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Vertraglichkeitsanalyse Lebensmitteldiscounter, Grosselfingen — Zentrale Ergebnisse

Zentrale Ergebnisse Vertraglichkeitsanalyse

Die Gemeinde Grosselfingen hat die imakomm AKADEMIE im Marz 2023 mit der Erarbeitung
einer gutachterlichen Stellungnahme zu einer moglichen Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters am Standort Grosselfingen beauftragt. Nachfolgend werde die Zentralen Ergeb-
nisse im Vorfeld der ausfuhrlichen Dokumentation der Vertraglichkeitsanalyse dargestellt.

Das Vorhaben

Zentrale Hintergriinde zur Standortentwicklung:

In Grosselfingen ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit weniger als 800 m2

Verkaufsflache inkl. Backshop am Standort Bisinger Stral3e geplant.

Gemal Vorgaben der Raumordnung wird eine umfassende raumordnerische Beurteilung fiir
grof¥flachige Vorhaben (Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Beein-
trachtigungsverbot) erst notwendig, wenn flr das Vorhaben von Uberortlichen Auswirkungen
auszugehen ist. Hiervon ist bei einer Grundflache von mindestens 1.200 m2 bzw. einer Ver-

kaufsflache von mindestens 800 m2 auszugehen.
Da das Vorhaben weniger als 800 m2 umfasst, ist zunachst nur eine Vorprifung erforderlich,
ob uberortliche schadliche Auswirkungen zu erwarten sind. Die erfolgt im Rahmen der Bewer-

tung in Anlehnung an das Beeintrachtigungsverbot.

Umsatzerwartung:

Gesamtvorhaben: bis zu <800m?2 Verkaufsflache

@-Flachenproduktivitat Lebensmitteldiscounter ca. 4.700 € / m?
(Umsatz pro m2im Jahr)

Lebensmitteldiscounter ca. 3,7 Mio. €

Backshop 0,3 Mio. €
Umsatzherkunft;

Grosselfingen ca. 90%

Streuumsatze ca. 10%
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Aufgrund des vorhandenen Lebensmittelangebots in Bisingen mit einem Abfangen der Um-
satze an der Bundestral3e ist eine zusatzlicher Umsatz durch Kunden aus dem Umland nicht

ZU erwarten.

In Konsequenz bedeutet dies, dass die angesetzten Umsatze fur Grosselfingen als sehr hoch
angesehen werden missen. Dies spiegelt sich auch in den sehr hoch angesetzten Marktan-
teilen wieder. In Summe bedeutet dies letztendlich fir den Markt tendenziell unterdurchschnitt-
liche Umséatze erwartet werden mussen. Diese werden entsprechend bei Marktanteilen von
ca. 50% (Lebensmitteldiscounter und Backshop) bei ca. 3,2 Mio. € liegen, was dann eine Fla-
chenproduktivitat von ca. 3.700-3.800 € / m? bedeutet.

Im Sinne einer kritischen Betrachtung des Vorhabens im Rahmen der Auswirkungen in Anleh-
nung an das Beeintrachtigungsverbots erfolgt dennoch eine Prifung gemaf der fur den Stand-
ort sehr hohen durchschnittlichen Flachenproduktivitdten und damit einem Gesamtumsatz von
ca. 4,0 Mio. €.

Das Beeintrachtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die Gro3e oder

Folgewirkungen des Einzelhandelsgrof3projektes sowohl das stadtebauliche Geflige als auch die
Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrauchernahe Versorgung der Standortge-
meinde wie auch anderer Orte beeintrachtigt werden durfen. Gemalf Einzelhandelserlass und letzt-
lich auch dem Regionalplan ist von einer nicht unwesentlichen Beeintrachtigung auszugehen, wenn

bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einem Umsatzverlust ab 10% zu rech-

nen ist.
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Bewertung Vorhaben:

Schadliche Auswirkungen sind sowohl in der Standortgemeinde Grosselfingen

OO

als auch im Umland durch das Gesamtvorhaben (Lebensmitteldiscounter + Backs-

o

hop) nicht zu erwarten. Zudem dient das Vorhaben klar der Grundversorgung von

Grosselfingen.

Das Vorhaben stellt damit kein Vorhaben mit tberértlichen Auswirkungen dar und
ist als kleinflachiges Einzelhandelsvorhaben zu beurteilen. Das Vorhaben ist vor
diesem Hintergrund als Vorhaben zur Sicherung der Grundversorgung in Grossel-

fingen zu beflurworten.

Details zur Bewertung des Vorhabens:

Nachfolgende Darstellung zeigt die Auswirkungen auf einzelne Standorte auf, die verstarkt

durch das Ansiedlungsvorhaben betroffen sein werden.

Details zu Auswirkungen in Grosselfingen:

Das Angebot in Grosselfingen selbst beschrankt sich auf Betriebe des Lebensmittelhandwerk
oder Getrdnkemarkte. Es sind bisher in Grosselfingen keine groReren Nahversorgungsbe-
triebe vorhanden und groRe Kaufkraftabfliisse festzustellen.

Zudem wird das Planvorhaben der Grundversorgung von Grosselfingen dienen, da bisher
kein umfangliches Lebensmittelangebot am Standort vorhanden ist. Auch nach Umsetzung
wird die Einzelhandelszentralitat im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel weniger als 100%
betragen (= nach wie vor Kaufkraftabfluss). Uberdrtliche Auswirkungen durch Bindung von

nicht ortsansassiger Kaufkraft kann zudem ausgeschlossen werden.

Details zu Auswirkungen im Umland:

In Bisingen werden sich die Umverteilungen vor allem gegen den Standort Heidelberger
StraRe (Lebensmitteldiscount, Getrankefachmarkt) richten. Der am Standort Heidelberger

Stral3e angesiedelte systemgleiche Anbieter ist aufgrund seiner Lage am Ortsrand und direkt
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an der B27 als sehr leitungsfahig einzustufen. Bisher ist der Anbieter in Bisingen, der nachst-
gelegene Anbieter im Bereich Nahrungs- und Genussmittel zu Grosselfingen. Entsprechend
wird Kaufkraft aus Grosselfingen stark gebunden. Hier lassen sich zwar Umsatzumverteilun-
gen von Uber 10% ableiten, allerdings handelt es sich um den am Ortsrand angesiedelten
Anbieter um einen sehr leistungsfahigen Anbieter, der auch nach Abzug der Umsatzumvertei-
lungen noch eine deutlich hdhere Flachenproduktivitat aufweisen, wird als dies die durch-
schnittlich angesetzten Flachenproduktivitaten fir den neuen Markt in Grosselfingen der Fall
ist. Entsprechend ist klar nicht von einer Bestandsgefahrdung auszugehen. Schédliche
Auswirkungen sind damit auszuschlie3en. Zusétzlich zumal weitere Auswirkungen gegen-
Uber anderen Anbietern am Standort Bisingen in einem deutlich niedrigeren Umfang zu erwar-
ten sind. Insbesondere fir den bestehenden Supermarkt in der Ortsmitte sind Umsatzum-
verteilungen deutlich unter 10% abzuleiten. Nahversorgungsstrukturen werden damit nicht
gefahrdet.

In Hechingen ist aufgrund einer quantitativ und auch qualitativ guten Versorgungsstruktur in
von hohen Bestandsumséatzen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von leistungsstarken
Anbietern auszugehen. Folglich lassen sich nur sehr geringe Umsatzumverteilungen fur
einzelne Standortlagen von deutlich unter 10% ableiten. Diese resultieren vor allem durch
Ruckholung von Kaufkraft aus Grosselfingen, die heute mangels Angebot in Grosselfingen
selbst nach Hechingen abflief3t. Dies betrifft vor allem Kaufkraft im Rahmen von Pendelbezie-
hungen sowie Kaufkraft, die aufgrund von Einkdufen in Angebotsformen, die nicht im benach-
barten Bisingen vorhanden sind (siehe auch Betriebsform SB-Warenhaus) zurlickgeholt wer-

den kdnnen.
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