafik: Betrachtungsraum fiir das Vorhaben (Einzugsgebiet und Umland

Kommunen Einwohner
Zone 1 Gemeinde Angelbachtal 5299
(Ortsteile Michelfeld und Eichtersheim) '
Zone 2 Sinsheimer Stadtteile:
Zone 2a: Waldangelloch 4.057
Zone 2b: Eschelbach
Einwohner 9.356
Einzugsgebiet
Nahes Umland Muhlhausen, Sinsheimer Stadtteil Dihren
_ 11.024
(= Zone 3)
Weiteres Umland Sinsheim (Kernstadt und restliche Ortsteile)
o 44158
Ostringen

Quelle: imakomm, 2026: Einwohnerzahlen: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2026: Stand:
31.12.2024, Stadt Sinsheim, 2026: Stand: 31.12.2024.

Grafik: Einzugsgebiet (Zone 1 und 2) und nahes Umland (Zone 3) des Vorhabens
Einzugsgebiet Vorhaben Angelbachtal
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Quelle: imakomm, 2026.
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5.2 Ist-Analyse der Nachfragesituation

Folgende Grafik zeigt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftsituation in Angelbachtal auf:

Grafik: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Vergleich zum Bundesdurchschnitt

f Kaufkraft
Kaufkraftkoeffi- e E [ e Ki:lﬂ:gaeﬂ Bewertung
im Jahr in € .
Uberdurch-
Angelbachtal 104,4 6.500 34,4 schnittlich
Deutschland 100 6.226 - -

Quelle: imakomm, 2026. GfK-Kaufkraft 2025, Kaufkraftkoeffizient: IHK Rhein-Neckar 2025.

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

Anteil Kaufkraft

Sortiment U e in Mio. €
samtkauf- Zone 2 Einzugsge-

kraft At (Zone 2a | Zone 2b) [o][:1 LB
Nahrungs- und o 11,2
Genussmittel 44-45% 15,3 (4,986,3) 26,5 30,5
Fleisch- und 6-7% 2.2 16 3,9 4.4
Wurstwaren

Quelle: imakomm, 2026. 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.

Hinweis: Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist im Vergleich zu friiheren Gut-
achten darauf zu verweisen, dass trotz einer geringen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im
deutschlandweiten Schnitt, in Angelbachtal eine im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
leicht erhbhte Kaufkraft festzustellen ist. Griinde hierfiir sind ein erh6hter Kaufkraftkoeffizient
flir Angelbachtal, erhbhte Anteile der Sortimentskaufkraft an der Gesamtkaufkraft sowie eine
leicht erh6hte Einwohnerzahl. Zugleich ist darauf zu verweisen, dass auch aktualisierte FI&-
chenproduktivitdten verwendet sowie aktuelle Planungen der gréBeren Lebensmittelanbieter
berticksichtigt werden, so dass die rechnerischen Kaufkrafteffekte zur relativeren sind (siehe
Zentralitat und Kaufkraftbindungsquote).
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5.3 Ist-Analyse der Angebotssituation

5.3.1 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:

Grafik: Angebotssituation im Angelbachtal — Nahrungs- und Genussmittel

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

(> 2.500 m? Verkaufsflache)

Supermarkt

(400- 2.500 m? Verkaufsflache) | ReWe (Eichtersheim)

Lebensmitteldiscounter Aldi Sud (Eichtersheim), Netto (Michelfeld)

Hofladen (mit erganzendem Fleischwarenangebot), Backer, speziali-
Sonstige Angebote sierte Lebensmittelbetriebe (u.a. Obstladen, Hofladen), Randsorti-
mentsangebote

Quelle: imakomm, 2026.

Damit ergeben sich fur Angelbachtal folgende zentrale Ausstattungskennziffern:

Grafik: Ausstattungskennziffern in Angelbachtal nach relevanten Sortimenten

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

3.900 24,4 160% 91-92%

Genussmittel kann gebunden

werden

Hinweise zu den Ausstattungskennziffern:

Am Standort Angelbachtal sind die Erweiterungen der Anbieter Netto, Aldi Stid und Rewe berlicksichtigt.

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

Die Zentralitdtskennziffer des Standortes gilt als ein MaR fir die Attraktivitit eines Einzelhandelsstandortes’. Sie
gibt an, ob und wie stark Umsatzzuflisse aus dem Umland einer Kommune die Umsatzabflisse aus der Kom-
mune (beispielsweise in nahe gelegene Mittel- bzw. Oberzentren) per Saldo tiberwiegen. Die Zentralitatskennzif-
fer errechnet sich aus der Gegeniiberstellung des am Standort umgesetzten Einzelhandelsumsatzes und der am
Standort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Werte gréRer 100 geben somit an, dass dem jeweili-
gen Einzelhandelsstandort ein Bedeutungstiberschuss gegeniber seinem Umland zukommt. Riickschlisse auf
die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes allein anhand dieser Kennziffer sind nur bedingt méglich, da nur
die Einzelhandelsausstattung in Bezug auf die eigene Standortkommune widergespiegelt wird. Weist eine Kom-
mune einen grofien zugewiesenen Verflechtungsbereich auf (Gebiet, das die Kommune aus raumordnerischer
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Sicht versorgen soll), kann selbst bei einer zunachst tberdurchschnittlich wirkenden Zentralitat die Umsatz-Kauf-
kraft-Relation fir 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 Gegeniberstellung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe,
den sie mit Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentralitatskennziffer, 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 auflen zufliet. Aus der Gesamtbetrachtung Iasst sich daraus
eine mdoglichst realistische Kaufkraftbindung ermitteln.

Quelle: imakomm, 2026.

Folgende Grafik zeigt die rdumliche Lage der wesentlichen Wettbewerber mit einem Angebot

im Hauptsortimentsbereich Fleischwaren.

Grafik: Zentrale Wettbewerber in Angelbachtal

Wesentliche Wettbewerber am Standort Angelbachtal im Sortimentsbereich Fleischwaren

@ Planstandort .EE’IE groRere Lebensmittelanbieter

i i Quelle: imakomm, 2026.
Hofladen mit Angebot Fleischwaren Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2026.

Quelle: imakomm, 2026.
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5.3.2 Angebotssituation im Umland

Grafik: Angebotssituation im Einzugsgebiet und nahen Umland

— Nahrun

Umsatz | Zentra-

gs- und Genussmittel

bote

GroRere Anbieter: Edeka, Penny, Lidl (Mihlhausen)

in Mio. € Beschreibung des Angebots Bewertung
Zone 2 2,0 18% |Keine groReren Anbieter vorhanden, ausschlie3lich Kaufkraft
(Einzugs- Lebensmittelhandwerk, Kleinstflichenangebote .
gebiet) flieRt ab, Ver-
v.a. relevante Anbieter: Metzgerei Pyck, AlImhof Metz- S:Jggggfgﬁfh
gerei Edinger Hofladen (Sinsheim-Eschelbach) 9
Zone 3 23,8 78% | Supermarkt, Lebensmitteldiscounter, Backer, Metz- Kaufkraft
(nahes ger, Hofladen, Getrankemarkt, spezialisierte Lebens- | .
. . flieRt ab, Ver-
Umland) mittelbetriebe soraund in
Duhren verfligt ausschlieRlich Gber Angebote aus Tesiglral?m
dem Lebensmittelhandwerk und Kleinflachenange- Sinsheim-

Diihren noch
ausbaufahig,

vollstandige
v.a. zusatzlich relevante Anbieter: Metzgerei Ohr i\rﬁel\r/lsi?r:?huanug
(Sinsheim-Diihren), Hofladen Bender, Metzgerei Pyck sen

im Tairnbacher Dorfladl (Mihlhausen-Tairnbach)

Quelle: imakomm, 2026.

Der Sinsheimer Stadtteile Waldangelloch und Eschelbach (Zone 2) verfiigen Uber keine
umfassenden eigenen Nahversorgungsstrukturen, das Angebot ist auf wenige Betriebe des
Ladenhandwerks und Spezialanbieter beschrankt. Hierbei ist besonders auf das Angebot
durch Metzgereien in Eschelbach zu verweisen. Durch die raumliche Nahe Ubernimmt das
Angebot in Angelbachtal hier dennoch eine wichtige Versorgungsfunktion und eine hohe

Marktbedeutung. Eine ausreichende eigene Nahversorgung ist in Zone 2 heute nicht gegeben.

Im nahen Umland (Zone 3 ) ist im Sinsheimer Stadtteil Dilhren ebenfalls nur ein kleinstruk-
turiertes Angebot vorhanden und ein hoher Kaufkraftabfluss gegeben, da kein Vollsorti-
mentsangebot durch einen gréReren Markt vorhanden ist. Auch hier besteht ein Angebot durch
eine Metzgerei. In der Nachbarkommune Muhlhausen ist mit Penny, Lidl und einem Edeka
ein umfassendes Angebot verschiedener Betriebstypen im Bereich Lebensmittel vorhanden.
Hier ist eine Gberwiegende Gewerbegebietslage der Betriebe festzustellen. Ein metzgereiahn-

liches Angebot (Dorfladen, Hofladen) besteht allerdings nur im Ortsteil Tairnbach,

Im weiteren Umland ist v.a. das Angebot in dem nachsten gréReren zentralen Orten relevant,
die das Markgebiet von Angelbachtal eingrenzen. Dabei sind insbesondere die Stadte Sins-

heim und Ostringen zu beachten.
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In den genannten Kommunen findet sich ein weitreichendes Angebot, auch im Bereich SB-
Warenhauser / grofle Supermarkte sowie auch systemgleiche Anbieter (siehe die beiden Cool
Discount-Filialen in Ostringen und Sinsheim). Dies ist von besonderer Relevanz, da Anbieter
mit dem Sortiment Fleischwaren (auch aus dem Kiihlbereich) sowie Lebensmittel aus dem

Tiefklhl-Bereich die wesentlichen Wettbewerbsstandorte darstellen.

Grafik: Zusammenfassende Bewertung der Ausstattung

Nahrungs- und
Genussmittel

Einzugsgebiet

Zentralitat 160% 18% 100% 78%
Kaufkraftver- hoher
flechtungen Kaufkraftzufluss Kaufkraftabfluss Vollversorgung Kaufkraftabfluss

Quelle: imakomm, 2026.

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

Wesentliche Wettbewerber im Umfeld von Angelbachtal (Auswahl)
= = SURERIE TS || j

lise  gréRere Lebensmittelanbieter [ Gemeindegrenzen
[REWE|

Quelle: imakomm, 2026,
Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2026

@ Metzgerei, Hof-/Dorfladen mit Angebot Fleischwaren (Zonen 1-3)

Quelle: imakomm, 2026.
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6 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Vorhabens

Die Ableitung der Umsatzerwartung (Planumsatz) des Vorhabens kann sowohl Gber die Ab-

schatzung von Marktanteilen als auch Uber eine Berechnung anhand von Flachenproduktivi-

taten erfolgen.

Folgende methodische Hinweise sind hierbei wichtig:

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

bietszonen zum Planstandort und der Wettbewerbssituation in den Marktgebietszonen.

= 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. €!).
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6.1 Umsatz nach Abschiatzung von Marktanteilen

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

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

Standortkommune Mihlhausen selbst als auch in Zone 2 und Zone 3 berlicksichtigt.

Basis der verwendeten Marktanteilskonzepts sind Marktanteile im Hauptsortimentsbereich
Wurst- und Fleischwaren, da diese mafigeblich fir zu erwartende Kundenstréme verantwort-
lich sein werden. Die Lebensmittelumsatzerwartungen insgesamt werden darauf basierend
Uber Umsatzanteile abgeleitet und hinsichtlich zu erwartender Marktanteile auf Plausibilitat

Uberpruft.

Grafik: Umsatzerwartung nach dem Marktanteilskonzept — Lebensmitteldiscount mit
Hauptsortiment Fleischwaren

Ableitung Umsatzerwartung und Umsatzanteile auf Basis
des Hauptsortiments Fleischwaren mit 799 m? Verkaufsflache

Marktgebiets- Kaufkraftpotenzial Umsatzerwartung Umsatzanteile
in Mio. € in Mio. €

Zone 1 2,2 ca. 35 0,8 37-38

Zone 2 1,6 ca. 30 0,5 23-24

Zone 3 4.4 10-15 0,5 26-27

gf:éifri:aﬂ:;d keine Angaben 0,3 12-13

Gesamt 21 100

Nahrungs- und Genussmittel
= Gesamtvorhaben ,,Cool-Discount“ mit max. 799 m?

Vorhandenes

Kaufkraft- | Angebot in der Einkaufsten- Markt-  Umsatzan- Umsatzer-

potenzial jeweiligen denz nach anteile teile wartung
Marktgebiets- in Mio. € Zone Angelbachtal in % in % in Mio. €
zonen: (Zentralitat)
Zone 1 15,3 160% ++ 5-6 37-38 0,8
Zone 2 11,2 18% ++ 4-5 23-24 0,5
Zone 3 30,5 78% o} 1-2 26-27 0,5
Weiteres Umland .
(Streuumsétze) keine Angaben 12-13 0,3
Gesamt 100 2,1

Quelle: imakomm, 2026. | 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.
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Zusatzlich wird neben dem geplanten Vorhaben auch der bestehenden Lebensmitteldiscoun-
ter (Netto) zur Prifung mdglicher Auswirkungen hinsichtlich zu erwartender Umsatze geprift.
Basis ist dabei eine Verkaufsflache von ca. 1.000 m? inkl. einem Backshop (hdhere Umsatze

pro m? Verkaufsflache) als Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters.

Hinweis: Abweichungen im Vergleich zur bestehenden Auswirkungsanalyse ergeben sich auf
Basis verédnderter Kennziffern seit 2023 (Kaufkraft, Fldchenproduktivitdten), aber auch auf Ba-
sis der Verwendung unterschiedlicher Quellen der Kaufkraftdatengrundlagen (MB Research,
2022 und GfK, 2025). Hierbei weist die GfK im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
in der Regel niedrigere Kaufkraftwerte aus. Insgesamt werden hbhere Umsétze (siehe auch
aktuelle Flachenproduktivitét flir den bestehenden Lebensmitteldiscounter angesetzt.

Grafik: Umsatzerwartung nach dem Marktanteilskonzept — bestehender Lebensmittel-
discounter (Netto

Nahrungs- und Genussmittel

Vorhandenes
Kaufkraft- | Angebot in der Einkaufsten- Markt- Umsatzan- Umsatzer-
potenzial jeweiligen denz nach anteile teile wartung
Marktgebiets- in Mio. € Zone Angelbachtal in % in % in Mio. €
zonen: (Zentralitat)
Zone 1 15,3 126%™ ++ 20-25 71-72 3,6
Zone 2a 49 4% ++ 20-25 22-23 1,1
Umland keine Angaben 5-6 0,3
Zone 2b 6,3 28% - <1 <1 <<0,1
Zone 3 30,5 78% - <1 1-2 0,1
Streuumsatze keine Angaben 3-4 0,2
Gesamt 100 5,0
Randsortimente Gesamtvorhaben bestehender
Gesamtumsatzanteil = ca. 10% Lebensmitteldiscounter (Netto)
Marktgebietszo-  Umsatzerwartung Umsatzanteile ~ Umsatzerwartung Umsatzanteile
nen in Mio. € in % in Mio. € in %
Zone 1 0,4 71-72 3,9 71-72
Zone 2a 0,1 22-23 1,3 22-23
Umland <0,1 5-6 0,3 5-6

0,5 100 5,5 100

Gesamtes

Vorhaben:

Quelle: imakomm, 2026. | 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 anschliefenden Rundung ergibt. | *
ohne bestehenden Standort von Netto
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6.2 Umsatz nach Flachenproduktivitaten

Lebensmitteldiscounter Fleischwaren (Cool Discount):

Auf Basis der Umsatzerwartung nach Marktanteilen I&sst sich nun auch die Umsatzerwartung
nach Flachenproduktivitdten einordnen. Zu beachten, ist dabei, dass ca. 60% des Umsatzes
durch gewerbliche Kunden erzielt werden,” womit nur ca. 40% des Umsatzes durch die ein-

zelhandelsrelevante Kaufkraft von Kunden generiert wird.

Bei einem erwarteten Gesamtumsatz nach Flachenproduktivitat von ca. 4,8 Mio. € (Flachen-
produktivitat: ca. 5.970 €/m?), ergibt sich somit ein einzelhandelsrelevanter Umsatz fir End-
kunden von ca. 1,9 Mio. €.2 Basierend auf einer Gesamtverkaufsflache von maximal ca. 799

mZ, ergibt sich damit eine Flachenproduktivitat von ca. 2.390 €/m2.

Der angesetzte Umsatz nach Marktanteilen in Héhe von 2,1 Mio. € ist damit Gberdurchschnitt-

liche angesetzt. Die Flachenproduktivitat belauft sich hier umgerechnet auf ca. 2.610 €/m?2.

Bestehender Lebensmitteldiscounter (Netto):

Fir den Anbieter Netto werden aktuell ca. 5.360 €/m? im Jahr als Flachenproduktivitat® ausge-
wiesen. Dies wird zugleich als Mal3stab zu Bewertung des Lebensmitteldiscounters herange-
zogen. Zusatzlich weist der Betreiber haufig einen zusatzlichen Backshop auf. Ein Backshop
besitzt dabei eine hdohere Flachenproduktivitat als dies durch den Lebensmitteldiscounter er-
reicht werden kann. Entsprechend wird ein Lebensmitteldiscounter inkl. Backshop in Ansatz

gebracht, so dass die Umsatzerwartung in allen Umsetzungsfallen ausreichend hoch ist.

7 Quelle: Angaben gemaR Fa. Cool Discount GmbH, 2025.

8 Im Sortimentsbereich Fleisch- und Wurstwaren (SB) werden durch einen leistungsfahigen Anbieter ca. 9.400 €/m?
erzielt (EHI, 2021), wahrend fur Tiefkihlkost ca. 4.600 €/m? bei einem leistungsfahigen Anbieter angesetzt werden.
Dabei ist zu berlicksichtigen, dass es sich dabei um Lebensmittelanbieter mit einem umfassenden Vollsortiment
handelt, wodurch deutlich héhere Kundenfrequenzen als bei einem beschrankten Teilsortimentsangebot erzielt
werden kdnnen. Zusatzlich ist hervorzuheben, dass bei einer steigenden Flache bei nur einem Teilsortiment die
Flachenproduktivitat erheblich sinkt. So wird beispielsweise im Sortiment Getranke bei einem leistungsfahigen Voll-
sortiments-Anbieter eine Flachenproduktivitat von ca. 7.800 €/m? fur alkoholische Getranke und ca. 4.700 €/m? fur
alkoholfreie Getranke/Safte/Bier ausgewiesen, wahrend sich die Flachenproduktivitat fur einen leistungsfahigen
Getrankemarkt auf 1.800 €/m? belauft. Bei einem Ansatz einer Leistungsfahigkeit von 75% auf die Gesamtflache
fur einen Fleischwaren-Discounter (tendenziell noch zu hoch angesetzt — siehe Vergleich Getrdnkemarkte, hier ca.
26% Umsatz durch Getrankemarkt im Vergleich zu Supermarkt bei gleicher Flache), bei einem Fleischwarenanteil
von 70%, ergibt sich ein Umsatz von ca. 4,8 Mio. €, was eine Flachenproduktivitat von ca. 5.970 €/m? bedeutet.
Davon sind 40% der Umsatze kaufkraftrelevant, was einen relevanten Umsatz von ca. 1,9 Mio. € und eine Flachen-
produktivitat von ca. 2.390 €/m? bedeutet.

9 Quelle: Hahn Real Estate Retail Report 2025/26.
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Zusatzlich ist darauf zu verweisen, dass die Randsortimentsanteile in der Regel leicht héher
ausfallen als die angesetzten 10%. Damit wird wiederum eine ausreichend kritische Betrach-
tung des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel verfolgt. Nachfolgende Ubersicht gibt einen

Uberblick tber die zu erwartenden Umséatze nach Flachenproduktivitaten:

roduktivitat (angesetztes Szenario

erwarteter
Verkaufsfla- Umsatz
chenanteil in Mio. €
in %

Grafik: Umsatzerwartung nach der Flachen

angesetzte Flachenpro-
Anbieter Verkaufsflache duktivitat
in m? in €/ m?

L itteldi
ebensmitte dlscoupter ca. 865 5.360 ca. 86-87% 46
Nahrungs- und Genussmittel
Lebensmltteldlsgounter ca. 100 ca. 10% 0,5
Randsortimente
_ davon Backshop ca. 35 ca. 10.000 ca. 3-4% 0.4
(im Vorkassenbereich)

Gesamtvorhaben Lebens-

mitteldiscounter (Netto)
Summe Nahrungs-
und Genussmittel

900 5.540 90% 5,0

Quelle: imakomm, 2026. | 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.

Grafik: Umsatzerwartung nach der Flachenproduktivitat
Szenario ohne Backer, nachrichtlich = in der Bewertung nicht angesetzt

erwarteter

angesetzte Flachenpro-

. . . e Verkaufsfla- U t
Anbieter Verkaufsflache duktivitat ereauis _a . m§a .
. . chenanteil in Mio. €
in m? in €/ m2 :
in %
davon o
Nahrungs- und Genussmittel ca. 900 5.360 ca. 90% 4.8
davon ca. 100 ca. 10% 0,5

Randsortimente
Gesamtvorhaben Lebens-

mitteldiscounter (Netto)
Summe Nahrungs-
und Genussmittel

900 5.360 ca. 90% 4,8

Quelle: imakomm, 2026. | Rundungsdifferenzen maoglich: 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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7 Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens (Cool-Discount)

Prifmethode in Anlehnung an das Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die GréRe oder Fol-

gewirkungen des EinzelhandelsgroRprojektes sowohl das stadtebauliche Geflige als auch die Funk-
tionsfahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrauchernahe Versorgung der Standortgemeinde
wie auch anderer Orte beeintrachtigt werden durfen. GemaR Einzelhandelserlass und letztlich auch
dem Regionalplan ist von einer nicht unwesentlichen Beeintrachtigung auszugehen, wenn bei zen-

tren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einem Umsatzverlust 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 Einzelhandelserlasses).

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
Ldeutlich 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.

Umsatzumverteilungen — Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Eine Kaufkraftrickholung Angelbachtaler Kaufkraft ist nur noch in geringfugigem Umfang zu
erwarten. Diese wird sich dabei vor allem gegen Standortlagen im weiteren Umland richten,
welche es umfassendes Angebot im Sortimentsbereich Fleischwaren aufweisen und nur in

geringen Umfang gegen das nahe Umland.

Umsatze aus Eschelbach und Waldangelloch (Zone 2), werden sich sowohl gegen Standort-
lagen in Angelbachtal sowie in Eschelbach (siehe bestehendes Metzgereiangebot) als auch
gegen Standortlagen im weiteren Umland (v.a. Sinsheim) mit einem umfassenden Angebot

richten.

Im nahen Umland werden sich Umverteilungen sowohl gegen das vorhandene Angebote vor
Ort (siehe insbesondere umfassendere Angebote in Mihlhausen, Metzgerei in Dihren) als

auch in geringem Umfang gegen Angebote in Angelbachtal sowie im weiteren Umland (siehe
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umfassenden Angebote in Ostringen und Sinsheim, inkl. weiterer Cool Discount-Filiale) rich-

ten.

Weitere Umsatze durch Streuumsatze kénnen nicht genauer raumlich verortet werden. Diese

werden im Rechenmodell vollstandig zu Lasten des weiteren Umlands gewertet.

Bewertung:

O| Das nachfolgend dargestellte Berechnungsmodell zeigt: Schadliche Auswirkungen

O sind sowohl in der Standortgemeinde Angelbachtal, dem Einzugsgebiet mit den

Sinsheimer Stadtteilen Eschelbach und Waldangelloch, dem nahen und weiteren
Umland mit Miihlhausen, Sinsheim und Ostringen klar nicht zu erwarten und kén-
nen ausgeschlossen werden. Zentrale Versorgungsbereiche und einzelne Nah-

versorgungslagen werden damit in allen Kommunen klar nicht gefahrdet.

Tabellarische Ubersicht

Die folgenden Ubersichten zeigen die zentralen Kaufkraftstrome und Auswirkungen fir das
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel im Detail auf. Wichtig bei dieser Betrachtung: Die
Berechnungen berucksichtigen insbesondere auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks

(Metzgereien), Dorfladen und Hofladen mit einem Fleischwarenangebot.
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Angaben
Umsatzherkunft in Mio. €
Umsatzerwartung 2.1
Zone 1 Zone 2 Zone 3
davon Umsatz aus Angelbachtal S-Eschelbach, S-Diihren, Streuumsatze
S-Waldangelloch Muihlhausen
0,8 0,5 0,5 0,3
Kaufkraftstrome
Erhéhung Kaufkraftbin-
dungsquote von 91-92%
auf ca. 94%
Kaufkraftrickholung 0,5
davon aus
Zone 2
Zone 3 <0,1
weiteres Umland 0,4
Umsatz aus
Umverteilungen gegen Zone 1 Zone 2 Zone 3 Streuumsatze
Zone 1 0,3 0,2 <0,1
Zone 2 <0,1
Zone 3 0,2
weiteres Umland 0,2 0,3 0,3

. Angaben
Umverteilungen in Mio. €
Umverteilungen aus aus aus e e

9 Streuum- = Kaufkraft- | GESAMT
gegen Zone 1 Zone 2 Zone 3 - ..
satze rickholung
Zone 1 0,3 0,2 <0,1 0,6
Zone 2 <0,1 <0,1
Zone 3 0,2 <0,1 0,2
weiteres Umland 0,2 0,3 0,3 0,4 1,2

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 anschlieRenden Rundung ergibt.
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Umverteilungsquoten

Angaben
in Mio. €

;Jer}g\g:]rteilungen Umverteilungen Umsatz vor Ort | @-Umverteilungsquote
Zone 1 0,6 24,4 2-3%
Zone 2 <0,1 20 2-3%
Zone 3 0,2 23,8 1-2%
Weiteres Umland 1,2 114,8 1-2%

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 anschlieRenden Rundung ergibt.

Umverteilungsquoten im Detail

Umverteilungen

Umverteilungen

Angaben
in Mio. €

Umverteilungsquote

mit Fleischwaren)

gegen

Zone 1

Angelbachtal 0,6 2-3%
Eichtersheim - Nahversorgungsstandort Wusseldorn- 04 2.39
stralle (REWE, ALDI) ' °
Michelfeld - Nahversorgungsstandort Wilhelmstralie 0.2 3.4%
(Netto)

Michelfeld - sonstige Lage (v.a. Hofladen mit u.a. Fleisch- <<0,1 2.3%
waren)

Zone 2 (Einzugsgebiet)

Sinsheim-Waldangelloch <<0,1 <<1%
kein relevanter Anbieter vorhanden (nur Randsortiment) <<0,1 <<1%
Sinsheim-Eschelbach <0,1 3-4%
Ortsmitte (v.a. Metzgerei) <0,1 6-7%
sonstige Standorte (v.a. Hofladen mit Fleischwaren) <<0,1 4-5%
Zone 3 (nahes Umland)

Mihlhausen 0,2 <1%
Ortsmitte <<0,1 <1%
Nahversorgungsstandort In den Rotwiesen (v.a. Edeka, o
Lidl) 0,1 1-2%
Nahversorgungsstandort Friedrich-Ebert-Stral3e (v.a. <01 1-29
Penny)

Tairnbach (v.a. Dorfladen mit Fleischwaren, Hofladen <<0,1 2.3%
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weiteres Umland

Sinsheim 0,8 <1%
Z\/B (Zentraler Versorgungsbereich, v.a. Metzgerei- <<0.1 1-29
standort) ’ °
ZVB — Nahversorgungsstandort Muthstralle (REWE) <0,1 <1%
ZVB — Nahversorgungsstandort Steinsbergstralie (Lidl) <0,1 <1%
ZVB — Nahversorgungsstandort Strombergstralle 01 <19%
(REWE) ’ 0
Z\V/B - sonstige Lagen <<0,1 <1%
ZV/B 2 — Nahversorgungsstandort Breite Seite (ALDI, 01 1-29
Hugellander Cool Discount) ’ °
ZVB 2 — Nahversorgungsstandort NeulandstralRe (Kauf- 02 <19
land, Mix Markt) ’ ?
Ortsteil Hoffenheim - Grundversorgungsstandort Sins- <01 1-2%

heimer Str. (Nahkauf)

Ortsteil Hoffenheim — (v.a. Metzgerei) <<0,1 2-3%

Ortsteil Hilsbach - Grundversorgungsstandort Markt-

_20
straflde (Netto) <01 1-2%
Ortsteil Steinsfurt - Nahversorgungsstandort Steinsfurter <01 <19%
Str. (Edeka, Lidl) ’ °
Sonstige Standortlagen und Ortsteile je <<0,1 je<1%
Ostringen 0,4 <1%
Innenstadt (v.a. Metzgerei) <<0,1 2-3%
Nahversorgungsstandort Thomas-Howie-Strafe (Lidl, 02 <19
Kaufland, Penny) — nicht integrierte Lage ’ °
nicht integrierte Lage Franz-Gurk-Stralle (Higellander o

: 0,1 8-9%
Cool Discount)
Sonstige Standortlagen und Ortsteile je <<0,1 je<1%
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8

Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens (Gesamtbetrachtung)

8.1

Bewertung Planvorhaben mit maximaler Verkaufsflache

Nachfolgend werden die Auswirkungen bei gemeinsamer Betrachtung des geplanten Vorha-

bens (Cool Discount) sowie des bestehenden Lebensmitteldiscounters (Netto) dargestellt.

Dabei erfolgt

(1) zunachst eine Darstellung der Auswirkungen des bestehenden Lebensmitteldiscoun-

ters (Netto) mit 1.000 m? Verkaufsflache und

(2) danach eine Addition der zu erwartenden Umsatzumverteilungen (Gesamtbetrach-

tung)

Bewertung Gesamtbetrachtung:

OO0

Das nachfolgend dargestellte Berechnungsmodell zeigt: Schadliche Auswirkungen
sind sowohl in der Standortgemeinde Angelbachtal, dem Einzugsgebiet mit den
Sinsheimer Stadtteilen Eschelbach und Waldangelloch, dem nahen und weiteren
Umland mit Miihlhausen, Sinsheim und Ostringen klar nicht zu erwarten und kén-
nen ausgeschlossen werden. Zentrale Versorgungsbereiche und einzelne Nah-

versorgungslagen werden damit in allen Kommunen nicht gefahrdet.

Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass in Angelbachtal selbst am Standort Wus-
seldornstraBe von einem erhohten Wettbewerb auszugehen ist (Umverteilungs-
quote ca. 10-11%). Der Standort selbst weist allerdings zwei leistungsfahige Nahver-
sorger mit hdheren Flachenproduktivitaten als das untersuchte Planvorhaben auf, die
zudem modernisiert (verbunden mit einer VerkaufsflachenvergréRerung —in den Kenn-
zahlen bereits berlcksichtigt) werden. Damit ist Nahversorgungsstandort und seine
Versorgungsfunktion an sich nicht gefahrdet ist. Eine Gefahrdung des wirtschattli-
chen Bestriebs kann zudem flr die beiden leistungsstarken Anbieter ausgeschlossen

werden.

Zusatzlich ist auf einen weiteren Standort in Sinsheim-Eschelbach zu verweisen, wo
in der Ortsmitte fiir einen bestehenden Metzger ebenfalls mit einem leicht erhéhten

Wettbewerb zu rechnen ist (Umverteilungsquote ca. 7-8%). Schadliche Auswirkungen
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sind hier zwar nicht zu erwarten, dennoch sollte im Sinne einer interkommunal abge-
stimmten mittelfristigen Sicherung von Grundversorgungsstrukturen geprift werden,
ob bei einem Nicht-Ausreizen der Verkaufsflachen (angesetzt 799 m?) auch ein leicht
erhdhter Wettbewerb an allen Umlandstandort vermieden werden kann. Damit kann
dazu beigetragen werden, dass bei Entwicklungen an anderen Standorten in der Re-
gion, die Auswirkungen in Summation nicht zwangslaufig in einem kritisch zu betrach-

tenden Bereich zu erwarten sind.

Dies wird in einem gesonderten Kapitel als Zusatzszenario betrachtet.
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(1) Tabellarische Ubersicht Lebensmitteldiscounter (Netto) — Nahrungs- und Genussmittel
Angaben
Umsatzherkunft in Mio. €
Umsatzerwartung 50
Zone 1 Zone 2 Zone 3
davon Umsatz aus Angelbachtal S-Eschelbach, S-Diihren, Streuumsatze
S-Waldangelloch Muihlhausen
3,6 1,1 0,1 0,2
Kaufkraftstrome
Erhohung Kaufkraftbin-
dungsquote von 72-73*
auf ca. 91-92%
Kaufkraftrickholung 2,9**
Umsatz aus
Umverteilungen gegen Zone 1 Zone 2 Zone 3 Streuumsatze
Zone 1 0,7 0,6 <0,1
Zone 2 <0,1
Zone 3 <0,1 <0,1
weiteres Umland 0,4 <0,1 0,2
. Angaben
Umverteilungen in Mio. €
Umverteilungen aus aus aus SIED e
g Streuum- = Kaufkraft- | GESAMT
gegen Zone 1 Zone 2 Zone 3 - A
satze rickholung
Zone 1 0,7 0,6 <0,1 1,4
Zone 2 <0,1 <0,1
Zone 3 <0,1 <0,1 0,1
weiteres Umland 04 <0,1 0,2 0,6

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 anschlieRenden Rundung ergibt. | * ohne bestehenden Lebensmitteldis-
counter Netto | ** Von der gesamten Kaufkraftrickholung von ca. 2,9 Mio. € umfassen ca. 2,9 Mio. € hypothetische
Kaufkraftriickholungen, die heute bereits am Standort gebunden werden (siehe hypothetische Neuansiedlung), da-
mit wird keine zusatzliche Kautkraft an den Standort zurlickgeholt.
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Umverteilungsquoten é\:gﬁgeg
:;Jég\;rteilungen Umverteilungen Umsatz vor Ort | @-Umverteilungsquote
Zone 1 1,4 19,2* 7-8%
Zone 2 <0,1 2,0 1-2%
Zone 3 0,1 23,8 <1%
Weiteres Umland 0,6 114,8 <1%

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. | * ohne bestehenden Lebensmitteldis-
counter Netto

Umverteilungsquoten im Detail '?’?%Zzeg
g;g\é(;rteilungen Umverteilungen | Umverteilungsquote
Zone 1

Angelbachtal 1,4 7-8%
Eichtersheim - Nahversorgungsstandort Wusseldorn- 13 7.8%
strale (REWE, ALDI) ’

Eichtersheim — sonstige Lagen (v.a. Randsortimente) <<0,1 1-2%
Michelfeld - Nahversorgungsstandort Wilhelmstralle . _
(Netto)

Vh\//l;(;zre][fggc—kse(:;stlge Lage (v.a. Hofladen mit u.a. Fleisch- <01 4-5%
Zone 2 (Einzugsgebiet)

Sinsheim-Waldangelloch <<0,1 <<1%
sonstige Standorte (Randsortimente) <<0,1 <<1%
Sinsheim-Eschelbach <0,1 1-2%
Ortsmitte (v.a. Metzgerei) <<0,1 1-2%
Ortsmitte (v.a. Backer) <<0,1 4-5%
sonstige Standorte (v.a. Hofladen mit Fleischwaren) <<0,1 1-2%
Zone 3 (nahes Umland)

Mihlhausen 0,1 <1%
Ortsmitte <<0,1 <1%
Eizr)versorgungsstandort In den Rotwiesen (v.a. Edeka, <0.1 <1%
l;l::]\xs)rsorgungsstandort Friedrich-Ebert-Stral3e (v.a. <<0,1 <1%
Ta_irnbgch (v.a. Dorfladen mit Fleischwaren, Hofladen <<0.1 <1%
mit Fleischwaren) ’
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weiteres Umland

Sinsheim 0,4 <1%
Z\/B (Zentraler Versorgungsbereich, v.a. Metzgerei- <<0,1 <1%
standort)
ZVB — Nahversorgungsstandort Muthstralle (REWE) <<0,1 <1%
ZVB — Nahversorgungsstandort Steinsbergstralie (Lidl) <0,1 <1%
ZVB — Nahversorgungsstandort Strombergstralle o
(REWE) <0,1 <1%
Z\V/B - sonstige Lagen 0,1 <1%
ZV/B 2 — Nahversorgungsstandort Breite Seite (ALDI,

o 7 <01 <1%
Hugellander Cool Discount)
ZVB 2 — Nahversorgungsstandort NeulandstralRe (Kauf- o

. 0,2 <1%

land, Mix Markt)
Ortsteil Hoffenheim - Grundversorgungsstandort Sins- o
heimer Str. (Nahkauf) <<0.1 <1%
Ortsteil Hoffenheim — (v.a. Metzgerei) <<0,1 <1%
Ortsteil Hilsbach - Grundversorgungsstandort Markt- <0.1 <1%
straflde (Netto)
Ortsteil Steinsfurt - Nahversorgungsstandort Steinsfurter <01 <19
Str. (Edeka, Lidl) ’ °
Sonstige Standortlagen und Ortsteile je <<0,1 je<1%
Ostringen 0,2 <1%
Innenstadt (v.a. Metzgerei, Asia-Lebensmittel) <<0,1 <1%
Nahversorgungsstandort Thomas-Howie-Strafe (Lidl, 02 <19
Kaufland, Penny) — nicht integrierte Lage ’ °
nicht m_tegrlerte Lage Franz-Gurk-Stral3e (Hlgellander <<0,1 <1%
Cool Discount)
Sonstige Standortlagen und Ortsteile je <<0,1 je<1%

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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(2) Tabellarische Ubersicht Gesamtbetrachtung (Netto + Cool Discount)

Umverteilungsquoten ;i\:%geg
slgjerrgn;rteilungen Umverteilungen Umsatz vor Ort | @-Umverteilungsquote
Zone 1 2,0 24,4 8-9%
Zone 2 0,1 2,0 4-5%
Zone 3 0,3 23,8 1-2%
Weiteres Umland 1,8 114,8 1-2%

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.

Angaben

Umverteilungsquoten im Detail in Mio. €

;J(;g\éﬁrteilungen Umverteilungen | Umverteilungsquote
Zone 1

Angelbachtal 2,0 8-9%
Eichtersheim - Nahversorgungsstandort Wusseldorn- 17 10-11%
stralle (REWE, ALDI) ’

Eichtersheim — sonstige Lagen (v.a. Randsortimente) <<0,1 1-2%
I(\Alxli:[[lil)feld - Nahversorgungsstandort Wilhelmstralie 0.2 3-49%
x;izil’fggékse?;stlge Lage (v.a. Hofladen mit u.a. Fleisch- <01 5-6%
Zone 2 (Einzugsgebiet)

Sinsheim-Waldangelloch <<0,1 <<1%
sonstige Standorte (Randsortimente) <<0,1 <<1%
Sinsheim-Eschelbach <0,1 4-5%
Ortsmitte (v.a. Metzgerei) <0,1 7-8%
Ortsmitte (v.a. Backer) <<0,1 4-5%
sonstige Standorte (v.a. Hofladen mit Fleischwaren) <0,1 3-4%
Zone 3 (nahes Umland)

Mihlhausen 0,3 1-2%
Ortsmitte <<0,1 <1%
Eizr)versorgungsstandort In den Rotwiesen (v.a. Edeka, 0.2 1-29
l;l:g:;)rsorgungsstandort Friedrich-Ebert-Stral3e (v.a. <01 1-2%
Laigrpﬁ)a?;::ha/ﬁég)orﬂaden mit Fleischwaren, Hofladen <<0,1 2.39%
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weiteres Umland

Sinsheim 1,2 1-2%
Z\/B (Zentraler Versorgungsbereich, v.a. Metzgerei- <<0.1 <1%
standort) ’
ZVB — Nahversorgungsstandort Muthstralle (REWE) <<0,1 1-2%
Z\V/B — Nahversorgungsstandort Steinsbergstrafie (Lidl) <01 1-2%
ZVB — Nahversorgungsstandort Strombergstralle 01 <19
(REWE) ’ ?
Z\V/B - sonstige Lagen 0,2 1-2%
ZV/B 2 — Nahversorgungsstandort Breite Seite (ALDI,
. 7 0,2 1-2%
Hugellander Cool Discount)
ZVB 2 — Nahversorgungsstandort NeulandstralRe (Kauf- o
. 0,4 1-2%
land, Mix Markt)
Ortsteil Hoffenheim - Grundversorgungsstandort Sins- <0.1 1-29
heimer Str. (Nahkauf) i °
Ortsteil Hoffenheim — (v.a. Metzgerei) <<0,1 2-3%
Ortsteil Hilsbach - Grundversorgungsstandort Markt- o
0,1 1-2%
straflde (Netto)
Ortsteil Steinsfurt - Nahversorgungsstandort Steinsfurter 01 <19%
Str. (Edeka, Lidl) ’ °
sonstige Standortlagen und Ortsteile je <<0,1 je<1%
Ostringen 0,6 1-2%
Innenstadt (v.a. Metzgerei, Asia-Lebensmittel) <<0,1 1-2%
Nahversorgungsstandort Thomas-Howie-Strafe (Lidl, 04 1-29
Kaufland, Penny) — nicht integrierte Lage ’ °
nicht integrierte Lage Franz-Gurk-Stralle (Higellander o
: 0,1 9-10%
Cool Discount)
sonstige Standortlagen und Ortsteile je <<0,1 je<1%

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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8.2 Zusatzszenario: Bewertung Planvorhaben mit reduzierter Verkaufsflache

Nachfolgend werden die Auswirkungen bei gemeinsamer Betrachtung des geplanten Vorha-
bens (Cool Discount) sowie des bestehenden Lebensmitteldiscounters (Netto) dargestellt,
wenn fur das geplant Vorhaben (Cool Discount) eine reduzierte Verkaufsflache angesetzt
wird. Ziel ist dabei, fiir Standorte in Umlandkommunen zu vermeiden, dass dort ein er-

hohter Wettbewerb zu erwarten ist.

Als rechnerischer Ansatz wird hierfur eine maximale Umverteilungsquote von 7% gegen-
tiber einzelnen Angebotsformen der Betriebstypen des Lebensmittelhandwerks (v.a.
Backer, Metzger), Dorfladen und Hofladen in den Umlandkommen angesetzt, da diese im
Vergleich zu Supermarkten oder Lebensmittelmarkten einerseits eine hdhere Vulnerabilitat

aufweisen und andererseits Grundversorgungsfunktionen mit ibernehmen.

Hierzu wurde auf Basis einer maximalen Umverteilungsquote von 7% gegeniber dem Stand-
ort mit den hdchsten Umverteilungen (Ortsmitte Sinsheim-Eschelbach: bestehende Metzge-
rei), die daraus resultierende Summe der Umsatzumverteilungen abgeleitet. Diese umfasst fir

das Vorhaben noch 87% der zunachst berechneten Umsatzumverteilungen.

Da es sich bei dem Vorhaben um eine Neuansiedlung handelt, sind die Umverteilungen damit
zugleich dem erwarteten Umsatz gleichzusetzen, basierend auf gleichbleibenden Umsatzan-
teilen aus den Marktgebietszonen. Insgesamt ergibt sich damit eine verbleibende Umsatzer-
wartung in Héhe von ca. 1,8 Mio. € durch Umsatz, der durch die einzelhandelsrelevante

Kaufkraft von Endkunden generiert wird.

Auf Basis der angesetzten endkundenrelevanten Flachenproduktivitdt von ca. 2.610 €/m?

ergibt sich somit eine maximale Verkaufsflache von ca. 700 m?.

Unter Einberechnung der GroRkundenumséatze ist in Summe fur den Standort damit ein Ge-

samtumsatz von ca. 4,5 Mio. € zu erwarten.
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Bewertung Gesamtbetrachtung (reduzierte Verkaufsflache):

Das nachfolgend dargestellte Berechnungsmodell zeigt: Schadliche Auswirkungen

sind sowohl in der Standortgemeinde Angelbachtal, dem Einzugsgebiet mit den

OO0

Sinsheimer Stadtteilen Eschelbach und Waldangelloch, dem nahen und weiteren
Umland mit Miihlhausen, Sinsheim und Ostringen klar nicht zu erwarten und kén-
nen ausgeschlossen werden. Zentrale Versorgungsbereiche und einzelne Nah-

versorgungslagen werden damit in allen Kommunen nicht gefahrdet.

Zudem kann mit einer Reduktion der Verkaufsflache auf 700 m? Verkaufsflache
fur das geplante Vorhaben (Cool Discount) ein erhohter Wettbewerb gegeniiber
Angebotsformen der Betriebstypen des Lebensmittelhandwerks (v.a. Backer,

Metzger), Dorfladen und Hofladen in den Umlandkommen vermieden werden
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Tabellarische Ubersicht Gesamtbetrachtung (Netto + Cool Discount: reduzierte Verkaufsfliche

mit ca. 700 m?)

Umverteilungsquoten é\:gﬁgeg
:;Jég\;rteilungen Umverteilungen Umsatz vor Ort | @-Umverteilungsquote
Zone 1 1,9 24,4 7-8%
Zone 2 0,1 2,0 4-5%
Zone 3 0,3 23,8 1-2%
Weiteres Umland 1,7 114,8 <1%

Umverteilungsquoten im Detail

Angaben
in Mio. €

SlJJer;\:]rteilungen Umverteilungen | Umverteilungsquote
Zone 1

Angelbachtal 1,9 7-8%
Eichtersheim - Nahversorgungsstandort Wusseldorn- 17 9-10%
stralle (REWE, ALDI) ’

Eichtersheim — sonstige Lagen (v.a. Randsortimente) <<0,1 1-2%
I(\/INigEil)feld - Nahversorgungsstandort WilhelmstralRe 0.2 2.3%
x;izil’fggékse?;stlge Lage (v.a. Hofladen mit u.a. Fleisch- <01 5-6%
Zone 2 (Einzugsgebiet)

Sinsheim-Waldangelloch <<0,1 <<1%
sonstige Standorte (Randsortimente) <<0,1 <<1%
Sinsheim-Eschelbach <0,1 4-5%
Ortsmitte (v.a. Metzgerei) <0,1 6-7%
Ortsmitte (v.a. Backer) <<0,1 4-5%
sonstige Standorte (v.a. Hofladen mit Fleischwaren) <0,1 3-4%
Zone 3 (nahes Umland)

Mihlhausen 0,3 1-2%
Ortsmitte <<0,1 <1%
Ezlr;versorgungsstandort In den Rotwiesen (v.a. Edeka, 0.2 1-2%
I;l:::x;;sorgungsstandort Friedrich-Ebert-Stral3e (v.a. <01 1-2%
Tgirnbgch (v.a. Dorfladen mit Fleischwaren, Hofladen <<0,1 2.39%
mit Fleischwaren)
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weiteres Umland

Sinsheim 1,1 <1%
Z\/B (Zentraler Versorgungsbereich, v.a. Metzgerei- <<0.1 <19
standort) ’ °
ZVB — Nahversorgungsstandort Muthstralle (REWE) <<0,1 1-2%
ZVB — Nahversorgungsstandort Steinsbergstralie (Lidl) <0,1 1-2%
ZVB — Nahversorgungsstandort Strombergstralle 01 <19
(REWE) ’ ?
Z\V/B - sonstige Lagen 0,2 1-2%
ZV/B 2 — Nahversorgungsstandort Breite Seite (ALDI, 02 1-29
Hugellander Cool Discount) ’ °
ZVB 2 — Nahversorgungsstandort NeulandstralRe (Kauf- 04 1-29
land, Mix Markt) ’ °
Ortsteil Hoffenheim - Grundversorgungsstandort Sins- <01 1-29

heimer Str. (Nahkauf)

Ortsteil Hoffenheim — (v.a. Metzgerei) <<0,1 2-3%

Ortsteil Hilsbach - Grundversorgungsstandort Markt-

_20,

straflde (Netto) <01 1-2%
Ortsteil Steinsfurt - Nahversorgungsstandort Steinsfurter 01 <19%
Str. (Edeka, Lidl) ’ °
sonstige Standortlagen und Ortsteile je <<0,1 je<1%
Ostringen 0,5 1-2%
Innenstadt (v.a. Metzgerei, Asia-Lebensmittel) <<0,1 1-2%
Nahversorgungsstandort Thomas-Howie-Strafe (Lidl, 04 <19
Kaufland, Penny) — nicht integrierte Lage ’ °
nicht integrierte Lage Franz-Gurk-Stralle (Higellander o

: 0,1 7-8%
Cool Discount)
sonstige Standortlagen und Ortsteile je <<0,1 je<1%

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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9 Fazit

Das Vorhaben Lebensmitteldiscounter Anbieter Cool Discount am Standort Etzwiese-Angello-
cherweg in Angelbachtal ist als kleinflachiges Vorhaben zu bewerten. Zwar ist aufgrund der
raumlichen Nahe zum bestehenden Einzelhandelsstandort aus raumordnerischer Sicht zu-
nachst eine mogliche Agglomerationswirkung im Sinne von Z 1.7.4.1 des Regionalplans
Rhein-Neckar in den Blick zu nehmen, allerdings zeigt sich im Rahmen der Prifung der Aus-
wirkungen, dass Wirkungen im Sinne eines gro¥flachigen Vorhabens bei Gesamtbetrachtung
nicht zu erwarten sind. Zudem sprechen die maf3geblichen funktionalen Kriterien gegen eine
betriebsibergreifende Standortwirkung. Auf der Ebene der Bauleitplanung kann durch geeig-
nete planerische Rahmenbedingungen und Steuerungsinstrumente sichergestellt werden,
dass keine raumordnerisch relevante Einzelhandelsagglomeration entsteht. Damit sind die ty-
pischen Voraussetzungen fiir eine raumbedeutsame Konzentration mit den Wirkungen ei-

nes EinzelhandelsgroBprojekts nicht gegeben.

Bei der Bewertung hinsichtlich zu erwartender Auswirkungen durch das Vorhaben zeigt sich:
Fur Angelbachtal sind durch die Ansiedlung mit dem abgeleiteten Planumsatz keine negati-
ven Auswirkungen auf die Versorgungssituation zu erwarten. Auch fir das Einzugsgebiet
sowie das nahe und weitere Umland sind keine schadlichen Auswirkungen durch einen
neuen Anbieter mit dem Sortimentsschwerpunkt Fleischwaren in Angelbachtal auf die Versor-
gungsstrukturen in den einzelnen Kommunen und deren Standortlagen, die der Nahversor-
gung dienen, zu erwarten (auch bei gemeinsamer Betrachtung der Wirkungen mit dem beste-
henden Lebensmitteldiscounter). Dies gilt ausdriicklich auch fir Betriebe aus dem Lebensmit-

telhandwerk (Metzgereien) sowie Dorfladen und Hofladen mit eine Fleischwarenangebot.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass bei Ausreizen der untersuchten Verkaufsflache von
799 m? (bei gemeinsamer Wirkungsbetrachtung mit dem bestehenden Lebensmitteldiscoun-
ter) gegentiber einer einzelnen Standortlage in Sinsheim-Eschelbach ein leicht erhdhter Wett-
bewerb mit Umsatzumverteilungen von mehr als 7% festzustellen ist. Im Rahmen einer inter-
kommunal abgestimmten Grund- und Nahversorgungsstrategie wird daher empfohlen einen
solchen erhdéhten Wettbewerb zu vermeiden. Dies kann mit einer Begrenzung der Ver-

kaufsflache auf 700 m? fir das geplante Vorhaben sichergestellt werden.

Aus gutachterlicher Sicht bestehen gegen das Vorhaben unter den zugrunde gelegten Rah-
menbedingungen keine raumordnerischen und versorgungsstrukturellen Bedenken. Die

Umsetzung kann Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgen.
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10 Hinweise zur Methodik

Methodischer Ansatz

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

vorzunehmen:

= Kurze Darstellung des Rechtsrahmens

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

= Begehung des Planstandortes und Erfassung Bestandsdaten / Wettbewerbssituation,

= Bewertung des Vorhabens hinsichtlich eines mdglichen Vorliegens einer Einzelhan-
delsagglomeration,

= [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

Auswirkungen.

Datengrundlage Bestandsdaten:

Quantitative und qualitative Erfassung aller projektrelevanten Wettbewerber im gesamten Ein-
zugsgebiet des Vorhabens. Erfassung der Angebotsstruktur im weiteren Umland auf Basis von
Sekundardaten gemaf vorliegender Einzelhandelskonzepte (Sinsheim) bzw. quantitativer Er-

hebungen aus dem Jahr 2025.

Durch die Gesamterhebung der planobjektrelevanten Anbieter im gesamten Einzugsgebiet

gemal quantitativen und qualitativen Kriterien liegen belastbare Bestandsdaten vor.

Methodik der Kaufkraftberechnung:

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft in dessen Marktgebiet |asst sich theoretisch aus der verfligbaren Kauf-
kraft (synonym: Verfugbares Einkommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft ableiten.

Das folgende Schema zeigt die Zusammenhange zwischen einzelnen Kaufkraftbegriffen.
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Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg
abrufbar. Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den statistischen Amtern
jedoch nicht erhoben. Hierflir werden in der Regel Erhebungen der Gesellschaft flir Konsum-
forschung (GfK) oder von Michael Bauer Research (mbResearch) verwendet. Aufgrund me-
thodischer Unterschiede in der Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft nicht unmittelbar aus der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Die imakomm verwendet
GfK-Daten, welche allgemein anerkannt sind und in der Regel leicht unter den Werten vom
mbResearch liegen. Daher wird auch im Rahmen der vorliegenden Untersuchung auf diese

Daten zurtckgegriffen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies wird an-
hand unterschiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fur die einzelnen Stadte und Gemeinden be-
rucksichtigt, die fur sémtliche Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und sowohl von
der GfK als von mbResearch errechnet werden. Der durchschnittliche Kaufkraftkoeffizient in
Deutschland pro Einwohner und Jahr belduft sich somit auf 100,0. Ein Kaufkraftkoeffizient Gber
100,0 gibt an, dass in der entsprechenden Kommune eine Uberdurchschnittliche einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfigung steht. Ein
Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurch-
schnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft fir Konsumausgaben in diesem Bereich zur Ver-

flgung steht.

Grafik: Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer Vermdgens Konsumkredit
einkommen verbrauch aufnahme

Primareinkommen

potenzielle Kaufkraft

verfiigbare Kaufkraft Steuern + Sozial-
= verfiigbares Einkommen versicherungsbeitrage
Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung
Zinsaufwand
ungebundene (freie) gebundene
Kaufkraft Kaufkraft10)

dienstleistungs-
relevante Kauf-
kraft

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

einzelhandels
relevante Kaufkraft

Hinweise zu Begrifflichkeiten:

0 Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte.
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Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden die Begriffe ,Lebensmittel* bzw. Food-

Bereich und ,Nahrungs- und Genussmittel“ synonym verwendet.

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. Fur samtliche
Berechnungen von Umsatzen (Planumsatze, Bestandsumsatze) werden grundsatzlich belast-
bare Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandelslInstitut, Kéin) und IfH
(Institut fur Handelsforschung) sowie BBE (Ermittlung zentraler Struktur- und Marktdaten far
Baden-Wirttemberg und Bayern) verwendet. Diese Durchschnittswerte werden dann auf die
jeweilige Vor-Ort-Situation angewandt und ggf. leicht korrigiert. Die verwendeten Quellen wer-

den an entsprechender Stelle der Untersuchung dokumentiert.
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