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Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die Nahversorgungsstruktur der Gemeinde Oedheim wird heute wesentlich durch den Super-
markt Edeka Ueltzhofer und den Lebensmitteldiscounter Penny gewahrleistet. Daneben sind
kleinere Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Metzger) und sonstige Fachgeschafte
vorhanden. Die beiden Lebensmittelmarkte liegen im Fall von Edeka angrenzend an den Orts-
kern und im Fall von Penny vollstandig umgeben von Bebauung, sodass im Rahmen des Kon-
zeptes die Entwicklungsperspektiven an den bestehenden Standorten zu prifen sind. Edeka
hat angekiindigt, sich am bestehenden Standort neu aufstellen zu wollen. Bei Penny ist eine
Verlagerung denkbar.

In diesem Zusammenhang besteht darlber hinaus aktuell die Moglichkeit, einen neuen Ver-
sorgungsstandort im nordostlichen Bereich der Gemeinde zu realisieren. Erste Planungen des
Investors sehen hier im Grobkonzept einen Nahversorgungsstandort (Lebensmittelmarkt,
Drogerie), eine Backerei, Gastronomie und weitere Nutzungen wie Wohnen / Blronutzungen
vor. Der Standort befindet sich im Umfeld vom Kindergarten und der derzeit in der Umsetzung
befindlichen Wohngebiete Linkenbrunnen | und Ill mit insg. rd. 120 Baupldtzen mit rd. 560
Einwohnern'.

Da die Potenziale von Oedheim trotz der geplanten Wohngebietsentwicklung begrenzt sind,
soll untersucht werden, welche Moglichkeiten und Perspektiven der Einzelhandelsstandort
Oedheim in der Nahversorgung hat und welche realistischen Handlungsoptionen — auch vor
dem Hintergrund der Genehmigungsfahigkeit — vorhanden sind.

Dabei ist insbesondere zu untersuchen, welche Perspektiven fur eine langfristige Weiterent-
wicklung der Nahversorgung in Oedheim gegeben sind. Dazu sind die Kaufkraftpotenziale in
Oedheim zu analysieren, und auch die bestehenden Betriebe in Oedheim (Lebensmittel-
markte, Lebensmittelhandwerksbetriebe usw.) im Rahmen der Analyse zu bertcksichtigen.
Des Weiteren sind die Beziehungen in Richtung der umliegenden Standorte (insbesondere Bad
Friedrichshall, Neuenstadt a. K.) zu beleuchten und einzuordnen.

Insgesamt ist die Frage zu kldren, wie sich die Gemeinde Oedheim im Hinblick auf die eigenen
Entwicklungspotenziale als Nahversorgungsstandort zuklnftig positionieren soll.

Zielsetzung der Untersuchung ist es, folgende zentrale Fragestellungen zu klaren:

Welche realistischen Perspektiven bestehen in Oedheim insgesamt zur Sicherung und
Weiterentwicklung der Nahversorgung?

Welche Konzepte sind umsetzbar und wirtschaftlich moglich?
Wieviel Verkaufsflache ist angemessen fir Oedheim?

Gibt es die Moglichkeit zur Realisierung eines Drogeriemarktes?

NNNN N

Sind die bestehenden Lebensmittelméarkte an ihren aktuellen Standorten zukunftsfa-
hig?

Quelle: Angabe der Verwaltung aus den jeweiligen Bebauungsplanen.
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y 4 Hatten neue grof¥flachige Standorte Aussicht auf Genehmigung und welche Nutzun-
gen / Dimensionierungen sind moglich?

#  Welche Handlungsoptionen sind fir die Gemeinde Oedheim vorhanden und welche
Entwicklungsszenarien zu empfehlen?

Zur Erarbeitung des Nahversorgungskonzeptes wurde im April 2023 eine Erhebung des Einzel-
handels in der Gemeinde Oedheim vorgenommen. Dabei wurden auch die stddtebaulichen
Rahmenbedingungen untersucht und eine Besichtigung des Ortskerns sowie der bestehenden
Nahversorger vorgenommen. Darilber hinaus wurden verschiedene sekundarstatistische
Quellen (u. a. soziodemografische Daten aus der amtlichen Statistik, Kaufkraftdaten von MB
Research sowie EHI handelsdaten) ausgewertet.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung der Ge-
meinde Oedheim in Bezug auf gemeindeplanerische und bauplanungsrechtliche sowie kom-
munalpolitische Entscheidungen. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfal-
tig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Flr die Rich-
tigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA keine Gewahr Ubernehmen,
da auch Informationen Dritter verarbeitet wurden.

2. Nahversorgung — Definitionen und Entwicklungstrends

Mit dem Thema Nahversorgung wird heute mehr als nur die reine Bedarfsdeckung verbunden.
Die Nahversorgung stellt die Grundlage fur Lebensqualitdit am Wohnstandort dar und Uber-
nimmt wichtige soziale Bindungs- und raumliche Orientierungsfunktionen. Wahrend die Ver-
sorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs auch als Grundversorgung bezeichnet wird, stellt
der Nahversorgungsbegriff ein um den Faktor ,Entfernung” erweitertes Verstdndnis der
Grundversorgung dar. Mit ,Nah” wird dabei eine wohnortnahe, fuRldaufige Erreichbarkeit um-
schrieben, wobei ein enger Zusammenhang mit den Leitbildern und Zielen der Stadtentwick-
lung besteht.

Nahversorgung lasst sich wie folgt charakterisieren:

y 4 Idealerweise existiert ein zentral gelegenes, auch fuRlaufig erreichbares Angebot mit
GuUtern des taglichen Bedarfs.

y 4 Lebensmittel- und Drogeriewarenangebote stehen im Mittelpunkt der Nahversorgung.

y 4 Dienstleistungen und Angebote der medizinischen Versorgung stellen ergdnzende Be-
standteile der Nahversorgung dar.

y 4 Nahversorgung ist die Grundlage fir Lebens- und Standortqualitat durch soziale Treff-
punkte im Alltag, Kopplungseffekte mit anderen Anbietern und Belebung des &ffentli-
chen Raumes.
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Abbildung 1: Facetten der Nahversorgung

Quelle: GMA-Grafik 2023

2.1 Marktentwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel

Was frither der Tante-Emma-Laden war, wird heute von unterschiedlichen Anbietern und Be-
triebsformen des Lebensmitteleinzelhandels abgedeckt.

Wesentliche Unterschiede zwischen den Betriebstypen zeigen sich in Sortiment, Be-
triebsgrolRe, Bedienprinzip, Preisgestaltung, Kundenkreis und Standortverhalten. Nicht alle
Angebotsformen kommen fir jeden Standort gleichermalien in Frage.

Anbieter und Kommunen mussen sich mit den Rahmenbedingungen und Zielvorstellungen fir
den jeweiligen Standort auseinandersetzen. Wahrend der Supermarkt mit seinem Vollsorti-
ment und einer Vielzahl an Produkten eine zentrale Rolle in der Versorgung der Bevolkerung
mit Lebensmitteln und Drogerie- / Haushaltswaren einnimmt, belegt z. B. der Lebensmitteldis-
counter, mit einer im Vergleich zum Supermarkt geringeren Artikelanzahl, eine andere Rolle
in der Nahversorgung.

Das Lebensmittelhandwerk (Backerei, Metzgerei) wiederum stellt vielerorts eine Ergdnzung zu
den Lebensmittelmarkten dar und kann dariber hinaus v. a. in einwohnerschwachen Rdumen
mit erganzenden Warenangeboten (Kaffee, Frihsticksortiment, eingeschranktes Lebensmit-
telsortiment etc.) zumindest die rudimentare Grundversorgung sicherstellen. Kleinflichenkon-
zepte und Dorfladen konzentrieren auf einer kleinen Verkaufsflache ein Angebot ausgewahlter
Lebensmittelsortimente. Sie haben sich in den vergangenen Jahren v. a. in landlichen Rdumen
entwickelt, um das Defizit an Nahversorgung auszugleichen.? Im Einzelfall existieren auch Kon-
zepte wie ,,mobile Laden”, die eine Grundversorgung mit Lebensmitteln auch in abgelegenen
Siedlungsgebieten bewerkstelligen.

2 In der Praxis haben sich unterschiedliche Betreibermodelle (v. a. Genossenschaft, Verein etc.) und Ange-

botsschwerpunkte (Frischeprodukte wie Obst, Gemuse, Wurst / Fleisch, Kase, Backwaren, regionale Pro-
dukte etc.) bewahrt.

info@gma.biz / www.gma.biz




NAHVERSORGUNGSKONZEPT FUR DIE GEMEINDE OEDHEIM UND BEWERTUNG VON EINZELVORHABEN

Abbildung 2: Alternative Formen der Nahversorgung

Quelle: GMA-Grafik 2023

Auch die Verschiebung der Marktanteile und die unterschiedliche Entwicklung der einzelnen
Betriebstypen ist ein pragendes Element im Lebensmittelhandel. Nach einer langeren Konso-
lidierungsphase der Supermarkte zugunsten der Lebensmitteldiscounter scheint sich der Su-
permarkt als Vollsortimenter aktuell wieder starker am Markt zu behaupten. Dennoch hat sich
auch der Discounter mit einem Marktanteil von ca. 44 % neben dem Supermarkt als wesent-
licher Trager der Nahversorgung etabliert (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
2011-2021

Quelle: EHI Européisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2022 GMA-Darstellung 2023

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fur die Differenzie-
rung nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruk-
tur und hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.
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Die Definitionen flr Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail
Institute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:?

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel? fihrt
und einen geringen Verkaufsflichen-Anteil an Nonfood II° aufweist.

Grof3er Supermarkt

Ein grofSer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfléche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und
Nonfood ll-Artikel fiihrt.

Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer iblichen Ver-
kaufsfldche unter 1.000 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-
Sortiment sowie ein regelmdfsig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood Il fiihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche von min-
destens 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie
ein umfangreiches Nonfood II-Angebot fiihrt.

Convenience Store

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschift mit einer Verkaufsfléiche un-
ter 400 m? das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren,
Sdfswaren, Getrinke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte anbie-
tet. Ein Convenience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und
Uibliche Sonntagséffnung aus. Zu den Convenience Stores gehéren Kioske und
Tankstellenshops.

Kleines Lebensmittelgeschdft

Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als 400
m? Verkaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment an-
bietet.

Wesentliches Unterscheidungskriterium der einzelnen Betriebstypen ist die Sortimentsstruk-
tur. Discounter beschranken sich auf ein straffes Sortiment aus Artikeln, die hdufig nachgefragt
werden (sog. ,Schnelldreher”). Im Durchschnitt bieten Discounter daher nur rd. 2.300 Artikel
an, Supermarkte dagegen im Mittel rd. 11.800 Artikel.

Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2022
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.
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Tabelle 1: Sortimentsstruktur von Lebensmitteldiscountern und Supermaérkten

Discounter Supermarkt
(D 811 m? VK) (D 1.106 m2 VK)

H t
auptwarengruppen Durchschnittliche Artikelzahl

Food 1.755 76 =77 11.285 76
Nonfood | 265 11-12 1.998 13
Nonfood Il 275 12 1.594 11
Nonfood insgesamt 540 23-24 3.592 24
Insgesamt 2.295 100 14.876 100

Quelle: EHIKoln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2022

Als durchschnittliche Verkaufsflache weisen Discounter mit ihrem gestrafften Angebot derzeit
rd. 811 m? auf. Vollsortimenter bendtigen dagegen wegen ihres tieferen Sortiments groRere
Flachen (Supermarkte durchschnittlich 1.106 m? VK.® Mittlerweile werden allerdings von den
Discount-Betreibern GroRen zwischen 1.000 und 1.400 m? VK als marktgerecht angestrebt.
Bei Supermaérkten werden i. d. R. Einheiten von 1.200 — 2.000 m? VK geplant. Zudem wird ver-
sucht, bestehende kleinfldchige Filialen zu erweitern und an aktuelle Marktkonzepte anzupas-
sen.

Nahezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels optimieren derzeit ihre
Standortnetze, was i. d. R. mit einer Flachenausweitung der einzelnen Betriebe verbunden ist.
Hauptursachen fir den steigenden Flachenbedarf sind neue Anforderungen an die kundenge-
rechte Warenprasentation, Optimierungsvorgaben der internen Logistik sowie eine Anpas-
sung an den demografischen Wandel und die Ausdifferenzierung der individuellen Kunden-
vorlieben. Die Ausdifferenzierung der Kundenwiinsche hat — sowohl bei Vollsortimentern als
auch bei Discountern — eine sukzessive Ausweitung der Sortimente mit sich gebracht. Wichtig
fur den Unternehmenserfolg ist heute das Vorhalten von Artikeln aus verschiedenen Preis-
Bereichen (Marken- und Eigenmarken), VerpackungsgrofRen (Normal-, Familien-, Single-Gro-
Ren) und Qualitatsstufen (z. B. Lebensmittel ausdifferenziert im Hinblick auf Bio-, Didt- und
Spezial-Lebensmittel).

2.2 Marktentwicklung Drogeriewaren

Zur Einordnung des Betriebstyps Drogeriemarkt wird hierfir im Nachfolgenden die Definition
kurz vorgestellt:

,Drogeriemarkt:

Ein Drogeriemarkt ist ein mittelfléchiger Einzelhandelsbetrieb mit Selbstbedie-
nung, der ein sowohl breites wie tiefes Sortiment an Kosmetik, Kérperpflege- und
Reinigungsmitteln anbietet. Zu den weiteren Sortimentsbausteinen gehdren die
frei verkduflichen Arzneimittel, Reformwaren und Nahrungsmittel, v. a. aus dem
Biobereich.””

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 79 f.; GMA-Berechnungen.
/ Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2021, S. 365.
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Die Drogeriebranche hat mit der Insolvenz des langjdhrigen Marktfihrers Schlecker 2012 wie
keine andere Branche im deutschen Einzelhandel eine Zasur erfahren, die bis heute nachwirkt.
So ist insbesondere in ldndlichen Gebieten ein deutlich ausgediinntes Standortnetz vorzufin-
den, welches dazu fihrt, dass in vielen kleineren und mittleren Kommunen aktuell kein quali-
fiziertes Angebot mehr vorhanden ist. Parallel dazu ist ein starker Expansionsdrang der ver-
bliebenen Wettbewerber zu beobachten, der sich jedoch auf Stadte Gber 10.000 Einwohner
konzentriert. Die Branche verzeichnete in den vergangenen Jahren starke Zuwachse; zwischen
2013 — 2021 hat sich die Zahl der Drogeriemarkte auf ca. 5.005 bzw. um + 30 % erhoht.®

Abbildung 4: Anzahl und Umsatzentwicklung der Drogeriemérkte in Deutschland 2010 — 2021*

* Umsatz fir 2021 nicht verfigbar.
Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2022, S. 116 f.; GMA-Darstellung 2022

Neben Drogeriemérkten werden Drogeriewaren lGber den Lebensmitteleinzelhandel, Fachdro-
gerien, Parfimerien, Reformhduser, Apotheken sowie Kauf- und Warenhduser abgesetzt. Ein
Blick auf die Marktanteile im Handel mit Drogeriewaren nach Vertriebsformen zeigt, dass ca.
45,3 % des Umsatzes auf Drogeriemarkte entfallt, ca. 33,1 % auf den Lebensmitteleinzelhandel
bzw. ca. 21,6 % auf sonstige Vertriebslinien. Die Drogeriemarkte konnten ihren Marktanteil in
den vergangenen finf Jahren weiter ausbauen. Die fihrenden Betreiber dm, Rossmann und
Miller expandieren weiter kraftig. Aber auch die Lebensmittelmarkte haben ihre Drogerieab-
teilungen kontinuierlich ausgebaut.

8 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2021; Koln 2021, S. 117.
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Abbildung 5: Marktanteile im Handel mit Drogeriewaren nach Vertriebsform 2017

*sonstige Vertriebslinien u. a. Parfimerien, Apotheken, Kauf- und Warenhé&user.

Quelle: Statista 2018; GMA-Darstellung 2022

Zum Kernsortiment eines Drogeriemarktes zdhlen Koérperpflege, dekorative Kosmetik,
Wasch-, Putz- / Reinigungsmittel, Hygieneprodukte. Alle in Deutschland agierenden Drogerie-
markte verkaufen dartber hinaus Lebensmittel (insbesondere StiRwaren und Babykost), Tier-
nahrung, Gesundheitssortimente und Fotowaren in unterschiedlichem Umfang. In Abhangig-
keit vom konkreten Betreiber wird das Kernsortiment durch dariber hinausgehende Randsor-
timente ergdnzt, darunter z. B. Getranke, Tabakwaren, Hauswasche, Kinder- und Babybeklei-
dung, Unterwdsche, Strumpfwaren, Kurzwaren, Elektroartikel, Schmuck, Uhren, Brillen,
Schreib- und Spielwaren, Zeitungen / Zeitschriften, Dekorationsartikel usw.

In Deutschland lassen sich zwei Typen von Drogeriemarkten unterscheiden. Zum einen sind
dies Drogeriemaérkte bis ca. 800 m? VK (Betreiber dm, ROSSMANN, Budnikowsky), die etwa
80 % ihres Gesamtumsatzes mit dem Drogeriewaren-Kernsortiment und ca. 20 % mit Rand-
sortimenten erzielen. Als Filialisten bieten diese Anbieter standardisierte Sortimente an, deren
Artikel in allen Filialen des Vertriebsgebiets erhaltlich sind. Der Betreiber Muller profiliert sich
dagegen durch seine i. d. R. groRflachigen Drogeriemarkte mit mehreren Sortimentsschwer-
punkten, welche nach Art eines Kleinkaufhaus zusatzlich zum Drogeriewaren-Kernsortiment
noch umfangreiche Fachsortimente von Multimedia, Schreib- und Spielwaren sowie Haus-
haltswaren / Geschenkartikeln fuhren.

Der Anbieter dm ist weiterhin Marktfihrer unter den deutschen Drogeriemarkten. Der Wett-
bewerbsdruck unter den verbliebenen Drogeriemarktfilialisten halt weiter an und auch der
Lebensmitteleinzelhandel hat das Drogeriegeschaft als Wachstumsfeld fir sich entdeckt. Bei
einem direkten Vergleich der Drogeriefachmarkte ist an einem Pol der dm-Drogeriemarkt her-
vorzuheben, der das ,schlankste” Sortiment fihrt und sich im Wesentlichen auf Drogeriewa-
ren konzentriert. Am anderen Ende der Skala liegt der Miller-Drogeriemarkt, der weit Gber
das klassische Drogeriesortiment hinausgeht und neben Drogeriewaren u. a. Spielwaren, Me-
dien, Haushaltswaren, Elektrowaren, Deko-Artikel, Blicher, Schreibwaren, Lebensmittel und
vieles mehr anbietet. |. V. mit dem Online-Shop werden von Miller insgesamt 188.000 ver-
schiedene Artikel offeriert.’

J Quelle: wikipedia.
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Tabelle 2: Die grofRten Drogeriemarktunternehmen in Deutschland

T —— o
Anzahl der Filialen 2.069 2. 232
Umsatz in Mrd. € (brutto) 9,04 7,90 3,09 0,53
durchschnittliche FilialgroBe in m? 631 603 1.318 526
@ Flachenproduktivitat in Euro/m? 6.855 5.822 3.888 5.370
Artikelzahl 12.500 17.000 bis 188.000 25.000

GMA-Zusammenstellung 2023 auf Grundlage unterschiedlicher Quellen, u.a. Hahn Retail Real Estate Report 2022/2023, S. 43

Als fir Drogeriemarkte Standorte kommen neben 1a- und 1b-Innenstadtlagen und Einkaufs-
zentren auch Fachmarkt- und Nahversorgungsstandorte in verkehrsgiinstigen Lagen in Frage.

2.3 Sicherung der Nahversorgung als kommunale Aufgabe

Die priméare Aufgabe der Nahversorgung ist es, die kurzfristigen, taglichen Bedarfe der Bevol-
kerung abzudecken. Dazu gehoren all jene Guter, die vom Verbraucher nahezu unmittelbar
nach dem Kauf verwendet oder verbraucht werden.

Neben der Versorgungsaufgabe der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs bernehmen
Nahversorgungseinrichtungen eine bedeutende Rolle im sozialen Alltag der Bewohner. Der
Einkauf ermdglicht es, am sozialen Leben teilzuhaben, was insbesondere flr adltere Menschen
wichtig ist. AuBerdem kommt dem Lebensmittelhandel eine hohe Bedeutung als Arbeitgeber
zu. Neben dem reinen Beschaftigungseffekt ist zu berlicksichtigen, dass ein Teil der Ausgaben
fir die Nahversorgung in die lokale Wirtschaft zurtckflieRt.*°

Nahversorgung nimmt in der Bewertung der Standort- und Lebensqualitat eine wichtige Rolle
ein. Zahlreiche Untersuchungen belegen, dass dort, wo der Nahversorger vor Ort fehlt, die
ortliche Kaufkraftbindung dulRerst gering ist. Ein gutes Angebot im Nahversorgungssegment
ist eine wichtige Voraussetzung fir die Zufriedenheit der Bewohner und ein wichtiges Aus-
wahlkriterium bei der Wohnortsuche. Dies gilt sowohl fUr die jingere Bevdlkerung als auch v.
a. fir Familien und die alteren Bevolkerungsgruppen. Letztlich sind selbst die Immobilienwerte
in einer Gemeinde mit der ,,Sicherung der Grundversorgung” verknipft.

Neben Baulandverfligbarkeit und -preisen sind v. a. das Angebot an Versorgungsinfrastruktur,
offentlichen und kulturellen Einrichtungen sowie auch die medizinische Versorgung wichtige
Faktoren in der Entscheidung fur einen Wohnstandort.

Nur durch passende Angebote im Bereich Versorgung, Medizin, Kultur, Datennetze, Bildung,
Kinderbetreuung etc. kénnen mobile (v. a. jlingere) Bevdlkerungsschichten in der Kommune
gehalten werden. Andernfalls drohen die Abwanderung und damit der Beginn der Abwartsspi-
rale.

10 Nahversorgungsbetriebe beziehen regelmaRig Waren aus der Region und unterstiitzen somit regionale

Wirtschaftskreislaufe.
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Abbildung 6: Abwartsspirale der Standortattraktivitat

Quelle: GMA-Darstellung 2023

Auch flr Unternehmen spielt bei ihrer Ansiedlungsentscheidung der Wohnstandort eine wich-
tige Rolle. Nur bei einer ausreichend hohen Qualitdt kann es gelingen, auch qualifizierte Mit-
arbeiter fir den Standort zu gewinnen.

Ein Mangel oder das Fehlen von Angeboten in einer Gemeinde hat direkte Auswirkungen auf
die Standortqualitdt und damit auch auf die Stabilitat der Kommune insgesamt. Fehlende oder
wenig attraktive Angebote fiihren dazu, dass die Standortattraktivitat fir Unternehmen und
Privatpersonen sinkt und Zuzug ausbleibt. Erganzend kann ein fehlendes Angebot — insbeson-
dere der Nahversorgung — dazu fiihren, dass Haushalte und ausgewahlte Bevolkerungsgrup-
pen ihren gegenwartigen Wohnstandort Gberdenken und einen Fortzug erwagen.

2.4  Zukinftige Entwicklungen

Auch im Lebensmittelhandel wird der demografische und technologische Wandel bestimmen-
der Faktor bleiben. Wenngleich der technologische Wandel (Stichpunkt: Onlinehandel, kas-
senlose Lebensmittelmarkte (z. B. teo, Tante M) flir den restlichen Handel der zentrale Veran-
derungsfaktor sein wird, ist davon auszugehen, dass fur den Lebensmittelhandel der demo-
grafische Wandel mit all seinen Konsequenzen®! der Haupteinflussfaktor bleiben wird. In der
Konsequenz ist mittelfristig mit folgenden Veranderungen im Lebensmittelhandel zu rechnen:

Stichworte v. a. buntere und altere Gesellschaft, heterogene Lebens- und Familienbilder, Zunahme der re-
gionalen Disparitaten zwischen sich entleerenden landlichen Regionen und Uberlasteten, erfolgreichen
stadtische Regionen
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V4

Alle relevanten Betreiber im Lebensmittelhandel, aber auch im Drogeriehandel, werden
weiterhin ihre Standortnetze konsequent optimieren und modernisieren, bei sich fort-
setzenden Konzentrations- und Ubernahmetendenzen. Das beinhaltet neben der Er-
schlieBung neuer Standorte v. a. die Optimierung des Bestandes durch Modernisierung.
Prioritdt haben Uberwiegend integrierte Standorte in den Ballungsraumen, wenngleich
der landliche Raum ebenfalls im Fokus steht.

Regionale Disparitdten werden noch an Scharfe zunehmen. Die bestehenden Regelungs-
mechanismen bei der Ansiedlung von Handel und Grundversorgern haben diesem Um-
stand zunehmend Rechnung zu tragen. Die in allen Raumen gleichermalien geltenden
Regelungen werden der Losung der Herausforderungen vor Ort zunehmend nicht mehr
gerecht. Hier ist Fingerspitzengefiihl und Kreativitdt im Rahmen der Abwéagung notig,
um auch im landlichen Raum moderne und leistungsfdahige Nahversorgungskonzepte
vorhalten zu kénnen. Eine neue Entwicklung ist hier die Realisierung von Kleinst-Kon-
zepten ohne Personal in Ortsteilen mit wenigen 100 Einwohnern.

Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Produkte,
zunehmend auch fair gehandelte Produkte, durch die gesamte Branche. War es lange
eine Nische fur die ,Kleinen”, bieten zunehmend alle Betreiber entsprechende Sorti-
mente an. Gleichzeitig hat sich bereits der Betriebstyp des , Biosupermarktes” heraus-
gebildet, der zumindest mittelfristig zur Reduzierung kleinflachiger ,Bioladen” fihren
wird. Dartiber hinaus werden kleinere Verpackungsgréen und die Weiterentwicklung
von Convenience ihren Beitrag zur Flachenentwicklung haben, ergdnzt um breitere
Gange und niedrigere Regalhdhen (Stichwort: Barrierefreiheit, demographischer Wan-
del). Die aktuelle Preisentwicklung dampft den in den letzten Jahren mit stetigem
Wachstum versehenen Trend.

Strukturveranderungen werden sich letztlich auch aus dem Thema Onlinehandel erge-
ben. Allerdings war der Erfolg im Lebensmittelhandel bislang auf Spezialanbieter fir lo-
gistikaffine und wenig preissensible Produkte (z. B. Wein, Spirituosen) konzentriert.
nach Angaben des HDE liegt der Online-Anteil am Gesamtumsatz mit Lebensmitteln bei
nur etwa 2,7 %.12 Aktuell haben sich jedoch alle Hindler dem Thema angenommen,
wobei neben dem klassischen Onlinehandel mit Bring- bzw. Lieferservice dem Konzept
des Drive-In-Modells tendenziell groRere Erfolgschancen in Deutschland eingerdumt
werden (z. B. Edeka, Rewe). Es bleibt jedoch abzuwarten, in welchem Umfang und
Dauer sich die Marktanteile verschieben werden, v. a. vor dem Hintergrund des ver-
gleichsweise sehr engen und leistungsfahigen stationdren Grundversorgungsnetzes in
Deutschland.

12

Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, HDE Online-Monitor 2022.
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Tabelle 3: Standortanforderungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

benttigte Mindest-

Einwohnerzahl im angestrebte sonstige Standort-

mogliche / typische

Angebotselemente Biau e Verkaufsflache bedingungen

ca. 4.000 - 10.000 gute Sichtbarkeit

_ 2
Supermarkt (je nach Betreiber) ca. 1.200-2.000m ca. 60 - 70 Stellplatze
) ) ca. 3.000 — 10.000 , | gute Sichtbarkeit
Lebensmitteldiscounter (je nach Betreiber) ca. 800—-1.400 m ca. 75 - 100 Stellplatze
Getrankefachmarkt ca. 5.000 — 10.000 ca. 300 — 500 m2  8Ute Sichtbarket

mind. 10 Stellplatze

ab 10.000 ca 600 — 800 m? gute Sichtbarkeit

Drogeriefachmarkt (je nach Betreiber) mind. 30 Stellpldtze

ca. 50 — 80 m? | gute Sichtbarkeit oder
Backereifiliale ca. 2.000 - 3.000 (zzgl. Verzehrbe- | Vorkassenzone des Lebens-
reich) | mittelmarktes

ca. 20—80 m? Bute Sichtbarkeit oder

Metzgereifiliale ca. 5.000 —10.000 . Vorkassenzone des Lebens-
(ggf. zzgl. Stehtische) | "
mittelmarktes

Apotheke ca. 4.000 ca. 80 — 120 m? | Arztpraxen im Umfeld

Quelle: GMA-Standortforschung 2023
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Il.  Standortanalyse der Gemeinde Oedheim

1. Makrostandort Oedheim

Die Gemeinde Oedheim zihlt aktuell ca. 6.597 Einwohner® und liegt im Landkreis Heilbronn,
ca. 15 km nordlich des Oberzentrums Heilbronn. In den letzten zehn Jahren war ein Anstieg
der Bevdlkerung um 625 Personen bzw. ca. + 10,5 % zu verzeichnen. Die Bevolkerungsent-
wicklung in Oedheim lag damit deutlich Gber der Entwicklung im Landkreis Heilbronn
(+ 8,8 %). Auch bei den benachbarten Kommunen fallen im Vergleichszeitraum die Entwick-
lungen etwas schwdacher aus (vgl. Tabelle 1). Das Statistische Landesamt geht bis zum Jahr
2032 von einer Bevdlkerungszahl von 6.728 Einwohnern aus. Insofern ist von einer weiteren
Steigung des Einwohnerwachstums auszugehen. Unter Bericksichtigung der geplanten
Wohngebietsentwicklung im Bereich Linkenbrunnen / Weitblick mit insg. rd. 120 Bauplatzen
bzw. einem Einwohneraquivalent von rd. 560 Einwohnern®* ist in der Tendenz mit einer (iber
der Bevolkerungsvorausrechnung des Landes liegenden zuklnftigen Einwohnerzahl zu rech-
nen.

Der Gemeinde Oedheim ist im Regionalplan Heilbronn-Franken keine zentralortliche Funktion
zugewiesen; sie gehort zum Mittelbereich des Mittelzentrums Neckarsulm. Oedheim profitiert
als Wohnstandort von der Nahe zu den groRen Arbeitgebern im Raum Heilbronn / Neckarsulm
und entwickelt sich daher deutlich dynamischer als andere Teile der Region.

Die Anbindung der Gemeinde Oedheim an das Uberregionale Verkehrsnetz wird durch die re-
lativ nah gelegene B 27 (ca. 5 km) gewahrleistet. Uber die BundesstraRRe ist auch ein Anschluss
an die ca. 10 km entfernte Bundesautobahn A 6 (Nlrnberg - Heilbronn — Mannheim) vorhan-
den. Weiterhin ist die Gemeinde Oedheim Uber Landes- und KreisstralRen an die umliegenden
Orte angebunden. Mit dem OPNV bestehen Busverbindungen in Richtung der umliegenden
Stadte und Gemeinden .

Tabelle 4: Einwohnerentwicklung 2012 - 2022 im regionalen Vergleich

Stadt / Landkreis 2012 Einwohner 5022 Izzgivzwszlg;g
Oedheim 5.972 6.597 +10,5
Bad Friedrichshall 18.435 20.069 +8,9
Neuenstadt a. K. 9.569 10.354 +8,2
Gundelsheim 7.159 7.633 +6,6
Offenau 2.679 3.005 +12,2
Landkreis Heilbronn 324.821 353.295 +8,8

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Stand: 30.09.2012 und 30.09.2022)

Im Jahr 2022 waren in Oedheim 933 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
registriert. Davon waren rd. 24 % im produzierenden Gewerbe, rd. 36 % im Bereich Handel,
Verkehr, Gastgewerbe und 38 % im Bereich sonstige Dienstleistungen registriert. Dabei steigt

B Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Stand: 30.06.2022).

4 Quelle: Angabe der Verwaltung aus den jeweiligen Bebauungsplanen.
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die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten seit 2012 (559), um 374 Beschéftigte
bzw. 67 % an.

Oedheim weist einen negativen Pendlersaldo auf (- 2.137)*: ca. 933 sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten am Arbeitsort standen ca. 3.070 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Wohnort gegenlber. Dies verdeutlicht die hervorgehobene Bedeutung von Oedheim als
Wohnstandort in der Region.

Siedlungsstrukturell betrachtet wird der Kernort Oedheim durch den Kocher in zwei Siedlungs-
bereiche geteilt. Neben dem Kernort setzt sich die Gemeinde aus dem Teilort Degmarn sowie
vier Hofglitern zusammen. Dabei befindet sich im stdlich des Kochers gelegenen Teil der alte
Ortskern mit dem Rathaus und kleinteiligem Einzelhandelsbesatz. Im Ortsteil nérdlich des Ko-
chers sind neben Wohngebieten infrastrukturelle Einrichtungen wie Schulen und Sportanla-
gen sowie ein Gewerbegebiet angesiedelt. Die weitere Wohngebietsentwicklung wird im 6st-
lichen Bereich der Gemeinde im Bereich Linkenbrunnen / Weitblick erfolgen. Dort haben nach
der Realisierung eines Kindergartens die Arbeiten fir die dort vorgesehenen Neubaugebiete
,Linkenbrunnen”begonnen. In diesem Bereich ist auch der mdgliche Entwicklungsstandort fur
einen Nahversorgungsstandort vorgesehen.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass der Gemeinde Oedheim als nicht-zentraler Ort
eine Versorgungsaufgabe fir die eigene Bevolkerung zukommt. Der Einzelhandelsbesatz (vgl.
Kapitel IV.) ist ebenfalls auf die lokale Bevélkerung abzustimmen. Insofern sind auch die zu-
kiinftigen Strukturen an die Potenziale der ortlichen Bevolkerung anzupassen.

= Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 30.09.2022.
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Karte 1: Lage der Gemeinde Oedheim und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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lll.  Nachfragesituation

1. Marktgebiet und Bevélkerungspotenzial

Die Abgrenzung des Marktgebiets fiir den Einzelhandel in Oedheim stellt eine wichtige Grund-
lage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfligung stehenden Kauf-
kraft dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, innerhalb dessen die Verbraucher regel-
malig die Einzelhandelsstandorte in Oedheim aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Einzugsbereichs wurden folgende Kriterien herangezogen:

#  wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B.
Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

#J  Topografie

N

Vorgaben des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020

#  die VerkehrserschlieBung im Untersuchungsraum und die damit zusammenhangenden
Zeit-Distanz-Werte

F  die Angebotssituation in Oedheim bzw. in den umliegenden Stadten und Gemeinden

y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region (u. a. Neuenstadt a. K.,
Neckarsulm).

Das Marktgebiet von Oedheim beschrankt sich derzeit im Wesentlichen auf die Gemeinde selbst
mit derzeit 6.597 Einwohnern.

Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes (iber Oedheim hinaus ist aufgrund der umlie-
genden Wettbewerbsstandorte derzeit nicht anzunehmen. Jedoch sind durch die Ndhe zu Bad
Friedrichshall, und die gute Verkehrsanbindung fiir einzelne Betriebe (u. a. Edeka, Ortskern)
einzelne Kundenzufihreffekte u. a. aus Bad Friedrichshall festzuhalten. Das eigentliche Markt-
gebiet beschrankt sich derzeit aber auf Oedheim selbst mit insgesamt 6.597 Einwohnern.

2. Kaufkraftpotenzial in der Gemeinde Oedheim

Nach Berechnung des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbe-
volkerung in Deutschland derzeit bei ca. 6.760 €.1°. Davon entfallen ca. 2.826 € auf Nahrungs-
und Genussmittel und ca. 3.934 € auf Nichtlebensmittel (Nonfood). Fiir Gesundheit und Koér-
perpflege ist aktuell ein Kaufkraftbetrag von 466 € pro Kopf p. a. anzusetzen, fir die Gbrigen
nahversorgungsrelevanten Sortimente (Blumen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften) 206 € pro
Kopf p. a.

Insgesamt errechnet sich somit ein Kaufkraftbetrag pro Kopf flir nahversorgungsrelevante Sor-
timentei. H. von 3.498 € p. a.

16 Ohne Anteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
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Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftni-
veau zu berlcksichtigen. MB Research errechnet die Kaufkraftkoeffizienten auf der Grundlage
der Steuerstatistik.l” In Oedheim belduft sich das Kaufkraftniveau auf 107,3 und liegt damit
Uber dem Bundesdurchschnitt.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Einwohnerzahlen und des lokalen Kaufkraftniveaus er-
rechnen sich fir die Gemeinde Oedheim folgende Kaufkraftpotenziale:

Tabelle 5: Kaufkraftpotenziale (in Mio. €) nach Sortimenten in der Gemeinde Oedheim

Sortimente Oedheim

insgesamt
Lebensmittel, Getranke, Tabakwaren, Reformwaren 17,2
Backereihandwerk 1,4
Fleischerhandwerk 1,4
Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 20,0
Drogeriewaren, Parfimerie, Kosmetik 2,1
Apotheker-, Sanitdtswaren (ohne verschreibungspflichtige Arzneimittel) 1,2
Gesundheit, Kérperpflege insgesamt 3,3
Blumen, Pflanzen 0,6
zoologischer Bedarf 0,5
Zeitschriften, Zeitungen (nur Einzelhandel) 0,3
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften insgesamt 1,4
Gberwiegend kurzfristiger Bedarf insgesamt 24,7
Gberwiegend mittelfristiger Bedarfsbereich 6,5
Uberwiegend langfristiger Bedarfsbereich 16,5
Einzelhandel gesamt 47,7

GMA-Berechnungen 2023 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maglich)

v Quelle: MB Research, Nirnberg 2022.
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IV.  Angebotssituation

Die Bewertung der Angebotssituation in Oedheim beruht auf einer Vor-Ort-Erhebung der ort-
lichen Einzelhandelsbetriebe im April 2023. Dabei wurden im Gemeindegebiet alle Einzelhan-
delsbetriebe erfasst. Dartber hinaus wurden die regionalen Wettbewerbsstrukturen unter-
sucht. Die Daten flieRen in die Bewertung der Nahversorgungssituation in Oedheim ein.

1. Nahversorgungsrelevante Angebotssituation in der Gemeinde Oedheim

In der Gemeinde Oedheim werden die Versorgungsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel
maRgeblich durch den bestehenden Edeka-Markt Ueltzhéfer mit rd. 1.300 m? Verkaufsflache
(zzgl. Backshop im Vorkassenbereich) in der Kochendorfer StraBe gepragt. Der Anbieter befin-
det sich dabei direkt westlich angrenzend an den Ortskern von Oedheim. Eine beantragte und
genehmigte Verkaufsflachenerweiterung auf 1.500 m? wurde bislang nicht realisiert. Edeka
plant jedoch weiterhin eine Neuaufstellung und Modernisierung am bestehenden Standort.

Neben dem Angebot im Lebensmittelvollsortimentsbereich ist zudem im nérdlich des Kocher
gelegenen Ortsteil ein Penny-Lebensmitteldiscounter mit 500 m? Verkaufsflache angesiedelt.
Dieser befindet sich an der Heuchlinger StraRe / Ecke TannenstrafRe in Nahlage zu Wohnge-
bieten und sichert eine Versorgung fur das ndhere Umfeld. Der Markt ist sowohl hinsichtlich
seiner Verkaufsflache als des Marktauftritts nicht mehr als zeitgemald einzuordnen.

Im Getrankebereich ist nach dem Marktaustritt des Gefako-Getrankefachmarktes Bertsch in
der Paul-Bohringer-Stralle kein spezialisiertes Angebot mehr vorhanden. Daneben sind eine
Backerei (Denzer) und eine Metzgerei (Leix) im Ortskern von Oedheim (stdlich des Kochers)
vorzufinden. Im Ortsteil nérdlich des Kocher sind keine weiteren Lebensmittelanbieter ange-
siedelt. Sonderstrukturen sind mit dem Biohof Landes (Lebensmittelproduktion, Marktbeschi-
cker, GroRhandel, Gartnerei) an der Gemarkungsgrenze zu Neckarsulm-Amorbach vorhanden.
In Degmarn sind keine Lebensmittelbetriebe vorzufinden.

Insgesamt belduft sich die Verkaufsflache der Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe auf rd. 1.950
m?2. Die Umsatzleistung im Lebensmittelbereich betragt derzeit rd. 9 — 10 Mio. €.

Neben dem Lebensmitteleinzelhandel sind in Oedheim dartber hinaus auch punktuell weitere
Einzelhandelsbetriebe ansassig. Das Angebot in den sonstigen Sortimentsbereichen ist hierbei
wie folgt zu charakterisieren:

y 4 Im Ortskern von Oedheim ist mit der Neuberg-Apotheke ein Angebot im Bereich Apo-
theken vorhanden.

y 4 Nicht vorhanden ist ein Angebot im Drogeriewarenbereich. Hier beschrénkt sich das An-
gebot auf die Teilsortimente der drtlichen Lebensmittelmarkte Edeka und Penny.

y 4 Im Bereich Schreib-, Papierwaren ist ebenfalls im Ortskern der Anbieter Schreibwaren
am Markt mit Paketstation und Lotto / Toto vorzufinden.

18 AusschlieRlich Umsatze aus dem Lebensmitteleinzelhandel, ohne Nichtlebensmittelumsatze.
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Y 4 Das Angebot wird ergédnzt durch einen grofReren mittelstandischen Bekleidungsanbieter
Millers! direkt neben dem Schreibwarenladen. Daneben ist im Bereich Bekleidung ein
kleiner Brautmodenladen ebenfalls im Ortskern angesiedelt.

Y 4 Im Gewerbegebiet nordlich des Kochers ist dariber hinaus auf den Anbieter Denz
Farbenhandel und im Bereich der SilcherstralRe auf einen Anbieter Shoppingparty mit
Second-Hand-Bekleidung und anderen Waren hinzuweisen.’

Insgesamt belduft sich die Verkaufsflache auRerhalb des Lebensmitteleinzelhandels auf rd. 830
m2. Daraus wird ersichtlich, dass das Angebot mit Ausnahme des 6rtlichen Bekleidungsanbie-
ters Millers! stark auf die lokalen Bedarfe ausgerichtet ist und keine Gberortliche Bedeutung

erfahrt.

Edeka Ueltzhofer Penny

Ortskern (1) Ortskern (2), Metzgerei Leix
Ortskern (3), Backerei Denzer Ortskern (4), Apotheke

GMA Aufnahmen 2023

Die Nutzung ist als Zwischenvermietung zu sehen. Es liegt aktuell eine Bauvoranfrage fir einen Neubau am
Standort vor.
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Karte 2: Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde Oedheim
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In rdumlicher Hinsicht verteilt sich das Angebot wie folgt:

y 4

Das Angebot im Einzelhandel konzentriert sich auf den Kernort Oedheim. Der Ortsteil
Degmarn ist ohne Einzelhandelsangebot. Sonderstrukturen liegen mit dem Biohof /
Gartnerei Landes an der Gemarkungsgrenze zur Neckarsulm-Amorbach vor.

Eine Konzentration des Einzelhandels-, Dienstleistungs- und sonstigen Besatzes befin-
det sich im Ortskern von Oedheim, welcher sich entlang der HauptstralRe in etwa ab der
Einmindung der SchlossstralRe im dstlichen Bereich in Richtung Westen bis zum Edeka-
Markt als westlicher Endpunkt erstreckt. Im Bereich des Edeka-Marktes sind dariber
hinaus das katholische Gemeindehaus sowie das Musikerheim und der alte Bahnhof im
direkten Umfeld angesiedelt. Insbesondere im Ortskern liegen kleinteilige Gebéau-
destrukturen ohne nennenswerte Freifldchen vor. Insofern wurde der Edeka-Markt in
vergleichsweise zentraler Lage westlich des Ortskerns direkt am Kocher realisiert. Durch
eine Neuordnung des gesamten Areals kann Edeka am Standort sich perspektivisch mo-
dern und zukunftsfahig aufstellen.

Nordlich des Kochers befinden sich ein weiteres Wohngebiet und hier im nérdlichen
Bereich eine gewerblich gepragte Standortlage, wahrend in Richtung Osten und Westen
Wohnbebauung pragend ist. Im westlichen Bereich befinden sich Freizeitanlagen wie
das Hallenbad, die Turn- und Sporthalle und die Sportstatten der Gemeinde Oedheim.

In Scharnierlage zwischen Gewerbegebiet und Wohnlagen befindet sich an der Heuch-
linger StraRRe Ecke TannenstralSe ein kleiner Penny-Lebensmitteldiscounter, der sowohl
hinsichtlich seiner Verkaufsflache, der Immobilieneigenschaften und der Parkierungssi-
tuation nicht mehr den aktuellen Anforderungen der Fa. Penny entspricht. Dennoch er-
fallt der Standort aktuell eine Versorgungsfunktion fur den Bereich nordlich des Ko-
chers.

Insofern liegen aktuell hinsichtlich der rdumlichen Verteilung der Lebensmittelangebote rela-
tiv ausgeglichene Versorgungsstrukturen vor. So verfiigen die beiden Ortsteile nordlich und
stdlich des Kochers jeweils Gber einen Lebensmittelmarkt. Der Edeka-Standort im Ortskern
besitzt aktuell die wichtigste Rolle bei der Sicherung der Grundversorgung innerhalb der Ein-
zelhandelsstrukturen der Gemeinde und spielt auch eine wichtige Rolle als Frequenzbringer
flr den Ortskern.

2.

Bewertung der strukturpragenden Nahversorgungsanbieter

Die strukturpragenden Anbieter zur Sicherung der Nahversorgung werden im Folgenden
nochmals im Detail bewertet und deren Entwicklungspotenziale aufgezeigt:
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Tabelle 6: Bewertung der strukturpragenden Anbieter in Oedheim

Edeka Ueltzhofer, Vollsortimenter, Kochendorfer Strale,
ca. 1.300 m? VK

e inhabergefihrter, langjahrig etablierter Supermarkt west-
lich des Ortskerns mit Backerei im Vorkassenbereich

e Markt mit derzeit 1.300 m? VK, beantragte Erweiterung auf
1.500 m? VK wurde bislang nicht realisiert

e durchschnittliches duReres Erscheinungsbild

e einziger Vollsortimenter in Oedheim

e Aufgrund der besonderen Umfeldsituation mit dem katho-
lischen Gemeindehaus in Richtung Norden, direkt angren-
zend an den Markt, dem Musikerheim Oedheim auf dem
Parkplatz sowie dem alten Bahnhof von Oedheim &stlich
des Parkplatzes und in Richtung Westen angrenzende
Wohnbebauung ist der Standort aktuell als beengt zu be-
werten. Durch eine Neuordnung des Gesamtareals ist aller-
dings eine Modernisierung mit Verkaufsflachenerweiterung
am Standort moglich. Der Betreiber méchte am Standort
festhalten.

Penny, Lebensmitteldiscounter, TannenstraRe, ca. 500 m? VK

e filialisierter Discounter nérdlich des Kochers in Scharnier-
lage zwischen Wohn- und Gewerbegebieten von Oedheim

e nicht mehr zeitgemafler Marktauftritt sowohl hinsichtlich
der Verkaufsflache der Immobilien als auch der Parkie-
rungssituation

e nahezu ausschlielllich lokale Versorgungsfunktion i. W. fir
das Umfeld nordlich des Kochers

e Entwicklungsmoglichkeiten sind am Standort vor dem Hin-
tergrund der Umfeldbebauung und der Bauform mit einem
angegliederten Wohnhaus im 06stlichen Bereich nicht vor-
handen. Der Standort ist nicht mehr als zeitgemal einzuord-
nen. Perspektivisch ist ggf. eine Schliefung wahrscheinlich.
Penny mochte sich an einem anderen Standort neu aufstel-
len.

GMA-Aufnahmen 2023

3. Méglicher Entwicklungsstandort , Linkenbrunnen / Weitblick”

Neben den bestehenden strukturpragenden Anbietern in Oedheim ist aktuell im Bereich der
Neuenstadter StraRe sldlich der bereits vorhandenen ErschlieRungsstralle fir das Neubauge-
biet ,Linkenbrunnen” die Realisierung eines gemischt genutzten Standortes in der Diskussion.
Dabei gehen die Nutzungsiberlegungen am Standort in Richtung einer Nahversorgungsnut-
zung kombiniert mit einem Angebot im Bereich Blroflachen, Wohnen, Gastronomie. Daneben
soll ein Arztehaus mit verschiedenen Arzten, einer Apotheke und einer Physiopraxis realisiert
werden.

Dieser Entwicklungsstandort soll vor dem Hintergrund der Erstellung des Nahversorgungskon-
zeptes fur die Gemeinde Oedheim hinsichtlich der méglichen Potenziale und der daraus resul-
tierenden Chancen und Risiken auf die Nahversorgungsstrukturen der Gemeinde Oedheim
eingeordnet werden. Zunéachst sind hierbei die Standortrahmenbedingungen zu skizzieren.
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y 4

Der Standort befindet sich im 6stlichen Bereich des Kernortes Oedheim im Bereich Lin-
kenbrunnen / Weitblick. Der Standortbereich ist derzeit durch Grinflachen und Baum-
bestand gepragt. Das Areal wird in Richtung Westen durch die Neuenstadter StralRe, in
Richtung Norden durch die bereits bestehende ErschlieBungsstralle und in Richtung Os-
ten durch Freiflachen begrenzt. In Richtung Stiden begrenzt die Einmindung eines Feld-
weges das Grundstick.

Das Standortumfeld ist in Richtung Norden durch den Kindergarten Linkenbrunnen ge-
pragt. Direkt sidwestlich davon besteht derzeit eine Freiflache, die perspektivisch
ebenfalls fir Wohnnutzung (rd. 10 Bauplatze) vorgesehen ist. In Richtung Osten befin-
det sich das derzeit in der ErschlieBung befindliche Neubaugebiet ,Linkenbrunnen II1“
mit insgesamt rd. 110 Bauplatze und rd. 530 Einwohnern. Das Standortumfeld in Rich-
tung Westen ist dartber hinaus geprdgt durch weitere Einfamilienhausbebauung. In
Richtung Siiden grenzen Freiflachen an.

Insgesamt handelt es sich um einen Standort am 6stlichen Rand des Kernortes, wenn-
gleich am Standort selbst wie auch im Umfeld die Standortstrukturen durch Wohnbe-
bauung gepragt sind. Bei einer Umsetzung der Wohnbauflachen ist der Standort als in-
tegrierter Standort zu bewerten.

Hinsichtlich der verkehrlichen Erreichbarkeit liegt der Standort direkt an der Ortsdurch-
fahrt (Neuenstadter StraRe), welche sldlich des Standortes eine Anbindung an die
L 1088 Uber einen Kreisverkehr herstellt. Eine direkte Lage des Standortes an der Lan-
desstralRe ist hingegen nicht vorhanden. Auch die Topografie lasst den Standort aus
Richtung der L 1088 nur bedingt sichtbar werden. Mit dem OPNV ist der Standort durch
die Bushaltestelle ,Oedheim, Neuenstadter Stralle” an das Busliniennetz der HNV an-
gebunden. Zu Ful? ist der Standort aus den 6stlichen Teilen von Oedheim gut zu errei-
chen. Der Ortskern befindet sich in einer Distanz von rd. 600 — 700 m westlich.

Insgesamt handelt es sich somit um einen Standort am 6stlichen Rand des Kernortes Oedheim,
wenngleich direkt westlich und nordlich und perspektivisch 6stlich des Standortes Wohnbe-

bauung vorliegt bzw. realisiert wird.

moglicher Entwicklungsstandort Kindergarten und ErschlieRungsstralie in Richtung Neu-

baugebiet Linkenbrunnen im Umfeld
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Wohnbauflachen Richtung Norden Blickrichtung ortseinwarts

Blickrichtung Ortsausgang Zufahrtsstralle

GMA Aufnahmen 2023

4,

Angebotssituation im Umland

Die Angebotsstrukturen im Umland sind wie folgt zusammenzufassen:

y 4

In Richtung Osten ist mit der Stadt Neuenstadt a. K. ein starker Wettbewerbsstandort
vorhanden. Dort befinden sich der moderne Edeka Ueltzhofer und ein Aldi-Lebensmit-
teldiscounter im Bereich des Bahnwegs. Daneben ist auf einen Lidl-Lebensmitteldis-
counter sldlich des Ortskerns (derzeit Neubau) sowie einen Penny-Lebensmitteldis-
counter im Bereich der Ohringer StraRe hinzuweisen. Das Angebot wird erganzt durch
zahlreiche Betriebe des Getrankehandels, einen Raiffeisenmarkt sowie des Lebensmit-
telhandwerks. Auch im Drogeriewarenbereich ist mit Rossmann ein zeitgemales Ange-
bot vorhanden. Als Planung ist auf die Realisierung eines Norma-Lebensmitteldiscoun-
ters im Ortsteil Stein hinzuweisen. Der Standort Neuenstadt a. K. stellt fir die Einwoh-
ner von Oedheim einen wichtigen Wettbewerbs- und Versorgungsstandort dar.

In Richtung Siden ist auf die Angebotsstrukturen im benachbarten Mittelzentrum
Neckarsulm hinzuweisen. In dem der Gemeinde Oedheim am nachsten gelegenen
Stadtteil Amorbach ist derzeit keine Uber den Stadtteil hinauswirkende Versorgung
(ausschlieRlich russischer Lebensmittelmarkt Adix und Dessa-Supermarkt) vorzufinden.
Die Stadt Neckarsulm plant hier allerdings die Realisierung eines Nahversorgers (Le-
bensmittelmarkt) fir den Stadtteil Amorbach. Das Angebot wird ergdnzt durch Lebens-
mittelhandwerksbetriebe. Daneben ist im Neckarsulmer Stadtteil Dahenfeld ebenfalls
eine Backerei vorzufinden. Der Stadtteil Amorbach ist in Richtung Westen zusammen-
gewachsen mit dem Bad Friedrichshaller Stadtteil Plattenwald. Dort ist mit einem
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Netto-Lebensmitteldiscounter und einem russischen Lebensmittelmarkt im erganzen-
den Angebot ebenfalls eine stadtteilbezogene Versorgung sichergestellt.

F  Zudemist auf die weiteren groRflachigen Lebensmittelmarkte in Neckarsulm (Kaufland,
Rewe, 3 x Lidl, Aldi, Netto) und im Drogeriewarenbereich (dm, 2 x Rossmann) sowie in
Bad Friedrichshall (Kaufland, Lidl, Netto, Aldi) und im Drogeriebereich dm sowie jeweils
auf ein erganzendes Angebot durch Lebensmittelhnandwerksbetriebe und Getrdnke-
handler hinzuweisen.

y 4 In Richtung Norden ist das nachstgroflere Angebot im Lebensmitteleinzelhandel in Neu-
denau mit einem Netto-Lebensmitteldiscounter vorzufinden.

Zusammenfassend lasst sich beziglich der Angebotsstrukturen im Umland von Oedheim fest-
halten, dass hier mehrheitlich zeitgemdRe Versorgungsstrukturen vorliegen. Mit groRReren
Kundenzufihreffekten an den Standort Oedheim ist angesichts der Wettbewerbssituation im
Umland nicht auszugehen. Vielmehr beschrankt sich die Versorgungsfunktion der in Oedheim
vorhandenen Markte im Wesentlichen auf die Gemeinde Oedheim selbst. Punktuell sind auf-
grund der Nahe zu Bad Friedrichshall-Kochendorf fir die Betriebe in Tallage (insb. Edeka) tra-
ditionell Einkaufsbeziehungen vorhanden.
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Karte 3: Angebotsstrukturen im Umland (Lebensmittel- und Drogeriemarkte)

5 (]

¢ o T Neudenau \

Untergriesheim \
Obergriesheim | “‘
«\\
Stein am Kocher ‘!ﬂ

{
& f

LEcems I

Planung ‘
nberg
Degmarn
| _,:! ‘} “y Kocherturn ’,’/
o eIV Y. |
(@\‘“\M Burg :“
e,
Hohe Strage Hagenbach E Oedheim - \ndustriestrage age
3 i NEMATY {
_ N  PE= E PENNY.
e g § Nﬁua@dt am Kochlvk@SSMAN 8 Q
N ruaa v'a,,rmle‘,d% .
Bad chshall frase
w“““mﬂ
2 am
- Clevers
"igee  Planung
“““““ orbach |
Cebénsmittelmarkt
Untereisesheim Dahenfeld
E [la*®
Quelle:  openstreetmap und Mitwirkende;
GMA-Bearbeitung 2023

info@gma.biz / www.gma.biz



NAHVERSORGUNGSKONZEPT FUR DIE GEMEINDE OEDHEIM UND BEWERTUNG VON EINZELVORHABEN

V.  Entwicklungspotenziale

1. Quantitative Bewertung

Zur Bewertung der Angebotssituation im Nahrungs- und Genussmittelbereich wird als Ver-
gleichsmalistab die Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner herangezogen. Durch
die Normierung der Verkaufsflache mit den Einwohnerzahlen werden die vorhandenen Ange-
botsstrukturen untereinander vergleichbar und kénnen auch mit den bundesdeutschen
Durchschnittswerten verglichen werden.

Flr einen Vergleich des Verkaufsflaichenbestandes werden die Verkaufsflachenerhebungen
des EuropaischenHandelsInstitutes (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den Ver-
kaufsflachenbestand des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland. Dabei werden Spezialge-
schafte (z. B. Biomarkte) und nicht organisierter Lebensmitteleinzelhandel (u. a. Hofladen) so-
wie Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backereien, Metzgereien) und Getrankemarkte nicht
bericksichtigt. Die Verkaufsflache der Betriebe wird dabei inkl. Nonfood-Verkaufsflache er-
fasst.

Anhand dieser Erhebungsmethodik ldsst sich aktuell fir die Bundesrepublik Deutschland eine
Verkaufsflaichenausstattung von rd. 436 m? VK / 1.000 EW festhalten.

Abbildung 7: Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich in Deutschland

*ohne Spezialgeschafte und ohne nicht organisierten Lebensmitteleinzelhandel; Verkaufsflache inkl. Nonfood-Verkaufsflache

GMA-Darstellung 2023; Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2022, S. 80; Einwohnerzahlen: 31.12.2021 Statistisches Bundesamt

Ubertragt man die vom EHI angewandte Methodik auf die Situation in Oedheim bzw. die um-
liegenden Stadte und Gemeinden, zeigt sich im Bereich , Lebensmittel” folgendes Bild:
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Tabelle 7: Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich im Untersuchungsraum
. . Einordnung
Verkaufsflache Verkaufsflache | . .
5 . o I im Vergleich
Kommune inm Einwohner inm?/ 2um Bundes-
(nur Lebensmittelmarkte) 1.000 EW durchschnitt
Oedheim** 1.800 6.597 272 vv
Neuenstadt a. K.*¥** 6.100 10.354 589 AA
Bad Friedrichshall 7.100 20.069 353 v
BRD 36.200.000| 83.155.031 435 @
* Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 30.09.2022 bzw. Statistisches Bundesamt, Stand: 31.12.2021
** Edeka mit 1.300 m? VK und Penny mit 500 m? VK
HAK inkl. Planungen (Neubau Lidl, Neubau Norma Stein)

GMA-Berechnungen 2023

Die Verkaufsflichenausstattung in Oedheim ist derzeit mit 272 m? VK pro 1.000 EW deutlich
unterdurchschnittlich ausgepragt. Es bestehen grundsatzlich noch gewisse Entwicklungsspiel-
raume.

Als weiterer Orientierungswert fir die Ableitung eines moglichen Entwicklungspotenzials in
Oedheim kann die Zentralitdtskennziffer herangezogen werden. Zur Berechnung der Zentrali-
tat erfolgt eine GegenUlberstellung von Kaufkraft und Umsatz. Dabei deuten Werte Uber 100
einen Bedeutungsiberschuss (Zuflisse aus dem Umland) und Werte unter 100 einen Net-
tokaufkraftabfluss an.

Flr den Bereich Lebensmittel betragt die Zentralitdtskennziffer in Oedheim:

ca.9-10Mio. € ca. 20,0 Mio. € = ca. 47 -50%
(Umsatz in Oedheim) (Kaufkraft der Wohnbevolkerung von Oedheim) (Zentralitat)

In der Gemeinde Oedheim ist derzeit eine Zentralitdt von rd. 47 — 50 % festzuhalten. Das be-
deutet, dass aktuell im Lebensmittelbereich rund die Halfte der verflgbaren Kaufkraft an um-
liegende Standorte (v. a. Neuenstadt a. K., Bad Friedrichshall) abflieRt.

Die Analyse der quantitativen Ausstattung in der Gemeinde Oedheim im Lebensmittelbereich
zeigt, dass grundsatzlich Entwicklungspotenziale fiir den weiteren Ausbau der Angebotsstruk-
turen vorhanden sind.

Zur Ableitung eines rechnerischen Entwicklungspotenzials im Lebensmittelsegment kdnnen
verschiedene Ansatze zugrunde gelegt werden:

1. Ansatz durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung: Zieht man den Wert von 436 m?
VK / 1.000 EW (Durchschnittswert BRD) als Referenzwert heran, dann wirde sich fir
Oedheim eine Gesamtflachenpotenzial von 2.800 — 2.900 m? VK ergeben. Abzlglich der
bestehenden Lebensmittelmarktflachen von Edeka und Penny wirde sich ein Potenzial
von rd. 1.000 — 1.100 m? ableiten lassen. Dabei ist jedoch zu berticksichtigen, dass nicht
alle Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels in Oedheim realisierbar sind (z.B.
SB-Warenhauser).
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Ansatz Zentralitat: Fir Oedheim kann von einer maximalen Kaufkraftbindung von
70—75 % ausgegangen werden. Héhere Werte sind aufgrund der engen Verflechtungen
mit dem Umland nicht méglich. So lassen sich die Anbieter in Bad Friedrichshall und
Neuenstadt a. K.in sehr kurzer Distanz erreichen. AuRerdem bestehen enge Verbindun-
gen der Berufspendler in die starken Wirtschaftsstandorte Neckarsulm, Heilbronn und
Ohringen. Mit den Pendlerstrémen sind zwangsldufig auch immer Einkaufsverflechtun-
gen verbunden. Nimmt man diese GrolRe als Referenzwert an, dann wirde sich eine
Ziel-Umsatzleistung in Oedheim von ca. 14 — 15 Mio. € errechnen. Im Vergleich zum
aktuellen Bestand lasst sich ein zusatzliches Potenzial von 5 — 6 Mio. € ableiten. Geht
man von einer durchschnittlichen Flachenleistung von ca. 5.000 € / m? VK! aus, dann
errechnet sich ein ebenfalls Potenzial von ca. 1.000 — 1.100 m? VK.

Insgesamt lasst sich flir Oedheim festhalten, dass unter BerUcksichtigung der Einwoh-
nerzahl von rd. 6.600 (perspektivisch deutlich steigend) und der unterdurchschnittli-
chen Verkaufsflachenausstattung gewisse Entwicklungspotenziale im Nahrungs- und
Genussmittelsegment vorhanden sind. Diese sind jedoch lediglich durch eine starkere
Kaufkraftbindung der Oedheimer Wohnbevolkerung zu begriinden. Bestehende tat-
sachliche Zuflisse aus den Nachbarkommunen (insbesondere Bad Friedrichshall-Ko-
chendorf) wurden hier nicht berlcksichtigt.

Bei Berlicksichtigung unterschiedlicher Ansatze ergibt sich unter Beachtung von ZuflUs-
sen von auBerhalb ein Entwicklungspotenzial von rd. 1.100 — 1.200 m? Verkaufsflache
fir Oedheim. Fiir einen zweiten zusatzlichen Supermarkt (als Ergdnzung zu Edeka) ist das
Potenzial nicht ausreichend. Im Fall von Oedheim ware die beste Handlungsoption die
bestehenden Standorte zu modernisieren und zukunftsfahig aufzustellen. Dabei sind
auch Verlagerungen denkbar.

Die Versorgung im Drogeriewarenbereich wird partiell von den beiden Lebensmittel-
markten (und ggf. auch von einem moglichen Lebensmittelmarkt in modernisierter, gro-
Rerer Form) Gbernommen, da kein Drogeriemarkt ansdssig ist. Ein umfassendes Droge-
riewarensortiment ist in den benachbarten Unterzentren Bad Friedrichshall (dm) und
Neuenstadt a. K. (Rossmann) vorhanden.

Mit einem Kaufkraftpotenzial von ca. 3,3 Mio. € im Drogeriemarktsegment ware ein
gewisses Entwicklungspotenzial in Oedheim darstellbar. Bringt man die jeweiligen Um-
satzanteile von Penny und Edeka in Abzug wrde sich rein rechnerisch ein Potenzial von
ca. 2,4 Mio. € ergeben. Legt man im nachsten Schritt eine durchschnittliche Flachenleis-
tung fir Drogeriefachmérkte® i. H. v. 5.400 € / m? VK zugrunde, dann ergibt sich ein
Flachenpotenzial von ca. 450 m? VK (ohne BerUcksichtigung von Zuflissen aus dem Um-
land).

Ein Abgleich mit den Standortanforderungen (Mindesteinwohnerzahlim Einzugsgebiet,
Mindestverkaufsflache etc.) der marktgangigen Anbieter Rossmann und dm ergibt, dass
ein Standort in Oedheim sich auch in Anbetracht der Wettbewerber im direkten Umfeld
und moglicher Modernisierungen im Lebensmitteleinzelhandel nicht in die Potenziale
von Oedheim einfligen wirde. Betriebswirtschaftlich ware infolge von Kundenzufihr-
effekten von aulRerhalb Oedheims zwar von einer Tragfahigkeit auszugehen, der Stand-

20

Quelle: Hahn Retail Estate Report, Mischwert der Flachenleistungen von Rossmann, dm, Miller und Budni.
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2.

ort wirde jedoch einen groRRen Teil seiner Umsatze mit Kunden von aulRerhalb der Ge-
meinde rekrutieren und auf der Genehmigungsseite (insb. in Kombination mit einer
weiteren Nutzung wie einem Lebensmittelmarkt) das Kongruenzgebot nicht einhalten.

Das Segment Tierfutter wird partiell von den beiden Lebensmittelmarkten Gbernom-
men, da in Oedheim kein Tierfachmarkt vorhanden ist. Das entsprechende Angebot
wird im Umland vorgehalten. Eine Moglichkeit flir eine Angebotserganzung ist nicht zu
sehen.

Im Bereich Blumen ist in Oedheim kein Angebot vorhanden. Eine Angebotsergdnzung
wadre denkbar.

Das Segment Zeitungen / Zeitschriften ist in Oedheim durch den Anbieter Schreibwaren
am Markt ebenfalls ausreichend vorhanden. In Lebensmittelmarkten Edeka und Penny
wird das Segment ebenfalls vorgehalten.

Qualitative Bewertung und Entwicklungspotenziale

Neben einer quantitativen Bewertung anhand von Kenndaten und dem verfligbaren Einwoh-
ner- und Kaufkraftpotenzial ist im Rahmen einer qualitativen Bewertung zu prifen, inwieweit
die in der Gemeinde Oedheim vorhandenen Nutzungsstrukturen zukunftsfahig aufgestellt sind
und welche Moglichkeiten fur Angebotserganzungen unter Berlcksichtigung der vor Ort ver-
fligbaren Potenziale denkbar sind. Dabei sind die Nahversorgungsstrukturen unter qualitati-
ven Gesichtspunkten zunachst wie folgt zu bewerten:

'

Der einzige Lebensmittelvollsortimenter Ueltzhéfer hat aktuell eine Verkaufsflachen-
groRe von 1.300 m2. Eine mogliche Erweiterungsoption am bestehenden Standort
wurde bislang nicht realisiert. Dies ist insbesondere auf die Standortrahmenbedingun-
gen zurlckzufihren. Fir eine zeitgemale und marktgangige Aufstellung eines Vollsor-
timenters sowohl hinsichtlich der Immobilie wie auch der Parkierungsmoglichkeiten ist
eine Neuordnung des Gesamtareals notwendig. Edeka hat in Gesprachen bekraftigt,
seinen Markt am bestehenden Standort modernisieren und erweitern zu wollen. Als
mogliche VerkaufsflachengrolRe ist unter BerUcksichtigung der Potenziale vor Ort eine
Verkaufsflache von rd. 1.800 — 1900 m? zzgl. Bickerei denkbar. Mit der Standortsiche-
rung wird ein wesentlicher Magnetbetrieb fir den Ortskern — der sich direkt 6stlich be-
findet — langfristig gesichert, was positiv zu bewerten ist.

Der Penny-Lebensmitteldiscounter besitzt derzeit eine Verkaufsflache von rd. 500 m?
und operiert dabei mit einem unterdurchschnittlichen Marktauftritt und nicht mehr
zeitgemalen Standortrahmenbedingungen am untersten Rand sich noch in Betrieb be-
findlicher Discountkonzepte der Fa. Penny. Am Standort ist vor dem Hintergrund der
Umfeldsituation keine Weiterentwicklung méglich. Dennoch Gbernimmt der Standort
in qualitativer Hinsicht als einziger Lebensmitteldiscounter fir den Ortsteil noérdlich des
Kochers eine wichtige Versorgungsfunktion.

Unabhédngig von moglichen Entwicklungen in der Gemeinde Oedheim ist vor dem Hin-
tergrund der schlechten Aufstellung des Marktes und einer weiteren anzunehmenden
Verscharfung der Wettbewerbssituation im Umland davon auszugehen, dass der Stand-
ort langfristig nicht tragfahig sein wird.
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Die beste Option ware eine Verlagerung des Standortes mit dahingehender Neuaufstel-
lung am Entwicklungsstandort ,Linkenbrunnen / Weitblick” in Kombination mit weite-
ren Nutzungen. Als GréRenordnung ware hier i.d.R. eine Verkaufsflache von rd. 1.000 —
1.100 m? realisierbar .Dennoch ist hierbei zu beriicksichtigen, dass der Penny-Standort
nordlich des Kochers den einzigen derzeit vorhandenen Versorgungsstandort im Le-
bensmitteleinzelhandel darstellt, womit sich durch einen Wegfall dieser Einkaufsoption
die Versorgungsstrukturen insbesondere fir den fuRldufigen Einkauf im nordlichen
Ortsteil von Oedheim deutlich verschlechtern wirden.

FJ  Weitere groRere Lebensmittelmarkte sind derzeit in Oedheim nicht vorhanden. Jedoch
Ubernimmt insbesondere der zentral gelegene Edeka-Markt durch seine Standortlage
westlich des Ortskerns heute eine wichtige Versorgungsfunktion auch als Anlaufpunkt
und Frequenzbringer fir den 6stlich daran angrenzenden Ortskern. Durch seine zent-
rale Lage Ubernimmt der Standort derzeit die wichtigste Rolle innerhalb der Versor-
gungsstrukturen der Gemeinde. Die Ansiedlung eines zusatzlichen Lebensmittelvollsor-
timenters als neuer Anbieter in Oedheim wdre nicht mit den Potenzialen der Gemeinde
zu vereinbaren.

Y 4 Im Drogeriewarenbereich wird das Angebot derzeit durch die vorhandenen Lebensmit-
telmérkte dargestellt. Daneben sind mit den beiden Drogeriemarkten Rossmann in Neu-
enstadt a. K. und dm in Bad Friedrichshall jeweils moderne Drogeriefachmarkte vorhan-
den. In Kombination mit dem Angebot in den Lebensmittelméarkten und auch unter Be-
rdcksichtigung moéglicher Modernisierungen und Verkaufsflaichenerweiterungen sind
Potenziale fir einen zusatzlichen Drogeriemarkt in Oedheim auch in qualitativer Hin-
sicht nicht zu sehen. Die bessere Ausstattung im Drogeriewarenbereich sollte vielmehr
durch eine Modernisierung der Versorgungsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel er-
folgen. Dartber hinaus ist im Ortskern auch im Bereich Schreibwaren und in den sons-
tigen Sortimentsbereichen ein ergdnzendes und funktionierendes Angebot vorhanden,
was durch den erheblichen Anteil an Randsortimenten im Drogeriewarenbereich ggf.
zu Verdrangungseffekten fihren wiirde.

Y 4 Des Weiteren ist fiir den Bereich Gesundheit (Arztezentrum, Physiotherapie) unter Be-
rlcksichtigung der geplanten Wohngebietsentwicklung grundséatzlich Potenzial fir ei-
nen Ausbau der Versorgungsstrukturen vorhanden. Hierbei sind die bestehenden Struk-
turen im Ortskern bei der Gesamtabwagung zu berUcksichtigen. Idealerweise sollte das
Angebot im geplanten Gesundheitszentrum das bestehende Angebot sinnvoll ergan-
zen.
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VI.  Nahversorgungskonzept fiir Oedheim

1. Entwicklungsoptionen im Lebensmittelbereich

Aufbauend auf den Ergebnissen der Analyse der Angebots- und Nachfragesituation in der Ge-
meinde Oedheim sind folgende Szenarien und Handlungsoptionen fir die zukinftige Ausge-
staltung der Nahversorgung im Lebensmitteleinzelhandel denkbar:

Szenario 1: Beibehaltung der Status quo-Situation

Bei einer Beibehaltung der Status quo-Situation mit einem entwicklungsfahigen Edeka-Markt
und einem nicht mehr zeitgemdRen Penny-Lebensmitteldiscounter ist davon auszugehen,
dass der Penny-Lebensmitteldiscounter, welcher eine Versorgung fir den nordlichen Ortsteil
von Oedheim sichert, seinen Standort aufgeben wird. Der Standort in zentraler Lage (Edeka)
wird hingegen auch nach einem mdglichen Marktaustritt von Penny die Versorgung der Ge-
meinde sichern, wenngleich die Kaufkraftabflisse an umliegende Standorte im Lebensmittel-
bereich zunehmen wirden. Insgesamt wirde sich mittel- bis langfristig die Versorgungssitua-
tion in der Gemeinde Oedheim in der Tendenz eher verschlechtern.

Szenario 2: Modernisierung Edeka am Bestandsstandort und Beibehaltung der Status quo-Situ-
ation am Standort Penny

Das am einfachsten umsetzbare Szenario ware eine Realisierung der bereits genehmigten Ver-
kaufsflachenerweiterung fur den Edeka-Markt am bestehenden Standort (max. 1.500 m? VK)
und eine Beibehaltung der Status quo-Situation im Standort Penny. Dieses Szenario ware be-
reits heute realisierbar. Jedoch sind die Investitionen in die Neuordnung des Gesamtareals fur
eine bauliche Erweiterung so groR, dass Edeka in den letzten Jahren die bestehende Bauge-
nehmigung nicht vollzogen hat. Bei einer in Langfrist-Perspektive marktgangigen Verkaufsfla-
che (siehe Szenario 3) wiirde Edeka den Standort ertlichtigen. Im Fall von Penny wére bei einer
Beibehaltung der Status-quo Situation in mittel- bis langfristiger Sicht eine SchlieBung zu er-
warten.

Szenario 3: Modernisierung und Erweiterung Edeka und Verlagerung Penny an Standort
Linkenbrunnen / Weitblick

Edeka hat in Gesprachen mit der Gemeinde bekraftigt seinen Standort beizubehalten und zu
modernisieren bzw. zu erweitern. Die Analyse der Potenziale ergab eine mogliche ZielgrolSe
von rd. 1.800 — 1.900 m? zzgl. Backerei. Vor dem Hintergrund der Frequenzbringerfunktion fir
den Ortskern ware eine Ertlchtigung des Edeka-Marktes am bestehenden Standort eine opti-
male Losung. Des Weiteren kdnnte bei diesem Szenario durch die Verlagerung von Penny an
den Standort Linkenbrunnen / Weitblick ebenfalls zeitgemaR auf einer Flache von rd. 1.000 —
1.100 m? VK umgesetzt werden. Der Altstandort wird bei einer realistischen Betrachtung per-
spektivisch nicht mehr flr Lebensmitteleinzelhandel genutzt werden. Denkbar ware hier ggf.
eine Nutzung im Getrdnkebereich oder eine gewerbliche Nutzung auRerhalb des Einzelhan-
dels. Mit der Verlagerung des Penny-Marktes einher ginge der Verlust der fuRlaufigen Versor-
gung fur den Ortsteil nérdlich des Kochers. Allerdings konnte Edeka in Tallage diesen Verlust
kompensieren. Insgesamt waren die Versorgungsstrukturen — auch unter Berlcksichtigung
der weiteren Wohngebietsentwicklung in Richtung Osten — perspektivisch gut aufgestellt.
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Bei einer Abwagung der Gesamtkonstellation in Oedheim wére in erster Prioritat eine mégliche
Neuaufstellung des Edeka-Marktes am bestehenden Standort und eine Verlagerung und Neu-
aufstellung von Penny (Szenario 3) zu empfehlen:

y 4
V 4

2.

Modernisierung Edeka-Standort auf 1.800 — 1.900 m? Verkaufsfliche (zzgl. Backerei)

Verlagerung Penny zum Standort Linkenbrunnen / Weitblick mit 1.000 — 1.100 m? Ver-
kaufsflache.

Entwicklungsoptionen im Nichtlebensmittelbereich

Die Entwicklungsoptionen im Nichtlebensmittelbereich sind wie folgt zu bewerten:

y 4

3.

Im Drogeriewarenbereich hat die Analyse der quantitativen wie auch qualitativen Wei-
terentwicklungsmoglichkeiten gezeigt, dass die Realisierung eines Drogeriemarktes in
Oedheim nicht mit den Potenzialen der Gemeinde Oedheim vereinbar ist. Hier ist die
Strategie einer Starkung und Modernisierung des Lebensmittelangebotes auch unter
Genehmigungsgesichtspunkten gegentber der Realisierung eines eigenstandigen Dro-
gerieangebotes zu praferieren.

Fir die am Entwicklungsstandort angedachte Realisierung eines Arztehauses in Kombi-
nation mit einer Apotheke ist unter Potenzialgesichtspunkten moglich. Insbesondere vor
dem Hintergrund der méglichen Kombination aus Arztehaus, Apotheke und weiteren
Gesundheitseinrichtungen und der Wohnbevolkerung im Umfeld kénnte am Standort
ein tragfahiges Gesundheitszentrum realisiert werden. Dabei muss jedoch auch im Blick
behalten werden, dass im Bereich des Ortskerns bereits eine Apotheke vorhanden ist,
die sicherlich geschwacht werden wirde.

Die Angebotsarrondierung im gastronomischen, Bliro- und Wohnbereich ist eindeutig zu
beflrworten, um am moglichen Entwicklungsstandort eine Nutzungsmischung zu reali-
sieren. Zusammen mit den im Umfeld geplanten weiteren Wohngebieten kann am
Standort eine Quartiersversorgung sichergestellt werden.

Empfehlungen

Folgende Empfehlungen sind zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Oedheim abschlie-

Rend festzuhalten:

y 4

Modernisierung des Edeka-Marktes am bestehenden Standort und Erweiterung der
Verkaufsflache auf rd. 1.800 — 1900 m? unter Neuordnung des stadtebaulichen Umfel-
des

Verlagerung des Penny-Lebensmitteldiscounters (ZielgréRe: rd. 1.000 — 1.100 m? VK)
vom aktuellen Standort an den Standort Linkenbrunnen / Weitblick zusammen mit den
sonstigen geplanten Nutzungen. Eine Nachnutzung des Penny-Standortes ist hierbei an-
zustreben, wobei nicht zu erwarten ist, dass sich hier wieder ein Lebensmittelmarkt an-
siedelt. Die bauleitplanerische Situation am Standort muss nochmals im Detail beleuch-
tet und ggf. der B-Plan angepasst werden.
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Y 4 Die Realisierung eines Drogeriemarktes in Oedheim ist derzeit nicht umsetzbar. Die Re-
alisierung eines Drogeriemarktes wiirde den regionalplanerischen Vorgaben nicht ent-
sprechen.

y 4 Die Arrondierung des Angebotes im Bereich Linkenbrunnen / Weitblick durch ein Ge-
sundheitseinrichtungen wie z.B. Arztehaus, Physiotherapie und Wohnen / Biironutzun-
gen in den Obergeschossen ist zu beflirworten.

Mit den vorgeschlagenen Nutzungen konnen die Nahversorgungsstrukturen der Gemeinde
Oedheim langfristig modern und zukunftsfahig aufgestellt werden, ohne dass hierbei Potenzi-
ale umliegender Gemeinden negativ beeinflusst werden.

In einem weiteren Schritt sind die Ergebnisse des Nahversorgungskonzeptes mit dem Gemein-
derat zu diskutieren und die zuklnftige Strategie fir die Gemeinde Oedheim im Bereich der
Nahversorgung abzustimmen.

Danach kann eine weitere Abstimmung mit dem Regionalverband hinsichtlich einer méglichen
Umsetzung des Vorhabens erfolgen. Parallel hierzu sollten die Immobilieneigentimer der be-
stehenden Lebensmittelméarkte Edeka und Penny und der Investor des Standortes , Linken-
brunnen / Weitblick” ebenfalls in die weiteren Uberlegungen eingebunden werden.
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VII.  Auswirkungsanalyse

1. Ausgangslage

Im Rahmen des Nahversorgungskonzept wurde empfohlen, die Nahversorgungsstrukturen in
Oedheim neu aufzustellen und zu modernisieren (vgl. Kapitel VI.).

Nun sind zwei konkrete Vorhaben zu bewerten, die sich in die Empfehlungen des Nahversor-
gungskonzepts einfliigen:

y 4 Der Edeka-Markt (inkl. Backer) soll von derzeit vorhandenen 1.300 m? VK um 600 m?
auf max. 1.900 m? Verkaufsflache am bestehenden Standort erweitert werden. Geneh-
migt ist am Standort eine Verkaufsflaiche von 1.500 m?2. Die Erweiterung auf 1.500 m?
wurde allerdings bislang nicht realisiert.

J  Der Penny-Markt soll von 500 m? um 600 m? auf 1.100 m? Verkaufsflache an den Stand-
ort ,, Weitblick” im Osten von Oedheim verlagert und erweitert werden. Der Altstandort
soll nicht mehr im Lebensmitteleinzelhandel genutzt werden.?

Damit sind beide Vorhaben als groRflachige Einzelhandelsbetriebei. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
einzustufen. Entsprechend sind die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen im
Rahmen einer Auswirkungsanalyse zu untersuchen. Dabei werden die beiden Vorhaben hin-
sichtlich ihrer Auswirkungen gemeinsam betrachtet. Fiir die Bewertung sind dabei die landes-
und regionalplanerischen Prifkriterien zu bertcksichtigen.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse sind somit folgende Punkte zu bearbeiten:
Y 4 Projektbeschreibung, Rechtsrahmen
J  stadtebauliche Bewertung der Mikrostandorte Edeka und Penny

FJ  Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebietes der beiden Markte und Berechnung der
sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale

FJ  Wettbewerbsanalyse

N

Umsatzprognose und Umsatzherkunft der beiden Vorhaben

Y 4 Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum sowie Bewertung der
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen

Y 4 Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemal LEP Baden-Wirttem-
berg bzw. Regionalplan der Heilbronn-Franken 2020 (Konzentrationsgebot, Integrati-
onsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot).

Die Auswirkungsanalyse baut auf den Ergebnissen des Nahversorgungskonzept auf. Insofern
wird an verschiedenen Stellen der Auswirkungsanalyse Bezug zu den vorausgehenden Inhal-
ten aufgebaut.

Baurechtlich ist eine Wiederbelegung im Lebensmitteleinzelhandel grundsatzlich moglich. Jedoch ist eine
Neubelegung der Flache mit einem anderen Lebensmittelmarkt als sehr unwahrscheinlich zu bewerten.
Dennoch wird im Rahmen der Auswirkungsanalyse auf dieses Szenario eingegangen.
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2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Flr die Beurteilung der Zulassigkeit von grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fuhrt in ihrer aktuellen Fassung aus:

,1. Einkaufszentren,

2. grofSflichige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen,

3. sonstige grofsfldchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulds-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schéd-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich der in Satz 1
bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler VVersorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild
und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und
3inder Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? iiberschreitet.
Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen
oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz
2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die Gréfse
der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu beriicksich-
tigen.”

3. Vorhabenbeschreibung

Bei der Modernisierung von Edeka handelt es sich um eine Erweiterung am bestehenden
Standort. Der Markt soll vollstandig neu aufgestellt und in diesem Zuge auch das Umfeld neu
geordnet werden. Der Markt soll in diesem Zuge von derzeit 1.300 m? VK auf max. 1.900 m?
VK (inkl. Backer) erweitert werden. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass fir den Standort bereits
eine Genehmigung fir eine Verkaufsflache von 1.500 m? vorliegt. Diese wurde allerdings in
den letzten Jahren nicht realisiert.

Penny befindet sich in einer Immobilie, die nicht mehr zeitgemal ist (vgl. Kapitel IV., 2.). Vor
diesem Hintergrund plant Penny eine Verlagerung seines Standortes in Richtung des geplan-
ten Neubaugebietes ,Linkenbrunnen” und soll dort zusammen mit anderen Nutzungen einen
modernen Standort mit max. 1.100 m?2 VK belegen.

Der Altstandort soll nicht wieder im Lebensmitteleinzelhandel belegt werden. Eine Wiederbe-
legung ist als sehr unrealistisch zu bewerten. I. S. einer Worst case-Analyse wird darauf im
Folgenden dennoch eingegangen.
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Die Neuaufstellung der beiden Anbieter (inkl. Erweiterung der Verkaufsflichen=) dient v. a.
der Schaffung grofRzligigerer Verkehrs- und Gangflachen und einer Modernisierung der Ge-
baudetechnik und des Innenausbaus. Damit wird die Kundenfreundlichkeit der Markte erhoht,
so dass an die demografische Entwicklung angepasste, alten- und behindertengerechte Ver-
kaufsgebdude entstehen. Hinzu kommt der Wunsch nach einer optimierten Warenprasenta-
tion und -logistik um die Lieferintervalle zu reduzieren und die Arbeitsabldufe flr das Personal
zu reduzieren (durch Verringerung von Einrdumvorgangen in die Regale).

Zum einen handelt es sich um einen Lebensmittelmarkt der Fa. Edeka, welcher vom Edeka
Kaufmann Ueltzhofer betrieben wird. Die Vertriebsstrategie von Edeka richtet sich auf das An-
gebot des Lebensmittelvollsortiments. Hierzu bestehen innerhalb des Konzerns die Vertriebs-
konzepte E Center (GroRer Supermarkt), Edeka Supermarkt, E aktiv markt bzw. E neukauf (Su-
permarkte) mit unterschiedlich groRem Sortimentsumfang. Das Kernsortiment wird aber in
jedem Vertriebskonzept aus Nahrungs- und Genussmitteln gebildet. In den Supermarkten sind
ca. 90 —95 % der Verkaufsflachen mit Waren des taglichen Bedarfs belegt, davon ca. 85 % mit
Nahrungs- und Genussmitteln. Nonfood Ill-Sortimente — meist Artikel, die im Rahmen von Ak-
tionswaren angeboten werden, also nicht dauerhaft im Sortiment sind — nehmen bei Edeka-
Supermadrkten nur einen sehr kleinen Teil der Verkaufsflachen ein (unter 5 % der Gesamtver-
kaufsflache).

Bei dem zur Verlagerung vorgesehen Lebensmittelmarkt handelt sich um einen Lebensmittel-
discounter der Firma Penny. Penny verfligt in Deutschland mit rd. 2.051 Filialen Uber ein dich-
tes Filialnetz, bleibt jedoch sowohl in Bezug auf den Umsatz als auch die Filialdichte deutlich
hinter den beiden Marktfiihrern Lidl und Aldi zurlck. Penny profiliert sich als sog. ,Softdis-
counter”. Der Umsatzanteil im Lebensmittelbereich betragt rd. 85 %. Ein Grofteil der Non-
food-Umsatze entfallt auf Drogerie- und Haushaltswaren. Aktionsartikel werden zwar Ange-
boten, nehmen aber einen deutlich geringeren Umfang ein wie beispielsweise bei Lidl und
Aldi.

4, Konzentrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Zunachst in einem ersten Schritt zu bewerten, ob die Gemeinde Oedheim unter landes- und
regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Ansiedlung groRkfldachiger Einzel-
handelsbetriebe geeignet ist. Hierfir ist das sog. ,, Konzentrationsgebot” zu prifen.

MaRgeblich hierfir ist das Ziel 3.3.7 des LEP 2002 Baden-Wirttemberg:

3.3.7(Z) Einkaufszentren, grofsficichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofs-
fldchige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrofspro-
jekte) sollen sich in das zentralértliche Versorgungssystem einfiigen; sie
diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden.
Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Ge-
meinden ohne zentralértliche Funktion in Betracht, wenn
- dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der

Grundversorgung geboten ist oder

- diesein Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen be-

nachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen
sind.
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Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 wird mit Ziel 2.2.4.3.2.2 die o. g. Regelung aufgegrif-
fen.

Dort ist der Gemeinde Oedheim keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Damit ist Oedheim
fir die Entwicklung von grolflachigen Einzelhandelbetrieben nur dann vorgesehen, wenn sie
in einem Verdichtungsraum liegt bzw. mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel-,
oder Oberzentren zusammengewachsen ist oder aber zur Sicherung der Grundversorgung
eine entsprechende Entwicklung geboten ist.

Oedheim liegt in der Randzone des Verdichtungsraums. Es gilt in diesem Zusammenhang da-
her nur der Tatbestand der ,,Raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversor-

gung”.
5. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Im voranstehenden Nahversorgungskonzept wurden die Nahversorgungsstrukturen von Oed-
heim im Detail analysiert und folgende Empfehlungen fir die Weiterentwicklung der Nahver-
sorgung in Oedheim formuliert:

y 4 Modernisierung des Edeka-Marktes am bestehenden Standort und Erweiterung der
Verkaufsflache auf rd. 1.800 — 1900 m? unter Neuordnung des stadtebaulichen Umfel-
des.

#  Verlagerung des Penny-Lebensmitteldiscounters (ZielgroRe: rd. 1.000 — 1.100 m? VK)
vom aktuellen Standort an den Standort ,, Weitblick” zusammen mit weiteren ergdnzen-
den Nutzungen. Eine Nachnutzung des Penny-Standortes aullerhalb des Lebensmitte-
leinzelhandels ist hierbei anzustreben. Die bauleitplanerische Situation am Standort
muss nochmals im Detail beleuchtet und ggf. der B-Plan angepasst werden.

y 4 Die Realisierung eines Drogeriemarktes in Oedheim ist derzeit nicht umsetzbar. Die Re-
alisierung eines Drogeriemarktes wiirde den regionalplanerischen Vorgaben nicht ent-
sprechen.

y 4 Die Arrondierung des Angebotes im Bereich ,Weitblick” durch ein Gesundheitseinrich-
tungen wie z.B. Arztehaus, Physiotherapie und Wohnen / Biironutzungen in den Ober-
geschossen ist zu beflrworten.

Mit den vorgeschlagenen Nutzungen konnen die Nahversorgungsstrukturen der Gemeinde
Oedheim langfristig modern und zukunftsfahig aufgestellt werden, ohne dass hierbei Potenzi-
ale umliegender Gemeinden negativ beeinflusst werden.

Beide MalRnahmen sind demnach fir eine langfristige Sicherung der Grundversorgung in der
Gemeinde erforderlich. Mit der Edeka Modernisierung wird der wichtigste Lebensmittelmarkt
in zentraler Lage neu aufgestellt und in diesem Zuge auch das Umfeld neu gestaltet. Davon
wird ebenfalls der Ortskern durch Frequenzbringereffekte weiterhin profitieren. Im Fall von
Penny ist die Verlagerung ebenfalls dringend notwendig, da der Standort seit Jahren nicht
mehr den Anforderungen an einen modernen und zukunftsfahigen Markt entspricht. Mit der
Verlagerung an einen anderen integrierten Standort in Oedheim kann so auch ein Discountan-
gebot weiterhin vor Ort vorgehalten und so die Grundversorgung mit Lebensmitteln auch im
Discountbereich gesichert werden. Insb. vor dem Hintergrund der weiterhin zu erwartenden
positiven Einwohnerentwicklung infolge der Realisierung des Neubaugebiets Linkenbrunnen
sind die MaRnahmen zur Sicherung der Grundversorgung von Oedheim geboten.

Der Ausnahmetatbestand des Konzentrationsgebotes wird erfiillt.
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6. Integrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-Wirttemberg zurlckzufihren:

,[...] Einzelhandelsgrofsprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. |[...].”

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg fihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzel-
handelsgroRprojekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder
erweitert oder diesem in unmittelbarer Ndahe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel
keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortge-
meinde gegeben ist.

,[...] Solche Standorte haben deshalb VVorrang vor stddtebaulichen Randlagen [...].“

Da Oedheim keine zentralortliche Funktion hat, ist in der Gemeinde kein Vorranggebiet fir
regionalbedeutsame zentrenrelevante EinzelhandelsgrofRprojekte ausgewiesen. Insofern ist
fur die Bewertung der Planstandorte zu prifen, ob es sich um integrierte Standorte handelt.

7. Bewertung des Integrationsgebotes

Die beiden Standorte von Edeka und Penny (Planstandort) sind mit Riickgriff auf die vorange-
gangenen Kapitel im Rahmen der Erstellung des Nahversorgungskonzepts wie folgt zu bewer-
ten:

y 4 Der Standort von Edeka befindet sich in zentraler Lage in Bezug auf das Gemeindegebiet
und erfillt dort am Standort eine wichtige Frequenzbringer- und Magnetfunktion fir
den direkt ostlich gelegenen Ortskern. Durch die geplante Modernisierung wird der
Standort langfristig gesichert. Insgesamt ist Standort als integrierter Standort zu bewer-
ten.

y 4 Der Planstandort von Penny befindet sich im 6stlichen Bereich des Kernortes Oedheim
im Bereich , Weitblick”. Das Standortumfeld wird dabei perspektivisch vollstandig von
Wohnbebauung gepragt sein. Dort ist ein Wohngebiet mit rund 110 Baupladtzen in der
Realisierung. Auch das weitere Standortumfeld in Richtung Westen ist gepragt durch
weitere Einfamilienhausbebauung. Insgesamt ist der Standort somit in zwei Richtungen
von Wohnbebauung umgeben und damit als integrierter Standort zu bewerten.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass das Integrationsgebot sowohl am Standort von
Edeka wie auch am Planstandort von Penny eingehalten wird. Es handelt sich bei beiden Stand-
orten um stadtebaulich integrierte Standorte die flir eine Sicherung der Nahversorgung geeig-
net sind.
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8. Kongruenzgebot

Fir die Prifung des Kongruenzgebotes sind zunachst eine Abgrenzung und Zonierung der er-
schlielbaren betrieblichen Einzugsgebiete vorzunehmen. Dabei wird auf Kapitel Ill. zurlckge-
griffen und das Marktgebiet von Oedheim in Bezug zu den jeweiligen betrieblichen Einzugsge-
bieten gebracht. Basierend darauf erfolgt eine Umsatzprognose, die in der Folge eine Abschat-
zung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des Kongruenzgebotes ermdg-
licht.

8.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes kommt eine wesentliche Bedeutung
bei der Beurteilung der Vorhaben zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fir
alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie
der Vorhabenumséatze bzw. der Umsatzherkiinfte.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaligen, dauerhaften und ausgepradgten Einkaufsbeziehungen an die jeweiligen Vorha-
benstandorte gerechnet werden kann. Ein Einzugsgebiet kann dartber hinaus ggf. weiterhin
nach Zonen untergliedert und strukturiert werden, aus denen eine gleichmafRige Kundenein-
kaufsorientierung an den Standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw.
schlechterer Erreichbarkeit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kunden-
bindung an den Standort auszugehen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung folgende Kriterien
herangezogen:

#  wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B.
Topografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

#  verkehrliche Erreichbarkeit der Standorte und Unterschiede zwischen den Standortla-
gen

y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur der Vorhaben

FJ  Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Oedheim und den umliegenden
Stadten und Gemeinden

y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region (u. a. Neckarsulm, Neuen-
stadt, Bad Friedrichshall).

Das Marktgebiet von Oedheim beschrankt sich derzeit im Wesentlichen auf die Gemeinde selbst
mit 6.597 Einwohnern. Das Kaufkraftvolumen im Lebensmittelbereich belduft sich auf rd. 20,0
Mio. €. (vgl. Kapitel IIl). Dieses Marktgebiet |dsst sich grundsatzlich auch als Einzugsgebiet fir
die beiden Planvorhaben festhalten. In Bezug auf die jeweiligen Standorte der in Rede stehen-
den Vorhaben lassen sich diesbezlglich folgende ergdnzende Aussagen treffen:

EDEKA:

y 4 Im Fall des Edeka Marktes, welcher sich westlich des Ortskerns in zentraler Lage von
Oedheim befindet, ist durch die bestehenden Verkehrsverbindungen lber die Oedhei-
mer Strafe in Richtung Bad Friedrichshall-Kochendorf und die traditionell aus dieser
Richtung vorhandenen Einkaufsbeziehungen am Edeka-Standort von etwas hoheren
Kundenzufihreffekten auszugehen.
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V4

Jedoch ist fir Kunden aus Bad Friedrichshall der Versorgungstandort nordlich der Bad
Friedrichshaller Innenstadt (Kaufland und Lidl) deutlich schneller zu erreichen, als der
Edeka Standort in Oedheim, sodass nur ein vergleichsweise geringer Teil der Kaufkraft
in Oedheim gebunden wird.

Insofern ist Bad Friedrichshall (Kochendorf) in Bezug auf das Planvorhaben Edeka nicht
dem regelmaRigen Einzugsgebiet zuzuordnen. Umsétze aus dieser Richtung werden auf
Basis von Streuumsatzen abgebildet.

Von anderen Teilen des regionalen Umfelds profitiert der Standort Edeka in Oedheim
nur in geringem Umfang. Dies ist durch die Lage des Edeka-Marktes abseits der wesent-
lichen Hauptverkehrsachsen und die dhnliche Erreichbarkeit vergleichbarer Lebensmit-
telsupermarkte im Umfeld zurickzufihren (Neuenstadt, Bad Friedrichshall,
Neckarsulm).

Dies gilt auch flur den Neckarsulmer Stadtteil Amorbach, wo derzeit die Realisierung ei-
nes Lebensmittelsupermarktes geplant ist. Heute bestehen aus dieser Richtung nahezu
keine Kundenverflechtungen. In Zukunft ist bei einer Realisierung eines Marktes in
Amorbach von einer nochmals geringeren Orientierung der Kunden auf Oedheim aus-
zugehen. Im Rahmen der hier vorliegenden Analyse wird jedoch von der aktuellen Sta-
tus-quo Situation ausgegangen. D. h. der geplante Markt in Neckarsulm Amorbach wird
bei der Analyse nicht berUcksichtigt.

PENNY:

y 4

Im Fall des verlagerten Penny-Marktes befindet sich dieser perspektivisch am éstlichen
Rand der Gemeinde Oedheim, von wo aus Uber die L 1088 sowohl Bad Friedrichhall-
Kochendorf als auch Neuenstadt schnell zu erreichen sind. Ebenfalls ist auch eine Ver-
bindung in Richtung Neckarsulm-Amorbach vorhanden.

Dennoch wird auch bei Penny das regelmalige Einzugsgebiet im Wesentlichen auf die
Gemeinde Oedheim beschrankt bleiben. Kundenzufihreffekte aus den angrenzenden
Stadten und Gemeinden sind nur in begrenztem Umfang anzunehmen.

So sind in Richtung Osten in Neuenstadt am Kocher weitere Lebensmittelmérkte (unter
anderem auch Penny) vorzufinden. Daneben ist in Stein am Kocher ein weiterer Norma-
Lebensmitteldiscounter in Planung. In Richtung Siden ist auf das Discountangebot in
Bad Friedrichshall-Plattenwald mit Netto hinzuweisen. Ebenfalls wird in Neckarsulm
Amorbach ein weiterer Lebensmittelmarkt geplant. Auch im sonstigen Stadtgebiet von
Bad Friedrichshall sind Discounter vorzufinden (unter anderem Lidl, Aldi, Netto), sodass
auch aus dieser Richtung nur in bedingter Form mit Zuflihreffekten zu rechnen ist. In-
sofern werden auch im Fall von Penny die Umsatzzuflisse von aulSerhalb der Gemeinde
Oedheim im Rahmen von Streuumsatzen abgebildet.
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8.2 Umsatzprognosen

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung der beiden Vorhaben wird das Markt-
anteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte
Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand
der erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?? Somit
beschreibt das Modell, in welchem Ausmal} das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vor-
handenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugs-
gebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das
Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgeldsten Um-
satzumverteilungen zu.

So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dartber, wo die durch das Vorhaben generier-
ten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach der Umsetzung des Vorhabens neu
verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fur das Vorhaben wird in Kapi-
tel VII. 9. ausfihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich flr die beiden Planungen Edeka und Penny in Oedheim
anhand des Marktanteilkonzeptes ermitteln. Bei der Prognose der Umsatzleistungen beider
Standorte wurden Umsatzumverteilungseffekte zwischen den Standorten bereits beriicksich-
tigt: 2

Tabelle 8: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Edeka mit 1.900 m? VK; inkl.

Béacker)
Gemeinde Kaufkraft| Markt- Umsatz Umsatz Umsatz | Umsatz-
anteil Food Nonfood gesamt | herkunft
in Mio. € | Food in % in Mio. € in Mio. €% | in Mio. € in%

Einzugsgebiet (Oedheim) 20,0 27 -28 5,5 1,0 6,5 81
Streuumsatze 1,3 0,2 1,5 19
Gesamt 6,8 1,2 8,0 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt beim Anbieter Edeka 15 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von

mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle: GMA-Berechnungen 2023 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

2 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktsegment
sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevdlkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Tabelle 9: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Penny mit max. 1.100 m?VK)
Gemeinde Kaufkraft| Markt- Umsatz Umsatz Umsatz | Umsatz-
Food Nonfood gesamt | herkunft
in Mio. € | Food in % in Mio. € in Mio. €% | in Mio. € in%
Einzugsgebiet (Oedheim) 20,0 17-18 3,5 0,6 41| 80-81
Streuumsatze 0,9 0,1-0,2 1,0-1,1| 20-21
Gesamt 4.4 0,7-0,8 5,1-5,2 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt beim Anbieter Penny ca. 15 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von

mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle: GMA-Berechnungen 2023 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Insgesamt ldsst sich somit fur die beiden neu aufgestellten Lebensmittelmarkte ein Gesamt-
umsatz von ca. 13,1 — 13,2 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 11,2 Mio. € auf den Lebens-
mittelbereich und ca. 1,9 — 2,0 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Dabei wird der Edeka-Lebensmittelvollsortimenter mit max. 1.900 m?2 VK (inkl. Bicker) eine
Flachenleistung von rd. 4.200 € / m? VK und Penny mit 1.100 m? VK eine Umsatzleistung von
5,2 Mio. € (Flachenleistung 4.700 € / m? VK) erreichen.

8.3  Einordung der Marktanteile

EDEKA:

J Bei Edeka werden sich die Marktanteile in Oedheim selbst auf ein Niveau von rund
27 - 28 % belaufen. Dabei Ubernimmt Edeka mit seinem dann modernen Marktauftritt
und seiner zeitgemaRen Verkaufsflache perspektivisch eine hervorgehobene Wettbe-
werbsstellung. Im Vollsortimentsbereich werden somit die Marktanteile auf einem an-
gesichts des fehlenden Wettbewerbs vor Ort angemessenen Niveau bewegen. Insbe-
sondere infolge der in den vergangenen Jahren deutlich gestiegenen Pro Kopf Ausgab-
ebetrage im Lebensmitteleinzelhandel und der stdarkeren Marktposition des Vollsorti-
mentsbereichs kann der neue Standort in Oedheim somit seine Marktstellung halten.

y 4 Der Anteil der rdumlich nicht genau zu verordnen Streuumsédtze am Gesamtumsatz wird
unter anderem bedingt durch die vorhandenen Verflechtungen mit dem benachbarten
Bad Friedrichshall-Kochendorf sich auf einem Niveau von rund 19 % bzw. rund 1,5 Mio.
€ bewegen.

y 4 Insgesamt lasst sich festhalten, dass der Standort Edeka durch seine zentrale Lage in
Oedheim auch mit seiner deutlich vergroRerten Verkaufsflache voraussichtlich zum
GrofRteil der Versorgung der Bevolkerung von Oedheim selbst dient. Die Umsatzzuflisse
von aullerhalb der Gemeinde sind im Vergleich zum Gesamtvolumen eher gering einzu-
schatzen und belaufen sich auf ein Niveau von rund 19 %.

PENNY:

y 4 Im Fall des verlagerten Penny Lebensmitteldiscounter werden in Oedheim selbst Markt-
anteile in einer GroRenordnung von rund 17 - 18 % zu erwarten sein. In Anbetracht der
sonstigen Wettbewerbssituation im Umland sind diese Marktanteile als Maximalwerte
zu sehen.
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Y 4 Bei Penny sind Umsatzzuflisse von auRerhalb der Gemeinde Oedheim im Wesentlichen
von den in Richtung Siden, Sidwesten und Osten gelegenen Stadt- und Ortsteilen be-
nachbarter Stadte und Gemeinden und durch Berufspendlerbeziehungen zu erwarten.
Hier werden rund 1,0 - 1,1 Mio. € von aullerhalb des der Gemeinde Oedheim an den
Standort zuflieRen. Dies entspricht einem Anteil des Umsatzes von auRerhalb des der
Gemeinde eine Grélkenordnung von rund 20 - 21 %.

Beziglich der Umsatzherkunft sind fir beide Standorte folgende Werte zu ermitteln:

Y 4 Edeka: 81 % Umsatzherkunft aus Oedheim
J Penny: 80—81 % Umsatzherkunft aus Oedheim.

Neben der Untersuchung des in Oedheim zu erwartenden Szenarios einer Neuaufstellung der
ortlichen Lebensmittelmarkte, ist dartber hinaus ebenfalls ein Blick auf ein mogliches Szenario
einer Wiederbelegung der derzeit durch Penny genutzten Flache im nordlichen Siedlungsbe-
reich von Oedheim zu legen.

Jedoch ist hier nochmals ausdricklich zu betonen dass die derzeit durch Penny genutzte Fla-
che in einer GréRBenordnung von rund 500 m? VK fur andere Anbieter im Lebensmitteleinzel-
handel wenig attraktiv ist und auch vor dem Hintergrund der in Oedheim vorhandenen be-
schrdnkten Potenziale voraussichtlich nicht mehr im Lebensmitteleinzelhandel belegt werden
wird.

Sollte dennoch ein der Wiederbelegung der Penny Alt-Flache stattfinden, ist sowohl flr das
Vorhaben Edeka wie auch fur das Penny Neubauvorhaben davon auszugehen, dass hier mit
geringeren Umsatzen an den jeweiligen Planstandorten zu rechnen ware. Jedoch wirden
beide Standorte voraussichtlich wirtschaftlich leistungsfahig betrieben werden kénnen, wah-
rend der , fiktive neue Anbieter” am Penny-Altstandort hinsichtlich der Standortrahmenbedin-
gungen, der deutlich schwacheren Standortlage, der Defizite bei der Immobilie und weiterer
Faktoren nicht das notwendige Umsatzpotenzial erreichen wiirde und somit nicht wirtschaft-
lich leistungsfahig betrieben werden kénnte.

8.4  Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgroBprojekte in das zentralort-
liche System einfligen missen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Dariber hin-
aus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgrolRprojektes so bemessen sein, dass deren Ein-
zugsgebiet den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreitet (vgl. LEP
BW Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1).

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Wrt-
temberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4):

,Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich
angestrebte Einzugsbereich des VVorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbe-
reich der Standortgemeinde wesentlich (iberschreitet. Eine wesentliche Uber-
schreitung ist i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen au-
JBerhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.”
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8.5 Bewertung des Kongruenzgebotes

Im Abgleich von Umsatzherkunft und den landesplanerischen Vorgaben lasst sich das Kongru-
enzgebot wie folgt bewerten:

y 4 Das Einzugsgebiet im Wesentlichen die Gemeinde Oedheim mit insgesamt 6.597 Ein-
wohnern. Untergeordnet sind Zuflisse aus Bad Friedrichshall, Kochendorf und durch
Berufspendler anzunehmen.

y 4 Basierend auf der Umsatzprognose bleibt festzuhalten, dass bei beiden Vorhaben ein
Umsatzanteil zwischen 79 und 81 % aus Oedheim generiert wird und 19 — 21 % der
Umsatzleistung von auRerhalb der Gemeinde (i. W. Umfeld) zuflieBen.

#  Auch bei dem theoretischen Szenario einer Wiederbelegung der Penny-Altflache wiirde
ein Grofteil der Umsatzleistung aus der Gemeinde Oedheim selbst stammen. Hinsicht-
lich der generellen Umsatzherkunft wirden sich im Vergleich zum realistischen Szenario
nur geringfligige Verdnderungen ergeben. Der GrolSteil der Umsatzleistung wiirde wei-
terhin aus der Gemeinde Oedheim selbst stammen.

Das Kongruenzgebot wird bei beiden Szenarien eingehalten.

9. Beeintrachtigungsverbot

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes sind die durch das Gesamtvorhaben zu erwar-
tenden wettbewerblichen bzw. prifungsrelevanten stadtebaulichen und versorgungsstruktu-
rellen Auswirkungen zu ermitteln. Dabei wird auf die Daten der Wettbewerbsanalyse (vgl.
hierzu Kapitel IV) zurlickgegriffen.

9.1 Methodik der Umsatzumverteilungsrechnung

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitations-
modells basiert.

Im Wesentlichen flieRen hierbei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergdnzt
und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind folgende Faktoren zu nennen:

y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflachengréfRe
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

#  der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

9.2 Umsatzumlenkungen

Flr die Bewertung der Auswirkungen der Erweiterung der beiden Lebensmittelmarkte werden
hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

y 4 Bei der Bewertung der durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungseffekte
sind die Wirkungen des Gesamtvorhabens zu berUcksichtigen.
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Am Standort wird ein Gesamtumsatz von rd. 13,1 — 13,2 Mio. € erwartet, davon entfal-
len rd. 11,2 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und 1,9 — 2,0 Mio. € auf den Nichtle-
bensmittelbereich.

Des Weiteren ist zu berlcksichtigen, dass sowohl Edeka wie auch Penny bereits in Oed-
heim mit Verkaufsflachen von 1.300 m? (Edeka) bzw. 500 m? (Penny) anséssig sind. Der-
zeit erwirtschaftet Edeka einen Umsatz von ca. 6,6 Mio. €, davon rd. 5,6 — 5,7 Mio. € im
Lebensmittel- und 1,0 Mio. € im Nichtlebensmittelbereich. Der Anbieter Penny erwirt-
schaftet auf einer Flache von 500 m? einen Umsatz von rd. 3,0 Mio. €, davon rd.
2,5 —2,6 Mio. € im Lebensmittel- und ca. 0,4 — 0,5 Mio. € im Nichtlebensmittelbereich.
Diese Umsatze werden somit nicht gegenlber dem bestehenden Einzelhandel um-
satzumverteilungswirksam werden. Dies entspricht einem umsatzumverteilungsneut-
ralen Umsatz von insgesamt 9,6 — 9,7 Mio. €, davon rd. 8,2 Mio. € im Lebensmittel- und
rd. 1,4 — 1,5 Mio. € im Nichtlebensmittelbereich.

Nach Abzug der Umsatze der bestehenden Markte bleibt demnach ein Umsatzanteil
von rd. 3,0 Mio. €, welcher durch die beiden Vorhaben im Untersuchungsraum im Le-
bensmittelbereich und rd. 0,5 Mio. € im Nichtlebensmittelbereich umverteilungswirk-
sam werden wird. Diese Umséatze werden demnach gegenlber den Wettbewerbern in
Oedheim und insbesondere umverteilungswirksam werden. Im Folgenden werden da-
her die Auswirkungen beider Vorhaben unter Berlcksichtigung der derzeit vorhande-
nen Markte gepruft.?

Des Weiteren ist bei der Prognose zu berlcksichtigen, dass mit steigenden Verkaufsfla-
chen i. d. R. von sinkenden Flachenleistungen auszugehen ist*®. Dies ist u. a. darauf zu-
rickzufihren, dass ein Grofteil der zusatzlichen Verkaufsflaiche dem Komfort der Kun-
den (breitere Ginge, bessere Ubersichtlichkeit) sowie den betrieblichen Abldufen (v. a.
Regalbestlickung) zugutekommt, ohne dass damit ein Zuwachs an Umsatzleistung ver-
bunden ware. Dartber hinaus ist im Fall der zeitgleichen Realisierung der beiden Vor-
haben davon auszugehen, dass ein gewisser Teil der Zusatzumsétze i. S. der Kannibali-
sierung zwischen den beiden Wettbewerbern umsatzumverteilungswirksam werden
wird. Dies wurde bereits bei der Prognose der Umsatzleistung der beiden Standorte
vollumfanglich bericksichtigt.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

ZuU erwarten:

25

Dies gilt auch bei der im Fall von Penny deutlich verbesserten Standortlage und der immobilienseitigen
Neuaufstellung.

Die Berechnungen erfolgen unter der Pramisse, dass der Penny-Altstandort nicht wiederbelegt wird.
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Tabelle 10:  Prognose der Umsatzumlenkungen durch die Vorhaben (Edeka / Penny)

Umsatz in
Mio. €
=  Umsatzleistung Bestand 8,2 -
= Umsatzumverteilung in Oedheim 0,1 max. 4
S = Umsatzumverteilung in Bad Friedrichshall (Vorranggebiet) 1,1 3-4
g = Umsatzumverteilung in Bad Friedrichshall (sonstige Standorte) 0,2 1
g = Umsatzumverteilung in Neuenstadt a. K. 1,1 3-4
= = Umsatzumverteilung in Neckarsulm 0,3 <1
= Umsatzumverteilung an sonstigen Standorten 0,2 n. n.
® Umsatzleistung Food gesamt 11,2 -—
-'8 < =  Umsatzleistung Bestand 1,4-15 -
‘% g = Umsatzumverteilung im Untersuchungsraum 0,4-0,5 n.n.
z9 . Umsatzleistung Nonfood gesamt 19-2,0 -—
= Umsatz Edeka / Penny gesamt 13,1-13,2 -

= Ausweis methodisch nicht sinnvoll
n.n. = nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2023; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen moglich)

9.3  Wettbewerbliche und stadtebauliche Wirkungen

Folgende wettbewerbliche und stadtebauliche Wirkungen sind durch das Vorhaben zu erwar-
ten:

J Die Umsatzumverteilungseffekte in Oedheim selbst werden sich auf rund 0,1 Mio. € be-
laufen und im Wesentlichen die 6rtlichen Lebensmittelhandwerksbetriebe betreffen
(Backereien, Metzgereien). Hier werden Umsatzverluste in einer GroRenordnung von
max. 4 % erwartet. Da im Fall des Edeka-Lebensmittelmarktes bereits heute ein Back-
warenangebot und ein Angebot bei Wurst- und Fleischwaren vorhanden ist, werden
sich nur geringe Umsatzverluste zeigen. Dennoch werden durch die Attraktivitdtsstei-
gerung beider Markte ebenfalls gewisse Umsatzverluste ausgelost. Stadtebauliche Aus-
wirkungen gegenlber der Nahversorgung in Oedheim oder dem Ortskern sind auszu-
schlieRen. Insgesamt dient das Vorhaben dazu die Nahversorgungsstrukturen in Oed-
heim langfristig zukunftsfahig aufzustellen.

y 4 Ein GroRteil der Umsatzverluste wird hingegen nicht in Oedheim selbst, sondern an den
Wettbewerbsstandorten im Umfeld ausgeldst. Als ein wichtiger Wettbewerbsstandort
flr die Planvorhaben ist Bad Friedrichshall und hier insbesondere das Vorranggebiet ge-
malk Regionalplan mit den beiden Lebensmittelmarkten Kaufland und Lidl zu nennen.
Dieser Versorgungstandort liegt der der Gemeinde Oedheim am Nachsten und wird von
Kunden aus Oedheim frequentiert. Gegenlber diesem Standort werden Umsatzumver-
teilungseffekte in einer GréRenordnung von maximal 3-4 % ausgel6st. Beide struktur-
pragenden Anbieter sind hierbei als leistungsfahig einzuordnen, sodass die ausgeldsten
Effekte als wirtschaftliche Effekte zu bewerten sind. Schadliche Auswirkungen auf das
Bad Friedrichshaller Vorranggebiet gemall Regionalplan sind auszuschlieSen.
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Gegenlber sonstigen Standorten in Bad Friedrichshall werden sich die Umsatzumvertei-
lungseffekte voraussichtlich auf einem allenfalls geringen Niveau von maximal ein Pro-
zent bewegen und sich auf verschiedene Standorte verteilen. Als wesentliche Standorte
sind hierbei der Aldi-Standort im Gewerbegebiet Kochendorf, Netto im Stadtteil Plat-
tenwald und Netto in Jagstfeld zu nennen. Rickwirkungen auf die Nahversorgungs-
strukturen im sonstigen Stadtgebiet von Bad Friedrichshall sind auszuschlieRen.

Als weiterer Wettbewerbsstandort zu Oedheim ist das 6stlich gelegene Unterzentrum
Neuenstadt am Kocher zu nennen. Dort sind ebenfalls leistungsfahige Anbieter im Le-
bensmitteleinzelhandel (Edeka, Aldi, Lidl, Penny) vorzufinden. Daneben ist im Stadtteil
Stein am Kocher ein Norma Lebensmitteldiscounter geplant.?® Gegeniiber dem Unter-
zentrum werden Umsatzverluste in einer GroRenordnung von rund 1,1 Mio. € im Le-
bensmittelbereich zu erwarten sein. Dies entspricht einem Umsatzverlust in einer Gro-
Renordnung von rund 3-4 % gegenlber den Bestandsstandorten. Auch gegeniiber dem
Innenstadtbereich von Neustadt am Kocher wie auch den auRerhalb gelegenen Nahver-
sorgungsbetrieben sind die durch die beiden Vorhaben ausgeldsten Umsatzverluste als
wettbewerbliche Effekte zu bewerten. Schadliche Auswirkungen auf die Innenstadt o-
der die Nahversorgungsstrukturen sind auszuschlieSen.

Gegenlber dem sudlich von Oedheim gelegenen Neckarsulm werden voraussichtlich
allenfalls geringe Ruckwirkungen zu erwarten sein. Diese belaufen sich auf ein Niveau
von unter einem Prozent. Hierbei werden v.a. Standorte im Kernstadtbereich von
Neckarsulm betroffen sein. Stadtebauliche Auswirkungen sind auszuschlieBen.

Nimmt man modellhaft in einem weiteren Szenario an, dass der Penny-Altstandort wie-
der durch einen Lebensmittelmarkt belegt werden wiirde lasst sich festhalten, dass sich
die Umsatzleistungen sowohl am Altstandort Penny wie auch an den Planstandorten
dabei auf einem deutlich niedrigeren Niveau bewegen wirden. In der Folge wiirden sich
bezlglich der zu erwartenden Auswirkungen im Vergleich zur untersuchten Variante
keine wesentlichen Anderungen bei der Bewertung der ausgelésten Umsatzumvertei-
lungseffekte ergeben. Auch bei diesem Szenario ware keine Beeintrachtigung zu erwar-
ten.

Ebenfalls in den Blick zu nehmen sind die in der Region derzeit in Planung befindlichen
Vorhaben. Bei der Prognose der zu erwartenden Auswirkungen wurden diese nicht be-
rlcksichtigt. Dennoch ist im Folgenden einzuordnen, inwieweit die Planungen in Oed-
heim diese Vorhaben beeinflussen. Zum einen ist in Neckarsulm-Amorbach ein Lebens-
mittelvollsortimenter in Planung. Die Planungen in Oedheim werden sich hierbei nicht
negativ auf die Planungen zur Neuaufstellung der Nahversorgungsstrukturen in
Neckarsulm-Amorbach auswirken. Die Kaufkraftpotenziale in Amorbach selbst sind hin-
reichend ausgepragt um einen Lebensmittelvollsortimenter langfristig tragfahig betrei-
ben zu kénnen. Der Standort ist nicht auf Kundenzuflisse aus Richtung Oedheim ange-
wiesen. Gleiches gilt fur die Planungen in Neuenstadt am Kocher-Stein. Auch hier rei-
chen die Potenziale fir die geplante Realisierung eines Lebensmitteldiscoun-
ters (Norma) aus. Der Standort wird durch die Planungen in Oedheim nicht gefdhrdet.
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Bei der Ermittlung der Umsatzumverteilungseffekte nicht berdcksichtigt.
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#  Gegenuber sonstigen Standorten auRerhalb des Einzugsgebietes werden nicht messbare
Umsatzumverteilungseffekte ausgeldst. Diese betreffen im Wesentlichen die weiter
entfernt und von Kunden infolge der Arbeitsplatzverflechtungen angefahrenen Stand-
orte.

y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden durch das Vorhaben Umsatzumverteilungseffekte
in einer GroRenordnung von rd. 0,4 — 0,5 Mio. € ausgelost. Diese betreffen im Wesent-
lichen ebenfalls die Lebensmittelanbieter im Einzugsgebiet. Hierbei werden sich die Ef-
fekte auf eine Vielzahl unterschiedlicher Standorte und Wettbewerber verteilen und so
in einer Einzelbetrachtung keine relevante GréRenordnung einnehmen.

Zusammenfassend ldsst sich somit festhalten, dass sich die Umsatzumverteilungseffekte
durchweg auf einem geringen Niveau bewegen und auf zahlreiche verschiedene Standorte
verteilen. In den Umlandkommunen werden allenfalls geringe Effekte ausgeldst, die zu keinen
schadigenden Auswirkungen i. S. des Beeintrachtigungsverbotes fihren wirden.

9.4 Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben

Das Beeintrachtigungsverbot gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO besagt, dass das Vorhaben

#  dasstadtebauliche Gefige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskernes
(Stadt- und Ortskernes) sowie

#  die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf.
9.5 Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland und den dargestell-
ten Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen ldsst sich das Vorhaben hin-
sichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

y 4 In Oedheim selbst werden allenfalls geringe Rickwirkungen gegentber den weiteren
Lebensmittelhandwerksbetrieben ausgeldsten. Insgesamt werden die Nahversorgungs-
strukturen langfristig zukunftsfahig aufgestellt und die Nahversorgung gestarkt.

#  Auch bei einer Beriicksichtigung einer unrealistischen Wiederbelegung des Penny-Alt-
standortes im Lebensmitteleinzelhandel wird sich keine andere Bewertung des Beein-
trachtigungsverbotes ergeben.

y 4 Gegeniber den Wettbewerbern im Umland werden ausschliel3lich geringe Umsatzum-
verteilungseffekte zu erwarten sein. Hier sind keine schadlichen Auswirkungen auf die
Nahversorgungsstrukturen bzw. Ortskerne oder zentrale Versorgungsbereiche zu er-
warten. Auch die Planungen in der Region flr andere Lebensmittelmarkte werden
durch die Vorhaben nicht gefahrdet.

y 4 Die Auswirkungen im Nichtlebensmittelbereich verteilen sich auf eine Vielzahl unter-
schiedlicher Standorte und Wettbewerber. Es sind keine stadtebaulichen Auswirkungen
zu erwarten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.
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VIIl.  Zusammenfassung

Strukturdaten

Zentralortliche Funktion keine zentralértliche Funktion (ohne tiberértlichen regionalplanerisch

definierten Nahbereich) mit 6.597 Einwohnern

= néachste Zentrale Orte: Unterzentrum Neuenstadt a. K. in Richtung
Osten, Mittelzentrum Neckarsulm in Richtung Stidwesten, Unter-
zentrum Bad Friedrichshall in Richtung Nordwesten

Siedlungsstruktur Kernort im Kochertal

= Von Kernort abgesetzter Ortsteil Degmarn, 4 Hofstellen

Einwohnerentwicklung Bevélkerungsentwicklung 2012 — 2022: stark positiv (+ 10,5 %)

= Bevolkerungsprognose: positiv
(weitere Ausweisung von Wohngebieten in der Umsetzung)

Kaufkraftindex (D=100)

107,3

Nachfragepotenzial

Marktgebiet = Das Marktgebiet des derzeitigen Einzelhandels erstreckt sich im Kern
auf die Gemeinde Oedheim mit 6.597 Einwohnern. Punktuell sind fir
einzelne Betriebe Verflechtungen im Bad Friedrichshall-Kochendorf

anzunehmen
Kaufkraftpotenzial = Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel 20,0 Mio. €
= Kaufkraft Nichtlebensmittel 27,7 Mio. €

Bewertung der Nahversorgungssituation in Oedheim

Angebotssituation = Im Bereich der Nahversorgung sind zwei strukturpragende Lebens-
mittelmarkte (Edeka Ueltzhéfer mit 1.300 m?2, Penny mit 500 m?) vor-
handen

= Jeweils Angebote im Vollsortiments- und Discountbereich vorhanden

= Versorgungsstrukturen befinden sich derzeit westlich des Ortskerns
(Edeka) und nordlich des Kochers in Scharnierlage zwischen Wohnge-
bieten und Gewerbegebietslagen

= kein Drogeriemarkt vorhanden

= weiterer kleinteiliger nahversorgungsrelevanter Besatz insbesondere
im Ortskern vorhanden

Wettbewerbsstandorte im [=  Neuenstadt a. K.: Edeka, Aldi, Lidl, Penny, Norma (Planung in Stein)

Umland = Neudenau: Netto
= Bad Friedrichshall: Kaufland, Lidl, 2 x Netto, Aldi

= Neckarsulm: Kaufland, Rewe, 2 x Lidl, Aldi, denn’s, Netto, Planung
Vollsortimenter Amorbach

Quantitative Bewertung Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich in Oedheim: rd.

272 m2 VK /1.000 EW (BRD: 435 m?/ 1.000 EW) — deutlich unter-
durchschnittlicher Wert

= Zentralitdt von Oedheim im Lebensmittelbereich: 47 — 50 %
= Starke Kaufkraftabflisse
= Drogerieangebot wird durch die Lebensmittelmarkte sichergestellt

= rein rechnerisch kein Potenzial fir einen Drogeriemarkt vorhanden
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Bewertung der Nahversorgungssituation in Oedheim

Qualitative Bewertung = Edeka Ueltzhofer derzeit mit durchschnittlichem Marktauftritt, Geneh-
migung fir eine Verkaufsflichenerweiterung auf 1.500 m? wurde auf-
grund der Rahmenbedingungen vor Ort bislang nicht realisiert, es be-
steht jedoch weiterhin Interesse an einer Modernisierung und Neu-
ordnung des Standortumfeldes mit einer Verkaufsflachenerweiterung
aufrd. 1.800 — 1.900 m? (zzgl. Bickerei)

= Penny nicht mehr zeitgemal, Verlagerung an Standort ,Weitblick” und
Modernisierung des Marktes auf zeitgemaRe GroRe von 1.000 —1.100
m?2 wird empfohlen.

= Angebot im Drogeriewarenbereich kann durch eine Modernisierung
der Standortstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel weiter qualitativ
verbessert werden. Eine Neuansiedlung eines Drogeriemarktes steht
in Konflikt mit den regionalplanerischen Vorgaben.

Empfehlungen

Folgende Empfehlungen sind zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Oedheim abschliefend
festzuhalten:

# Modernisierung des Edeka-Marktes am bestehenden Standort und Erweiterung der Verkaufsfla-
che auf rd. 1.800 — 1900 m? unter Neuordnung des stiddtebaulichen Umfeldes

& Verlagerung des Penny-Lebensmitteldiscounters (ZielgroRe: rd. 1.000 — 1.100 m? VK) vom aktuel-
len Standort an den Standort ,, Weitblick”“ zusammen mit den sonstigen geplanten Nutzungen. Eine
Nachnutzung des Penny-Standortes ist hierbei anzustreben, wobei nicht zu erwarten ist, dass sich
hier wieder ein Lebensmittelmarkt ansiedelt. Die bauleitplanerische Situation am Standort muss
nochmals im Detail beleuchtet und ggf. der B-Plan angepasst werden.

N

Die Realisierung eines Drogeriemarktes in Oedheim ist derzeit nicht umsetzbar. Die Realisierung
eines Drogeriemarktes wiirde den regionalplanerischen Vorgaben nicht entsprechen.

Die Arrondierung des Angebotes im Bereich , Weitblick” durch ein Gesundheitseinrichtungen wie
2.B. Arztehaus, Physiotherapie und Wohnen / Biironutzungen in den Obergeschossen ist zu beftir-
worten.

N

Mit den vorgeschlagenen Nutzungen koénnen die Nahversorgungsstrukturen der Gemeinde
Oedheim langfristig modern und zukunftsfahig aufgestellt werden, ohne dass hierbei Potenziale um-
liegender Gemeinden negativ beeinflusst werden.
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Ergebnisse der Auswirkungsanalyse

Grundlagen
Planvorhaben / J Erweiterung Edeka-Lebensmittelvollsortimenter von 1.300 auf 1.900 m?
Planstandort (inkl. Backer) am bestehenden Standort
& Verlagerung und Erweiterung Penny-Lebensmitteldiscounter von 500 m?
auf 1.100 m? an integrierten Standort im &stlichen Gemarkungsgebiet von
Oedheim.
& Beide Planungen fiigen sich in die Empfehlungen des Nahversorgungskon-
zepts ein.
Rechtsrahmenund | f Stidtebauliche und raumordnerische Auswirkungsanalyse nach
Untersuchung § 11 Abs. 3 BauNVO

Umsatzerwartung  f Umsatzerwartung des Edeka-Lebensmittelvollsortimenters bei 1.900 m?
(inkl. Backer) VK: ca. 8,0 Mio. €.

A& Umsatzerwartung des Penny-Lebensmitteldiscounter bei 1.100 m? VK:
ca.5,1-5,2 Mio. €.

A Die Kannibalisierungseffekte zwischen den Standorten wurden bereits bei
der Umsatzprognose flir das Gesamtvorhaben angemessen berlcksichtigt.

Umsatzumvertei- " Umsatzumverteilung in Oedheim max. 4
lungseffekte in % ® Umsatzumverteilung in Bad Friedrichshall (Innenstadt) 3_a
" Umsatzumverteilung in Bad Friedrichshall (sonstige Standorte) 1
" Umsatzumverteilung in Neuenstadt a. K. 3_4
" Umsatzumverteilung in Neckarsulm <1
"  Umsatzumverteilung an sonstigen Standorten nn

Raumordnerische Bewertungskriterien (1)

Konzentrations- Mit den vorgeschlagenen Nutzungen kénnen die Nahversorgungsstrukturen
der Gemeinde Oedheim langfristig modern und zukunftsfahig aufgestellt wer-
den, ohne dass hierbei Potenziale umliegender Gemeinden negativ beein-
flusst werden.

gebot

Beide Malnahmen sind demnach fir eine langfristige Sicherung der Grund-
versorgung in der Gemeinde erforderlich. Mit der Edeka Modernisierung wird
der wichtigste Lebensmittelmarkt in zentraler Lage neu aufgestellt und in die-
sem Zuge auch das Umfeld neu gestaltet. Davon wird ebenfalls der Ortskern
durch Frequenzbringereffekte weiterhin profitieren. Im Fall von Penny ist die
Verlagerung ebenfalls dringend notwendig, da der Standort seit Jahren nicht
mehr den Anforderungen an einen modernen und zukunftsfahigen Markt ent-
spricht. Mit der Verlagerung an einen anderen integrierten Standort in Oed-
heim kann so auch ein Discountangebot weiterhin vor Ort vorgehalten und so
die Grundversorgung mit Lebensmitteln weiterhin vor Ort gehalten werden.
Insb. vor dem Hintergrund der weiterhin zu erwartenden positiven Einwoh-
nerentwicklung infolge der Realisierung des Neubaugebiets Linkenbrunnen
sind die MaBnahmen zur Sicherung der Grundversorgung von Oedheim gebo-
ten.

Der Ausnahmetatbestand des Konzentrationsgebotes wird erfillt.
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Integrationsgebot

Der Standort von Edeka befindet sich in zentraler Lage in Bezug auf das Ge-
meindegebiet und erfillt dort am Standort eine wichtige Frequenzbringer-
und Magnetfunktion fir den direkt 6stlich gelegenen Ortskern. Durch die ge-
plante Modernisierung wird der Standort langfristig gesichert. Insgesamt ist
Standort als integrierter Standort zu bewerten.

Der Planstandort von Penny befindet sich im 6stlichen Bereich des Kernortes
Oedheim im Bereich ,Linkenbrunnen / Weitblick”. Das Standortumfeld wird
dabei perspektivisch vollstandig von Wohnbebauung gepragt sein. Dort ist ein
Wohngebiet mit rund 110 Bauplatzen in der Realisierung. Auch das weitere
Standortumfeld in Richtung Westen ist gepragt durch weitere Einfamilien-
hausbebauung. Insgesamt ist der Standort somit in zwei Richtungen von Wohn-
bebauung umgeben und damit als integrierter Standort zu bewerten.
Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass das Integrationsgebot sowohl am
Standort von Edeka wie auch am Planstandort von Penny eingehalten wird. Es
handelt sich bei beiden Standorten um stadtebaulich integrierte Standorte die
far eine Sicherung der Nahversorgung geeignet sind.

Kongruenzgebot

Das Einzugsgebiet im Wesentlichen die Gemeinde Oedheim mit insgesamt
6.597 Einwohnern. Untergeordnet sind Zuflisse aus Bad Friedrichshall, Ko-
chendorf und durch Berufspendler anzunehmen.

Basierend auf der Umsatzprognose bleibt festzuhalten, dass bei beiden Vor-
haben ein Umsatzanteil zwischen 79 und 81 % aus Oedheim generiert wird
und 19 — 21 % der Umsatzleistung von auRerhalb der Gemeinde (i. W. Umfeld)
zuflieRen.

Auch bei dem theoretischen Szenario einer Wiederbelegung der Penny-Altfla-
che wirde ein Grol3teil der Umsatzleistung aus der Gemeinde Oedheim selbst
stammen. Hinsichtlich der generellen Umsatzherkunft wirden sich im Ver-
gleich zum realistischen Szenario nur geringfligige Veranderungen ergeben.
Der GroRteil der Umsatzleistung wiirde weiterhin aus der Gemeinde Oedheim
selbst stammen.

Das Kongruenzgebot wird bei beiden Szenarien eingehalten.

Beeintrachtigungs-
verbot

In Oedheim selbst werden allenfalls geringe Rickwirkungen gegeniber den
weiteren Lebensmittelhandwerksbetrieben ausgeldsten. Insgesamt werden
die Nahversorgungsstrukturen langfristig zukunftsfahig aufgestellt und die
Nahversorgung gestarkt.

Auch bei einer Bericksichtigung einer unrealistischen Wiederbelegung des
Penny-Altstandortes im Lebensmitteleinzelhandel wird sich keine andere Be-
wertung des Beeintrachtigungsverbotes ergeben.

Gegenlber den Wettbewerbern im Umland werden ausschlieflich geringe
Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten sein. Hier sind keine schéadlichen
Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen bzw. Ortskerne oder zent-
rale Versorgungsbereiche zu erwarten. Auch die Planungen in der Region fur
andere Lebensmittelmarkte werden durch die Vorhaben nicht gefdhrdet.

Die Auswirkungen im Nichtlebensmittelbereich verteilen sich auf eine Vielzahl
unterschiedlicher Standorte und Wettbewerber. Es sind keine stddtebauli-
chen Auswirkungen zu erwarten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.
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