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l. Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1 Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Im April 2023 beauftragte die Gemeinde Ittlingen die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Ludwigsburg, mit der Erstellung einer Auswirkungsanalyse. In der Ge-
meinde ist am Standort Kirchardter StraRe die Ansiedlung eines Norma-Lebensmitteldiscoun-
ters mit einer Verkaufsflache von 1.100 m? (zzgl. Bickerei-Café) geplant. Der Markt soll als
Ersatz fUr den im Ortszentrum ansassigen nah und gut-Markt dienen, der im August 2024
schlieRen wird.

Mit einer vorgesehenen Verkaufsflache von ca. 1.100 m? (zzgl. Bickerei-Café) Uberschreitet
der geplante Norma-Markt die aktuell anerkannte Grenze zur GroRflachigkeit.! Demnach sind
die Auswirkungen des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu untersuchen. Im Fokus stehen
dabei die Bewertung der landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie die Ermittlung
der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Ittlingen und im Umland sowie auf die
Nahversorgung der Bevolkerung. Dementsprechend sind die stdadtebaulichen und raumord-
nerischen Auswirkungen zu prufen.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Auswir-
kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

Darstellung des Rechtsrahmens
Darstellung und Bewertung des Makrostandortes
stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes

Abgrenzung des Einzugsgebietes und Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraft-
potenziale

Wettbewerbsanalyse im Untersuchungsraum
Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes

Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

NNNN NNNN

Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemafR LEP Baden-Wirttem-
berg bzw. Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

= Konzentrationsgebot

= |ntegrationsgebot

= Kongruenzgebot

= Beeintrachtigungsverbot.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde eine Begehung des Standortes so-
wie sonstiger Einzelhandelslagen in Ittlingen und im Umfeld vorgenommen. Weiterhin wurde auf
Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevélkerungsdaten aus
der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zurtckgegriffen.

1 Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflachigim Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO sind
demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsflache von 800 m? Uberschreiten. Zur Verkaufsflache zéh-
len, der Kassenvorraum (einschlielRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung von
Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurechnen
sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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2.

Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Fir die Beurteilung der Zuldssigkeit von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fuhrt in ihrer aktuellen Fassung aus:

,1.  Einkaufszentren,

2. grofsfidchige 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
auswirken kénnen,

3. sonstige grofSficichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufser in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zu-
ldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere
schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutz-gesetzes 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 Versorgungs-
bereiche 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 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? (iber-
schreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir be-
stehen, 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 verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Be-
triebs zu berticksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Pri-
fung getrennt voneinander zu erfolgen:

1.

Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw.
wird die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung der
Verkaufsflache von 800 m? der Fall sein wird.?

Die in § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen muissen zu erwarten sein, was
regelméRig ab einer Geschossfliache von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung).

Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis
kann im Zuge einer Einzelfallprifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im
§ 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und
Grolke der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebes zu berlcksichtigen.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflachigim Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO sind
demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsflache von 800 m? Uberschreiten. Zur Verkaufsflache zéh-
len, der Kassenvorraum (einschlielRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung von
Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurechnen
sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle
wesentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden
ist hdufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da die Flachen-
inanspruchnahme aufgrund der steigenden Anforderung an die Warenprasentation, die in-
terne Logistik sowie den demografischen Wandel zunimmt.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Supermarkte und groRe Supermarkte ihre Marktposition ausbauen
konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhauser und kleinen Lebensmittelgeschafte
racklaufig. Auch der Marktanteil von Lebensmitteldiscountern ist in den vergangenen Jahren
leicht zurlickgegangen.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2011 — 2021
37 35 134 134 32 131 130 30 29 27 26
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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 fir 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 fir 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:*

Kleines Lebensmittelgeschdft

Ein kleines Lebensmittelgeschift ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als
400 m?Verkaufsfldche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiments
anbietet.

Convenience Store

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche unter
400 m? das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, Stjf3-
waren, Getrdnke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet. Ein
Convenience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und (bliche
Sonntagsdffnung aus. Zu den Convenience Stores gehdren Kioske und Tankstellens-
hops.

Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (blichen Ver-
kaufsfldche unter 1.000 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sor-
timent sowie ein regelmdfSig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Non-
food Ilé fiihrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt
und einen geringen Verkaufsfldchen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

GrofSer Supermarkt

Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und
Nonfood Il-Artikel 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 ll-Angebot fiihrt.
Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt
im Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten Lebensmitteldiscounter dagegen im Schnitt ledig-
lich ca. 2.300 Artikel an (vgl. Tabelle 1). Bei allen Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf
Waren des kurzfristigen Bedarfs.

Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2018, S. 381.
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: Sortimentsangebot von Lebensmittelvollsortimentern und Supermaérkten

Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(D 811 m? VK) (D 1.006 m2 VK) (D 3.264 m? VK)

R Durchschnittliche Artikelzahl (2016)

absolut absolut absolut
Food 1.755 76 11.285 76 15.730 63
Nonfood | 265 12 1.998 13 4.825 19
Nonfood Il 275 12 1.594 11 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 24 3.592 24 9.275 37

Quelle: EHI Kaéln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2022

4, Vorhabenbeschreibung

In der Gemeinde Ittlingen ist im dstlichen Siedlungsbereich, im Kreuzungsbereich Kirchardter
StraRRe mit der Griner-Hof-StraRe, die Ansiedlung eines Norma-Lebensmitteldiscounters (vgl.
Karte 1) geplant. Fir den Markt ist eine Verkaufsflache von 1.100 m? vorgesehen. Zuséatzlich
soll im stidwestlichen Bereich des Gebaudes ein Backerei-Café untergebracht werden. Derzeit
liegen jedoch noch keine Angaben zum Betreiber und zur exakten Verkaufsflache vor. Insge-
samt sind 73 Kundenstellplatze geplant, die entlang der Kirchardter StralRe angeordnet wer-
den sollen. Die Zufahrt zum Markt soll ebenfalls von der Kirchardter StralRe aus erfolgen.

Der Norma-Markt ist als Ersatz fir den im Ortszentrum anséassigen nah und gut-Markt Braun-
ling geplant. Dieser wird voraussichtlich im August 2024 geschlossen.

Die Markte der Fa. Norma lassen sich wie folgt charakterisieren:

Das Unternehmen Norma betreibt in Deutschland rd. 1.450 Filialen und ist nahezu flachende-
ckend im Bundesgebiet vertreten, wobei der Schwerpunkt in Stiddeutschland liegt. Das spezi-
elle Vertriebskonzept des Unternehmens ist wie folgt zu skizzieren:

Y 4 Lebensmitteldiscounter mit begrenztem Sortimentsspektrum mit deutlichem Schwer-
punkt im Lebensmittelbereich, konzentriert auf umschlagsstarke Artikel bei konsequen-
ter Niedrigpreispolitik,

Y 4 wochentlich wechselnde Nonfood-Artikel (ca. 10 % der Gesamtartikelzahl), Verkaufsfla-
chenanteil deutlich unter 10 %.

Y 4 hoher Anteil an Eigenmarken, aber auch Markenprodukten,

Y 4 durchschnittlicher Norma-Umsatz je Filiale ca. 3,0 — 3,1 Mio. €, durchschnittliche Filial-
groRe ca. 752 m? VK, durchschnittliche Flachenleistung 4.070 € / m? VK.”

Der geplante Norma-Markt ist als Lebensmitteldiscounter einzuordnen, der sowohl hinsicht-
lich des Sortiments als auch des Umsatzes einen eindeutigen Schwerpunkt bei nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten (Lebensmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Kosmetikartikel, Kor-

/ Quelle: Hahn Immobilien-Beteiligungs AG: Retail Real Estate Report Germany 2022 / 2023.
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perpflegeartikel) hat. Der Flachenanteil nicht-nahversorgungsrelevanter Sortimente (u. a. wo-
chentlich wechselnde Nonfood-Aktionswaren) betragt deutlich unter 10 % der Gesamtver-
kaufsflache.

Norma-Markte sind Filialbetriebe, deren Ursachen fur den wirtschaftlichen Erfolg und die Kun-
denakzeptanz in ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer 6konomischen Ladeneinrich-
tung liegen. Auch bei dem geplanten Markt in Ittlingen handelt es sich um eine solche, fir den
Konzern typische, Filiale.

Norma-Markte sind sog. Harddiscounter mit ca. 1.000 Artikeln® und einem hohen Anteil von
Eigenmarken. Inzwischen bieten Discounter aber auch viele Markenartikel, lose Ware (z. B.
Obst und Gemiise, Backwaren), Zeitschriften und Mehrweggetranke an.

8 Quelle: Fa. Norma; Imagebroschiire 2023.
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Karte 1: Projektskizze des geplanten Norma-Marktes in Ittlingen
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Il. Konzentrationsgebot gemals Ziel 3.3.7 LEP Baden-Wirttemberg und Ziel
2.4.3.2.2 Regionalplan Heilbronn Franken 2020

1. Makrostandort Ittlingen

Die Gemeinde Ittlingen befindet sich im Nordwesten Baden-Wirttembergs im Landkreis Heil-
bronn und verfugt derzeit Gber rd. 2.601 Einwohner.? Im Regionalplan Heilbronn-Franken ist
der Gemeinde keine zentralortliche Funktion zugewiesen (vgl. Karte 2). GemaR Regionalplan
liegt die Gemeinde im landlichen Raum i. e. S. Das néchst gelegene Unterzentrum ist die ca. 6
km stdlich gelegene Stadt Eppingen. Das Mittelzentrum Sinsheim befindet sich 7 km nérdlich,
wahrend sich das Oberzentrum Heilbronn ca. 20 km 6stlich befindet.

In den vergangenen 10 Jahren konnte die Kommune einen starken Bevolkerungszuwachs ver-
zeichnen. Im Zeitraum 2012 bis 2022 ist eine Zunahme der Einwohnerzahl um rd. 8 % zu kon-
statieren.'® Damit erreicht die Gemeinde auch im regionalen Vergleich einen oberen Wert.
Auch fir die kommenden Jahre wird ein weiterer Bevdlkerungszuwachs prognostiziert (EW
2040:2.781)."

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung im regionalen Vergleich

Einwohner Entwicklung 2012 — 2022

2012 2022 absolut in %

Kommune /
Landkreis

Ittlingen 2.410 2.601 191 +79
Eppingen 20.794 22.198 1.404 +6,7
Gemmingen 4,937 5.505 568 +11,5
Massenbachhausen 3.399 3.583 184 +5,4
LK Heilbronn 323.168 347.798 24.630 +76
Region Heilbronn-Franken 863.942 919.083 55.141 +6,4
Baden-Wurttemberg 10.512.441 11.124.642 612.201 +5,8

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Stand jeweils 30.09.

Die Siedlungsstruktur von Ittlingen zeichnet sich durch eine kompakte Bebauung westlich der
Bahnlinie sowie eine strallenbegleitende Bebauung entlang der Reihener StralRe bzw. der Gri-
ner-Hof-Stralle aus. Insgesamt wird die Gemeinde Uberwiegend durch eine kleinteilige Wohn-
bebauung gepragt. Am nordlichen Ortsrand liegt ein kleines Gewerbegebiet. Am 06stlichen
Siedlungsrand befindet zudem der Steinbruch Ittlingen.

Die regionale Verkehrsanbindung ist durch die Lage zwischen der Bundesstralle B 39 (Heil-
bronn — Sinsheim) im Norden und der B 293 (Heilbronn — Eppingen — Bretten) im Siden fir
eine Gemeinde im landlichen Raum als gut zu bewerten. Sowohl das Mittelzentrum Eppingen,
als auch die Stadt Sinsheim sind Uber die Landstralle L 592 mit dem PKW schnell zu erreichen.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Stand: 30.09.2022.

10 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg. Ab 2011 Zensus bericksichtigt.

= Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg: regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung Ba-

sis 2020; obere Variante.
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Karte 2: Lage der Gemeinde Ittlingen und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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Karte 3: Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde Ittlingen
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Die OPNV-Anbindung der Gemeinde ist ebenfalls sehr positiv zu bewerten. Uber den S-Bahn-
haltepunkt ,Ittlingen” besteht eine Verbindung nach Sinsheim bzw. Heidelberg sowie nach
Eppingen.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Ittlingen betrug 2022 ca. 566 Perso-
nen.!? Der GroRteil hiervon (57 %) entfiel auf das produzierende Gewerbe, 13 % sind dem
Bereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe und 27 % den sonstigen Dienstleistungen zuzuord-
nen. Rd. 406 Berufseinpendlern standen 2022 ca. 952 Berufsauspendler gegenlber. Daraus
ergibt sich ein negativer Pendlersaldo von - 546 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten.

Im Rahmen dieser Untersuchung steht die Einzelhandelsstruktur der Gemeinde Ittlingen im
Vordergrund. In diesem Zusammenhang ist auf folgende wesentliche Einzelhandelslagen hin-
zuweisen:

y 4 Das Ortszentrum erstreckt sich entlang der HauptstraRe. Der dort ansassige nah & gut-
Markt Brdunling stellt zusammen mit der in der Vorkassenzone integrierten Backerei
Hockenberger den wichtigsten Anbieter in dieser Lage dar. Altersbedingt wird der
Markt jedoch 2024 schlieRen. Lediglich im stdlichen Bereich der Hauptstrale ist noch
auf einen Juwelier hinzuweisen. Ergdnzt wird das Angebot durch Dienstleister (z. B.
Volksbank, Sparkasse, Frisor, Fahrschule, Arztpraxen), Gastronomiebetriebe sowie 6f-
fentliche Einrichtungen (z. B. Rathaus).

#  Sudostlich des Ortszentrums befindet sich ein Raiffeisenmarkt. Auf Hohe des Stein-
bruchs ist zudem mit der Fa. BauSpezi Hering ein kleiner Baumarkt vorhanden.

2. Konzentrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob die Gemeinde Ittlingen unter landes- und
regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung groflkflachiger Einzelhandelsbetriebe ge-
eignet ist. Hierflr ist die sog. ,raumordnerische Kernregelung / Konzentrationsgebot” zu pri-
fen.

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

3.3.7(Z) Einkaufszentren, grofsficchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofsfldchige
Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrofsprojekte) 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 Gemeinden
ohne zentralértliche Funktion in Betracht, wenn

= dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversor-
gung geboten ist oder

= diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter
Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.

2 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 30.06.2022.
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Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020% und dem Einzelhandelserlass Baden-Wdirttem-
berg'* wird die 0. g. Regelung ebenfalls aufgegriffen. In Ittlingen sind EinzelhandelsgroRpro-
jekte zur Sicherung der Grundversorgung demnach nur dann zulassig, wenn ,der Absatz nicht

wesentlich (ber das Gemeindegebiet hinausgeht.”*

Da der Gemeinde Ittlingen keine zentral6rtliche Funktion zugewiesen ist, ist grof3flachiger Ein-
zelhandel hier nicht vorgesehen, es sei denn, eines der beiden o. g. abweichenden Kriterien
wird erfullt.

Die Gemeinde lttlingen liegt nicht im Verdichtungsraum und ist nicht mit dem Siedlungsbe-
reich von anderen Zentren zusammengewachsen. Insofern kann nur die Sicherung der Grund-
versorgung unter den speziellen raumstrukturellen Gegebenheiten zur Begriindung herange-
zogen werden.

Daher sind im Folgenden zunachst die Versorgungsstrukturen in Ittlingen und im Umland zu
bewerten.

3. Versorgungsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel

3.1 Versorgungsstrukturen in Ittlingen

Das Angebot im Nahrungs- und Genussmittelbereich in Ittlingen wird derzeit von dem im Ort-
szentrum ansassigen nah und gut-Markt Brdunling gepragt (vgl. Foto 1). Der Markt weist je-
doch mit einer Verkaufsflache von ca. 250 m? eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachendi-
mensionierung auf. In der Vorkassenzone des Marktes ist noch eine Backerei (Backmanufaktur
Hockenberger) anséassig. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass der nah und
gut-Markt im August 2024 schlieRen wird.

Neben dem nah und gut-Markt werden Lebensmittel und Getranke auch im ortlichen Raiffei-
senmarkt auf einer Teilflache angeboten. Des Weiteren existiert an der Reihener Stralle ein
Tankstellenshop. An der Griiner-Hof-StralRe ist zudem ein Selbstbedienungs-Hofladen (Griner
Hof) vorhanden.

Insgesamt belduft sich die Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel in Ittlingen auf ca. 550
m2, auf der nach gutachterlicher Einschatzung im Nahrungs- und Genussmittelbereich eine
Umsatzleistung von ca. 2,1 Mio. € erwirtschaftet wird.

B Quelle: Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, Ziel 2.4.3.2.2.

Quelle: Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg, Kapitel 3.2 raumordnerische Kernregelung.
Vgl. Regionalplan Heilbronn-Franken 2020, Ziel 2.4.3.2.2.
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Foto1: nah und gut-Markt Brdunling mit Bdckerei
Hockenberger im Ortszentrum

GMA-Aufnahmen 2023

Bei einer Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung je 1.000 Einwohner im Nahrungs- und
Genussmittelbereich (ohne Ladenhandwerk und Spezialanbieter) ist in qualitativer Hinsicht in
Ittlingen derzeit ein deutlich unterdurchschnittlicher Wert festzustellen. Fir die Gemeinde (ca.
2.600 EW)* errechnet sich eine Verkaufsflichenausstattung von ca. 96 m? VK / 1.000 EW."’
Dieser Wert liegt deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von 435 m2 VK / 1.000 EW.*®

Die unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung spiegelt sich auch in der niedrigen
Zentralitat von Ittlingen wider. Dieser Wert ergibt sich aus der Gegenlberstellung des im Le-
bensmitteleinzelhandel generierten Umsatzes in Ittlingen mit dem értlichen Kaufkraftpoten-
zial im Nahrungs- und Genussmittelbereich. Hieraus errechnet sich fir Ittlingen derzeit eine
Zentralitdt von ca. 29 — 30 %.'° Dies bedeutet, dass aktuell im Lebensmittelbereich ca.
70 — 71 % der verflgbaren Kaufkraft, also rd. 5,0 Mio. €, an umliegende Standorte, insbe-
sondere nach Eppingen, Kirchardt und Sinsheim, abflieRen. Kleinere Gemeinden erreichen
zwar selten eine Zentralitdt von 100 % (= kein Kaufkraftabfluss), jedoch regelmalRig Werte von
ca. 50 - 60 %.

Sowohl die weit unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung als auch der sehr geringe
Zentralitdtswert zeigen, dass in Ittlingen ein Entwicklungspotenzial im Nahrungs- und Genuss-
mittelbereich vorhanden ist.

16 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 30.09.2022.

v Inkl. nah und gut Braunling.

8 Zur Bewertung der Angebotssituation im Lebensmittelbereich wird als Vergleichsmalstab die Verkaufsfla-

chenausstattung pro 1.000 Einwohner herangezogen. Durch die Normierung der Verkaufsflache mit den
Einwohnerzahlen kénnen die vorhandenen Angebotsstrukturen mit den bundesdeutschen Durchschnitts-
werten verglichen werden. Flr einen Vergleich des Verkaufsflachenbestandes werden die Verkaufsflachen-
erhebungen des EuroHandelsInstitut (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den Verkaufsflachenbe-
stand des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland. Dabei werden Spezialgeschéfte (z. B. Biomarkte) und
nicht organisierter Lebensmitteleinzelhandel sowie Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backereien, Metzge-
reien) und Getrankemarkte nicht bericksichtigt. Die Verkaufsflache der Betriebe wird dabei inkl. Nonfood-
Verkaufsflache erfasst. Anhand dieser Erhebungsmethodik lasst sich aktuell fir die Bundesrepublik
Deutschland eine Verkaufsflaichenausstattung im Lebensmittelbereich von rd. 435 m? VK / 1.000 Einwoh-
ner festhalten

B Zentralitat = Umsatz / Kaufkraft. Ein moglicher Ansatz zur Beurteilung einer Kommune als Versorgungs-

standort stellt die sog. Zentralitatskennziffer dar. Bei der Zentralitatskennziffer wird die Kaufkraft in der
Standortkommune mit dem Umsatz des Einzelhandels in Relation gebracht. Werte tUber 100 bedeuten,
dass mehr durch den Einzelhandel umgesetzt wird als Kaufkraft im Untersuchungsgebiet vorhanden ist.
Demnach flielSt Kaufkraft aus dem Umland zu. Werte unter 100 deuten einen Kaufkraftabfluss an.
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Im Hinblick auf die Qualitat der Versorgungssituation in Ittlingen kann festgestellt werden:

Derzeit wird das Angebot im Nahrungs- und Genussmittelbereich wesentlich von dem in der
Ortsmitte ansdssigen nah und gut-Markt Braunling der Backerei Hockenberger sowie dem Rai-
ffeisenmarkt, gepragt. Erganzt wird das Angebot lediglich durch einen Tankstellenshop sowie
einen Selbstbedienungs-Hofladen. Im August 2024 wird der nah und gut-Markt geschlossen,
wodurch sich das begrenzte Angebot weiter verringern wird. Insgesamt ist festzuhalten, dass
die in Ittlingen vorhandenen Betriebe nur einen begrenzten Beitrag zur Grundversorgung der
Ittlinger Bevolkerung leisten konnen. Sie bieten lediglich einen kleinen Ausschnitt aus dem
Nahrungs- und Genussmittelsortiment an. Mit der Aufgabe des nah und gut-Marktes Braun-
ling wird sich das Angebot weiter verringern und die Versorgungssituation deutlich verschlech-
tern.

3.2 Versorgungsstrukturen im Umland

Als ndchstgelegene Handelsstandorte mit Bedeutung fir die Gemeinde Ittlingen sind in nord-
licher Richtung der zu Sinsheim gehorende Stadtteil Reihen sowie die Stadt Sinsheim, in ostli-
cher Richtung die Gemeinde Kirchardt, in stdlicher Richtung die Gemeinde Gemmingen sowie
die Stadt Eppingen und in westlicher Richtung der ebenfalls zu Sinsheim gehérende Stadtteil
Hilsbach zu nennen. Tabelle 3 und Karte 4 stellen die Wettbewerbssituation im Umland dar:
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Tabelle 3:

Hauptwettbewerber im Umland (> 400 m? VK)

Ort Stadt-/Orts- | Wettbewerber Betreibertyp Verkaufs- Lagezusammenhang
teil fldche in
mZ
Reihen na‘h un‘d gut Supermarkt 400 | Ortskern
Braunling
Hilsbach
Netto Lebensmitteldiscounter 800 | integrierte Lage
Kernstadt | Kaufland SB-Warenhaus 4.700 | Gewerbegebiet
Aldi Lebensmitteldiscounter 950 | Gewerbegebiet
Rohrbach Edeka Dittrich Supermarkt 600 | integrierte Lage
Edeka Dittrich Supermarkt 1.400 | integrierte Lage
Sinsheim Steinsfurt Ub bereich G
) ) ) ergangsbereich Gewer-
Lidl Lebensmitteldiscounter 1.000 begebiet / Wohngebiet
Kernstadt | Lidl Lebensmitteldiscounter 1.000 Gewerbegebletslage mit
Wohngebietsbezug
Hoffenheim | nahkauf Pretsch | Supermarkt 500 | Ortskern
Gewerbegebietslage mit
Rewe Lutz Supermarkt 1.300 Wohngebietsbezug
Gewerbegebietslage mit
Rewe GroRer Supermarkt 3.000 Wohngebietsbezug
Mix Markt ethnischer Supermarkt 600 | Gewerbegebiet
Rewe Supermarkt 1,300 O'rtsrandlage mit Wohnge-
Kirchhardt bietsbezug
Penny Lebensmitteldiscounter 650 | integrierte Lage
Gemmin- Netto Lebensmitteldiscounter 800 (b)irettssrsgigge mit Wohnge-
gen
Willig Supermarkt 650 | integrierte Lage
Kaufland GroRer Supermarkt 3.200 | Innenstadtrand
E-Center Sommer | GrofRer Supermarkt 2.500 Gewerbegeblet mit Wohn-
gebietsbezug
Penny Lebensmitteldiscounter 650 | Gewerbegebiet
Eppingen i i -
Aldi Lebensmitteldiscounter 1.200 Gewerbegeblet mit Wohn
gebietsbezug
Lidl Lebensmitteldiscounter 1.300 Gewerbegeb'let mit Bezug
zu Wohngebiet
Echt! Bio Markt | Biosupermarkt 600 | Innenstadtrand

GMA-Zusammenstellung 2023

Insgesamt bestehen aktuell aufgrund der begrenzten Angebotssituation in Ittlingen umfang-
reiche Kaufkraftabflisse an andere Lebensmittelmarktstandorte im Umland. Durch die An-
siedlung eine Norma-Lebensmitteldiscounters in Ittlingen kann die abfliefRende Kaufkraft per-
spektivisch wieder vor Ort gebunden werden.
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Karte 4: Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
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4, Bewertung des Konzentrationsgebotes

Mit Bezug auf die Versorgungssituation im Nahrungs- und Genussmittelbereich in der Ge-
meinde Ittlingen ist grundsatzlich festzustellen, dass eine qualifizierte Grundversorgung im Le-
bensmittelbereich im Moment nicht vorhanden ist. Mit dem nah und gut-Markt Braunling so-
wie in Teilen dem Raiffeisenmarkt ist zwar eine gewisse Versorgung vorhanden, allerdings zei-
gen die unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung und die groRen Kaufkraftabflisse,
dass die Gemeinde Ittlingen mit dem vorhandenen Besatz ihrer Versorgungsaufgabe fir die
2.600 Einwohner nur teilweise gerecht wird. So kann der nah und gut-Markt aufgrund seiner
begrenzten Verkaufsflichendimensionierung keine umfassende Grundversorgung anbieten.
Zudem wird der Markt im August 2024 geschlossen, wodurch sich die Versorgungssituation in
der Gemeinde deutlich verschlechtern wird.

Im Sinne einer vorausschauenden Gemeindeentwicklung sind daher MaRnahmen zu treffen,
um eine adaquate Grundversorgung in Ittlingen sicherzustellen. Mit der geplanten Ansiedlung
eines Norma-Lebensmitteldiscounters konnte die Grundversorgung der Bevolkerung in Ittlin-
gen langfristig gesichert werden.

Vor diesem Hintergrund sind in Ittlingen besondere ,raumstrukturelle Gegebenheiten” fest-
zuhalten, um von der Ausnahmeregelung des Konzentrationsgebotes Gebrauch zu machen.
Das Konzentrationsgebot wird somit erfillt.
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lll.  Integrationsgebot

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter BerUcksichtigung rele-
vanter Kriterien wie Lage zum zentralen Versorgungsbereich, Lage zu den Wohngebieten (= Nah-
versorgungsfunktion) sowie verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich seiner stad-
tebaulichen Integration und seiner Nahversorgungsfunktion zu beurteilen.

1. Mikrostandort , Kirchardter StraRe”

Der Projektstandort des geplanten Norma-Marktes befindet sich im 06stlichen Teil der Ge-
meinde Ittlingen im Kreuzungsbereich der Kirchardter StralRe mit der Reihener Stral3e bzw. der
Griner-Hof-StraRe (vgl. Karte 5). Derzeit handelt es sich bei dem Areal um eine noch landwirt-
schaftlich genutzte Flache (vgl. Foto 2). Das Grundsttck wird im Norden von der Kirchardter
StraRRe und im Westen von einem Wohngebaude bzw. der Griner-Hof-StralRe begrenzt. Von
der Ortsmitte (ev. Kirche) ist der Planstandort nur 200 m entfernt (Luftlinie). Der fuBlaufige
Einzugsbereich (1.000 m-Radius) umfasst die gesamte Gemeinde Ittlingen (vgl. Karte 6).

Das Standortumfeld wird durch Wohngebaude, gewerbliche Nutzungen sowie Grinflachen
und Baumbestand gepragt. Nordlich des Projektstandortes, jenseits der Kirchardter Strale,
sind Einfamilienhduser vorhanden (vgl. Foto 3). Westlich des Vorhabenstandortes befinden
sich ein Wohnhaus und im weiteren Verlauf die Griner-Hof-Stral3e bzw. die Reihener Stralle
sowie die Bahnlinie. Westlich der Bahngleise liegt das Ortszentrum. Sidlich des Areals grenzt
ein Autohandler (vgl. Foto 4) an.

Foto 2: Projektstandort an der Kirchardter Foto 3: Einfamilienhduser entlang der StraRRe
StralSe ,Am Dattenberg”

Foto 4: Wohnhaus und Autohandler an der
Griner-Hof-Stralke
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Die verkehrliche Erreichbarkeit des Projektstandortes fir FuRganger und Radfahrer ist als gut
einzustufen. Entlang der Reihener StraRe / Griiner-Hof-StraRRe sowie der Kirchardter StraRe
sind stralRenbegleitende Fulwege vorhanden. Im Kreuzungsbereich der Kirchardter StraRe mit
der Reihener StralRe / Grinder-Hof-StralRe ist eine FuRgangerfurt eingerichtet, durch die das
Uberqueren der Kirchardter StraRe erleichtert wird (vgl. Foto 5). Vom Ortszentrum aus kann
der Standort lber die HauptstralSe sowie eine weitere FulRgdngerfurt an der Reihener StralRe
erreicht werden.

Foto 5: FulRgangerfurt im Bereich Kirchardter
StraRe / Reihener StraRe

GMA-Aufnahmen 2023

Fir den motorisierten Individualverkehr ist die Erreichbarkeit durch die Lage im Kreuzungsbe-
reich Kirchardter Stralle mit der Reihener Stralke bzw. der Griner-Hof-StralRe als sehr gut zu
bewerten. Die Reihener Strae/ Griner-Hof-StralRe fungiert als HauptdurchgangsstraRRe in der
Gemeinde.
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Karte 5: Standort des geplanten Norma-Lebensmitteldiscounters in Ittlingen
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Karte 6: FuRlaufige Erreichbarkeit des Projektstandortes (1.000 m-Radius)
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AUSWIRKUNGSANALYSE ANSIEDLUNG LEBENSMITTELDISCOUNTER IN ITTLINGEN

Die spezifischen Eigenschaften des Projektstandortes kdnnen in positive und negative Stand-
ortfaktoren gegliedert werden. Diese haben Einfluss auf die voraussichtliche Bedeutung und
Marktdurchdringung und damit auch auf die Umsatzerwartung eines geplanten Lebensmittel-
marktes. Sie werden daher nachfolgend gegenlbergestellt:

Positive Standortfaktoren:

+ Einbindung an das ortliche FuBwegenetz / fullaufige Erreichbarkeit aus dem gesamten
Gemeindegebiet

+ gute Erreichbarkeit mit dem Fahrrad

+ gute Erreichbarkeit mit dem Pkw

+ gute Positionierung und Einsehbarkeit des Standortes

+ ausreichendes Flachenpotenzial vorhanden.

Negative Standortfaktoren:

— begrenztes Bevolkerungspotenzial / geringe Bevolkerungsdichte.

Die Distanz zum Ortskern betragt nur ca. 200 m (Luftlinie). Aufgrund seiner Einbindung in das
FuBRwegenetz kann der Standort problemlos vom Ortskern und den Wohngebieten fulllaufig
erreicht werden. Auch mit dem Fahrrad und dem Pkw kann das Grundstlck gut angefahren
werden. Fir die Ittlinger Bevolkerung kann der geplante Lebensmittelmarkt damit eine Nah-
versorgungfunktion Gbernehmen.

2. Integrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Das sog. Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-Wrttemberg zurickzufihren:

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

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg flihrt 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 Vorrang vor stddtebaulichen Randlagen [...].”
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3. Bewertung des Integrationsgebots

Basierend auf der Bewertung des Mikrostandortes und den landes- und regionalplanerischen
Vorgaben kann das Integrationsgebot wie folgt bewertet werden:

y 4 Der Projektstandort befindet sich am 6stlichen Siedlungsbereich von Ittlingen an der
Kirchardter StraRe. Das Umfeld wird durch Wohnbebauung, landwirtschaftliche Flachen
sowie einen Autohandler gepragt. Das Areal ist in das ortliche FuBwegenetz eingebun-
den. Uber Gehwege entlang der Kirchardter StraBe und der Reihener StraRe bzw. der
Griner-Hof-Stralle sowie bestehenden Fullgangerfurten ist das Planareal vom Ortskern
und den Wohngebieten problemlos zu erreichen. Auch mit dem Fahrrad und dem Pkw
ist die Erreichbarkeit sichergestellt.

y 4 Der fuRldufige Einzugsbereich (1.000 m-Radius) umfasst die gesamte Gemeinde lttlin-
gen. Fur die in der Kommune lebende Bevdlkerung kann der geplante Norma-Lebens-
mitteldiscounter somit eine Nahversorgungsfunktion Gbernehmen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass der Planstandort noch integriert ist. Der geplante
Lebensmittelmarkt kann einen wichtigen Beitrag zur Sicherung der Grundversorgung der Itt-
linger Bevolkerung leisten, da aufgrund der nicht veranderbaren Siedlungsstruktur im Orts-
kern auf lange Sicht kein besserer Standort moglich ist.
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IV.  Kongruenzgebot gemal Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-Wirttemberg und Ziel 2.4.3.2.2
Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Fir die Prifung des Kongruenzgebotes sind zunachst eine Abgrenzung und Zonierung des er-
schlieRbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevolke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Darauf aufbauend erfolgt eine Umsatzprognose, die
in der Folge eine Abschatzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des Kongru-
enzgebots ermoglicht.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevolkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes flr den geplanten Norma-Lebensmit-
teldiscounter in Ittlingen kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorha-
bens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fir alle spateren Berechnungen
zur Ermittlung der Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale sowie der Vorhabenumsatze bzw.
der Umsatzherkinfte.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich darlber hinaus weiterhin nach Zonen un-
tergliedern und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierung an
den Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbar-
keit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort
auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getra-
gen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-
gende Kriterien herangezogen:

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

F  verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen

N

Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

J  Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in der Standortgemeinde und den um-
liegenden Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel Il.)

y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region (z. B. Eppingen).

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren ldsst sich fir geplanten Norma-Markt am Standort
,Kirchardter StralRe” ein Einzugsgebiet abgrenzen, das sich auf die Gemeinde Ittlingen mit ca. 2.600
Einwohnern beschrankt (vgl. Karte 7). Hier kann der geplante Markt die hochste Marktdurchdrin-
gung erreichen.?

20 ErfahrungsgemaR ist davon auszugehen, dass ein Lebensmitteldiscounter in kleineren Gemeinden als ein-

ziger grolkerer Anbieter von Lebensmitteln regelmaRig einen Marktanteil von bis zu 40 % erreichen kann.
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Forschen. Beraten. Umsetzen

Karte 7: Einzugsgebiet des geplanten Norma-Marktes in Ittlingen
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Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes ist vor dem Hintergrund der srark ausgepragten
Nahversorgungsstrukturen in den umliegenden Kommunen (Sinsheim, Kirchhardt, Eppingen) nicht
realistisch. Verflechtungen, die aus der dispersen Siedlungsstruktur im Umland resultieren (z. B.
aus Kirchhardt-Bockschaft und Eppingen-Richen) werden in Form von Streuumsatzen berticksich-
tigt.

Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage des geplanten Norma-Marktes im Umfeld der Reihener
Strake / Grinder-Hof-StraRe, welche als VerbindungsstralRe zwischen der B 293 im Stiden und der
B 39 bzw. A 6 im Norden fungieren, ist auch mit einem hohen Umsatzanteil durch Zufallskunden
zurechnen. Diese Umsatzanteile flieRen im weiteren Verlauf der Untersuchung ebenfalls als Streu-
kundeneffekte in die Umsatzprognose mit ein.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlielRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
in Deutschland pro Kopf der Wohnbevdlkerung

ca. €6.760.%*

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Ittlingen, dessen Sortimentsschwerpunkt im Nahrungs-

und Genussmittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben
ca.2.826 £

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist dartber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau? zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
lttlingen bei 96,4 und damit auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt =
100,0). Insgesamt belduft sich das Kaufkraftpotenzial flir Nahrungs- und Genussmittel im Ein-
zugsgebiet auf ca. 7,1 Mio. €.

Zusatzlich wird bei Lebensmitteldiscountern ein Teil des Umsatzes mit Randsortimenten aus

dem Nichtlebensmittelbereich generiert. Diese liegen im Fall von Norma bei ca. 15 %.

3. Umsatzprognose flir den geplanten Lebensmitteldiscounter

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteilkon-
zept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell be-
stimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielbaren

2 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

2 Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.

23 Quelle: MB Research, 2022. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?* Somit beschreibt das Mo-
dell, in welchem Ausmal’ das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolu-
mens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich an-
hand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens ablei-
ten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsgebiets
generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens.

Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben
ausgeldsten Umsatzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariber,
wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach
dem Markteintritt des Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilun-
gen fir das Vorhaben wird in Kapitel V. ausfihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fir den geplanten Norma-Lebensmitteldiscounter mit ei-
ner Verkaufsflache von 1.100 m? VK (zzgl. Backerei-Café) anhand des Marktanteilkonzepts er-
mitteln:

Tabelle 4: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Norma mit 1.100 m? VK
zzg|. Backerei-Café)

Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Food anteil Food Nonfood gesamt | herkunft
in Mio. € | Food in % in Mio. € in Mio. €* | in Mio. € in%
Ittlingen 7,1 35-40 2,7 0,5 3,2 74
Streuumsatze (u. a. aus -—- --- 09-1,0 0,1-0,2 1,1 26

Kirchhardt-Bockschaft
und Eppingen-Richen)
Insgesamt 7,1 35-40 3,6-3,7 0,6-0,7 4,3 100

* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und ) betrégt beim Anbieter Norma ca. 15 %. Hinsichtlich der Kunden-
herkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2023 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Als einziger Markt in Ittlingen wird Norma vergleichsweise hohe Marktanteile erzielen kénnen.
Die Erfahrungswerte aus anderen kleinen Gemeinden zeigen, dass hier 35 bis max. 40% der
Kaufkraftkraft durch einen leistungsfahigen Anbieter aus dem Discountbereich gebunden wer-
den koénnen.

Aufgrund der speziellen Standortlage im Kreuzungsbereich zweiter z.T. stark frequentierter
StraRen ist darlber hinaus mit einem Uberdurchschnittlichen Anteil von sog. Streuumsatzen
zu rechnen.

Somit Idsst sich fir den geplanten Norma-Markt mit 1.100 m? VK eine Gesamtumsatzleistung
von ca. 4,3 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen auf den Nahrungs- und Genussmittelbereich
ca. 3,6 — 3,7 Mio. € und ca. 0,6 — 0,7 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Mit einer Um-

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

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment.
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satzleistung von ca. 3.910 € / m? VK ist von einer fir den Betreiber Norma leicht unterdurch-
schnittlichen Flachenproduktivitat auszugehen?. Diese steht jedoch im Zusammenhang mit
der Lage des Marktes in einem vergleichsweise landlich strukturierten Gebiet, dem leicht un-
terdurchschnittlichen Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet sowie der GroRe des Marktes.

Die Betrachtung der Umsatzherkunft zeigt, dass mit insgesamt ca. 74 % der GUberwiegende Teil
des Umsatzes in der Gemeinde Ittlingen generiert wird. Etwa 26 % der Umsétze flieSen von
aullerhalb der Gemeinde an den Standort zu. Es handelt sich dabei z. T. um Zufllisse aus dem
Kirchhardter Ortsteil Bockschaft sowie dem Eppinger Stadtteil Richen. Von beiden Ortschaften
kann der Standort in wenigen Minuten mit dem Pkw erreicht werden. Insgesamt ist aufgrund
der verkehrsglnstigen Lage des Standortes von einem deutlich Gberdurchschnittlichen Anteil
an Streuumsatzen (z. B. durch Pendler, Durchgangsverkehr) zu rechnen.

4, Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zundchst, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in das zentralort-
liche System einfigen mussen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Dartber hin-
aus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgroRprojektes so bemessen sein, dass deren Ein-
zugsgebiet den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreitet (vgl. LEP
Baden-Wirttemberg Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1).

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-W(rt-
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-
JSerhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.”

Flr die Gemeinde Ittlingen als nicht-zentraler Ort ist der angesprochene Verflechtungsbereich

auf das Gemeindegebiet beschrankt.

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landes-
und regionalplanerischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot gemal Einzelhandelserlass
Baden-Wirttemberg wie folgt bewerten:

y 4 Das Einzugsgebiet des geplanten Norma-Lebensmitteldiscounters erstreckt sich primar
auf die Gemeinde Ittlingen. Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage werden darUber hin-
aus Teile der Stadt Eppingen (Stadtteil Richen) und der Gemeinde Kirchhardt (Ortsteil
Bockschaft) sowie weitere Zufallskunden angesprochen.

y 4 In Bezug auf die Umsatzherkunft sowie den landesplanerischen Vorgaben ist festzustel-
len, dass ca. 74 % des durch das Vorhaben generierten Umsatzes aus Ittlingen stammen.

» Gem. Hahn Retail Report 2022 / 2023 liegt die durchschnittliche Flachenleistung des Anbieters Norma bei

4.070 € / m? VK
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Etwa 26 % des Umsatzes flieRen von aullerhalb des Gemeindegebietes an den Standort
zu.

Damit ist festzustellen, dass das Kongruenzgebot eingehalten wird. Es stammen mindestens
74 % des Umsatzes aus dem Gemeindegebiet Ittlingen. Der im Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg genannte Schwellenwert wird damit nicht Gberschritten. Das Kongruenzgebot
wird eingehalten.
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V.  Beeintrachtigungsverbot gemaR Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Wiirttemberg

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes sind die durch das Vorhaben zu erwartenden pri-
fungsrelevanten versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen zu ermitteln.

1. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen

1.1  Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbe-
werbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravita-
tionsmodells basiert.

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

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

y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

1.2  Umsatzumverteilungen

Fir die Bewertung der geplanten Ansiedlung des Norma-Lebensmitteldiscounters an der
Kirchardter StraRRe in Ittlingen werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumlenkungen
folgende Annahmen getroffen:

y 4 Der geplante Markt wird nach gutachterlicher Einschdtzung auf einer Verkaufsflache
von 1.100 m??® eine Umsatzleistung von ca. 4,3 Mio. € erzielen. Dabei entfallen rd.
3,6 — 3,7 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,6 — 0,7 Mio. € auf den Nichtle-
bensmittelbereich.

#  Zubericksichtigen ist des Weiteren, dass im Ortszentrum aktuell noch ein nah und gut-
Markt mit einer Verkaufsfldche von ca. 250 m? anséssig ist. Dieser Markt erwirtschaftet
eine Umsatzleistung von insgesamt ca. 0,9 Mio. €. Hiervon entfallen ca. 0,7 — 0,8 Mio. €
auf den Nahrungs- und Genussmittelbereich und ca. 0,1 — 0,2 Mio. € auf den Nichtle-
bensmittelbereich. Im August 2024 wird dieser Markt geschlossen. Vor diesem Hinter-
grund sind diese, bereits in Ittlingen erwirtschafteten Umséatze im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich bei den nachfolgenden Berechnungen zur Umsatzumverteilung zu
bericksichtigen.

y 4 Nach Abzug der Umsétze des nah und gut-Marktes Braunling bleibt demnach ein Um-
satzanteil von ca. 3,4 Mio. €, welcher durch das Vorhaben im Untersuchungsraum um-
verteilungswirksam werden kann. Davon entfallen ca. 2,9 Mio. € auf den Lebensmittel-
bereich und ca. 0,5 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

26 Zzgl. Backerei-Café.
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Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

ZuU erwarten:

Tabelle 5: Prognose der Umsatzumverteilungen
Umsatzum-
verteilungs-
effekte
in Mio. €
- = Umsatz des nah und gut-Marktes im Lebensmittelbereich? 0,7-0,8
()
o = Umsatzumlenkungen ggi. Anbietern in Ittlingen <0,1
]
#é =  Umsatzumlenkungen ggl. Anbietern in Zone Il des Einzugsgebietes <<0,1
'E =  Umsatzumlenkungen ggi. Anbietern in umliegenden Kommunen
é (v. a. Sinsheim-Reihen, Kirchardt, Gemmingen, Eppingen, Sinsheim- 2,8-2,9
2 Hilsbach, Sinsheim)
-
=  Umsatz des geplanten Marktes im Lebensmittelbereich 3,6-3,7
LS " Umsatz des nah und gut-Marktes im Nichtlebensmittelbereich 0,1-0,2
v = =
= € .
5 '2 i =  Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,5
zZ 03
232 . geplanter Markt im Nichtlebensmittelbereich 0,6-0,7
=  Umsatz insgesamt 4,3
L}
* Der nah und gut-Markt wird im August 2024 aufgeben.

GMA-Zusammenstellung 2023

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen sind folgende versorgungsstrukturellen und stadte-
baulichen Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten:

J In Ittlingen selbst resultieren aus dem Vorhaben nur geringe Umsatzumverteilungswir-
kungen. Im Nahrungs- und Genussmittelbereich sind — unter BerUcksichtigung der
SchlieRung des nah und gut-Marktes — nur noch eine Backerei, ein Raiffeisenmarkt, ein
Selbstbedienungs-Hofladen und ein Tankstellenshop vorhanden. Die Sortimente dieser
Anbieter Gberschneiden sich mit den im Norma-Markt angebotenen Waren nur partiell.
Vor diesem Hintergrund konkurrieren diese Betriebe lediglich in sehr geringem Umfang
mit dem Vorhaben. Insgesamt errechnet sich gegentber den genannten Wettbewer-
bern in Ittlingen eine Umsatzumverteilungsquote von ca. 4 — 5 %. Die in Ittlingen aus
dem Vorhaben resultierenden Umsatzumverteilungswirkungen sind damit als rein wett-
bewerbliche Effekte einzustufen. Mit BetriebsschlieRungen in der direkten Folge des
Ansiedlungsvorhabens ist damit nicht zu rechnen.

Y 4 Im direkten Umland (Kirchardt-Bockschaft, Eppingen-Richen) ist kein vergleichbarer
Wettbewerber ansdssig. Lediglich in Richen ist eine Bdckerei vorhanden. Gegenlber
diesem Anbieter wird insgesamt deutlich weniger als 0,1 Mio. € umverteilt. Mit einer
BetriebsschlieRung oder einer Gefahrdung der Nahversorgung ist damit nicht zu rech-
nen.

Im weiteren Untersuchungsraum ist mit folgenden wettbewerblichen Wirkungen durch das
Vorhaben zu rechnen:
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Die nérdlich angrenzende Ortschaft Reihen, welche zur Stadt Sinsheim gehort, ist von
den Umverteilungseffekten prozentual am starksten betroffen. Insgesamt errechnet
sich gegenliber dem dort ansdssigen nah und gut-Markt Brdunling eine Umsatzumver-
teilungsquote von ca. 7 — 8 %. Bei den Umverteilungswirkungen in Reihen handelt es
sich um bisher aus Ittlingen abflieRende Kaufkraft, die durch die Ansiedlung des Norma-
Marktes wieder zurlick in die Gemeinde geholt werden kann. Damit sind in Reihen zwar
wirtschaftlich splrbare Effekte durch das Vorhaben in Ittlingen zu erwarten, eine nach-
haltige Schwachung des nah und gut-Marktes in der direkten Folge des Ansiedlungsvor-
habens ist jedoch nicht zu beflirchten. Bei dem nah und gut-Markt handelt es sich um
einen stark frequentierten Markt, der zudem durch die in der Vorkassenzone ansassige
Backerei und Metzgerei eine hohe Attraktivitat aufweist.

Gegenlber den Lebensmittelmarkten in der Ostlich angrenzenden Gemeinde Kirchardt
errechnet sich eine Umsatzumverteilungsquote von ca. 7 %. Von den Umverteilungs-
wirkungen werden in erster Linie der Rewe-Markt im dstlichen Siedlungsgebiet sowie
der im westlichen Siedlungsgebiet ansadssige Penny-Markt tangiert. Auch hier handelt
es sich primar um Ruckholeffekte der bisher aus Ittlingen abflieRenden Kaufkraft. Die
Umsatzumverteilungseffekte sind auch hier als rein wettbewerbliche Wirkungen einzu-
stufen, die nicht zu Betriebsaufgaben und damit einer Schadigung der Nahversorgungs-
strukturen fihren werden.

Die westlich von Ittlingen gelegene Ortschaft Hilsbach (Stadt Sinsheim) wird von den
Umsatzumverteilungswirkungen nur in geringem Umfang tangiert. Grund hierfir ist die
suboptimale verkehrliche Erreichbarkeit aus Richtung Ittlingen. Insgesamt ist in Hilsbach
mit Umsatzumverteilungseffekten i. H. von ca. 3 % zu rechnen, die zu Lasten des dort
ansassigen Netto-Marktes gehen. Die Umverteilungswirkungen sind damit als geringe
wettbewerbliche Effekte einzustufen, die nicht zu einer Aufgabe des Netto-Marktes
fihren werden.

In Gemmingen ist nur mit geringen wettbewerbliche Effekten durch das Vorhaben zu
rechnen. Gegenlber den dort ansdssigen Wettbewerbern Netto und Einkaufsstatte Wil-
lig errechnet sich eine Umsatzumverteilungsquote von ca. 2 — 3 %. Betriebsaufgaben
kénnen hier somit auch ausgeschlossen werden.

Ein Grolteil der Umsatzumlenkungen geht zu Lasten der Wettbewerbsstandorte Eppin-
gen und Sinsheim, wo jeweils ein umfassendes Angebot im Lebensmittelbereich (Be-
triebstypen, Betreiber) vorhanden ist. Gegenilber den Anbietern in der Stadt Eppingen
errechnet sich eine Umsatzumverteilungsquote von ca. 2 %. Gegentber den Anbietern
in der Stadt Sinsheim liegt die Quote mit max. 1 % etwas niedriger. Somit ist festzuhal-
ten, dass auch gegenlber den Wettbewerbern in Eppingen und Sinsheim nur geringe
wettbewerbliche Effekte aus dem Vorhaben resultieren.

Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungen i. H. von ca. 0,5 Mio. € gegenlber anderen Lebensmittelmarkten, aber
auch gegentber einer Vielzahl von Branchen und Angebotsformen im Untersuchungs-
raum umverteilungswirksam. In der einzelbetrieblichen Betrachtung bewegen sich die
eventuellen Umsatzverluste jedoch unterhalb der Grenze der Nachweisbarkeit und fiih-
ren zu keinen Beeintrdchtigungen.
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2. Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben

Das Beeintrdchtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vorhaben

Y 4 das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskernes
(Stadt- und Ortskernes) sowie

Y 4 die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens
nicht beeintrachtigen darf.

Diese Vorgaben werden von der Landes- und Regionalplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP
Baden-Wirttemberg aufgegriffen.

3. Bewertung des Beeintrachtigungsverbots

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum und den dargestellten Um-
satzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben hinsichtlich des
Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

y 4 Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die geplanten Ansiedlung eines Norma-Le-
bensmitteldiscounters in Ittlingen nicht verletzt. In der Standortgemeinde selbst ist mit
Umsatzverlusten von ca. 4 =5 % zu rechnen. Diese Effekte sind als rein wettbewerbliche
Effekte zu bewerten und liegen deutlich unterhalb der 10 %-Schwelle der stadtebauli-
chen Vertraglichkeit. Marktaustritte oder eine Schwachung der Versorgungsstrukturen
in Ittlingen sind damit nicht zu erwarten. Vielmehr kann durch das Vorhaben die ver-
brauchernahe Versorgung in der Gemeinde gestarkt werden, da eine SchlieRung des
nah und gut-Marktes absehbar ist.

# Im ndheren Umland werden in Reihen mit ca. 7 — 8 % die hochsten Umsatzumvertei-
lungseffekte erreicht. Betroffen ist hier v. a. der am Rand des Ortszentrums ansassige
nah und gut-Markt Braunling. Der 10 %-Schwellenwert wird in Reihen jedoch deutlich
unterschritten. Aufgrund der rein wettbewerblichen Effekte ist hier eine Betriebsauf-
gabe nicht zu beflrchten. Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des zentralen Ver-
sorgungsbereichs und das stadtebauliche Geflige kbnnen ausgeschlossen werden.

y 4 Im weiteren Untersuchungsraum (Kirchardt, Sinsheim-Hilsbach, Gemmingen, Eppingen,
Sinsheim) bewegen sich die Umsatzumverteilungseffekte auf einem niedrigeren Ni-
veau. Der hochste Wert wird mit 7 % in der Gemeinde Kirchardt erreicht. In den Gbrigen
Kommunen bewegen sich die Umsatzumverteilungseffekte mit max. 3 % (Sinsheim-Hils-
bach) auf einem deutlich niedrigeren Niveau. Insgesamt ist festzuhalten, dass auch im
weiteren Untersuchungsraum die durch das Vorhaben ausgeldsten Wirkungen als rein
wettbewerbliche Effekte zu klassifizieren sind, die nicht zu stadtebaulichen Rickwirkun-
gen i. S. des Beeintrachtigungsverbotes fihren werden. Die verbrauchernahe Versor-
gung wird durch das Vorhaben in den genannten Kommunen nicht tangiert.
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Y 4 Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen im Nichtlebensmittelbereich
werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung der Versorgungsbereiche oder einer Scha-
digung der Nahversorgung flihren, da sich diese auf zahlreiche unterschiedliche Be-
triebe verteilen und in der Gesamtbetrachtung nur geringe Ausmalie annehmen wer-
den. Auch hier sind stdadtebauliche Auswirkungen i. S. des Beeintrachtigungsverbotes
auszuschlielien.

Zusammenfassend ist somit festzuhalten, dass durch die Ansiedlung eines Norma-Marktes in
Ittlingen ein Beitrag zur langfristigen Sicherung der Grundversorgung in der Kommune geleis-
tet werden kann. Die Vorgaben des Beeintrachtigungsverbotes werden damit eingehalten.
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VI.  Zusammenfassung

Grundlagen

J Ansiedlung eines Norma-Lebensmitteldiscounters mit 1.100 m? VK
Planvorhaben / | Bickereicafé der Kirchardter StraR
Planstandort (zzgl. Backereicafé) an der Kirchardter StraRe

# Der Standort liegt am 0Ostlichen Ortsausgang von lttlingen, an der

Kirchardter StraRe, ca. 200 m vom Ortskern entfernt (Luftlinie)

Rechtsrahmen und # Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO
Untersuchung
Rahmenbedingungen # Makrostandort: Ittlingen mit ca. 2.600 Einwohnern

#J Regionalplanerische Einordnung: keine zentralortliche Einstufung

#J Einzelhandelsstrukturen: Das Angebot im Nahrungs- und Genussmit-

telbereich wird durch den im Ortszentrum ansassigen nah und gut-
Markt Braunling sowie die dort integrierte Backerei, den Raiffeisen-
markt, den Tankstellenshop sowie einen Selbstbedienungs-Hofladen
gepragt. Der nah und gut-Markt wird im August 2024 geschlossen.

#J Das Einzugsgebiet erstreckt sich im Wesentlichen auf die Gemeinde
Ittlingen (ca. 2.600 EW).

J Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich im Ein-
zugsgebiet: ca. 7,1 Mio. €

J Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage des Standortes ist zudem mit
einem hohen Umsatzanteil durch Streukunden (z. B. aus Kirchhardt-
Bockschaft, Eppingen-Richen, Pendler, Zufallskunden) zu rechnen.

Einzugsgebiet und Kaufkraftpo-
tenzial

FJ Gesamtumsatzleistung des geplanten Norma-Lebensmitteldiscoun-
ters bei ca. 1.100 m? VK (zzgl. Backereicafé):
ca. 4,3 Mio. €, davon ca. 3,6 — 3,7 Mio. € in Nahrungs- und Genuss-
mittelbereich und ca. 0,6 — 0,7 Mio. € im Nichtlebensmittelbereich

Umsatzerwartung

Umsatzumverteilungseffekte 4 Ittlingen max. 4-5 %
# Eppingen-Richen: n.n.
J Sinsheim-Reihen: 7-8%
J Kirchardt: 7%
J Sinsheim-Hilsbach: 3%
# Gemmingen: 2-3%
# Eppingen: max. 2 %
J Sinsheim: max. 1 %
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Raumordnerische Bewertungskriterien

Konzentrationsgebot Das Konzentrationsgebot wird am Standort Ittlingen erfiillt. Es kommt der Ausnah-
metatbestand der Regelung zur Anwendung, dass aufgrund der raumstrukturellen
Gegebenheiten die Ansiedlung eines Marktes zur Sicherung der Grund- bzw. Nah-
versorgung in der Gemeinde Ittlingen erforderlich ist.

In der Gemeinde Ittlingen stellen der nah und gut-Markt Braunling, eine Backerei,
der Raiffeisenmarkt, ein Tankstellenshop sowie ein Selbstbedienungs-Hofladen
die einzigen Anbieter aus dem Nahrungs- und Genussmittelbereich dar. In abseh-
barer Zeit (August 2024) wird der im Ortszentrum ansassige nah und gut-Markt
geschlossen werden. Bereits heute ist in der Gemeinde keine umfassende Grund-
versorgung vorhanden. Ein GroRteil der verfugbaren Kaufkraft (ca. 70 — 71 %)
flieRt an umliegende Einzelhandelsstandorte ab. Mit der SchlieRung des nah und
gut-Marktes wird sich die Versorgungssituation weiter verschlechtern.

Durch die Realisierung des geplanten Norma-Marktes konnte ein wesentlicher

Beitrag geleistet werden, um in der Gemeinde Ittlingen eine addaquate Grundver-
sorgung langfristig sicherzustellen.

Integrationsgebot Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass der Projektstandort noch integriert
ist. Der Norma-Markt konnte eine Nahversorgungsfunktion fir das gesamte Ge-
meindegebiet erflllen und die Licke des im August 2024 wegfallenden einzigen
Lebensmittelmarktes in Ittlingen wieder schlieRen. Auch fir Fulganger und Rad-
fahrer besteht durch die Einbindung in das FuR- und Radwegenetz eine gute Er-
reichbarkeit.

Das Integrationsgebot wird eingehalten.

Kongruenzgebot Das Kongruenzgebot wird eingehalten. Das Einzugsgebiet des geplanten Norma-
Lebensmitteldiscounters erstreckt sich im Wesentlichen auf die Gemeinde Ittlin-
gen. In Bezug auf die Umsatzprognose ist festzustellen, dass ca. 74 % des durch
das Vorhaben generierten Umsatzes aus Ittlingen stammen. Ein Anteil von ca. 24
% wird darlber hinaus durch Streukunden von auRerhalb erzielt (v.a. Kunden aus
Kirchardt-Bockschaft und Eppingen-Richen sowie Pendler und Zufallskunden).
Der im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg genannte Schwellenwert wird
damit nicht Uberschritten.

In der Gesamtbetrachtung ist festzuhalten, dass sowohl in Ittlingen als auch in
den benachbarten Kommunen (Sinsheim, Kirchardt, Gemmingen, Eppingen bzw.
deren Stadt- und Ortsteile) die verbrauchernahe Versorgung durch das Vorhaben
der Fa. Norma nicht gefdhrdet ist. Des Weiteren sind schadliche Auswirkungen
auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und des stadtebau-
lichen Gefliges auszuschlielRen.

Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

GMA-Zusammenstellung 2023
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