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Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon, Schwetzingen

Vorbemerkungen

Die DECATHLON Deutschland SE & Co. KG hat die imakomm AKADEMIE im Dezember 2022
mit der Erarbeitung einer gutachterlichen Stellungnahme zu einer méglichen Erweiterung der
Decathlon-Filiale am Standort altes Bundesbahnausbesserungswerk, Schwetzingen beauf-
tragt.

Hintergrund:

Fur die bestehende Decathlon-Filiale in Schwetzingen ist eine Verkaufsflachenerweiterung ge-
plant. Die Planungen bestehen bereits seit 2018, durch Weiterentwicklungen und veranderte
Planungen im Bereich des Distributionszentrums der Firma Decathlon, haben sich aktuell An-
derungen im geplanten Konzept fir den Sport- und Outdoorfachmarkt am Standort Schwet-
zingen ergeben. Das Konzept wurde entsprechend modifiziert, die geplante Verkaufsflache
dabei reduziert und an die neuen standortbezogenen Gegebenheiten angepasst. Die beste-
hende Verkaufsflache des Decathlon-Marktes soll nun von derzeit ca. 800 m2 um ca. 1.600 m?2
inkl. AuRBenflache erweitert werden. Das Gesamtvorhaben wiirde dann 2.200 m2 zzgl. 200 m2

AuRenflachen umfassen.

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

Regionalplan). Aufgrund der Grof3flachigkeit des Vorhabens wird eine stédtebauliche und

raumordnerische Auswirkungsanalyse fur das Gesamtvorhaben notwendig.

Ziel:

Angesichts der GroR¥flachigkeit des Vorhabens wird eine Prifung gemal den Prufkriterien
nach Landesentwicklungsplan respektive Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg sowie ge-
mal Regionalplan notwendig. Ziel der Auswirkungsanalyse ist es daher, mégliche raum-
ordnerische und stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und Versorgungsstrukturen in der Standortgemeinde selbst aber auch im Umland zu
analysieren und zu bewerten. Die einschlagigen Prufkriterien sind Integrationsgebot, Kon-
gruenzgebot, Konzentrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot sowie weitere Prufkriterien
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO.
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1 Die Rahmenbedingungen

1.1 Vorgaben der Raumordnung in Baden-Wirttemberg

Liegt ein Einzelhandelsvorhaben vor, welches die raumordnerisch definierte Grenze zur Grol3-
flachigkeit Gberschreitet (derzeit ab 800 m? Verkaufsflache des Vorhabens), ist auf Basis der
Regelvermutung von 8§ 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen, welche Auswirkungen auf die stadtebau-
liche Ordnung und Entwicklung in der Standortgemeinde (Gemeinde/Stadt, in welcher der
Planstandort des Vorhabens liegt) sowie in Umlandgemeinden durch das Vorhaben zu erwar-

ten sind.

Im Wesentlichen sind damit Vorgaben der Baunutzungsverordnung (8 11 Abs. 3)) sowie des
Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg (siehe v.a. Regelungen zum so genannten In-
tegrationsgebot, Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot) zu pru-
fen.! Bezogen auf EinzelhandelsgroRprojekte (Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandels-
betriebe und sonstige grof3flachige Einzelhandelsbetriebe flr Endverbraucher) gelten dem-

nach folgende Prifkriterien:

1 Fir die Bewertungskriterien (hierbei v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsgebot, Kongruenzgebot und
Beeintrachtigungsverbot) kann als Anhalts- und Orientierungswert auf die Kriterien der Verwaltungsvorschrift des
Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg zur Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten — Raumordnung,
Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 21. Februar 2001 zurlickgegriffen wer-
den (vgl. BRS Bd. 85 Nr. 77 (VGH Baden-Wirttemberg, 24.10.2017, 5 S 1003/16).
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Grafik: Einschlagige Prufkriterien gemafl Landesentwicklungsplan respektive Einzel-
handelserlass Baden-Wirttemberg

= Das Integrationsgebot zielt darauf ab, Einzelhandelsgro3projekte vorrangig an stadtebaulich

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

= Das Konzentrationsgebot gibt vor, dass groR3flachige Einzelhandelsbetriebe in der Regel nur

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

Wirttemberg, Plansatz 3.3.7). Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe kommen hingegen auch in
Gemeinden ohne zentraltrtliche Funktion in Betracht, wenn dies nach raumstrukturellen Gege-

benheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist.

= Das Kongruenzgebot fordert, dass sich ein Einzelhandelsgrof3projekt in das zentral6rtliche

System einfligen muss. Eine Verletzung des Kongruenzgebotes liegt vor, wenn der Einzugsbe-
reich eines Vorhabens den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesent-
lich Uberschreiten wiirde. Hiervon wird in der Regel ausgegangen, wenn mehr als 30% des Um-
satzes aus Raumen auf3erhalb des regionalplanerisch definierten Verflechtungsbereiches der

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

= Das Beeintrachtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die Gré3e oder

Folgewirkungen des Einzelhandelsgro3projektes sowohl das stadtebauliche Geflige als auch
die Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Standortgemeinde wie auch anderer Orte beeintrachtigt werden dirfen. GemaR Einzelhandels-
erlass und letztlich auch dem Regionalplan ist von einer nicht unwesentlichen Beeintrachtigung

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

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

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

ses).

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

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2014 trifft in Kapitel 1.7 (Einzelhandelsgrof3pro-
jekte (Einkaufszentren, groR3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groR3flachige Han-
delsbetriebe)) folgende relevante Aussagen:

1.7.2 Allgemeine Vorgaben

1.7.2.1 Raumordnerische Vertraglichkeit (Z)

Die raumordnerische Vertraglichkeit von Einzelhandelsgro3projekten ist gemal Z 1.7.2.2 bis
Z 1.7.2.5 nachzuweisen.

1.7.2.2 Zentralitatsgebot (2)

Einzelhandelsgro3projekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Baden-W(irt-
temberg in den Unterzentren zulassig. In Rheinland-Pfalz gilt dies auch in den Grundzentren
fur Vorhaben bis max. 2.000 m? Verkaufsflache.

Ausnahmsweise kommen fur Einzelhandelsgro3projekte auch andere Standortgemeinden in
Betracht, wenn dies ausschlief3lich zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und keine
negativen Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten sind. Fir den baden-wurt-
tembergischen Teil gilt die Ausnahmeregelung fiir andere Standortgemeinden auch dann,
wenn diese in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-,
Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind. Z 1.7.2.3 bis Z 1.7.2.5 gelten entspre-
chend.

1.7.2.3 Kongruenzgebot (Z)

Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandelsgro3projekten

sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbe-
reich sowie auf die zentraldrtliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentral6rtliche
Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uberschritten werden.

1.7.2.4 Beeintrachtigungsgebot (Z)

Einzelhandelsgrof3projekte durfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsféa-
higkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer Zentraler Orte sowie die
Nahversorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen.

1.7.2.5 Integrationsgebot (2)

EinzelhandelsgroRRprojekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln. Aus-
nahmsweise kommen fur Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten (vgl. Sor-
timentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3) entsprechend Z 1.7.3.2. auch andere Standorte in Be-
tracht.

1.7.2.7 Erreichbarkeit (G)

Neue Standorte fir Einzelhandelsgrol3projekte sollen mit einem entsprechend der Grol3e so-
wie dem Einzugsbereich des Vorhabens angemessenen 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) erreichbar sein.

1.7.3 Rdumliche Zuordnung

1.7.3.1 Zentralértliche Standortbereiche fur EinzelhandelsgroRprojekte (Z)

In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wirttembergischen Teilraum in den Unterzentren sind
Einzelhandelsgroprojekte in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten
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LZentralbrtlichen Standortbereichen fiir Einzelhandelsgrof3projekte” anzusiedeln. Die Auswei-
sung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten mit zentrenrelevanten
Sortimenten (vgl. Sortimentsliste in der Begriindung) ist nur in diesen Standortbereichen zu-
lassig.

Einzelhandelsgrof3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschlief3lich der Nah-
versorgung dienen (vgl. Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3) kommen ausnahmsweise
auch an anderen integrierten Standorten in Betracht, sofern keine schadlichen Wirkungen
insbesondere auf ,zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB* und die verbraucher-
nahe Versorgung der Standortgemeinde sowie anderer Gemeinden und deren Ortskerne zu
erwarten sind.

1.7.3.2 Ergénzungsstandorte fur Einzelhandelsgrof3projekte (Z)

EinzelhandelsgroR3projekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in den in der
Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Ergdnzungsstandorten fiir Einzelhandels-
groRprojekte” zuldssig, sofern fiir solche Betriebe in den ,Zentralértlichen Standortbereichen
flir EinzelhandelsgroBprojekte keine geeigneten Fldchen zur Verfiigung stehen.

Im Einzelfall ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgro3projekten
mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb der ,,Ergdnzungsstandorte fiir Einzelhan-
delsgroBprojekte” ausnahmsweise mdglich, wenn in diesen keine geeigneten Flédchen ver-
fugbar sind, die raumordnerische Vertraglichkeit entsprechend Z 1.7.2.1 nachgewiesen wird
und sich das Vorhaben in ein kommunales Einzelhandelskonzept einfligt.

1.7.3.3 Zentrenrelevante Randsortimente (Z)

Zentrenrelevante Randsortimente sind in den ,Ergdnzungsstandorten fiir Einzelhandelsgrol3-
projekte” sowie in den unter Z 1.7.3.2 definierten Ausnahmeféllen zuldssig, sofern sie gemal3
Z 1.7.2.1 raumordnerisch abgestimmt sind. Sie sind auf insgesamt maximal zehn Prozent der
Gesamtverkaufsflache, hdchstens jedoch 800 m? Verkaufsflache zu begrenzen.

Sortimentsliste: Die regionale Sortimentsliste (die ausschlieB3lich zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente ausweist) weist Sportartikel als zentrenrelevant aus, ohne genau-

ere Spezifizierung. Fir die relevanten Sortimente erfolgt folgende Auflistung:

Zentrenrelevante Sortimente:
= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
= Sportartikel
= Baby-/Kinderartikel

Nicht zentrenrelevante Sortimente:
= Keine Auflistung vorhanden

Aufgrund der nach dem Einheitlichen Regionalplan mdglichen Abweichung kommunaler Sor-
timentslisten, in Abstimmung mit dem Verband Region Rhein-Neckar, kénnen grofiteilige
Sportgerate im Rahmen von kommunalen Einzelhandelskonzepten als nicht zentrenrelevante
Sortimente eingestuft werden, wie es in Schwetzingen somit auch zulassigerweise erfolgt ist.
Campingartikel sowie auch Fahrrader und Fahrradzubehor werden hingegen in der regionalen

Sortimentsliste nicht entsprechend aufgefihrt. Aus regionalplanerischer Sicht sind alle dort
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nicht gelisteten Sortimente und solche, die sich nicht eindeutig den genannten Sortimenten

zuzuordnen sind, als nicht zentrenrelevant anzusehen.

Regionalplan: Der Regionalplan weist am Planstandort, eine Siedlungsflache Industrie und

Gewerbe (Planung) aus. Diese schlief3t sich nordlich an das Vorranggebiet ,Ehemaliges Bahn-

ausbesserungswerk und benachbarte Gewerbegebiete” an.

Fazit: Der Regionalplan Rhein-Neckar — Kapitel 1.7 Einzelhandelsgro3projekte (2014) konkre-

tisiert die Ziele des LEP 2002 durch weitergehende Regelungen. Der Planstandort ist gemaf

Raumnutzungskarte des Regionalplans Rhein-Neckar als Planungsflache Industrie und Ge-

werbe ausgewiesen. Allerdings muss festgehalten werden, dass in Schwetzingen, trotz der

Funktion als Mittelzentrum, kein regionalplanerischer Erganzungsstandort fir Einzelhandels-

grof3projekte ausgewiesen ist.

Grafik: Raumnutzungskarte Schwetzingen
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1.3 Aussagen des Flachennutzungsplans Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mann-
heim

Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Aktueller Flachennutzungsplan.

= Flachennutzungsplan: Der Planstandort ist im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bau-
flache dargestellt.

* Fir das Vorhaben Decathlon wird eine Anderung des Flachennutzungsplans (das vorlie-
gende Gutachten dient als Grundlage fur die notwendige Anderung) sowie eine Bebau-
ungsplananderung mit Festsetzung als SO-Gebiet fur den Planstandort mit einer entspre-
chenden Begrenzung der zuldssigen Sortimente somit erforderlich.

1.4 Aussagen des Einzelhandelskonzeptes von Schwetzingen

Im Jahr 2019 hat die imakomm AKADEMIE GmbH das Konzept ,,Einzelhandelsanalyse und
Nahversorgungskonzept Oftersheim-Plankstadt-Schwetzingen (,,Einzelhandelskon-

zept“) fortgeschrieben. Zudem wurde zur planungsrechtlichen Umsetzung fur die Stadt
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Schwetzingen auf Grundlage des Einzelhandelskonzeptes ein Umsetzungskonzept ausfor-
muliert. Die Vorgaben aus dem Einzelhandelskonzept sind darin konsequent aufgegriffen und
um die notwendigen planungsrechtlichen Instrumente der Einzelhandelssteuerung erganzt
(Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich, Grundsatze der Einzelhandelssteuerung, Sorti-
mentsliste). Das Umsetzungskonzept wurde vom Gemeinderat der Stadt Schwetzingen als
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von 81 Abs. 6 Nr. 11 mit interner Bindungswir-
kung fur Verwaltung und Gemeinderat am 18. Dezember 2019 beschlossen. Die Sortiments-
liste der Stadt Schwetzingen sieht demnach folgende Zuordnung der relevanten Sortimente

vor:

Auszug aus ,,Schwetzinger Sortimentsliste* (2019)2

Zentrenrelevante Sortimente:

o Bekleidung (darunter auch Sportbekleidung)
o Kleinteilige Sportartikel
e Schuhe (auch Sportschuhe)

Nicht zentrenrelevante Sortimente:

Fahrrader und Fahrradzubehor (mit Einzelfallprifung)

Grol3teilige Sportartikel

Campingartikel

Waffen, Angel-, Reit- und Jagdbedarf (ohne Bekleidung im Hauptsortiment)

Im Bereich Fahrrader und Zubehor ist eine Zuordnung zu den nicht zentrenrelevanten
Sortimenten vorgesehen, die eine Einzelfallprifung zum Schutz des Bestandes in der Sch-
wetzinger Innenstadt umfasst. Aufgrund der notwendigen Rahmenbedingungen (Abtransport,
Platzbedarf durch Testflachen und ein immer breiter werdendes Angebot) kann eine Zentren-
relevanz des Sortimentes zur zeitgemaf3en Aufstellung der Angebote kaum noch umgesetzt

werden.

2 Die ,Schwetzinger Sortimentsliste” ist nicht vollstandig abgebildet. Es werden an dieser Stelle nur die
fur das Vorhaben relevanten Sortimente aufgefihrt.
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Die raumliche Einzelhandelsstrategie ergibt sich im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes

Uber die Grundsatze der Einzelhandelssteuerung. Diese sehen mit Relevanz fur das vorlie-

gende Vorhaben vor:

la

(..)

le

Innenstadtrelevanter Einzelhandel (Hauptsortiment) soll kiinftig grundsatzlich nur noch im zent-
ralen Versorgungsbereich von Schwetzingen angesiedelt werden. Dies gilt sowohl fur grof3flachi-
gen als auch kleinflachigen innenstadtrelevanten Einzelhandel, soweit nicht regionalplanerische
Vorgaben (z.B. die Festsetzung des zentraldrtlichen Standortbereichs) entgegenstehen.

Fir den innenstadtrelevanten Einzelhandel gilt: Abweichungen von den Grundsétzen l1a-d sind
in jedem Falle zu begriinden. Sie sollen nur dann tGberhaupt méglich sein, wenn folgende Bedin-
gungen erflllt sind:

Jedes Vorhaben, gleich ob gro3- oder kleinflachig, ist bei Abweichung einer Einzelfallpriifung zu
unterziehen. Das Vorhaben muss zwingend zwei Bedingungen erfullen:

Bedingung 1: Das Vorhaben darf nachweislich keine schadigenden stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf den zentralen Versorgungsbereich auslosen,

UND

Bedingung 2: Mit dem Vorhaben muss gleichzeitig eine hachweisbare Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches oder des gesamten Einzelhandelsstandortes verbunden sein. Nachzuwei-
sen ist mindestens einer der folgenden Effekte:

= Mit dem Vorhaben erfolgt eine nachweisbare und mit der Ansiedlung kausal direkt ver-
bundene Starkung des zentralen Versorgungsbereiches,

= durch das Vorhaben erfolgt eine deutliche Erh6hung der Zentralitat innerhalb des rele-
vanten Hauptsortimentes,

= durch das Vorhaben kann eine ganzlich neue Zielgruppe fur den Einzelhandelsstandort
Schwetzingen gewonnen werden, eine Zielgruppe also, die bisher den Einzelhandels-
standort Schwetzingen nicht oder kaum frequentiert hat,

= mit dem Vorhaben werden quantitativ belegbare positive Kopplungseffekte fur den zent-
ralen Versorgungsbereich ausgeldst, d.h. ein Einkauf beim zu prifenden Einzelhandels-
vorhaben wird nachweislich und haufig dann auch mit einem Innenstadtbesuch verbun-
den.?

Grundsatz 2: Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll auf bereits etablierte Einzelhandelsstand-
orte konzentriert und an einzelnen Standorten géanzlich ausgeschlossen werden.

2a

Grol3flachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann gemaf Vorgaben des Regionalplans
ausnahmsweise auch aul3erhalb des Zentral6rtlichen Standortbereichs fir Einzelhandelsgroi3-
projekte ausgewiesen werden. Vorrangig zu priffende Standorte fur groR3flachigen nicht zentren-
relevanten Einzelhandel sind in Schwetzingen etablierte Einzelhandelsstandorte. An nicht etab-
lierten Einzelhandelsstandorten ist das jeweilige Vorhaben einer Einzelfallprifung zu unterziehen.

Etablierte Einzelhandelsstandorte stellen insbesondere die Standorte
= GE Zindholz

3 Damit nur fiir geplante Verkaufsflachenerweiterungen nachweisbar.
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Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon, Schwetzingen

» GE sudlich der MarstallstraRRe,

= GE Hockenheimer Landstral3e

= GE westliche Scheffelstrae und angrenzende Bereiche

= Nordlicher Teil GE ehemaliges Ausbesserungswerk
dar.

Die Ansiedlung von kleinflachigem nicht zentrenrelevantem Einzelhandel soll an bereits beste-
henden Einzelhandelsstandorten oder im zentralen Versorgungsbereich erfolgen. An nicht etab-
lierten Einzelhandelsstandorten ist das jeweilige Vorhaben ebenfalls einer Einzelfallprifung zu
unterziehen.

Bei Ansiedlungen von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel (gleich, ob gro3- oder kleinflachig) sollen

(...)
2d

zentrenrelevante Randsortimente begrenzt werden. Sie sind nur zulassig, wenn keine Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich und auf die Ziele des Leitbildes zu erwarten sind,
was erfahrungsgeman bei einer Beschrankung auf maximal 10% der Verkaufsflache bzw. abwei-
chend davon auf maximal 800 m2 (im Einzelfall zu priifen*) gegeben ist, ggf. kann auch eine
nahere Bestimmung der zuléssigen Sortimente mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsflachen-
begrenzung erforderlich sein. Dartiber hinaus muss das Randsortiment einen direkten Bezug zum
Hauptsortiment aufweisen (= branchentypisches zentrenrelevantes Randsortiment), die Dimen-
sionierung des zentrenrelevanten Randsortiments muss zudem mit dem Leitbild zur Einzelhan-
delssteuerung zwischen Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen vereinbar sein.

Fir einzelne, nicht zentrenrelevante Sortimente ist bei einer geplanten Ansiedlung auf3erhalb des
Zentralen Versorgungsbereichs eine Einzelfallprifung erforderlich. Diese Sortimente sind teil-
weise noch in der Innenstadt vertreten bzw. Teilsortimente kdnnen in der Innenstadt vorkommen.
Die Bereitstellung eines umfassenden Sortiments ist im Zentralen Versorgungsbereich aufgrund
nicht ausreichender Standortvoraussetzungen (notwendiger Flachenbedarf, Abtransport der
meist sperrigen Ware) mittel- bis langfristig aber kaum maéglich. Als nicht zentrenrelevante Sorti-
mente mit notwendiger Einzelfallprifung werden ausgewiesen:

= Fahrrdder und Fahrradzubehor

= Tiere, Guter des zoologischen Bedarfs(z.B. Tierfutter, Kafige, Katzenbdume)

= Grof3teilige Elektrowaren (z.B. Kihl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Wasche-
trockner, Geschirrspllmaschinen)

= Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- / Unterdecken), Tapeten, Bodenbeldge
(inkl. Teppiche), Gardinenstangen

= Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

In der Einzelfallprufung sind noch vorhandene Ansiedlungspotenziale oder nachweislich keine
schadigenden Auswirkungen nachzuweisen:

Das Standortkonzept der Stadt Schwetzingen stuft den Planstandort als ,etablierten

Einzelhandelsstandort“ ein. Er ist somit ,,vorrangiger Standort fur klein- und grof3flachi-

gen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Innenstadtrelevanter Einzelhandel wird als

Hauptsortiment ausgeschlossen.

4 Als Verkaufsflachenobergrenze der Randsortimente wird dabei auf die Grenze zur Grof3flachigkeit im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO abgestellt.
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Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon, Schwetzingen

Hinweis: Grundsatzlich muss bei stadtebaulichen Entwicklungskonzepten beachtet werden,
dass prinzipiell eine Abweichung davon mdglich ist. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass ent-
sprechende stadtebauliche Konzepte grundsatzlich unter Abwagungsvorbehalt stehen. Dies
bedeutet, dass es grundsatzlich in der planerischen Gestaltungsfreiheit der Stadt Schwetzin-
gen liegt, sich im Einzelfall aufgrund eigener Entscheidung Uber ein von ihr beschlossenes
Konzept hinwegzusetzen. Solche informellen Konzepte (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) sind im

Gegensatz zu den Zielen der Raumordnung nicht strikt bindend.

In der obergerichtlichen Rechtsprechung ist wiederholt anerkannt worden, dass eine Stadt im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung von ihrem Einzelhandelskonzept abweichen kann,
sofern hierfur vernuinftige und hinreichend gewichtige, stadtebauliche Griinde sprechen (vgl.
nur BVerwG, BauR 2008, 325). Vorliegend stellen die unter Ziff. 2.2.2 hinsichtlich des Plan-
standortes und unter Ziff. 2.2.3 hinsichtlich des Anbieters Decathlon dargelegten Besonder-
heiten derartige stadtebauliche Griinde dar.

Relevante Aussagen des Leitbildes zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim,

Plankstadt und Schwetzingen:

Im Jahr 2019 wurde das Leitbild zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim, Plankstadt
und Schwetzingen, erarbeitet vom Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim auf Basis
der von den Gemeinderaten beschlossenen Einzelhandelskonzepte flir die drei genannten
Kommunen, erarbeitet von der imakomm AKADEMIE, fortgeschrieben. Ein zentraler Ansatz
des Leitbildes ist die Starkung der mittelzentralen Funktion von Schwetzingen: ,Die Funktions-
starkung von Schwetzingen als Mittelzentrum wird von allen drei Gemeinden unterstiitzt.
Oftersheim und Plankstadt streben keine Zulassigkeiten an, die in Konkurrenz zu Schwetzin-

gen als Mittelzentrum stehen kénnten.”

Daruiber hinaus fokussiert Schwetzingen die Entwicklung seiner mittelzentralen Funktion aber

auf die Innenstadt.
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2 Das Vorhaben

2.1 Daten zum Vorhaben

Die vorgesehene Verkaufsflache von ca. 2.200 m2 beinhaltet sdmtliche Verkaufsflachen in-

nerhalb des Gebaudes. Hinzu kommen ca. 200 m2 AufRenflache.

Vorgesehene Verkaufsflachen am Planstandort

Sortimente Verkaufsflache in m2

Sportbekleidung

(beispielsweise Bekleidung fiir Outdoor, Laufen, Fahrrad,
Bademode)

In Schwetzinger Sortimentsliste Sortimentsbereich ,Beklei-
dung® zuzuordnen

Sportschuhe

(beispielsweise Sportschuhe, Wanderschuhe, Laufschuhe)
in Schwetzinger Sortimentsliste dem Sortimentsbereich
,Schuhe* zuzuordnen max. 900m?

Sonstige kleinteilige Sportartikel
(beispielsweise Inliner, Schlager, Rucksécke, sonstige
Helme, Bélle)

Fahrrader und Fahrradzubehor®

(beispielsweise Fahrrader, Schlauche, Licht, Schlésser,
Radhelme)

In Schwetzinger Sortimentsliste nicht-zentrenrelevant

Campingartikel und Zubehdor

(beispielsweise Isomatten, Schlafsacke, Zelte, Vorzelte,
Campingmébel, Campingkocher, Beleuchtung, Campingdu-
schen, Feldbetten, Kiihltaschen, Campinggeschirr, etc.)

max. 800 m?2

_ — : 1.600 m?
Sonstige grof3teilige Sportartikel
(beispielsweise Boote und Bootszubehor, Tauchgerate (z.B.
Flaschen), Tore, Tischtennisplatten, Fithessgrof3geréte (z.B.
Laufband, Cross Trainer))
GESAMTFLACHE PLANUNG: 2.400 m2
, nicht-zentrenrelevante Sor- max. 800 m? 1.600 m?2
Anteil zentren-/ ente 33-34% 66-67%

5> Die Verkaufsflache fir Sortimente Fahrrad wird auf 300 m2 begrenzt. In Summe sind zusammen mit
den zentrenrelevanten Sortimenten max. 900 m2 zulassig.
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Einstufung Vorhaben:

Das Vorhaben in Schwetzingen stellt damit ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben
mit einem Schwerpunkt in den nicht-zentrenrelevanten Sortimente dar. Gerade die ge-
planten Erweiterungsflachen umfassen fast ausschlieB3lich ein nicht-zentrenrelevantes
Angebot. Fur die zentrenrelevanten Sortimente wird die Grenze der Grofflachigkeit ent-
sprechend eingehalten.

Die Einstufung der Zentrenrelevanz nach Sortimenten erfolgt entsprechend auf Basis
der Sortimentslisten des gultigen Regionalplans sowie des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Schwetzingen (vgl. Ausfihrungen in Kapitel 1).

Das Vorhaben fligt sich somit grundsétzlich in das Standortkonzept der Stadt Schwet-
zingen ein, wenn eine Starkung des Gesamtstandortes erreicht werden kann und Aus-
wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich auszuschlieRen sind. Diese missen

im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse detailliert gepruft werden.

2.2 Zur Priufung verwendete maximale Verkaufsflache

Fur das Vorhaben wurden lber das geplante Flachenlayout hinaus nach einzelnen Sorti-
menten maximal umsetzbare Verkaufsflachen festgelegt, die im Rahmen der Auswirkungs-

analyse geprift werden.

Das Gesamtvorhaben soll aber vereinbarungsgemafl nur eine Gesamtflache fir die zen-
trenrelevanten Sortimente von 800 m2 belegen. In Summe mit dem Sortiment Fahrrader von

dirfen 900 m2 Verkaufsflache nicht tiberschritten werden®.

WICHTIG: Die Gesamtsumme der zu prifenden Sortimente Ubersteigt demnach die zulassige
geplante Gesamtverkaufsflache in den einzelnen Sortimenten und auch in der Summe der

Gesamtflache (gepruft werden 2.799 m?, eine Umsetzung erfolgt aber von 2.400 m?),

6 In Vereinbarung mit der Raumordnung und den Nachbarkommunen wurde hier eine Maximalflache
inkl. Fahrrader festgelegt, da Fahrrader in einigen Nachbarkommunen als zentrenrelevant eingestuft
wird (in Schwetzingen selbst aber nicht).
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ermdglicht somit aber einen gewissen Spielraum, der sich auch durch wechselnde Sortimente

nach Jahreszeiten ergeben kann.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan sollen folgende maximal mdgliche Verkaufs-

flachen nach Sortimenten umfassen:

Grafik: Geprufte maximale Verkaufsflachen nach Sortimenten

Sortimente Maximale Verkaufsflache in m2

Sportbekleidung
(beispielsweise Bekleidung fiir Outdoor, Laufen, Fahrrad, Bademode) 381
In Schwetzinger Sortimentsliste Sortimentsbereich ,Bekleidung® zuzu-
ordnen

Sportschuhe
(beispielsweise Sportschuhe, Wanderschuhe, Laufschuhe) in Schwet- 161
zinger Sortimentsliste dem Sortimentsbereich ,Schuhe® zuzuordnen

Fahrrader und Fahrradzubehdr
(beispielsweise Fahrrader, Schlauche, Licht, Schlésser, Radhelme) 300
In Schwetzinger Sortimentsliste nicht-zentrenrelevant

Campingartikel und Zubehor
(beispielsweise Isomatten, Schlafsacke, Zelte, Vorzelte, Campingmé- 1.000
bel, Campingkocher, Beleuchtung, Campingduschen, Feldbetten, ’
Kihltaschen, Campinggeschirr, etc.)

Sonstige kleinteilige Sportartikel 257
(beispielsweise Inliner, Schlager, Rucksécke, sonstige Helme, Bélle)

Sonstige grof3teilige Sportartikel
(beispielsweise Boote und Bootszubehor, Tauchgerate (z.B. Fla- 700
schen), Tore, Tischtennisplatten, Fithessgrof3gerate (z.B. Laufband,
Cross Trainer))

Summe geprifte Verkaufsflachen 2.799 m2

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. Hinweis: Die Summe der Einzelsortimente Uberschreitet die zuldssige Ver-
kaufsflache von 2.400 m2 (2.200 m?2 Innenbereich, 200 m2 Auf3enbereich) sowie die maximale zuléssige Verkaufs-
flache fir zentrenrelevante Sortimente inkl. Fahrrader von 900 m2. Damit besteht eine gewisse Flexibilitat in der
konkreten Sortimentsgestaltung. Die zuldssige Gesamtflache (2.400 m2 / 900 m?) darf dabei in der konkreten Um-
setzung zwingend nicht Uberschritten werden.
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2.3 Der Planstandort

Anhand der folgenden Grafik wird der Planstandort stichwortartig analysiert.

Grafik: Analyse des Planstandortes

Vorhaben Decathlon Schwetzingen

Standort

Ehemaliges Bundesbahnausbesserungswerk

Raumliche Lage

Nordosten der Stadt Schwetzingen, autokundenorientierte Lage an
der B535 zwischen Schwetzingen und Plankstadt auf der ehemaligen
Konversionsflache des Ausbesserungswerks

Planungsrechtliche Fest-
setzung

Bebauungsplan Nr. 82 Gewerbegebiet ,Ehemaliges Ausbesserungs-
werk®, 1. Teilanderung, 2012

Der Bebauungsplan trifft fir den Planstandort die Festsetzung eines
Gewerbegebietes mit einem Ausschluss von Einzelhandel mit Aus-
nahme eines Handwerkerprivilegs fur selbst hergestellte oder verar-
beitete Waren im Anschluss an einen produzierenden Betrieb.

Erreichbarkeit

via Pkw: direkter Anschluss an die Bundesstrafie B 535

via OPNV: Andienung unmittelbar am Standort vorhanden (iber Halte-
stelle Decathlon. Mit der Realisierung der S-Bahn Rhein-Neckar
wird ab 2021/2022 mit dem Haltepunkt Nordstadt ein S-Bahn-An-
schluss an Mannheim und Karlsruhe in einer Entfernung von ca. 600
m bestehen.

via Fahrrad / fuRlaufig: neu eingerichteter Ful3- und Fahrradweg ver-
lauft entlang der Bahntrasse, der eine Verbindung zwischen Grenz-
hofer Strafl3e im Norden und Borsigstrafl3e /Schubertstral3e im Stden
und ermdglicht so eine bestmdgliche Anbindung nach Schwetzingen

Der Standort ist infrastrukturell voll erschlossen.

derzeitige Nutzung &
Funktion des Standortes

Logistik- / Distributionszentrum Decathlon, 2023 ist die Fertigstellung
der letzten Erweiterungsstufe des Logistikzentrums geplant

Bestehende Decathlon-Filiale

Nutzungen im Standort-
umfeld

Einzelhandelsnutzungen im Siden (Nahversorgung),

gewerbliche Nutzungen im Siden, deren weiterer Ausbau geplant ist
(Bebauungsplan in Aufstellung

Ansonsten landwirtschaftliche Nutzflachen im Umfeld.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: Bebauungsplan Ehemaliges Ausbesserungswerk:

Stadt Schwetzlngen

Bebauungsplan Mr, 82 "Ehemallges Ausbesserungswerk” = 1, Tellanderung - Entwurf

T
—Geltun

= VW= TR
gsberelch: "Ehemallges Ausbesserungswerk"
" . e

Flachen-Mr.
6205
_——

Quelle: Stadt Schwetzingen Ausschnitt Bebauungsplan ,Ehemaliges Ausbesserungswerk, Stand Juni 2012
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Grafik: Lage Planstandort im Standortumfeld

Planstandort ,,Ehemaliges

Ausbesserungswerk* Planstandort

Decathlon

Ungefahre
Lage nachste
bestehende
Bushaltestellen

i M ; Geplanter S-
e i g Bahn-Halt

Schwetzingen
Nordstadt
Strecke
Mannheim-
Karlsruhe

25 POV

Quelle: imakomm AKADEMIE,
2023

Kartengrundlage:
OpenStreetMap

Ungefahre Abgrenzungen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: Lage Planstandort im weiteren Umfeld

T )
- 5

Usueiberg

¢

—_

N 1 \f'? ,

2

[!
|

Planstandort
Decathlon

Zentraler

Versorgungsbereich
Schwetzingen

2, Bahnhof

é Schwetzingen
b—d |

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023
Kartengrundlage: OpenStreetMap
Ungefahre Abgrenzungen
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2.4 Einordnung des Planstandortes

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

ableiten:

Positive Standortfaktoren:

Verkehrsginstige Lage mit einer guten Erreichbarkeit tber die Bundesstralie B 535

Anbindung an den OPNV vor Ort vorhanden (weiterer Ausbau der Anbindung in der Pla-
nung), auch eine Anbindung nach Schwetzingen tber das bestehende Ful3- und Radwege-

netz ist vorhanden
Ausreichend groRRer Flachenzuschnitt in ebenerdiger Lage mit guter Einsehbarkeit

Direkte Lage am Logistikzentrum von Decathlon, damit keine zusétzlichen Verkehrsbewe-

gungen zur Belieferung des Sport- und Outdoorfachmarktes

Negative Standortfaktoren:

Ortsrandlage
Nur bedingt fuRlaufige Erreichbarkeit von integrierten Lagen

Flache laut Bebauungsplan derzeit fiir Einzelhandelsnutzungen nur unter festgelegten Be-
dingungen fiir Gewerbebetriebe mit Verkaufsflichen vorgesehen (Handwerkerprivileg),
Fur das Vorhaben Decathlon wird eine Anderung des Flachennutzungsplans (das vor-
liegende Gutachten dient als Grundlage fiir die notwendige Anderung) erforderlich. Wei-
terhin bedarf es einer Anderung des Bebauungsplans durch die Ausweisung eines
Sondergebietes fur einen gro3flachigen Sport- und Outdoorfachmarkt mit einer ent-

sprechenden Begrenzung der zulassigen Sortimente.
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3 Planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation

Inwieweit das geplante Vorhaben zu schadlichen Auswirkungen fir bestehende Versorgungs-
lagen fuhren konnte bzw. bis zu welcher Verkaufsflachengréf3e je Sortiment eben nicht von
einer solchen Schadigung auszugehen ist, kann nur auf Basis der aktuellen Nachfrage- und
Angebotssituation im planobjektrelevanten Sortimentsbereich bewertet werden. Diese wird im
Folgenden betrachtet.

3.1 Einzugsgebiet des Vorhabens

Auf Grundlage der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet, sowie einer Analyse der nachst-
gelegenen Decathlon-Markte sowie deren Verkaufsflachen und Gesamtattraktivitat im direkten
Vergleich, aber auch auf Basis der verkehrlichen Erreichbarkeit des Planstandortes (also die
notwendigen Fahrzeiten und Distanzen, um zum Planstandort in Schwetzingen zu gelangen),

wurden die Zonen des Einzugsgebiets fur das Vorhaben festgelegt.

Zum Einzugsgebiet des Planstandortes werden die Orte gezahlt, die eine mehr oder weniger
klare Einkaufsorientierung zum Planstandort haben (abhéngig u.a. von Wettbewerbsstruk-
tur, Entfernungen, Siedlungsstruktur). Aufgrund der speziellen Sortimentszusammensetzung
und des starken Umfeldes im Verdichtungsraum geht das Einzugsgebiet Gber den Mittelbe-
reich von Schwetzingen hinaus. Fur die Abgrenzung der Zonen wurde in einem ersten
Schritt eine Einteilung nach Fahrtzeitdistanzen vorgenommen. Dabei wurden mit Ausnahmen
der Oberzentren Mannheim und Heidelberg immer die gesamten Kommunen von der Stadt-
mitte einer einheitlichen Zone zugerechnet und die Fahrtzeitdistanz nach normalem Verkehrs-
aufkommen vom rdumlichen Zentrum der Kommune angesetzt. Aufgrund der Grof3e und der
bestehenden Angebote im weiteren Umland ist nicht zu erwarten, dass ein Einzugsgebiet er-
schlossen werden kann, das eine Fahrtzeit von 20 Minuten Uberschreitet. Fur die Abgrenzung
wurden erganzende Faktoren herangezogen, die unter anderem die Entfernung in km, das
eigene Angebot sowie die Entfernung zu weiteren Wettbewerbsstandorten sowie natirliche
Barrieren (Rhein als Trennung zwischen Baden-Wiurttemberg und Rheinland-Pfalz) mitbertck-

sichtigt.
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Innerhalb der Zonen wurde eine Unterteilung vorgenommen, die zum einen die separate Be-
trachtung der Verflechtungsbereiches Schwetzingen berticksichtigt (dieser Bereich lasst eine
starke Verflechtung zum zugehdérigen Mittelzentrum Schwetzingen erwarten, was durch die
nur geringen eigenen Angebote nochmals unterstitzt wird). Zum anderen wurde aufgrund vor-
handener Angebote gerade in der Zone 3 nochmals eine separate Bewertung der Oberzentren
Mannheim und Heidelberg vorgenommen, um den unterschiedlichen zu erwartenden Kunden-
strémen gerecht zu werden. Die Zonen ergeben sich somit aus den gegebenen Entfernungen
(zeitlich, erganzt aber auch um die Distanz), sind aber in ihren erwarteten Verflechtungen
nochmals klar differenziert.

Insgesamt ist festzuhalten, dass der Markt mit einer geplanten Gesamtgrdf3e von 2.200 m2
im Innenbereich eine kleinere Dimensionierung als die wesentlichen Vergleichsstand-
orte von Decathlon aufweist (z.B. Ludwigshafen, Weiterstadt, Karlsruhe). Gerade in den we-
sentlichen Sortimenten, die ein breites Publikum binden kénnen, sind fir den Markt unter-
durchschnittliche Flachen geplant (Fahrrader, Bekleidung, Schuhe).

Grafik: Zonierung Einzugsgebiet

Zone Rahmenbedingungen

Zone 1 Schwetzingen — direkte Nahe zum Planstandort

Zone 2: Entfernung zum Planstandort bis zu 10 Minuten

Unterteilt nach Kommunen im Mittelbereich (Zone 2a) und auf3erhalb des Mittelbe-
reichs Schwetzingen (Zone 2b)

Zone 3: Entfernung von 11 bis 15 Minuten

Unterteilt nach Kommunen im Mittelbereich (Zone 3a) und auRerhalb des Mittelbe-
reichs Schwetzingen (Zone 3b) sowie zentrale und ndrdliche Stadtgebiete Heidel-
berg und Mannheim (ohne nachstgelegene Stadtteile, die Zone 2b uns 3b zugeord-
net sind) (Zone 3c) aufgrund der eigenen umfassenden Angebote in den relevanten
Sortimenten als separate Zonen einbezogen

Zone 4: Entfernung von 16 bis 20 Minuten

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Der Mittelbereich umfasst, wie in der nachfolgenden Darstellung zu sehen ist, neben der

Stadt Schwetzingen (Zone 1) die Zonen 2a und 3a.

Generell lasst sich feststellen, dass mit wachsender Entfernung und einem breiteren ei-
genen Angebot vor Ort Verflechtungen zum Planstandort sinken. Im aufReren Einzugsge-

biet sind v.a. noch hohere Marktanteile bei Spezialsortimenten zu erwarten, die vor Ort nur
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in begrenztem Umfang oder gar nicht angeboten werden, wahrend Breitensportangebote,
wie Sportbekleidung oder Fahrrader hier nur noch einen marginalen Marktanteil ausma-
chen (auch aufgrund des geringen Verkaufsflachenanteils gerade von Bekleidung, Schuhen

und auch Fahrradern am Vorhaben in Schwetzingen).

Begrenzung des Gesamteinzugsgebietes: Fir ein Vorhaben der geplanten Gré3enordnung
in verkehrlich gut erreichbarer Lage ist eine Fahrtdistanz von 20 Minuten fiir die Begrenzung
des gesamten Einzugsgebietes als realistisch einzustufen. Auch aufgrund des bestehenden
Angebotes und der nachsten Decathlon-Filialen mit einer in Teilen deutlich groReren Verkaufs-
flache und geringeren Sortimentsbeschrankungen ist von keinem deutlich weiteren Einzugs-
gebiet auszugehen.

Weitere Verflechtungen, die sich aufgrund von Pendlern oder Besuchern ergeben, sind Gber
die Berticksichtigung von Streuumsatzen einbezogen.
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Grafik: Details zur Abgrenzung des Einzugsgebiets

Abgrenzung Einzugsgebiet

Norden

Im Norden bereits durch die Angebote in Mannheim und Viernheim
deutlich geringere Tendenzen an den Planstandort zu erwarten. Hier
ist nur noch in Spezialsortimenten ein erhéhter Marktanteil anzuneh-
men. Gerade in den Sortimenten Sportbekleidung und -schuhe be-
steht hier umfassende eigene Angebote.

Nach Norden besteht in Weiterstadt nachste Decathlon-Filiale, die
eine deutlich groRere AuBenwirkung erwarten lasst (innerhalb grol3er
Einzelhandelsagglomeration Gesamtflache von tiber 7.500 mz, direk-
ter Autobahnanschluss) und das Einzugsgebiet begrenzt.

Osten

Nach Osten ist zun&chst auf die Angebote in Heidelberg hinzuwei-
sen, die grundsatzlich eine hohe Attraktivitat aufweisen und auch eine
Bindung von Kaufkraft aus dem Umfeld verzeichnen kdnnen.

In Richtung des Odenwaldes sind die Angebote zwar deutlich gerin-
ger, aber auch hier ist keine Uberdurchschnittliche Anziehungs-
kraft und Marktbedeutung durch den das Planvorhaben in Solitarlage
Zu erwarten.

Die Kundenverbindungen (fur spezialisierte Sortimente) werden tber
Streuumsatze einbezogen, diese Bereiche sind aufgrund der Entfer-
nungen aber nicht in das Haupteinzugsgebiet einzubeziehen (Ten-
denz an unterschiedliche Einkaufsstandorte). Weiterhin ist hier mit
deutlich hoheren Online-Anteilen an den Gesamtumsatzen auszu-
gehen als in Gebieten mit einem tberdurchschnittlich dichten Han-
delsbesatz.

Siden

Nach Suden ist auf die rAumliche Néahe zu Bruchsal und auch
Karlsruhe zu verweisen (Karlsruhe ebenfalls mit einer Decathlon-Fili-
ale in sehr guter verkehrlicher Erreichbarkeit ausgestattet).

Die Mittel- und Oberzentren kdnnen ein eigenes breites Angebot in
den wesentlichen relevanten Sortimenten vorweisen, das auch eine
hohe Kaufkraftbindung aus dem Umland erwarten l&asst.

Westen

Im Westen ist mit Speyer ein starker Handelsstandort vorhanden, der
auch im Bereich Sportartikel fir das Umland eine Versorgungsfunk-
tion Ubernimmt. Mit den Decathlon-Markten in Ludwigshafen und
Neustadt an der Weinstral3e bestehen dazu zwei Méarkte, die in
Rheinland-Pfalz eine Begrenzung des Einzugsgebietes fur den Markt
in Schwetzingen erwarten lassen.

So ist fur die Kommunen auf rheinland-pfélzischer Rheinseite auch
zukunftig, zu erwarten, dass eine Tendenz hauptsachlich an den
Standort Decathlon — Ludwigshafen (groRRere Verkaufsflache, Ein-
zelhandelsagglomeration, auch mit relevanten Sortimenten (z.B.
Fahrrader)) besteht, neben den weiteren Angeboten in den umliegen-
den Mittel- und Oberzentren. Gleiches gilt fir die Kommunen in der
sudlichen Pfalz, die eine geringere Fahrtzeitdistanz nach Neustadt
a.d.W. aufweisen.

Folgende Zuordnung nach Zonen ist demnach gegeben:
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Zone 1:

Zone 2a:

Zone 2b

Zone 3a:

Zone 3b:

Zone 3c

Zone 4

Stadt Schwetzingen

Oftersheim, Plankstadt, Bruhl (alle Mittelbereich
Schwetzingen)

Sandhausen, Eppelheim, Heidelberg-Kirch-
heim (Mittelbereich Heidelberg), Edingen-
Neckarhausen, Mannheim-Rheinau, Mann-
heim-Neckarau, Mannheim-Friedrichsfeld (Mit-
telbereich Mannheim)

Hockenheim, Ketsch, Altluheim, Neulul3heim,
Reilingen (alle Mittelbereich Schwetzingen)

Leimen, NuBloch, Heidelberg-Rohrbach, Hei-
delberg-Boxberg, Heidelberg-Emmertsgrund,
(Mittelbereich Heidelberg), llvesheim, Laden-
burg, Mannheim-Seckenheim (Mittelbereich
Mannheim), Walldorf (Mittelbereich Wies-
loch/Walldorf)

Mannheim - restliches Stadtgebiet (Mittelbe-
reich Mannheim), Heidelberg — restliches Stadt-
gebiet (Mittelbereich Heidelberg)

Sankt-Leon-Rot, Rauenberg, Wiesloch (Mittel-
bereich Wiesloch/Walldorf), Dossenheim, Gai-
berg, Schriesheim, (Mittelbereich Heidelberg),
Heddesheim (Mittelbereich Mannheim), Viern-
heim (Mittelbereich BergstralRe) Hemsbach,
Hirschberg, Weinheim (Mittelbereich Wein-
heim), Mihlhausen (Mittelbereich Wies-
loch/Walldorf), Kronau, Oberhausen-Rheinhau-
sen, Waghausel (Mittelbereich Bruchsal)

21.435 Einwohner

36.711 Einwohner

122.038 Einwohner

56.101 Einwohner

117.733 Einwohner

348.135 Einwohner

237.191 Einwohner

= GESAMT:

939.344 Einwohner’

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

gestellt:

7 Quellen: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Hessisches Statistisches Landesamt, Statis-
tisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2021. Daten Stadt Mannheim und Stadt Heidelberg

(nach Stadtteilen).
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Das Einzugsgebiet des Vorhabens (Marktgebietszonen)

Einzugsgebiet Decathlon

Schwetzingen y
K0
\"f‘

Verflechtungs-
bereich

Quelle: imakomm
AKADEMIE, 2023

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023, eigene Darstellung.
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3.2 Ist-Analyse der Nachfragesituation

Grundlegendes zur Nachfrageanalyse:

Das Sortimentskonzept des Anbieters Decathlon verfugt im Vergleich zu klassischen Sport-
fachmarkten tber Besonderheiten (vgl. auch Ausfiihrungen im Anhang). U.a. weist das Vor-
haben eine besondere Sortimentstiefe und -breite auf, die sich auch darin widerspiegelt, dass
fur einen solchen Sport- und Outdoorfachmarkt eine Kaufkraft anzusetzen ist, die tber tbliche
Kaufkraftabgrenzungen zum Thema Sport nachweislich hinausgeht.

Es ist zusammenfassend festzuhalten, dass fir eine bessere Ubertragbarkeit weitestge-
hend die Potenziale fir den klassischen Sporteinzelhandel verwendet werden. Insge-
samt muss aber auch bei der Annahme dieser Werte festgehalten werden, dass in der Realitat
noch von hdheren Kaufkraftpotenzialen auszugehen ist. Die verfiigbaren Statistiken und
Untersuchungen sind gerade nach Teilsortimenten heute sehr begrenzt und Spezialsortimente
finden von Decathlon hier in Teilen gar nicht im klassischen Einzelhandel Berlicksichtigung
(sondern im Freizeitsektor, Zubehor Caravaning / Automobil). Dies wird noch verstarkt, da die
Ubergange zu Streetwear im Bereich Bekleidung und Schuhe heute flieRend sind, und so ge-
naue Differenzierungen kaum mehr méglich sind. Auch Sortimentsbereiche, die den Kaufkraft-
potenzialen von Hobby oder Kinderausstattung zuzurechnen sind, kénnen nicht vollumfanglich

bertcksichtigt werden.

Es zeigt sich, dass trotz globaler wirkender Herausforderungen (siehe Covid-Pandemie, Ukra-
ine-Krieg), mit allen verbundenen Preissteigerungen und Entwicklungen im Konsum auch eine
stetige Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf erfolgt ist. Dabei ist das
relevante Sportsortiment auch eher als Wachstumsmarkt einzustufen, so dass nicht davon
auszugehen ist, dass sich hier deutliche Verringerungen in den Ausgaben ergeben. Somit ist
insgesamt ein Wechselspiel steigender Preise, aber eben auch zunehmender verfligbarer
Kaufkraft im Bundesschnitt erwartbar. Eine genauere quantitative Berlicksichtigung ist vor die-
sem Hintergrund nicht moéglich bzw. wird Uber die verwendeten Statistiken im gré3tmoglichen

Umfang abgedeckt.
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Die Veranderungen durch die Entwicklungen in der Pandemie in den einzelnen relevanten

Branchen, sollen im Folgenden ergadnzend erlautert werden.

Fur das vorliegende Gutachten wurden die Pro-Kopf-Kaufkraftwerte der Untersuchung der
BBE Handelsberatung GmbH Miinchen ,Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels® aus
dem Jahre 2020 im Auftrag des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Medien,
Energie und Technologie entnommen und auf Basis der Branchenentwicklung der letzten

Jahre entsprechend geprift und angepasst.

Entwicklung seit 2020: Die Sportartikel- und Fahrradbranche konnte in der Pandemie —im
Vergleich zu vielen anderen Branchen — profitieren und in Teilen deutlich Gberdurchschnitt-
liche Umsatzentwicklungen verzeichnen (v.a. Fahrrader, Outdoor/Camping, aber auch Fit-
nessgerate). Auch wenn aufgrund von Lockdown und Einschrdnkungen im Einzelhandel
der Onlinehandel Gberdurchschnittlich wachsen konnte, die Zahlen gleichen sich aber ak-
tuell auf einem hohen Niveau wieder entsprechend an. Fur entsprechende Kennziffern, die
die Ausgabewerte und Kaufkraftpotenziale betreffen, haben sich auf dieser Basis schwie-
rige Ausgangsbedingungen fiir eine Bewertung ergeben. Vor diesem Hintergrund wurden
die verwendeten Handelsdaten durch die BBE 2020 im Bereich Sportartikel nicht erhéht,
sondern die Werte von 2018 beibehalten. Im Sortiment Fahrrad ergeben sich so tiberdurch-
schnittliche Entwicklungen — gerade auch im stationdren Handel, dass hier bereits ein ers-

tes Wachstum berticksichtigt wurde.

Auch fur die nachsten Jahre wird in vielen Studien von einem weiteren Wachstum des
Sport- und Freizeitsektors ausgegangen, so dass sich die Zahlen auf einem hohen Wert

halten werden (vgl. Branchenreport IBISWorld, 2022).

Es ist auf dieser Basis aber durchaus zu erwarten, dass auch die Kaufkraft im Bereich
Sportartikel (inkl. Bekleidung / Schuhe) in den letzten Jahren eine Steigerung vollzogen
haben und ein Sortiment darstellen, das von dem Gesamtwachstum der deutschlandwei-
ten Pro-Kopf Kaufkraft profitieren konnte. Die Kaufkraftannahmen vergleichbarer Statisti-
ken (MBResearch & GfK) variieren in der Entwicklung seit 2018 zwischen 7 und 15% (ohne
Fahrrader). Mit Blick auf die Branchenentwicklung seit 2018, wurde auf dieser Basis eine
vorsichtiges Kaufkraftwachstum von ca. 10% in diesen Segmenten angenommen, das

noch deutlich unter den Umsatzentwicklungen im Gesamtzeitraum liegt (laut BBE konnte
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der Gesamtmarkt Sport allein 2021 um 4,9% wachsen, der HDE weist seit 2017 jahrliche

Steigerungsraten auf).

= |m Sortiment Fahrrader und Zubehdr sind deutliche Steigerungen der Kaufkraft gegeben,

die die dynamische Entwicklung der letzten Jahre widerspiegeln.

= Damit ergeben sich durchschnittliche Verbrauchsausgaben pro Einwohner pro Jahr im
Sporthandel inklusive Fahrradhandel von ca. 158 €. Innerhalb dieser Aufteilung besitzen
die unterschiedlichen Sortimente jeweils unterschiedliche Anteile an der Kaufkraft. Der An-
teil im Sortiment Fahrréader macht hier mit 45-50% der Kaufkraft den grof3ten Anteil aus.

= Grundsatzlich muss betont werden, dass keine Studien / Statistiken bestehen, die ge-
naue Angaben Uber die relevanten Einzelsortimente des Sportmarktes festsetzen. Es
ist somit nicht im Detail zu bestimmen, welche speziellen Angebote von Decathlon gar nicht
in der Kaufkraft bertcksichtigt werden, da sie ansonsten v.a. ,auferhalb des Einzelhan-

dels” z.B. direkt bei Vereinen umgesetzt werden.
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Grafik: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf je betrachtetem Sortiment

Kaufkraft
Sortiment pro Einwohner Erlauterung
im Jahr in €
. ohne online gebundene Kaufkraft
Sportbekleidung 32,4 (25%)
ohne online gebundene Kaufkraft
Sportschuhe 18,2 (30%)
Fahrrader und Fahrradzubehor 66,4 ohne online gebundene Kaufkraft
(20%)

Campinaartikel und Zubehér 70 inkl. online Kaufkraft, Berticksichti-
ping ’ gung von Caravanausstattung
Sonstige kleinteilige Sportartikel 16,2 ohne online gebundene Kautfkraft

(30%)
Sonstige grofRteilige Sportartikel 17,6 inkl. online Kaufkraft

Gesamt

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. Berechnungen auf Basis von:

Berechnungen auf Basis von: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie
Struktur und Marktdaten des Einzelhandels 2020,

Analyse Entwicklung seit 2018 auf Basis:

BBE / IFH: Branchenfokus Sport & Branchenfokus Fahrrad, 2022, HDE Zahlenspiegel 2022, MB-Research Kauf-
kraftentwicklung seit 2020, DWIF, 2020, Statistisches Bundesamt, 2022.

Details Online-Handel:

= Die Onlineanteile konnten in den letzten Jahren Gberdurchschnittlich wachsen, lassen
aber aktuell eine Anpassung an den wieder gedffneten Einzelhandel erkennen. Der
Online-Anteil wurden bei den zentrenrelevanten Sortimenten mit 25% angesetzt. Da die
Region eine starke Ausstattung in den meisten der betrachteten Sortimente aufweist, ist
nicht davon auszugehen, dass der Online-Konsum ganz an den Deutschlandweiten Schnitt
fur die Branche (bis zu 40% angegeben) heranreicht und gleichzeitig eher wieder ein leicht
sinkendes Niveau des Online-Handels besteht, wie es im Bereich Fahrrdder zum Bei-

spiel schon heute besteht.

»= F0reinzelne Sortimente (v.a. Camping und grof3teilige Sportartikel) wurde wie dargestellt
die Online-Kaufkraft in die Potenziale eingerechnet, da davon auszugehen ist, dass

heute der wesentliche Anteil an Umsatzen v.a. in Spezialsortimenten im Internet umgesetzt
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wird und nicht im stationaren Handel, so dass hier Decathlon nicht rein den Angeboten des
klassischen Sportfachhandels zugesprochen werden kann. Dies wird auch dem heutigen
Multichannel-Vertrieb gerecht, da die Ubergange gerade im Sportbereich immer flieRen-
der werden und der reine Onlinehandler einen Anteil von unter 5 % des Handels ausmacht
(vgl. IHK Handelsstudie 2017). Dies zeigt sich auch an der Vielzahl der Anbieter in der
Region, die selbst im Online-Handel aktiv sind und den stationaren Handel grundsatzlich

,nebenbei“ beitreiben.

Details Camping:

= Einen Sonderfall stellt das Sortiment Camping dar. Da in der Kaufkraft keine Berucksich-
tigung von Caravanausstattung (Mobel, Vorzelte, elektrische Kiihlboxen) und speziellen
Haushaltswaren (v.a. Campinggeschirr, Taschen, etc.) erfolgt, wurden diese zusatzlich be-
ricksichtigt. Weiterhin hat sich in den letzten Jahren ein klares Uberdurchschnittliches
Wachstum des Campingtourismus und damit auch der Nachfrage nach dem zugehérigen
Sortiment ergeben. Es wurde somit ein Aufschlag von 3 Euro bertucksichtigt.
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Nachfragesituation im Einzugsgebiet:

Es wurden die ortsspezifischen Kaufkraftkoeffizienten fur samtliche Kommunen im Ein-
zugsgebiet herangezogen, um regionale Unterschiede, die sich im deutschlandweiten Ver-
gleich ergeben, zu berlcksichtigen. Ein Kaufkraftkoeffizient tiber 100,0 gibt an, dass in der
entsprechenden Kommune eine Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro
Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfligung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0
gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante
Kaufkraft fir Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfligung steht. In Schwetzingen liegt
der Kaufkraftkoeffizient 2022 bei 107,2 und ist damit Gberdurchschnittlich zum Bundesver-
gleich.®

HINWEIS ERGANZENDE UNTERLAGEN: Die Kaufkraftkoeffizienten samtlicher Kommu-

nen im Einzugsgebiet ist der Tabelle , Kaufkraftkoeffizienten Kommunen Einzugsge-

biet“ im Anhang zu entnehmen.

Vor diesem Hintergrund und auf Basis der Marktgebietszahlen ergeben sich folgende Kenn-
zahlen zur Nachfragesituation im Einzugsgebiet eines entsprechenden Sport- und Out-

doorfachmarktes in Schwetzingen.

8 Quelle der lokalen Kaufkraftkoeffizienten: Daten der regionalen IHKs auf Basis von Daten MB Rese-
arch.
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Grafik: Kaufkraftpotenzial nach Zonen und Sortimenten (Kaufkraft in Mio. €

Sortimente Zone 1 Zone 2a Zone 2b Zone 3a Zone 3b Zone 3c Gesamt

Sportbekleidung 0,7 1,3 3,9 1,9 3,9 11,0 8,5 31,2
Sportschuhe 0,4 0,7 2,2 1,0 2,2 6,2 4,7 17,5
Fahrrader und

Fahrradzubehor 15 2,6 8,0 3,8 8,0 22,6 17,3 63,8
Campingartikel 0.2 0,3 0,9 0,4 08 2.4 18 6,7
und Zubehor

Sonstige kleintei- 0.4 0.6 2.0 0,9 2,0 55 4,2 15,6
lige Sportartikel

Sonstige grof3tei- 0.4 0,7 2.1 1,0 2.1 6,0 4,6 16,9

lige Sportartikel

Gesamt

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Berechnungen auf Basis von: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie Struktur und Marktdaten des Einzelhandels 2020,
Analyse Entwicklung seit 2018 auf Basis:

BBE / IFH: Branchenfokus Sport & Branchenfokus Fahrrad, 2022, HDE Zahlenspiegel 2022, MB-Research Kaufkraftentwicklung seit 2020, DWIF, 2020, Statistisches
Bundesamt, 2022.

Statistiken der IHKs der Region Rhein-Neckar.

Zusammenfassend ergibt sich daraus fur das gesamte Einzugsgebiet des Vorhabens eine relevante Kaufkraft fir sport- und outdoorfach-
marktspezifische Sortimente in einer Gré3enordnung von ca. 151,7 Mio. Euro pro Jahr.
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3.3 Ist-Analyse der Angebotssituation

Wichtiger Hinweis: Betrachtet wird die Angebotssituation zum Erhebungszeitpunkt 2018, ak-
tualisiert und erganzt im Januar 2023. Dabei wurde der Bestand nochmals auf seine Aktualitét
Uberprift, die Sortimentszusammensetzung wesentlicher Wettbewerbsanbieter nochmals
kontrolliert. Die Auswirkungsanalyse hat zum Ziel, die raumordnerischen und stadtebaulichen
Auswirkungen des Vorhabens auf die bestehende Situation zu bewerten, somit zum Zeitpunkt
Januar 2023. Wahrscheinliche, zukinftige Anderungen in der Angebotsausstattung werden
nicht erfasst. Es erfolgt eine Bewertung der Angebotsentwicklung seit 2018.

Hinweise zu den Ausstattungskennziffern:

Es werden sortimentsscharfe Verkaufsflachen verwendet. Das heifl3t es flieRen nur Verkaufsflachen und

Umsatze des untersuchten Sortiments pro Betrieb in die Kennzahlen ein.

Die Zentralitédtskennziffer des Standortes gilt als ein Maf3 fur die Attraktivitat eines Einzelhandelsstan-

dortes?. Sie gibt an, ob und wie stark Umsatzzuflisse aus dem Umland einer Kommune die Umsatzab-
flusse aus der Kommune (beispielsweise in nahe gelegene Mittel- bzw. Oberzentren) per Saldo ber-
wiegen. Die Zentralitdtskennziffer errechnet sich aus der Gegeniberstellung des am Standort umge-
setzten Einzelhandelsumsatzes und der am Standort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft.
Werte gréRer 100 geben somit an, dass dem jeweiligen Einzelhandelsstandort ein Bedeutungstiber-
schuss gegeniber seinem Umland zukommt. Rickschlisse auf die Attraktivitat eines Einzelhandels-
standortes allein anhand dieser Kennziffer sind nur bedingt moglich, da nur die Einzelhandelsausstat-
tung in Bezug auf die eigene Standortkommune widergespiegelt wird. Weist eine Kommune einen gro-
Ben zugewiesenen Verflechtungsbereich auf (Gebiet, das die Kommune aus raumordnerischer Sicht
versorgen soll), kann selbst bei einer zundchst tberdurchschnittlich wirkenden Zentralitat die Umsatz-

Kaufkraft-Relation fir den Gesamtraum unterdurchschnittlich sein.

Die Ausstattung im Bereich einzelner Teilsortimenten aus dem Sportsegment kann bei anséssigen Spe-

zialanbietern in Teilen zu hohen Ausstattungskennziffern fiihren, obwohl kein Angebot in Breitensport-

angeboten besteht. Dem wird in der Analyse Rechnung getragen, so dass hier nach verstarkt daraus
hinzuweisen ist, dass die Kennzahlen allein noch keine umfassende Bewertung des Bestandes ermdg-

lichen.
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3.3.1 Angebotssituation in Schwetzingen

Grafik: Ausstattungskennziffern in Schwetzingen (Zone 1) nach relevanten Sortimen-
ten (ohne Decathlon

Ver- U Bewer-

Kauf n: Zent- Anteil VK tung /
Sortiment Ul s o Innen- Wesentliche Wettbewerber Entwick-

flache in Mio. | ralitat ,

in m2 € stadt lung seit
2018
jﬁg;bekle" 65 0,2 | 22% | 30-35% Randsortimente >
Sportschuhe - - - - - _—>
Fahrrader
und Fahrrad- 995 2,2 | 143% | 95-100% Fachgeschéfte —>
zubehor
Campingarti-
kel und Zube- - - - - - >
hor
Sonstige . . . .
Kleinteilige - - 131% __ Spezialanbieter (Tischtennis, Tau-
. chen)

Sportartikel
Sonstige
grof3teilige ** ** 59% - Spezialanbieter (Tauchen)
Sportartikel
Gesamt 3,1 84% 70-75%
Bewertung Ausstattung:
wesentlicher leichter Kaufkraft- Ausgeglichene leichter Kaufkraft- wesentlicher Q‘Ss;bgt \e/.zailélsor-
Kaufkraftzufluss  zufluss Kaufkraftstrome  abfluss Kaufkraftabfluss timentep

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. VK = Verkaufsflache | ** Einzelbetriebliche Zahlen aus Datenschutzgriinden
nicht ausweisbar

In der Stadt Schwetzingen besteht derzeit kein grof3flachiger Anbieter im relevanten Sorti-
mentsbereich Sportartikel. Mit Ausnahme von Fahrradern verfligt Schwetzingen tber ein un-

terdurchschnittliches Angebot, auch Breitensportangebote sind nicht vorhanden.

Ein umfassenderes Angebot bietet nur der bereits vorhandene kleinflachige Decathlon-Markt
am Warendistributionszentrum, welcher jedoch fir die weitere Betrachtung nicht bertcksichtigt
wird (Annahme in Auswirkungsanalysen: Neuansiedlung des Planvorhabens, hypothetische
Annahme: derzeitige Filiale ist nicht vor Ort). Dazu besteht ein Spezialanbieter aus dem Be-
reich klein- und grofteilige (Tauch-)Sportartikel, der nur Uber einen geringen Kundenanteil aus
Schwetzingen selbst verflgt und aufgrund seiner Spezialisierung ein weiteres Einzugsgebiet
erschliel3t. Gleichzeitig kann dieser Spezialanbieter keine breite Versorgung der eigenen Be-

volkerung mit Waren der projektrelevanten Sortimentsgruppen abdecken.
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Schwetzingen mit Ausnahme des Sortimentes Fahrrader seiner mittelzentralen Versor-
gungsfunktion nicht nachkommen. Es besteht heute ein hoher Kaufkraftabfluss an
Standorte im weiteren Umland.

Das Angebot in Schwetzingen (v.a. bei Fahrradern) konzentriert sich auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich. Das Angebot hat sich seit 2018 um einen kleinflachigen Anbieter im Sorti-

ment Fahrrad reduziert, die Versorgungssituation ist insgesamt als gleichbleibend einzustufen.

3.3.2 Angebotssituation im Marktgebiet

Zone 2a

Grafik: Ausstattungskennziffern Zone 2a nach relevanten Sortimenten

Ver- Um- Anteil ?S\r’]\’ger/
Sortiment kaufs- satz  Zent-  VKin- Wesentliche Wettbewerber Entwick-
flache . ralitat nen- \
lung seit
Sportbeklei- *x *x 24% -- Spezialanbieter (Angeln/Jagd)
dung
Sportschuhe ** ** 17% -- Spezialanbieter (Angeln/Jagd)
Fahrrader y . .
und Eahrrad- 190 0.6 2204 | 50-55% Fachgeschéfte (B;L:Z:j,t;)ftershelm, Plank- \
zubehor
Campingarti-
kel und Zube- - - - - - —>
hor
Sonstige
kleinteilige *x *x 155% - Spezialanbieter (Angeln/Jagd, Pokale)
Sportartikel
Sonstige Spezialanbieter (Angeln/Jagd, Fitnessge-
grofteilige ** ** 168% - P r.&.ﬁe) 9d, g
Sportartikel

Gesamt

Bewertung Ausstattung:

Angebot v.a.

wesentlicher leichter Kaufkraft- Ausgeglichene leichter Kaufkraft- wesentlicher durch Spezialsor-

Kaufkraftzufluss  zufluss Kaufkraftstrome  abfluss Kaufkraftabfluss

timente

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. VK = Verkaufsflache | ** Einzelbetriebliche Zahlen aus Datenschutzgriinden
nicht ausweisbar

Die Kommunen der Zone 2a weisen eine geringe Ausstattung in den relevanten Sortimen-
ten auf. Der Schwerpunkt der Angebote liegt bei kleinflachigen Fahrradanbietern sowie Spe-

Zialanbietern im Bereich Angelbedarf sowie Fithessgeraten in Brihl. Ein Anbieter mit einem
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breiten Sportsortiment ist nicht ansassig. Bereits heute ist somit ein vorrangiger Kaufkraftab-
fluss an Standorte im weiteren Umland gegeben.

Die Angebote sind auf3erhalb der innerdrtlichen Lagen verortet (z.T. aber integriert). Seit
2018 sind in Zone 2a leicht ricklaufige Verkaufsflachen aufgrund des Wegfalls des real-

Marktes in Brihl sowie eines Fachgeschaftes im Sortiment Fahrrad festzuhalten.

Zone 2b

Grafik: Ausstattungskennziffern Zone 2b nach relevanten Sortimenten

Ver- Um- . Bewertung /
. Anteil VK ;
Sortiment katéfhsgla- i:?/ltii éelir:;:[ Innen- Wesentliche Wettbewerber IIEunnt\éwsCel?t-
in m2 € el 2018
Absolute Team Sport Rausch (Sand-
Sportbeklei- o hausen), Spezialanbieter (Ho-
dung 835 21 53% 10-15% ckeysport, Tauchen, Radsport, Reit- /’
sport)
Sport- Absolute Team Sport Rausch (Sand-
ph h 355 0,9 40% 30-35% hausen), Spezialanbieter (Ho- /’
schuhe ckeysport, Radsport, Reitsport)
Fahrrader Zweirad Stadler (Mannheim), Fach-
) 0 i geschafte (Edingen-Neckarhausen,
und Fahr . 4.180 103 | 128% 5-10% Eppelheim, Heidelberg-Kirchheim, /,
radzubehor Mannheim-Neckarau, Sandhausen)
Campingar-
tikel und Zu- -- -- 0% -- —>
behor
sonstige Spezialanbieter (Hockeysport, Reit
. oy 0 _ il -
I;Ipe:)r;:zlrltli?(il 830 2,0 104% 5-10% sport, Tauchen)
Sonstige Sport Tiedje (Mannheim), Spezialan-
grof3teilige 675 1,7 79% -- bieter (Reitsport, Tauchen), Randsor-
Sportartikel timente

Gesamt 89%

17,0

Bewertung Ausstattung:

Angebot v.a.
durch Spezialsor-
timente

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. VK = Verkaufsflache | ** Einzelbetriebliche Zahlen aus Datenschutzgriinden
nicht ausweisbar

wesentlicher leichter Kaufkraft- Ausgeglichene leichter Kaufkraft- wesentlicher
Kaufkraftzufluss  zufluss Kaufkraftstrome  abfluss Kaufkraftabfluss

In Zone 2b sind Angebote vor allem in Mannheim-Neckarau festzuhalten. In Gewerbege-
bietslage bestehen hier grol3flachige Angebote im Bereich Fahrrad und Zubehér sowie auch
Anbieter mit gro3- und kleinteiligem spezialisiertem Bedarf (Reitsport, Fitnessgerate, Schla-
gersport), die auch eine Versorgungsfunktion tber die stdlichen Mannheimer Stadtteile

hinaus einnehmen. In den weiteren Kommunen der Zone 2b bestehen vorrangig
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kleinteilige Angebote im Bereich Fahrrader. In der Gemeinde Sandhausen besteht ein

kleinflachiger Sportfachanbieter mit Schwerpunkt Bekleidung, Schuhe.

Insgesamt betrachtet weist die Zone 2, mit Ausnahme von Mannheim-Neckarau, eine schwa-
che quantitative Ausstattung im sportmarktspezifischen Sortimentsbereich auf. Dies be-
deutet, dass die in Zone 2 vorhandene Kaufkraft im Sportsegment nach auf3en, und damit
aufgrund der Angebotssituation v.a. in das weitere Umland abflie3t. Eine Bewertung nach
Standortlagen zeigt, dass die grof3eren Anbieter aul3erhalb der zentralen Versorgungsberei-
che / Ortskerne liegen. Gemaf Verkaufsflachenanteil befinden sich 90% der Verkaufsflache in
nicht-integrierten Lagen. Seit 2018 gab es in der Zone 2b eine leichte Verkaufsflachenzu-

nahme vorrangig durch Flachenerweiterungen und Standortverlagerungen einzelner Anbieter.

Zone 3a

Grafik: Ausstattungskennziffern Zone 3a nach relevanten Sortimenten

Ver- Um-
kaufs- satz @ Zent-
flache in Mio. @ ralitat

Bewer-
tung / Ent-
wicklung

seit 2018

Anteil
VK In- Wesentliche Wettbewerber
nenstadt

Sortiment

Sportbeklei-

*ok *k 0 . . . .

dung 81% Spezialanbieter (Reitsport)

Sportschuhe 185 0,4 38% 10-15% | Spezialanbieter (Reitsport, Tauchen)

Fahrrader und : .
Fachgeschéfte (Hockenheim, Reilin-

- ) -

thrradzube 355 1,0 27% gen), Randsortimente >

hor

Campingarti-

kel und Zube- | <50 | <0,1 | 3% - Randsortimente ~

hor

Sonstige

kleinteilige *x *x 179% | 5-10% Spezialanbieter (Reitsport, Tauchen)

Sportartikel

Sonstige
grof3teilige ** ** 26% | 20-25% | Spezialanbieter (Reitsport, Tauchen)
Sportartikel

Gesamt

Bewertung Ausstattung:

Angebot v.a.

wesentlicher leichter Kaufkraft- Ausgeglichene leichter Kaufkraft- wesentlicher ;
durch Spezialsor-

Kaufkraftzufluss  zufluss Kaufkraftstrome  abfluss Kaufkraftabfluss

timente

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. VK = Verkaufsflache | ** Einzelbetriebliche Zahlen aus Datenschutzgriinden
nicht ausweisbar

In Zone 3a ist vor allem auf die Angebote in Hockenheim zu verweisen. Das Angebot be-
grenzt sich hier aber im Wesentlichen auch einen grof3flachigen Reitsportbedarfsanbieter mit
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Uberregionaler Bedeutung sowie an Kleinflachigen Anbietern (Fahrrad). Das Angebot kon-
zentriert sich auf nicht integrierte Lagen.

Das Angebot ist in Zone 3a deutlich zuriickgegangen durch den Wegfall eines Sportfach-
markt in nicht integrierter Lage in Hockenheim sowie kleinerer Fachgeschafte.

In den weiteren Kommunen des Zone 3a sind ausschliellich kleinflachige Anbieter mit vorhan-
den mit Schwerpunkt bei Fahrradern oder spezialisierten Angeboten (z.B. Tauchen). Insge-
samt besteht eine deutlich unterdurchschnittliche Versorgungssituation mit Sportartikeln
in den Kommunen der Zone 3a, die dem Mittelbereich Schwetzingen zuzuordnen sind.

Zone 3b

Grafik: Ausstattungskennziffern Zone 3b nach relevanten Sortimenten

Bewer-
Anteil VK tung /
Innen- Wesentliche Wettbewerber Entwick-
stadt lung seit
2018

Ver- Um-
kaufs- satz | Zent-

Sortiment flache in Mio. | ralitat

in m2 €

Sportbeklei-

Intersport Schlemmer (Heidelberg), Spe- 3
dung

0, -
670 1.8 45% zialanbieter (Fahrrad, Racketsport)

Intersport Schlemmer (Heidelberg), Spe-
*% *% 0, - é
Sportschuhe 21% zialanbieter (Racketsport)

Tari-Bikes (Walldorf), Fachgeschafte

Fahrrader h
_ 0 . (Ladenburg, Leimen, NuR3loch, Walldorf,
unt(J:I I;a"hrrad 1.695 4.0 49% 15-20% Mannheim-Seckenheim, Heidelberg- B
zubehor Rohrbach)
Campingarti-
kel und Zube- *x *x 20% -- Intersport Schlemmer (Heidelberg) >
hor
Sonstige

R Intersport Schlemmer (Heidelberg), Spe-
*% *% 0, - é
Iélsg:tglrltli?(il 24% zialanbieter (Racketsport)

Sonstige .
o Intersport Schlemmer (Heidelberg), Spe-
** ** 0, - ﬁ
grpoorsriglrltl iglj(eel 24% zialanbieter (Fithessgerate)

Gesamt

Bewertung Ausstattung:

Angebot v.a.
durch Spezialsor-
timente

wesentlicher leichter Kaufkraft- Ausgeglichene leichter Kaufkraft- wesentlicher
Kaufkraftzufluss  zufluss Kaufkraftstrome  abfluss Kaufkraftabfluss

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. VK = Verkaufsflache | ** Einzelbetriebliche Zahlen aus Datenschutzgriinden
nicht ausweisbar

In Zone 3b sind neben grofl¥flachigen Angeboten in dezentraler Lage, darunter ein klassi-
scher Sportfachmarkt in Heidelberg-Rohrbach sowie ein Fahrradanbieter in Walldorf, auch

kleinflachige Angebote vorhanden, die neben Fahrradern noch kleinflachige Anbieter mit
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einem Schwerpunkt im Bereich Sportbekleidung in den Ortszentren darstellen (z.B. in Nuf3-
loch). Insgesamt besitzt die Zone 3b heute einen hohen Kaufkraftabfluss (Zentralitat klar
unter 50%).

Der Bestand ist seit 2018 weitestgehend konstant geblieben.

Zone 3¢

Grafik: Ausstattungskennziffern Zone 3c nach relevanten Sortimenten

Bewer-

Anteil VK tung / Ent-

Sortiment 9 Innen- Wesentliche Wettbewerber

wicklung
seit 2018

Engelhorn Sports, Galeria (Mannheim),
i Galeria, Backpacker Outdoor, (Heidel-
gportbeklel 11.085 | 29,6 | 268% | 80-85% berg), Fachgeschafte (Heidelberg, \
ung Mannheim), Spezialanbieter (Fahrrad,
Football, Hockeysport, Jagd)
Engelhorn Sports, Galeria (Mannheim),
Sport- o Galeria (Heidelberg), Fachgeschafte
schuhe 3.075 8.2 133% 80-85% (Mannheim, Heidelberg), Spezialanbieter \
(Fahrrad, Football, Hockeysport)
Fahrrader B.O.C. (Mannheim), Fachgeschafte (Hei-
und Fahr- 5.735 15,4 | 68% 25% delberg 18x, Mannheim 10x), Randsorti- /’
radzubehor mente
; Camping Berger (Heidelberg), Engelhorn
Campingar- . . :
- Sports, Galeria (Mannheim), Galeria
- 0, 0,
Ekﬁl..und Zu 1.575 3.9 163% 75% (Heidelberg), Fachgeschéfte (Heidel- \
enhor berg, Mannheim)
_ Engelhorn Sports, Galeria (Mannheim),
Sonstige Galeria (Heidelberg), Fachgeschafte
kleinteilige 3.310 8,8 | 159% | 80-85% |(Heidelberg, Mannheim), Spezialanbieter \
Sportartikel (Hockeysport, Jagd, Football, Sportnah-
rung)
Sonstige Engelhorn Sports, B.O.C. (Mannheim)

o o . , B.O.C. )
groBtelllge 645 L7 29% 80-85% Spezialanbieter (Fitnessgerate) /
Sportartikel
Gesamt 25425 | 67,6 126% 80-85%

Bewertung Ausstattung:
wesentlicher leichter Kaufkraft- Ausgeglichene leichter Kaufkraft- wesentlicher Q‘S?C%bgt \éfilélsor-
Kaufkraftzufluss  zufluss Kaufkraftstrome  abfluss Kaufkraftabfluss timente P

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. VK = Verkaufsflache | ** Einzelbetriebliche Zahlen aus Datenschutzgriinden
nicht ausweisbar

Mit den zentralen Lagen der Oberzentren Mannheim und Heidelberg weist diese Zone das
groflite Angebot auf und umfasst auch die gréten Konkurrenzstandorte im Einzugsgebiet.
Neben den zentralen Standortlagen sind auch weitere grof3flachige Angebote in Gewerbege-
bietslage vorhanden, der klare Schwerpunkt der Angebote liegt aber in den Innenstadten

von Heidelberg und Mannheim.
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In beiden Kommunen sind in den letzten Jahren grof3flachige Angebote weggefallen (u.a.
Galeria, Karstadt Sport)°, der Handelsbesatz ist damit quantitativ deutlich zurlickgegangen. Es
besteht aber weiterhin ein breiter Handelsbesatz auch mit Fachgeschéften, gerade auch in
den zentralen Lagen (in Heidelberg u.a. auch im Bereich Outdoor) sowie auch ein Breiten-
sportangebot mit Engelhorn und Galeria. Es sind hier auch weitere Anbieter, v.a. im Bereich

Sportbekleidung hinzugekommen.

Insgesamt besteht in beiden Oberzentren ein breit gefachertes Angebot lber verschiedene
Sortimente im sportmarktspezifischen Bereich. Die Standorte binden auch Kaufkraft aus der
gesamten Region und stellen die wesentlichen Einzelhandelslagen dar (Zentralitat:125 -
130%).

In dezentralen Standortlagen sind ca. 20% der Verkaufsflachen zu verorten (u.a. B.O.C. in
Mannheim — friher Bikemaxx), der klare Handelsschwerpunkt ist aber in den zentralen
Versorgungsbereichen mit einem Verkaufsflachenanteil von 60-65% festzuhalten.

9 Nach aktuellem Informationsstand werden die Galeria-Filialen Viernheim und Heidelberg Bismarck-
platz im ersten Quartal 2024 schlie3en. Die Anbieter sind im Bestand aktuell noch mitberiicksichtigt,
Informationen Uber die Nachnutzung der Kaufhauser liegen derzeit nicht vor.
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Zone 4

Grafik: Ausstattungskennziffern Zone 4 nach relevanten Sortimenten

Bewer-

Anteil VK tung /
Innen- Wesentliche Wettbewerber Entwick-
stadt lung seit

Ver- Um-
kaufs- | satz Zent-

Sortiment flache | in Mio. ralitat

Engelhorn Active Town, Galeria
Sportbeklei- (Viernheim), Fachgeschafte (Dossen-
dEn 4515 | 11,9 | 141% 20% heim, Kronau, Viernheim, Waghéausel, \
9 Wiesloch), Spezialanbieter (Golf, Reit-
sport, Radsport)
Engelhorn Active Town, Galeria
Sport- (Viernheim), Fachgeschéfte (Dossen-
scI:)huhe 890 24 50% | 30-35% | heim, Kronau, Viernheim, Waghéausel, | ——>
Wiesloch), Spezialanbieter (Golf, Reit-
sport, Radsport)
Veloland Brand (Wiesloch), Cube
Store (Viernheim), Fachgeschéfte
Fahrrader (Dossenheim, Heddesheim, Hems-
und Fahr- 5.445 | 13,8 | 80% | 25-30% | bach, Hirschberg, Oberhausen-Rhein- /7
radzubehor hausen, Sankt-Leon-Rot Schriesheim,
Viernheim, Waghausel, Weinheim,
Wiesloch)
Campingar- McTrek, Camping Berger, Engelhorn
tikel und Zu-| 1.635 3,7 | 201% 0-5% Active Town (Viernheim), Fachge- /7
behor schéfte (Wiesloch)
Engelhorn Active Town, Galeria
Sonstige (Viernheim), Fachgeschéfte (Dossen-
kleinteilige 980 2,6 62% | 25-30% heim, Viernheim, Waghausel, Wein- >
Sportartikel heim), Spezialanbieter (Golf, Reit-
sport), Randsortimente
Sonstige . . .
groBteilige 275 07 16% | 25-30% Engelhorn Active Tow_n, Spezialanbie- \
) ter (Golf, Reitsport)
Sportartikel
Gesamt 13.740 | 35,1 85% | 20-25%
Bewertung Ausstattung:
wesentlicher leichter Kaufkraft- Ausgeglichene leichter Kaufkraft- 'wesentlicher Q‘Sriibgt \éﬁélsor-
Kaufkraftzufluss  zufluss Kaufkraftstrome  abfluss Kaufkraftabfluss timentep

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. VK = Verkaufsflache | ** Einzelbetriebliche Zahlen aus Datenschutzgriinden
nicht ausweisbar

Zone 4 verflgt unter qualitativen und quantitativen Gesichtspunkten tGber ein umfangreiches

und vielfaltiges Angebot im Sportsegment (Zentralitat: 85%).

Inshesondere am Standort Viernheim (in nicht-integrierter Lage), ist ein breit gefachertes An-

gebot in allen sportmarktspezifischen Sortimentsbereichen durch mehrere grof3flachige
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Sportfachgeschéfte (z.B. Engelhorn Active Town, Galeria, McTrek, Camping Berger) vorhan-
den?®. Insgesamt ist aber auch in anderen Kommunen ein relevantes Angebot gegeben, das
mehrere Sportfachgeschafte mit Bekleidungsschwerpunkt, aber auch Spezialanbieter oder
Fahrradfachgeschafte in den Ortskernen und Innenstadten umfasst (z.B. in Wiesloch, Wein-
heim, Dossenheim). Hohe Kaufkraftbindungen und Zentralitaten kénnen v.a. bei Sportbe-
kleidung und Fahrradern erreicht werden, aber auch im Bereich Camping, das in den letzten

Jahren nochmals deutlich ausgebaut wurde (Viernheim).

Die Standorte der Wettbewerbsanbieter in Zone 4 befinden sich an unterschiedlichen Stand-
orten. Fast 45% der Betriebe befindet sich an zentralen Standortlagen, diese machen aller-
dings weniger als ein Viertel der Verkaufsflache aus, da sich die grof3ten Anbieter an dezent-
ralen Standorten befinden.

Das Angebot konnte im Bereich Fahrrader und Camping seit 2018 nochmals deutlich aus-
gebaut werden und ist auch in den weiteren Sortimenten stabil — mit leichten Ruckgangen bei
Bekleidung und grof3teiligen Sportgeraten. Das zusatzliche Angebot ist allerdings fast aus-

schlie3lich in dezentralen Lagen hinzugekommen.

3.3.3 Angebotssituation im weiteren Umland

Im weiteren Umland ist v.a. auf die Angebote in den ndchsten Mittel- und Oberzentren hinzu-

weisen und dabei auch auf die ndchsten Standorte der Firma Decathlon.

Nach Suden besteht v.a. in Speyer ein breites Angebot mit grofl3flachigen Angeboten in Tei-
len auch in der Innenstadt, aber auch an dezentralen Standorten (sowohl Sportfachmarkt als
auch spezialisierte Anbieter, z.B. fir Outdoor, Reitsport oder Angelbedarf). Das Angebot ist in
den letzten Jahren konstant geblieben.

Weiterhin sind in Ludwigshafen Angebote in dezentraler Lage im Umfeld des bestehenden
Decathlon-Marktes gegeben, v.a. im Segment Fahrrad.

Auch die nachstgelegenen Zentren, wie Bruchsal, Worms, Bensheim, Heppenheim oder

Sinsheim verfligen Uber eigene Breitensportangebote.

Nach aktuellem Informationsstand werden die Galeria-Filialen Viernheim und Heidelberg Bismarck-
platz im ersten Quartal 2024 schlie3en. Die Anbieter sind im Bestand aktuell noch mitberiicksichtigt,
Informationen tber die Nachnutzung der Kaufhauser liegen derzeit nicht vor.
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GroRRere SchlieBungen sind hier v.a. mit Galeria in Worms zu verzeichnen, neue Decathlon-
Filialen wurden seit 2018 in Weiterstadt und Heilbronn eroffnet, in Karlsruhe wurden die be-

stehenden Filialen an einen Standort zusammengelegt!?.

34 Gesamtbewertung der Wettbewerbssituation

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Mittelzentrum Schwetzingen heute ohne den
bestehenden Decathlon-Markt nur tiber ein geringes Angebot im Sportsegment verflgt, das
v.a. auf das Sortiment Fahrrader begrenzt ist. Aufgrund des geringen Angebotes in Schwet-
zingen und seinem raumordnerisch zugeordneten Mittelbereich sind heute hohe Kaufkraft-
abflisse festzuhalten. Schwetzingen kann seine mittelzentrale Versorgungsfunktion hier der-

zeit nicht erfillen.

Fur das Vorhaben sind hohe Marktanteile aus den Zonen 1 und 2a sowie auch aus der
Zone 3a zu erwarten. Aus dem zugeordneten Mittelbereich sind starke Verflechtungen nach
Schwetzingen als Mittelzentrum als gegeben einzustufen und so auch auf das Planvorhaben
zu beziehen. Aus dem weiteren Umland sind v.a. in spezialisierten Sortimenten Umsatzzu-
flisse zu erwarten. Aus den Zonen 2a und 3a ist nochmals von leicht gestiegenen Marktantei-

len auszugehen, da das Angebot in den letzten Jahren weiter zurtickgegangen ist.

Eine quantitativ Uberdurchschnittliche Ausstattung ist vor allem in Zone 3c (und somit in
den innerstadtischen Lagen der Oberzentren Mannheim und Heidelberg). Nach Norden konn-
ten im Einzugsgebiet mit den Angeboten in Viernheim die umfassendsten Angebotszuwéchse

seit 2018 festgehalten werden.

Es zeigt sich, dass verteilt Giber das gesamte Marktgebiet zahlreiche Angebote in relevanten
Sortimenten mit einem breiten Angebot, aber auch mit spezialisierten Angeboten fir einzelne
relevante Sportarten, vorhanden sind. Kleinere Kommunen verfugen tber ein stabiles Ange-

bot an Fachgeschaften mit den Schwerpunkten Fahrrad sowie Sportbekleidung, die Mittel-

11 verkaufsflachen der nachsten Decathlon-Markte: Neustadt an der WeinstraRe = ca. 2.600 m2, Weiterstadt= ca.
7.500 m?, Ludwigshafen= ca. 4.250 m2, Karlsruhe = 3.400 m?, Heilbronn= ca. 1.900 m2.
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und Oberzentren kdnnen auch weiterhin ein breites Angebot verzeichnen, das in vielen Fallen

aber groRere Anbieter auch an dezentralen Standorten umfasst.!?

Insgesamt ist aber weiterhin festzuhalten, dass die Branche eine stabile Entwicklung — trotz
pandemiebedingter Branchenveranderungen in der Region — verzeichnen konnte. Zusammen-
fassend ist von einem starken Standortumfeld zu sprechen, das zur Folge hat, dass keine
weitrdumige vorrangige Orientierung an den Planstandort zu erwarten ist. Vorliegende
Verflechtungen sind tber Streuumsatze mitbertcksichtigt, aber gerade in den Breitensportan-
geboten wird das Vorhaben Decathlon Schwetzingen keine Gberdurchschnittliche Attraktivitat

und damit Kundenbindung erzielen kdnnen.

12 Nach aktuellem Informationsstand werden die Galeria-Filialen Viernheim und Heidelberg Bismarck-
platz im ersten Quartal 2024 schliel3en. Die Anbieter sind im Bestand aktuell noch mitberticksichtigt,
Informationen Uber die Nachnutzung der Kaufhauser liegen derzeit nicht vor.
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Grafik: Zentrale Wettbewerber im Marktgebiet und im weiteren Umland (Auswahl)

Ausgewdhlite Wettbewerber im EZG und nadherem Umland
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(4) Engelhorn Sports (Mannheim)
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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4 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Vorhabens

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

rechnung anhand von Flachenproduktivitdten als auch tber die Abschatzung von Marktantei-

len erfolgen.

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

wirden.

4.1 Umsatz nach Flachenproduktivitaten

Um mdoglichst realistische Flachenleistungen und damit Planumsatze zu prognostizieren, wer-
den fir die einzelnen Sortimentsbereiche unterschiedliche Flachenleistungen angesetzt. So-
mit werden die Bereiche Sportbekleidung und Sportschuhe mit einer héheren Flachenproduk-
tivitat berticksichtigt als Fahrrader und Fahrradzubehor oder Sportgrof3geréte.

Fur das Vorhaben Decathlon Schwetzingen kann auf dieser Basis, bei Verwendung der maxi-
mal zulassigen Flachen, von einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat (Umsatz in Euro pro
m? Verkaufsflache und Jahr) von ca. 2.360 Euro pro m? Verkaufsflache ausgegangen wer-
den.®® Dies entspricht bei einer Summierung der maximal moglichen Verkaufsflachen von
2.799 m? (Umgesetzt werden aber max. 2.400 m?) einem zu erwartenden Gesamtumsatz

von ca. 6,6 Mio. Euro pro Jahr nach Einzelsortimenten.** Der Wert liegt hier insgesamt in

13Flachenproduktivitaten in Anlehnung an die ,Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020“, BBE, Miinchen:
GemaR BBE liegen die durchschnittlichen Flachenproduktivitaten bei Sportfachmérkten zwischen 1.800 und 3.000
Euro pro m2 Verkaufsflache, fir Fahrradfachmarkte wird eine Flachenproduktivitat von 2.100-2.900 Euro pro m2
herangezogen.

14 Die Berechnung des Gesamtumsatzes erfolgt (iber die Summierung der Sortimentsumsétze. Eine Ableitung des
Gesamtumsatzes von der durchschnittlichen Flachenproduktivitéat wirde aufgrund der unterschiedlichen Verkaufs-
flachen in den einzelnen Sortimenten sowie zu berlicksichtigender AuRenflachen von ca. 200 m2 (Ansatz: ca. 25%
des durchschnittlich zu erwartenden Umsatzes auf dieser Flache in Anlehnung an Freiflichen und die deutlich
niedrigere Flachenleistung - zum Beispiel bei Bauméarkten) ein nur ndherungsweise richtiges Ergebnis liefern.
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einem mittleren Bereich der Flachenleistungen, die fur ,klassische® Sportfachmarkte herange-
zogen werden. Normalerweise erreichen Decathlon-Markte aufgrund der Flachenanteile fir
Test- und Ausstellungsflache und der Sortimentskonzepte eine eher unterdurchschnittliche
Flachenproduktivitdaten im Vergleich zu klassischen Sportfachmarkten. Der geplante Markt in
Schwetzingen weist im Vergleich zu ,klassischen“ Sportfachmarkten einen immer noch gré-
Beren Anteil an Test- und Ausstellungsflachen auf, sowie v.a. an grof3teiligen Sportartikeln und
Campingartikeln. Die geringen Flachenanteile, gerade im Bereich Bekleidung und Schuhe,
fuhren hier zu einer angenommenen hohen Flachenleistung aufgrund eines erhéhten Waren-

durchlaufs.

Folgende Flachenleistungen werden speziell bei diesem Vorhaben angesetzt:

Grafik: Umsatzerwartung maximale Verkaufsflachen pro Sortiment nach Flachenpro-
duktivitat

Maximale Ver-  Flachenproduk- Maximaler Um-

: kaufsflache tivitat satz
S in m2 in €/ m? in Mio. €
1=3/2 2 ]

Sportbekleidung 381 5.000 19
Sportschuhe 161 5.000 0,8
Fahrrader und Fahrradzubehor 300 3.200 1,0
Campingartikel und Zubehor 1.000 1.300 1,1
Sonstige kleinteilige Sportartikel 257 2.750 0,7
Sonstige grof3teilige Sportartikel 700 1.600 11

Summe maximal umsetzbare Ver-

kaufsflachen nach Sortimenten

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

,Ubersetzt* auf die maximal umsetzbare Gesamtflache von 2.400 m2 (davon 200 m2 AuRzen-
flache) wiirde dies mit der dargestellten durchschnittlichen Flachenproduktivitat einen Umsatz
von ca. 5,3 Mio. € (5,2 Mio. € auf der Innenflache + 0,1 Mio. € AuRenflache (25% der Leis-
tungsfahigkeit Innen angesetzt) bedeuten.

Dies ist als Orientierungswert zur Einordung des Vorhabens zu verstehen, da der genaue Um-
satz von der konkreten Flachenzuteilung abhangt. Wichtig dabei: der angesetzte Wert nach
Summe der maximal moglichen Verkaufsflachen der Einzelsortimente in Hohe von ca. 6,6 Mio.

€ wird in keinem moglichen Flachenlayout erreicht werden kénnen, da die umgesetzte
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Verkaufsflache nicht bei 2.799 m2, sondern maximal bei 2.400 m2 liegen wird. Die dargestellten
Umsatzumverteilungen werden in Summe also niedriger ausfallen als nachfolgend nach ein-

zelnen Sortimenten dargestellt.

Die zentrenrelevanten Sortimente Sportbekleidung und Sportschuhe sowie auch Fahrra-
der weisen Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitaten auf, die zu erwarten sind, da auf
der im Vergleich unterdurchschnittlichen Flache fir diese Sortimente ein erhdhter Waren-
durchlauf anzunehmen ist. Deshalb ist auch von héheren Umsatzleistungen auszugehen, so
dass die Annahmen der Beeintrachtigungen hier hdchst leistungsféhige Voraussetzungen ein-
beziehen.

Auch der Wert im Bereich Fahrrad wurde aufgrund der geringen geplanten Flache deutlich
uberdurchschnittlich eingestuft.

Folgende Einordnung kann grundsatzlich aufgrund der Planungen nach einzelnen Sortimen-

ten gegeben werden:

Grafik: Einschéatzung der Flachenleistungen des Vorhabens

Flachenproduktivitat Einschétzung der angesetzten

Sl E in €/ m2 Flachenleistungen
Sportbekleidung 5.000 Uberdurchschnittlich
geringe Flachen mit erwartetem
Sportschuhe 5.000 hohem Warendurchlauf
Fahrrader und Fahrradzubehor 3.200 leicht ub(_ardurcr}schmttllch
geringe Flachen
unterdurchschnittlich
Campingartikel und Zubehor 1.300 grofRzuigige Prasentation der
Ware
Uberdurchschnittlich
Sonstige kleinteilige Sportartikel 2.750 geringe Flachen mit erwartetem
hohem Warendurchlauf
leicht unterdurchschnittlich
Sonstige grof3teilige Sportartikel 1.600 groRzlugige Prasentation der
Ware

Summe maximal umsetzbare Ver-

kaufsflachen nach Sortimenten & el it el
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4.2 Umsatz nach Abschatzung von Marktanteilen

Grundsatzliches zur Abschatzung von Marktanteilen:

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

Umsatzherkunft des Vorhabens abgeschatzt werden. Die Herkunft des Umsatzes des Vor-

habens wird anhand der zu erwartenden Marktanteile des Vorhabens in den einzelnen Markt-

gebietszonen abgeleitet:

= Fir das Vorhaben kann angenommen werden, dass Sortimente mit einer héheren Spezi-
alisierung ein deutlich groReres Einzugsgebiet erschlieen kénnen als Angebote fir
den Breitensport, welche auch in sonstigen Sportfachmarkten erhéltlich sind. Somit unter-
scheiden sich die Marktanteile in den einzelnen Sortimenten voneinander. Gerade in den
Bereichen der klein- und grof3teiligen Sportartikel sowie im Sortiment Camping und Zube-
hor ist anzunehmen, dass der Markt ein weiteres Einzugsgebiet erschlieBen kann. Insge-
samt ist aber festzuhalten, dass das Vorhaben mit einer geplanten Innenflache von 2.200
m?2im Vergleich zu anderen Wettbewerbern und auch den nachsten Decathlon-Standorten
keine Uberdurchschnittliche Attraktivitat und damit auch Marktdurchdringung erreichen
wird.

= Hingegen ist im Bereich Sportbekleidung und Sportschuhe sowie bei Fahrradern nicht da-
von auszugehen, dass Decathlon im weiteren Umland aul3erhalb des Verflechtungsberei-
ches eine dominierende Marktbedeutung einnehmen wird, da hier zahlreiche Anbieter mit
entsprechenden Angeboten der Sortimentsbereiche vorhanden sind. Weiterhin sieht das
Flachenlayout des Planvorhabens nur einen untergeordneten Verkaufsflachenumfang, ge-
rade fiir Bekleidung und Schuhe, vor. Somit kann hier nicht davon ausgegangen werden,
dass der Markt in diesen Sortimenten eine dominierende Marktposition einnehmen wird,
im Vergleich zum bestehenden Wettbewerb im Uberdrtlichen Einzugsgebiet (v.a. in den

Mittel- und Oberzentren).
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Folgender methodischer Hinweis ist fir die folgenden Berechnungen und Darstellungen zu

beachten:

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

Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Vorhabens Decathlon in Schwetzingen nach dem

Marktanteilskonzept:

Eine Berechnung des zu erwartenden Planumsatzes anhand der Kundenherkunft und

der Marktanteile nach Zonen bestatigt im Wesentlichen die nach dem Ansatz Uber Fla-

chenproduktivitaten errechneten Umsatzwerte (vgl. Ansatz 1).

In der Zone 1 (Schwetzingen) ist zu erwarten, dass das Vorhaben eine hohe Bedeutung
in allen Sortimentsbereichen bernehmen wird. Dies lasst sich z.T. auf das geringe Ange-
bot zurlickfiihren. Schwetzingen kann heute in den relevanten Sortimenten nur eine Kauf-
kraftbindung der eigenen Kaufkraft von 25% erreichen (Annahme: ohne den heutigen De-
cathlon Markt) und verfugt Uber keinen klassischen Sportartikelanbieter mehr. Vor diesem
Hintergrund kann dem Vorhaben Decathlon in Schwetzingen eine sehr hohe Marktbedeu-
tung zugesprochen werden, wenn auch trotzdem weiterhin Verflechtungen in umliegende
Mittel- und Oberzentren sowie Ausgaben im Online-Handel Berticksichtigung finden. Le-
diglich im Bereich Fahrrad und Zubehor besteht derzeit ein umfangreicheres Angebot, so
dass hier nur noch von einer geringeren Erhéhung der Kaufkraftbindung auszugehen ist,
die sich auch daraus begriindet, dass das sonstige Angebot v.a. das héherpreisige Fach-
geschaftssegment abdeckt. Insgesamt ist davon auszugehen, dass in der Zone 1 ca. 15-

16% der Gesamtumsatze erzielt werden, was einem Umsatz von ca. 1,0 Mio. € entspricht.

Fur die Zonen 2a und 3a (=Mittelbereich Schwetzingen) ist zu erwarten, dass ca. 23-
24% bzw. 28-29% der Gesamtplanumsatze aus diesem Bereich stammen werden, was
einem Planumsatz von ca. 1,6 und 1,9 Mio. Euro fur samtliche Sortimente entspricht.
Aufgrund der rdumlichen N&he und der geringen Wettbewerbsangebote ist auch hier von

hohen Marktanteilen auszugehen. In der Zone 2a bestehen heute vorrangig

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 52 von 111



Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon, Schwetzingen

Spezialangebote bis Fachhandel im Bereich Fahrrad und Zubehor, ein breites Angebot in
wesentlichen Breitensportsortimenten ist hier nicht vorhanden. Auch in der Zone 3a ist eine
hohe Verflechtung nach Schwetzingen festzuhalten, da sich das Angebot vorrangig auf
einen grofflachige Spezialanbieter im Reitsportsegment (in nicht integrierter Lage) be-
zieht. Das bestehende Angebot in Breitensportangeboten ist in den letzten Jahren durch
den Wegfall eines Anbieters nochmals zurtickgegangen, so dass eher von gestiegenen
Marktanteilen ausgegangen werden kann. In den weiteren Kommunen der Zone 3a beste-
hen nur wenige relevante Angebote, hier ist weiterhin eine hohe Tendenz an den Plan-
standort zu erwarten. Die Marktanteile in den einzelnen Sortimenten werden in Zone 2a
zwischen ca. 10% (Fahrrader und Fahrradzubehor) und ca. 50% (Camping und Zube-
hor/sonstiges grof3teiliges Sortiment) liegen. In Zone 3a werden die Anteile zwischen 10%
(kleinteilige Sportartikel) und 35% (Camping) liegen.

= Inder Zone 2b ist vorrangig auf den Einzelhandelsbestand in Mannheim-Neckarau hinzu-
weisen. Gerade im Bereich Fahrrader ist hier ein umfassendes eigenes Angebot gegeben,
das auch durch kleinflachigen Fachhandel in den weiteren Kommunen der Zone 2b ergéanzt
wird. Trotz der relativen Nahe zum Planstandort kann hier nicht von einer tUberproportio-
nalen Marktbedeutung durch das Vorhaben ausgegangen werden. Grundsatzlich fuhrt die
dichte Siedlungsstruktur und die Nahe zu den Oberzentren Mannheim und Heidelberg hier
zu einer Verteilung auf zahlreiche Standorte. In diesem Gebiet ist aufgrund einer hohen
Bevolkerungsdichte ein weiterhin hoher Umsatzanteil von ca. 12-13% zu erwarten, was

einem Planumsatz von ca. 0,9 Mio. € entspricht.

= |n der Zone 3b ist der einzige groRere Sportanbieter Intersport in Heidelberg-Rohrbach.
Da die Zone 3b ansonsten ausschlieBlich kleinteilige Angebote vorhélt, hier aber neben
Fahrradern und Zubehér auch mit Anbietern im Bereich Sportbekleidung und —schuhen,
sind die Marktanteile trotz wachsender Entfernung noch vergleichsweise hoch einzustufen,
bertcksichtigen aber doch die Tendenz an verschiedene Standorte. In Zone 3b ist ein Um-
satzanteil von ca. 5% zu erwarten, was einem Planumsatz von ca. 0,3 Mio. € entspricht.
Die Marktanteile werden in Zone 3b zwischen <1% (Fahrrader und Fahrradzubehér) und
10-15% (Camping und Zubehor) liegen und damit klar von der geplanten Verkaufsflache
und dem Spezialisierungsgrad des Sortimentes (und damit auch der Breite der bestehen-

den Angebote) abhangen.
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In Zone 3c wurden die restlichen Stadtgebiete von Mannheim und Heidelberg einbezogen.
Da es sich hierbei um die Standorte mit dem grof3ten Gesamtangebot handelt, ist hier nur
mit geringen Tendenzen an den Planstandort, v.a. in den Breitensportsortimenten zu rech-
nen. FUr die Zone 3c ist zu erwarten, dass aufgrund der hohen Bevélkerungszahlen immer
noch ein merklicher Umsatzanteil von ca. 7-8% der Gesamtumsétze aus diesem Bereich
stammen werden, was einem Planumsatz von ca. 0,5 Mio. Euro entspricht. Dabei ist v.a.
noch im Bereich Camping und Zubehdor von einem hdheren Marktanteil von 5-10 % aus-
zugehen. Aufgrund der hohen Kaufkraftpotenziale in diese Zone ist aber festzuhalten, dass
auch in den weiteren Sortimenten ein Umsatzanteil von 7-8% aus dieser Zone stammt,

also Verknipfungen durchaus gegeben sind.

Beispiel Ansatz Marktanteile: Wenn man in Relation vergleicht, dass das Vorhaben in

Schwetzingen eine geplante Verkaufsflache von 381 m?im Bereich Sportbekleidung umfassen

wird und allein in der Zone 3 ein Bestand von fast 12.500 m2 besteht, so kann in der direkten

Relation nicht von marktbestimmenden Kaufkraftanteilen ausgegangen werden. In Zone 2 sind

hingegen Besténde von insgesamt ca. 1.000 m? in diesem Sortiment gering, so dass — mit

einer Berucksichtigung von Tendenzen an mehrere Standorte — durchaus hohe Marktanteile

realistisch erscheinen (auch unter Einbeziehung der raumlichen Nahe).

In Zone 4 bestehen eigene Angebote in zahlreichen Sortimentsbereichen, so dass das
Vorhaben nur noch eine geringe Marktbedeutung einnehmen wird. Dies ist zum einen auf
die wachsende Entfernung und zum anderen auf das breite Angebot, z.B. in Viernheim
zurlickzufuhren, das in den letzten Jahren auch nochmals (z.B. gerade im Bereich Cam-
ping) ausgebaut wurde. Der zu erwartende Umsatzanteil liegt hier bei 2-3% - was einem
Planumsatz in Zone 4 ca. 0,2 Mio. € entspricht. Entsprechend der vorhandenen Ange-
bote werden die Marktanteile in fast allen Sortimenten bei max. 1% (Sportbekleidung,
Sportschuhe, Fahrrader und Fahrradzubehor, sonstige kleinteilige Sportartikel, sonstige
grofRteilige Sportartikel) liegen. Ahnlich wie in Zone 3c wird auch in Zone 4 das Sortiment
Camping und Zubehdr einen hoheren Marktanteil halten, hier von ca. 5%. Letztlich wird
Decathlon in diesem Sortiment vor allem durch die gro3e Auswahl, die Testflachen als
auch die Schauflachen Kunden auch aus dieser raumlich weiter entfernten Zone anlocken.
Auch wenn hier naturlich aufgrund von Bestand und verkehrlicher Anbindung von unter-
schiedlichen Marktanteilen in einzelnen Gemeinden auszugehen ist, ist in allen Bereichen
nicht davon auszugehen, dass Decathlon, gerade im Breitensport, unter Annahme des ge-

planten Flachenlayouts eine dominierende Marktbedeutung einnehmen wird.
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= Aufgrund der Attraktivitat und Bedeutung des Vorhabens Decathlon mit einem breiten und
teilweise spezialisierten Angebot, auch in Randsportarten, das ein weites Einzugsgebiet
erschlieBen kann, ist weiterhin mit vergleichsweise hohen Umséatzen aus dem weiteren
Umland zu rechnen (v.a. eben in Spezialsortimenten), die raumlich nicht genauer verifiziert
werden kdnnen. Auch hier wird sich ein Unterschied zwischen den Sortimenten ergeben,
grundsatzlich ist aber ein Anteil an Streuumsatzen von ca. 5-6% des Gesamtumsatzes (ca.

0,4 Mio. €) zu erwarten.

= |nsgesamt ergibt sich somit ein Planumsatz von ca. 6,7 Mio. Euro pro Jahr.

Die folgende Tabelle zeigt nochmals tberblicksartig die Herkunft des Planumsatzes fur das
gesamte Vorhaben gemaR dem Marktanteilskonzept nach einzelnen Sortimenten. Die nach-
folgenden Karten zeigen die Umsatzanteile am Gesamtvorhaben nach Sortimenten und las-
sen nochmals erganzend erkennen, dass in Teilen auch bei geringeren Marktanteilen noch

hohe Umséatze aus den Zonen erzielt werden.

Beispielrechnung Rundungsdifferenzen: Es werden ausschliellich auf eine Nachkomma-
Stelle gerundete Werte dargestellt. Bei den Kaufkraftwerten in Zone 2 werden beispielsweise
die auf zwei Nachkomma-Stellen gerundeten Werte fir Sportbekleidung: 1,259 (gerundet 1,3),
Sportschuhe: 0,704 (0,7), Fahrrader und Fahrradzubehor: 2,577 (2,6), Campingartikel und Zu-
behdr: 0,271 (0,3), sonst. kleinteilige Sportartikel: 0,629 (0,6), sonst. grof3teilige Sportartikel:
0,683 (0,7) addiert, woraus sich ein genauer Wert von 6,126 ergibt (gerundet 6,1).

Eine Berechnung des zu erwartenden Planumsatzes der maximalen Verkaufsflachen
pro Sortiment anhand von Marktanteilen bestatigt ungefahr den nach der Flachenpro-

duktivitat (Ansatz 1) berechneten Umsatzwert:

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 55 von 111



Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon, Schwetzingen

Gesamter Planumsatz der maximalen Verkaufsflachen je Sortiment des Vorhabens (ungeféahre Angaben) nach Marktgebietszonen

Zone 2a Zone 2b Zone 3a
Ein-
Kauf- |Einkauf Marktan- [Umsatzer- Kauf- kaufs- Marktan-| Umsatzer- — Kauf- Ein-  Marktan- Umsatzer- Kauf- Einkauf- Marktan- Umsatzer-
kraft | gten- teile wartung  kraft ten- teile wartung kraft ~kaufs- teile wartung kraft  gien- teile
Sortiment denz- S denz- - dten- S denz-
Vorha- in Mio. € Vorha- in Mio. € Ver;]z' in Mio. € Vorha-
in Mio. € ben Antel i Mio.€ PN Jantel - in Mio. € ggna' in % (Al inMio.€  ben in %
Sortiment Sortiment Sortiment
Sportbeklei- 0,3 0,5 0,2
dung 0,7 ++ 40 (15-16%) 1,3 + 35-40 (23-24%) 3,9 0 5-10 (12-13%) 1,9 + 30-35
Sport- 0,1 0,2 0,1
schuhe L | 35 arasw | 07 * 0 (a25%) | 22 0 S o1 | 1O * 25
Fahrrader
0,2 0,3 0,1
lrJ;ddZEsL]L—Gr 1,5 + 10-15 (19-20%) 2,6 o] 10 (26-27%) 8,0 0 <5 (8-9%) 3,8 0 10
Campingar-
. 0,1 0,1 0,2
tz"fﬁ,le%%(: 0,2 ++ 50 (7-8%) 0,3 ++ 50 (12-13%) 0,9 + 25 (19-20%) 0,4 + 35
sonstige
" 0,1 0,2 0,1
glsgnrizlrliﬁ(eel 0,4 ++ 35 (18-19%) 0,6 + 30 (26-27%) 2,0 0 <5 (11%) 0,9 + 20
sonstige
o 0,2 0,3 ) 0,2
gSi:?oBrizlrlii%(ZI 0,4 ++ 45 (16-17%) 0,7 ++ 45 (27-28%) 2,1 0 5-10 (14-15%) 1,0 + 30

1,0

Gesamt: (15-16%)

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2023. Rundungsdifferenzen moglich.

wartung

in Mio. €
(Anteil
Umsatz
Sortiment
0,6
(31-32%)

0,3
(30-31%)

0,4
(38-39%)

0,1
(13%)

0,2
(26-27%)

0,3
(26-27%)

Einordnung Einkaufstendenz: ++: sehr hohe Bedeutung des Vorhabens fiir Versorgung, +: hohe Bedeutung, o: mittlere Bedeutung aber auch Tendenz an weitere Wettbe-

werbsstandorte, -: eher geringe Tendenz an den Planstandort, --: nur sehr geringe Tendenz an den Planstandort.
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Zone 3b Zone 3c
Kaufkraft Marl_<tan- Umsatzer- Kaufkraft Marl_<tan-
Einkaufs-  teile wartung Einkaufs-  teile
Sortiment tendenz- tendenz-
Vorhaben in Mio. € Vorhaben
(Anteil 4 vio. €
Sportbe- ) 0,1 -
Kleidung €he S sew | 110 1
Sport- ) <0,1 .
schuhe 2.2 <5 (5-6%) 6.2 1
Fahrrader 0.1
und Fahr- 8,0 —~ <1 fofl‘y-o) 22,6 - <1
radzubehor
Campingar- 01
tikel und 0,8 o] 10-15 (s-é%) 2,4 o} 5-10
Zubehor
sonstige
Kleinteilige 2,0 - <5 (g_%;,/%) 55 - 1
Sportartikel
sonstige 01
grof3teilige 2,1 - <5 (4_5%) 6,0 -- 1
Sportartikel

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2023. Rundungsdifferenzen moglich.

Umsat-
zerwar-
tung

in Mio. €
(Anteil

0,1
(7-8%)

<0,1
(2-3%)

0,2
(15-16%)

0,1
(7-8%)

0,1
(5-6%)

0,5

(7-8%)

Kaufkraft

8,5

4,7

17,3

1.8

4,2

4,6

Zone 4

Einkaufs-
tendenz-
Vorhaben

Marktan-
teile

<1

<1

<1

<1

Umsat-
zerwar-
tung

in Mio. €
(Anteil

<<0,1
(1-2%)

<0,1
(2%)

0,2
(2-3%)

Streuum-
satze

in Mio. €
(Anteil

<0,1
(3-4%)

<0,1
(3-4%)

0,4
(5-6%)

Umsatzer-
wartung
gesamt

19

0,9

1,0

11

0,7

11

Einordnung Einkaufstendenz: ++: sehr hohe Bedeutung des Vorhabens fiir Versorgung, +: hohe Bedeutung, o: mittlere Bedeutung aber auch Tendenz an weitere Wettbe-
werbsstandorte, -: eher geringe Tendenz an den Planstandort, --: nur sehr geringe Tendenz an den Planstandort.
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5 Bewertung des Vorhabens

Nach der Ermittlung des méglichen Planumsatzes ist eine Priifung des Integrationsgebotes
Konzentrationsgebotes, wie auch des Kongruenzgebotes und Beeintrachtigungsverbotes ge-
mal der aufgezeigten raumordnerischen / planungsrechtlichen Vorgaben maoglich.

5.1 Integrationsgebot

Analyse:

Nach dem als Soll-Ziel ausgestatteten Integrationsgebot in Plansatz 3.3.7.2 LEP 2002 sollen
Einzelhandelsgrol3projekte vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen,

errichtet oder erweitert werden.

sEinzelhandelsgro3projekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in den in der
Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Ergédnzungsstandorten fiir Einzelhandels-
groBprojekte” zuldssig, sofern flir solche Betriebe in den ,Zentralbrtlichen Standortbereichen
ftir Einzelhandelsgro3projekte” keine geeigneten Fldchen zur Verfiigung stehen. Im Einzelfall
ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten mit nicht-zen-
trenrelevanten Sortimenten aul8erhalb der ,Ergdnzungsstandorte fur Einzelhandelsgrof3pro-
jekte ausnahmsweise méglich, wenn in diesen keine geeigneten Flachen verfiigbar sind, die
raumordnerische Vertraglichkeit nachgewiesen wird und sich das Vorhaben in ein kommuna-

les Einzelhandelskonzept einfiigt.“ (Regionalplan Rhein-Neckar, Z 1.7.3.2)

Der Planstandort kann grundsatzlich nicht als integrierter Standort eingestuft werden. Er liegt
nicht innerhalb eines Bebauungszusammenhangs und schliel3t auch nicht unmittelbar an
Wohnbebauung an. Die verkehrliche ErschlieRung des Standortes ist durch das bestehende

Warendistributionszentrum von Decathlon bereits sichergestellt.

Im Regionalplan wird fur das Stadtgebiet Schwetzingen kein ,,Ergédnzungsstandort fiir Ein-
zelhandelsgroBprojekte” ausgewiesen. Dementsprechend kdnnten solche Betriebsgrofien
nur im zentraldrtlichen Versorgungskern umgesetzt werden. Allerdings bestehen hier keine

entsprechenden mittelfristig verflgbaren Freiflachen. Die derzeit einzige gréRere
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innerstadtische Entwicklungsflache ware das Areal Alter Messplatz, da hier eine grof3e zusam-
menhangende Flache innerhalb der Innenstadt vorhanden ist. Aus gutachterlicher Sicht er-
scheint die Ansiedlung eines groRRflachigen Sport- und Outdoorfachmarktes auf diesem Areal
allerdings aufgrund der zu kleinen Grundflache ungeeignet. Gemafl Regionalplan sind dann
auch Standorte auBerhalb der ,Erganzungsstandorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte“

umsetzbar.

Diese Ausnahmeregelungen greifen, wenn die raumordnerische Vertraglichkeit des Vorha-
bens nachgewiesen werden kann und sich das Vorhaben in ein kommunales Einzelhandels-

konzept einfugt, was im vorliegenden Gutachten untersucht wird (vgl. auch Kapitel 1.4).

LZentrenrelevante Randsortimente sind in den ,,Ergdnzungsstandorten fur Einzelhandelsgrol3-
projekte” sowie in den unter Z 1.7.3.2 definierten Ausnahmefallen zulassig, sofern sie gemaf
Z 1.7.2.1 raumordnerisch abgestimmt sind. Sie sind auf insgesamt maximal zehn Prozent der
Gesamtverkaufsflache, hochstens jedoch 800 m2 Verkaufsflache zu begrenzen.” (Regional-
plan Rhein-Neckar, Z 1.7.3.3)

Die Errichtung eines grol3flachigen Einzelhandelsvorhabens ist au3erhalb stadtebaulich inte-
grierter Standorte (zentralortlicher Versorgungskern sowie auch ,Erganzungsstandort fur Ein-
zelhandelsgro3projekte”) moglich, wenn es sich um ein nicht zentrenrelevantes Warensor-
timent handelt. Die zentrenrelevanten Sortimente fiir das Vorhaben werden gemal Regio-
nalplan Rhein-Neckar (1.7.3.3) auf weniger als 800 m? Verkaufsflache begrenzt, allerdings
werden die maximalen 10%-Anteile der zulassigen zentrenrelevanten Randsortimente

der Gesamtverkaufsflache tiberschritten.

Weiterhin ergeben sich folgende Aspekte, die fir bei der Bewertung des Vorhabens ebenso

Bertcksichtigung finden missen:

= Das Integrationsgebot dient dem Grundsatz der effektiven Nutzung und Biindelung
der Infrastruktur, da es bei der ErschlieBung von Standorten in nicht integrierten La-
gen typischerweise zusatzlicher Infrastruktureinrichtungen bedarf. Dies ist bei dem vor-
liegenden Vorhaben bzw. dem Planstandort nicht der Fall, da eine verkehrliche Er-
schlieBung des Standortes bereits erfolgt und das Gebiet fur Gewerbe und

Dienstleistungen bestimmt ist (s. Kapitel Planstandort).

= Der geplante Standort soll unmittelbar an das Logistikzentrum der Firma Decathlon an-

schlie3en. Aufgrund dieses Sachverhalts bietet sich ein zusammengehoriger Standort
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klar an, der auch eine Minimierung von Verkehrswegen (vorrangig fur den Lieferver-
kehr) mit sich bringt. Auch dies steht im grundséatzlichen Einklang mit der Zielsetzung
des Integrationsgebots, das durch seine Aussagen zur Standortvorgabe gleichfalls auf
eine Vermeidung Uberflissiger Verkehrsbewegungen abzielt. Die fur das Logistik-
zentrum geschaffene Verkehrsinfrastruktur kann gleichzeitig fur den Sport- und
Outdoorfachmarkt genutzt werden, wodurch keine weitere Inanspruchnahme

von Freiflachen erfolgt. AuRerdem wird die Zersiedelung dadurch nicht geférdert.

= Darlber hinaus gilt zu berticksichtigen: In der Begriindung zum Integrationsgebot wird
im Rahmen des LEP darauf hingewiesen, dass Ausnahmen bei Vorhaben dann zulés-
sig sind, wenn aufgrund des spezifischen Warenangebotes nur geringe Auswirkungen
auf die innerortlichen Einzelhandelsstrukturen und damit auf die Funktionsfahigkeit der
Stadt- und Ortskerne erwartet werden kénnen oder aber aufgrund der Beschaffenheit
der Waren eine Ansiedlung in Stadt- und Ortskernen nicht geeignet ist. Es besteht im
Hinblick auf die spezifische Sortimentszusammensetzung (v.a. Sportgrof3gerate) ein
besonderer Platzbedarf. Gleiches gilt flr den vergleichsweise hohen Anteil an Test-
und Probierflachen. Um ein entsprechendes Sortiment mit hohem Platzbedarf Uber-
haupt wirtschaftlich tragfahig anbieten zu kénnen, bedarf es einer gréReren Gesamt-
verkaufsflache. Eine entsprechend dimensionierte Flache in Zusammenhang mit dem
beschriebenen Flachen- und Betreiberkonzept eines Decathlon-Fachmarktes (vgl. ent-
sprechendes Kapitel im Anhang) stiinde im zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Schwetzingen nicht zur Verfigung. Denn: Der zu beurteilende Fachmarkt ist in beson-
derer Weise aufgrund des hohen Flachenanteils an sperrigen Spezialsortimenten
auf eine gute Erreichbarkeit via Pkw und damit ausreichende ebenerdige Park-
flachen angewiesen, um Kunden den Warentransport insbesondere von Sportgrof3-

geraten und Fahrradern mit dem eigenen PKW zu ermdglichen.
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Das Integrationsgebot wirde aufgrund der Ausnahmeregelung im LEP Baden-
Wirttemberg als auch im Regionalplan, die fir das Vorhaben Decathlon als Vorhaben
mit Uberwiegendem Flachenanteil im nicht zentrenrelevanten Sortiment greifen,
eingehalten. Im zentralen Versorgungsbereich Schwetzingens bestehen keine
ausreichend grofRen Alternativflachen, ein »Erganzungsstandort fur
EinzelhandelsgroBprojekte” ist im Regionalplan Rhein-Neckar fir Schwetzingen nicht
vorgesehen.

Dadas Vorhaben aber die 10%-Grenze fur die zentrenrelevanten Randsortimente gemafn
Regionalplan bei einer Gesamtverkaufsflache von 2.400 m2 Giberschreitet, kann ggf. ein

Zielabweichungsverfahren notwendig werden.
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5.2 Konzentrationsgebot

Analyse:

Im Regionalplan fir die Region Rhein-Neckar (Kapitel 1.7.2.2) wird der Plansatz 3.3.7 des LEP
Baden-Wirttemberg aufgegriffen, wonach grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in der Regel
nur in Ober- Mittel- und Unterzentren realisiert werden sollen. Da Schwetzingen die zentralrt-
liche Funktion eines Mittelzentrums einnimmt, kann das Konzentrationsgebot fir das Planvor-
haben klar eingehalten werden. Weiterhin ist auf Plansatz 2.5.9 LEP zu verweisen, wonach
Mittelzentren den gehobenen, spezialisierten Bedarf abdecken sollen. Hierunter fallen die mit

dem Vorhaben verbundenen Sortimentsbereiche.

Das Konzentrationsgebot wird formal und faktisch fir das Vorhaben am Standort
Schwetzingen mit dem Erweiterungsvorhaben Decathlon erfiillt, da die Kommune die

zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums einnimmt.
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5.3 Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot fordert, dass grundsatzlich mindestens 70% des Planumsatzes aus
dem zentralortlichen Verflechtungsbereich einer Kommune stammen missen. Die Stadt
Schwetzingen Ubernimmt gemal dem Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg die
Funktion eines Mittelzentrums und hat entsprechend eine Versorgungsfunktion sowohl fur die
Stadt als auch fir das Uberdrtliche Einzugsgebiet (Mittelbereich). Der Mittelbereich umfasst

die Kommunen der abgegrenzten Zonen 2a und 3a.

Grundsatzlich gilt: Fir die Bewertung nach dem Prifkriterium Kongruenzgebot ist das

Gesamtvorhaben relevant.

Analyse:

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

Gesamtvorhabens relevant werden.

= Bei einer hypothetischen Neuansiedlung des Anbieters Decathlon, unter Beriicksichti-
gung der maximal betrachteten Verkaufsflachen nach Sortimenten, werden ca. 15-16%
des Planumsatzes (ca. 1,0 Mio. €) aus Schwetzingen stammen. Hierzu sind die Pla-
numséatze aus dem Mittelbereich aus Zone 2a in Hohe von ca. 23-24% (ca. 1,6 Mio. €)
sowie aus Zone 3a in Hohe von ca. 28-29% (1,9 Mio. €) hinzuzuzahlen. Insgesamt
ergibt sich somit ein Anteil des Planumsatzes von ca. 66-67%, der innerhalb des
Mittelbereichs erwirtschaftet wird. In einzelnen Sortimenten stammen allerdings mehr

als 70% des erwarteten Umsatzes aus dem Mittelbereich.
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Die einzelnen prozentualen Anteile werden zusammenfassend dargestellt:

Grafik: Umsatzanteile der Umsatzerwartungen der maximal je Sortiment geplanten Ver-
kaufsflachen dargestellt nach Zonen

Gesamtvorhaben

Umsatzerwartung

Umsatzanteile aus dem

: in Mio. € Umsatzanteile Zentraldrtlichen.
Marktgebietszonen: Verflechtungsbereich
Zonel 1,0 15-16%

Zone 2a 1,6 23-24% 66-67%
Zone 3a 19 28-29%

Zone 2b 0,9 12-13%

Zone 3b 0,3 5%

Zone 3c 0,5 7-8%

Zone 4 0,2 2-3%

Weiteres Uumland 0.4 5-6%

(Streuumsatze)

Gesamtes

Vorhaben:

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. Rundungsdifferenzen mdglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten
Werte kann sich eine andere Summe ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren
Nachkommastellen (im Rahmen der Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung ergibt.

Grafik: Umsatzanteile der Umsatzerwartungen der maximal je Sortiment geplanten Ver-
kaufsflachen dargestellt nach Zonen

Umsatzanteile aus dem Zentralortlichen

SO Verflechtungsbereich 2
Sportbekleidung 70-71%
Sportschuhe 72-73%
Fahrrader und Fahrradzubehor 84%
Campingartikel und Zubehor 33%
Sonstige kleinteilige Sportartikel 71-72%
Sonstige grof3teilige Sportartikel 70-71%

Gesamt 66-67%
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Die Betrachtung der Herkunft des Planumsatzes des Vorhabens zeigt, dass ca. 66-67% des
Planumsatzes des Gesamtvorhabens aus dem Mittelbereich Schwetzingen (=Zone 1, 2a
und 3a) stammen werden. In einzelnen Sortimenten stammen allerdings mehr als 70% des

erwarteten Umsatzes aus dem Mittelbereich.

Damit wird das Kongruenzgebot formal in samtlichen Sortimenten mit Ausnahme des
Sortimentsbereichs Campingartikel und Zubehdr eingehalten. Vor diesem Hintergrund er-
fallt das Vorhaben aus gutachterlicher Sicht das Kongruenzgebot. Das Kongruenzgebot
stellt nach dem Wortlaut des Landesentwicklungsplans und des Regionalplans auf das Vorha-
ben und damit auf das grof¥flachige Gesamtvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO ab. Somit ist eine Gesamtbewertung des Betriebstyps Decathlon mit seiner Gesamt-
verkaufsflache und allen darin geplanten Sortimenten wesentlich fur die Einstufung des Vor-
habens.

Da die 70%-Schwelle hierbei allerdings unterschritten wird, erfolgt die Begriindung im Folgen-
den anhand einer Darstellung der Einzelsortimente. Bei dieser Betrachtung der Umsatzher-
kunft der Einzelsortimente kann firr die Bewertung einer wesentlichen Uberschreitung des Ver-

flechtungsbereichs festgehalten werden:

= Die Abweichungen ergeben sich fir das Gesamtvorhaben ausschliel3lich in einem
Teilsortiment (Campingartikel und Zubehdr). Dabei handelt es sich um ein nicht zen-
trenrelevantes Sortiment, wahrend in allen zentrenrelevanten Sortimenten (Sportbe-
kleidung, Sportschuhe, sonstige kleinteilige Sportartikel) eine Einhaltung des Kongru-
enzgebotes verzeichnet werden kann. Auch im Bereich Fahrrader und Zubehdr, wel-
cher im gesamten Einzugsgebiet und auch in kleinen Kommunen ohne zentral6rtliche
Funktion entsprechende Anbieter vorhalt und in Teilen als zentrenrelevant eingestuft

wird, sowie bei Sportgro3geraten wird der Schwellenwert nicht Gberschritten.

= Die Verfehlung des Schwellenwertes von 70% (= Wert, der das Kongruenzgebot ope-
rationalisiert) ist insbesondere auch auf die Besonderheiten des Sortimentes zurtick-
zufuihren. Es zeigt sich, dass im Sortiment Campingartikel und Zubehor der 70%-
Schwellenwert zwar verfehlt wird, bei diesem Sortiment ist aber festzuhalten, dass der
Spezialisierungsgrad mit am Groéf3ten ist und somit ein entsprechendes Vorhaben
unweigerlich ein gréReres Einzugsgebiet erschlieen muss, um fir ein Angebot der
geplanten GroRRenordnung Uberhaupt ein ausreichendes Kaufkraftpotenzial erschlie-
Ben zu kdnnen, was einen entsprechend hohen Umsatzanteil von auf3erhalb des Ver-

flechtungsbereiches zur Folge hat.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 65 von 111



Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon, Schwetzingen

= Zudem flieRen besonders in den spezialisierten Nischensportarten heute hohe Kauf-
kraftanteile in den Online-Handel ab. Da jene Sportarten nur selten im Einzelhandel
zu finden sind, kann und muss ein Anbieter mit diesen Produkten ein groReres Ein-
zugsgebiet erschlieBen, um das Angebot mit einem breiten Sortiment wirtschaftlich
tragfahig zu halten. Als positiver Effekt kann aufgrund des ,neuen® Angebots Kaufkraft

aus dem Online-Handel in den stationaren Einzelhandel zurtickgeholt werden.

=  For alle weiteren Sortimente und damit vor allem auch fir sdmtliche zentrenrelevanten
Sortimente und haufig angebotenen Breitensportangebote ist eine Einhaltung des Kon-
gruenzgebotes festzuhalten.

Genaue Betrachtung der Wettbewerbssituation im Sortiment Campingartikel und Zube-
hor:

= Bei einer genauen Betrachtung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet lasst sich
festhalten, dass im Mittelbereich von Schwetzingen (Zone 1, 2a und 3a) heute kein
Angebot in diesem Sortiment besteht, das Uber ein eingeschréanktes Randsortiment
hinausgeht (Ausnahme stellt der heute am Planstandort bestehende Anbieter Decath-

lon dar).

= |n den weiteren Zonen des Einzugsgebietes bestehen v.a. in den Mittel- und Oberzen-
tren Anbieter, die aber hochstens relevante Teilsortimente aus dem Bereich Cam-
pingartikel und Zubehér anbieten. Dabei wird in keinem Fall ein vergleichbares Sor-
timent zum Anbieter Decathlon vorgehalten, sondern v.a. kleinteilige Randsortimente,
die eher eine Ergdnzung zum bestehenden Hauptsortiment, v.a. Outdoorbekleidung,
darstellen (Schwerpunkt z.B. bei Lampen, Campinggeschirr, Flaschen, etc.). Grol3tei-
lige Campingartikel, wie Zelte oder Campingmobel, werden im Einzugsgebiet v.a. bei
der Firma Engelhorn Sport (Mannheim, in Teilen auch Viernheim) sowie bei McTrek in
Viernheim sowie der Firma Camping Berger in Heidelberg und Viernheim angeboten.
In Viernheim sind die relevanten Anbieter auf3erhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs und dem regionalplanerischen Ergénzungsstandort angesiedelt, in Heidelberg
befindet sich der Anbieter innerhalb des regionalplanerischen Erganzungsstandortes.
Somit ist der Anbieter Engelhorn Sport in der Mannheimer Innenstadt der einzige An-

bieter, der hier innerhalb der zentralen Standortbereiche liegt. Das Sortiment von
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Engelhorn ist allerdings vorrangig dem hochpreisigen Markensegment zuzurechnen
und stellt somit nur bedingt einen direkten Wettbewerber von Decathlon dar, der v.a.
auch Angebote der hauseigenen Marken im niedrigeren Preissegment vorhalt. Weiter-
hin stellen auch bei Engelhorn die Angebote im Campingbereich nur ein untergeord-
netes Teilsortiment dar, das einen Flachenanteil von deutlich unter 10% der Gesamt-
flache einnimmt. Auch hier wird ein Anteil des Campingangebotes vorrangig Uber den
hauseigenen Online-Shop vertrieben, wie auch bei den weiteren Wettbewerbsanbie-

tern.

= Das Sortiment Campingartikel stellt insgesamt im Einzugsgebiet bei den Wettbe-
werbsanbietern in den zentralen Versorgungsbereichen maximal ein untergeordnetes
Randsortiment dar, das nicht den wesentlichen Umsatzschwerpunkt von Anbietern
ausmacht. Aus dieser Abweichung vom Kongruenzgebot ist nicht von nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Zentrenfunktion des Vorhabensstandortes oder benachbarter Kom-

munen auszugehen.

= Das geringe Angebot im Einzugsbereich bestatigt weiterhin, dass es sich um ein sehr
spezialisiertes Sortiment handelt, das nur bei groReren Anbietern umfassend ange-
boten werden kann und so ein iiberdurchschnittlich groRes Einzugsgebiet bendtigt,

durch das sich keine direkte Verletzung des Kongruenzgebotes ergibt.
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Bewertung:

Das Kongruenzgebot wird durch das Vorhaben Decathlons aus gutachterlicher Sicht
eingehalten. Mit Ausnahme des Sortiments Camping und Zubehdr wird das
Kongruenzgebot fur alle anderen Einzelsortimente (Sportbekleidung, Sportschuhe,
Fahrrader und Fahrradzubehor, sonstige kleinteilige Sportartikel und sonstige
grof3teilige  Sportartikel) eingehalten. Der spezialisierte  Sortimentsbereich
Campingartikel und Zubehor bendtigt ein grofR3es Einzugsgebiet, um ein wirtschaftlich
tragfahiges Angebot und den entsprechenden Umsatz zu generieren. Der geringe
Kaufkraftanteil des Sortiments an der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft setzt ein
erweitertes Einzugsgebiet faktisch voraus.

Dies kann auch durch den bestehenden Wettbewerb bestatigt werden, der sich im
Sortiment Camping auf wenige Betriebe im Einzugsgebiet beschréankt, die auch nicht
die gleiche Sortimentstiefe wie Decathlon besitzen. Denn nur mit einer entsprechenden
VerkaufsflachengroRe und einem grofen Einzugsgebiet kann die entsprechend
notwendige Kaufkraft gebunden werden.

Da im Hinblick auf die anderen Zielsetzungen der landesplanerischen bzw.
regionalplanerischen Regelungen keine Nachteile festzumachen sind, stellt die
Unterschreitung keinen Versto3 gegen das Kongruenzgebot dar, da es sich um einen

Vorhabenstyp handelt, der vom typischen Regelfall abweicht.
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5.4 Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die Grofie
oder Folgewirkungen von Einzelhandelsgrof3projekten sowohl das stadtebauliche Gefiige als
auch die Funktionsféahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Standortkommune wie auch anderer Orte beeintrachtigt werden dirfen. Gemalf Einzelhan-
delserlass und letztlich auch dem Regionalplan ist von einer nicht unwesentlichen Beeintrach-
tigung auszugehen, wenn bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit
einem Umsatzverlust ab 10% zu rechnen ist. Bei nicht zentren- oder nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten liegt dieser Schwellenwert bei 20%. (vgl. hierzu auch Abschnitt 3.2.2.3
des Einzelhandelserlasses). Durch diese Regelung sollen vor allem drohende Geschaftsauf-
gaben verhindert werden. Die Schwellenwerte stellen Anhaltswerte dar. Grundséatzlich sind
trotzdem die Beeintrachtigungen im Einzelfall zu bewerten, um die individuelle Situation vor

Ort zu berlcksichtigen, um negative stadtebauliche Auswirkungen auszuschlief3en.

Um die Bewertung dieser einzelnen Umsatzumverteilungen je Kommune vorzunehmen, wer-
den die kommunalen Sortimentslisten der zentralen Orte, soweit vorliegend, bericksichtigt,
da in einzelnen Féllen eine Zuordnung zur Zentrenrelevanz abweichend von der fur das Vor-
haben angewandten Einteilung gemaf regionaler und Schwetzinger Liste, erfolgt. Fur alle
zentralen Orte, fUr die keine kommunale Sortimentsliste besteht bzw. diese nicht zu Verfiigung
gestellt wurde, findet die Einteilung gemal regionaler und Schwetzinger Liste entsprechend
Anwendung. Eine Auflistung der entsprechenden Zuordnungen nach Sortimentslisten ist dem

Anhang zu entnehmen.

5.4.1 Bewertungsweg Kaufkraftstrome und Auswirkungen

In der folgenden Darstellung wird beispielhaft am Sortiment Sportbekleidung aufgezeigt, wie
detailliert Kaufkraftstrome und die daraus resultierenden Auswirkungen in den einzelnen Zo-
nen berucksichtigt werden, sowie in Beispielstadt selbst auch fir die einzelnen Standortlagen.
In den weiteren Zonen erfolgte die Bewertung in der gleichen Ausfuhrlichkeit. Die Ergebnisse
sind hier in tabellarischer Form dargestellt, ebenso die Bewertung nach einzelnen Standortla-

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

mit den genauen Werten errechnet.

Hinweis: Grundsatzlich ist zu berticksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines
bestehenden Anbieters immer statt von der Erweiterung vom Gesamtvorhaben, also
einer hypothetischen Neuansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber in der
Realitat um eine reine Erweiterung eines bestehenden Betriebes handelt, kann davon
ausgegangen werden, dass die wirklichen Auswirkungen deutlich geringer ausfallen
wirden. Weiterhin werden die maximal mdglichen Verkaufsflachen je Sortiment be-
trachtet (in Summe 2.799 m2) von denen eine maximale Gesamtflache von 2.400 m2 um-

gesetzt werden soll.
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Analyse:

Kaufkraftstrome in Zone 1:

In Schwetzingen (Zone 1) kann im Sortimentsbereich Sportbekleidung ein Planumsatz in Hohe von
ca. 0,3 Mio. € pro Jahr generiert werden (vgl. Kapitel Umsatzerwartung und Umsatzherkunft). Derzeit
verfugt Schwetzingen nur Uber ein geringes Angebot und uber eine geringe Kaufkraftbindung im
Bereich Sportbekleidung (unter Annahme Nichtbestehen heutiger Decathlon-Markt). Durch das Vor-
haben ist zu erwarten, dass eine deutliche Erhéhung der Kaufkraftkraftbindung von heute 8% auf
dann ca. 45-50% erreicht werden kann. Dies bedeutet, dass ca. 0,3 Mio. € durch eine Riickholung
heute abflieRender Kaufkraft erzielt werden kénnen und deutlich weniger als 0,1 Mio. € in Sch-
wetzingen umverteilt werden. Da kein Anbieter mit einem breiten Angebot an Sportbekleidung mehr
vorhanden ist, handelt sich es sich um marginale Umverteilungen vor Ort, die maximal ein Randsor-

timentsangebot von Betrieben betreffen, z.B. der Fahrradanbieter.

Kaufkraftstréme in Zone 2 (Summe Zone 2a und 2b):

Aus Zone 2 werden insgesamt ca. 0,7 Mio. € Umsatz im Bereich Sportbekleidung fir das Vorhaben
erwartet. Der Umsatz wird auf Basis der Annahme der Verkaufsflachenrelationen, nur zu einem ge-
ringen Teil gegen die Anbieter innerhalb der Zone 2 und auch in Schwetzingen umverteilt. Der Gber-
wiegende Teil der Kaufkraft aus Zone 2 wird aus den Zonen 3 und 4 sowie dem weiteren Umland
zurtickgeholt, da aufgrund des unterdurchschnittlichen Angebotes in Zone 2 und auch in Zone 1 zu
erwarten ist, dass Kaufkraftorientierungen vor allem an andere Standorte im Umland bestehen und
somit ein hoher Kaufkraftabfluss aus dem Schwetzinger Verflechtungsbereich hinaus gegeben ist.
Orientiert man sich fur eine Abschatzung der Umsatzumverteilungen gegeniber den Anbietern in den
Zonen 1 bis 4 und Anbietern im weiteren Umland an der entsprechenden Verkaufsflachenrelation?®,
so werden weniger als 0,1 Mio. € innerhalb der Zone 2 und deutlich weniger als 0,1 Mio. € in
Zone 1 umverteilt. Ca. 0,3 Mio. € werden in der deutlich besser ausgestatteten Zone 3 und ca.
0,1 Mio. € in Zone 4 umverteilt. Die restlichen ca. 0,2 Mio. € gehen zu Lasten des weiteren Um-

landes.

Kaufkraftstrome in Zone 3:

In der gesamten Zone 3 werden insgesamt ca. 0,8 Mio. € Umsatz im Bereich Sportbekleidung fir das
Vorhaben Decathlon umgesetzt werden. Es werden insgesamt deutlich weniger als 0,1 Mio. € in-
nerhalb der Zone 1 umverteilt. Auf Basis der Verkaufsflachenrelationen werden sich vor Ortin Zone
3 Umverteilungen aufgrund des groBen Bestandes von 0,4 Mio. € ergeben. Weitere Umsétze

generieren sich durch Umlenkung von heute aus Zone 3 abflieBender Kaufkraft in Zone 2 (weniger

15 Im weiteren Umland wurden die nachsten Decathlon Markte in Ludwigshafen, Neustadt an der Wein-
stral3e, Weiterstadt und Karlsruhe bertcksichtigt, ndchste Sportfachméarkte mit einem umfangreichen
Gesamtangebot sowie gréf3ere spezialisierte Anbieter in autokundenorientierter Lage, die Einzelsorti-
mente abdecken, die grundsatzlich ein weites Einzugsgebiet erwarten lassen (z.B. Fitnessgerate, Cam-
pingzubehdr, etc.).
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als 0,1 Mio. €), Zone 4 (ca. 0,1 Mio. €), und in das weitere Umland (ca. 0,3 Mio. €) an den Plan-

standort.

Kaufkraftstrome in Zone 4:

Aus Zone 4 ist aufgrund der dort bestehenden ,eigenen® Angebote und der wachsenden Entfernung
nur noch eine geringe Einkaufstendenz im Sortiment Sportbekleidung an den Planstandort zu er-
warten. In der gesamten Zone 4 werden insgesamt <0,1 Mio. € Umsatz im Bereich Sportbekleidung
generiert werden. Aufgrund der geringen erwarteten Umséatze werden die Umsatzumverteilungen (auf
Basis der Verkaufsflachenrelationen) in den Zonen 1, 2, 3 und 4 sowie im weiteren Umland gering
ausfallen (<<0,1 Mio. €)

Kaufkraftstrome im weiteren Umland:

Aus dem weiteren Umland sind Streuumsétze in Hohe von ca. 0,1 Mio. € im Bereich Sportbe-

kleidung zu erwarten, die v.a. Pendler, wie auch touristische Kaufkraft umfassen.
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Auswirkungen in Zone 1:

In Zone 1 (Schwetzingen) werden derzeit Umsétze im Bereich Sportbekleidung in einer Gré3enord-
nung von ca. 0,2 Mio. € pro Jahr generiert. Die Umverteilungen vor Ort werden insgesamt deutlich
weniger als 0,1 Mio. € betragen, da ein Grofteil der Umsatze aufgrund des geringen vorhandenen
Angebotes durch eine Kaufkraftriickholung generiert werden. Diese setzen sich aus sehr geringen
umzuverteilenden Umsétzen gegen Zone 1 selbst und ebenfalls nur geringen Umverteilungen von
deutlich weniger als 0,1 Mio. € aus den weiteren Zonen des Einzugsgebietes zusammen (v.a. Zone
2 und 3), die bereits heute nach Schwetzingen zum Einkauf tendieren. Entsprechend ergibt sich fiir
Schwetzingen insgesamt eine Umverteilungsquote von ca. 4-5% gegen die Wettbewerbsanbie-
ter (Berechnung <<0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. €/ ca. 0,2 Mio. €).

Fir die Innenstadt sind insgesamt umzuverteilende Umsatze in Héhe deutlich weniger als 0,1 Mio. €
zu erwarten (Berechnung anhand der Verkaufsflachenrelation). Da <0,1 Mio. € Umsatz derzeit in der
Innenstadt generiert wird, ergibt sich eine Umverteilungsquote fir die Innenstadt von ca. 4-5%.

Damit wird der Schwellenwert von 10% nicht Uberschritten.

Fir die Stadt Schwetzingen sind in diesem Sortiment keine schadlichen Auswirkungen durch
das Vorhaben zu erwarten: die Auswirkungen liegen hier klar unter der kritischen 10%-Schwelle.
Weiterhin verfigt Schwetzingen nur Uber ein geringes Angebot in dem betrachteten Sortiment, so

dass negative Auswirkungen nicht zu erwarten sind.

Auswirkungen in Zone 2

In Zone 2 werden derzeit ca. 2,4 Mio. € im Jahr im Bereich Sportbekleidung umgesetzt. Insgesamt

werden Umsatzumverteilungen durch Kaufkraftverluste aus Zone 2, sowie deutlich unter 0,1 Mio. €
von Kaufkraft aus Zone 1 und 4 des Einzugsgebietes, die eben heute bei Anbietern in Zone 2 umge-
setzt wird. Aus Zone 3 ergeben sich Umverteilungen von weniger als 0,1 Mio. €. Daraus errechnet
sich eine Umverteilungsquote gegen die Wettbewerbsanbieter in Zone 2 von ca. 2-3%. (Berech-
nung <<0,1 Mio. € + <0,1 Mio. € + <0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. €/ ca. 2,4 Mio. €).

Fir Zone 2 sind keine negativen Auswirkungen im Bereich Sportbekleidung durch das Vorha-
ben Decathlon zu erwarten. Auch in der Einzelbetrachtung ist in den Zonen 2a und 2b nach

Verkaufsflachenrelation eine Umverteilungsquote von 2-3% zu erwarten.
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Auswirkungen in Zone 3

In der gesamten Zone 3 (3a bis 3c) werden derzeit Umsétze in Hohe von ca. 32,9 Mio. € im Jahr im

Bereich Sportbekleidung im bestehenden Einzelhandel erzielt. In Zone 3 werden insgesamt ca. 0,8
Mio. € gegen den Bestand vor Ort umverteilt und somit gemaf der hohen Verkaufsflachenausstattung
fast die Halfte des Planumsatzes (Rlckholung von Kaufkraft in Zone 1 von 0,1 Mio. €, Kaufkraftver-
luste in Zone 3 von ca. 0,4 Mio. € sowie Kaufkraftverlagerungen aus Zone 2 von ca. 0,3 Mio. € sowie
aus Zone 4 von deutlich weniger als 0,1 Mio. €). Daraus errechnet sich eine Umverteilungsquote
gegen die Wettbewerbsanbieter in Zone 3 von ca. 2-3%. (Berechnung: 0,1 Mio. € + ca. 0,3 Mio. € +
0,4 Mio. € + <<0,1 Mio. €/ ca. 32,9 Mio. €). In Zone 3 muss zusatzlich festgehalten werden, dass es
sich zum Teil um Kaufkraftumverteilungen aus den sonstigen Zonen des Einzugsgebietes handelt,
die heute eben aufgrund des geringen Angebotes im Verflechtungsbereich in die Zone 3 fliel3en.
Letztlich sind dies in Teilen Kaufkraftriickholungen aus dem Verflechtungsbereich von Schwetzingen,

fur den das Mittelzentrum nun wieder seine Versorgungsfunktion besser erfillen kann.

Fur Zone 3 sind keine negativen Auswirkungen im Bereich Sportbekleidung durch das Vorha-

ben zu erwarten. Auch nach einer Einzelbetrachtung der Zonen 3a bis 3c ergeben sich Um-

verteilungen in allen Bereichen von 2-3%.

Auswirkungen in Zone 4

Die Umsétze im Sortimentsbereich Sportbekleidung betragen in Zone 4 derzeit ca. 11,9 Mio. € im

Jahr. Insgesamt werden durch das Vorhaben im Bereich Sportbekleidung ca. 0,3 Mio. € gegen den
Bestand vor Ort umverteilt (Ruckholung von Kaufkraft nach Zone 1 in H6he von weniger als 0,1 Mio.
€, Kaufkraftumverteilungen aus Zone 2 mit ca. 0,1 Mio. €, Umverteilungen aus Zone 3 mit ca. 0,1 Mio.
€ und Umverteilungen gegentiber Zone 4 von <<0,1 Mio. €). Daraus errechnet sich eine Umvertei-
lungsquote gegen die Wettbewerbsanbieter in Zone 4 von ca. 2-3% (Berechnung: 0,1 Mio. € + ca.
0,1 Mio. € + ca. 0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. €/ ca. 11,9 Mio. €).

Fur Zone 4 sind keine negativen Auswirkungen im Bereich Sportbekleidung durch das Vorha-

ben Decathlon zu erwarten.
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Auswirkungen auf sonstige Wettbewerbsstandorte im weiteren Umland

Im weiteren Umland werden ca. 0,1 Mio. € des Planumsatzes im Sortiment Sportbekleidung fir das
Vorhaben erwirtschaftet (= Streuumsatze). Zudem wird bisher aus Schwetzingen abflieRende Kauf-
kraft in einer Hohe von ca. 0,1 Mio. € zurlickgeholt. Die Umsétze durch umverteilte Kaufkraft aus
den Zonen 2 bis 4 werden bei ca. 0,4 Mio. € liegen, daraus ergibt sich fiir das weitere Umland ein
umverteilungswirksamer Umsatz von insgesamt ca. 0,6 Mio. €. Damit sind fiir einzelne Anbieter im
weiteren Umland nur marginale Umverteilungen zu erwarten. Diese werden vor allem die nachsten
Decathlon-Standorte betreffen.

Im weiteren Umland sind damit keine schadigenden Auswirkungen auf einzelne Anbieter oder
Standortlagen zu erwarten. Fur die einzelnen Standorte werden die Auswirkungen ausschliel3-

lich wettbewerbliche Auswirkungen nach sich ziehen.
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5.4.2 Tabellarische Ubersicht — Gesamtvorhaben

Die folgenden Ubersichten zeigen die zentralen Kaufkraftstrome und Auswirkungen fir das
Gesamtvorhaben Decathlon auf (maximale Fléachen in den einzelnen Sortimenten). Wichtig
bei dieser Betrachtung: die Berechnungen beziehen sich darauf, dass der heute vorhandene

Decathlon-Markt in Schwetzingen nicht vorhanden ist (hypothetische Neuansiedlung).

Angaben
Umsatzherkunft in Mio. €
Umsatz 6,7
aus Zone 1l Zone 2 Zone 3 Zone 4 Streuumsatze
1,0 25 2,7 0,2 0,4
Kaufkraftstrome
Erhéhung
Kaufkraftbindungsquote
von 25%
auf| 49-50%
Kaufkraftrickholung 0,9
davon aus
Zone 2 0,1
Zone 3 0,3
Zone 4 0,1
weiteres Umland 0,4
Umsatz aus
Umyerteilungen Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Streuumsatze
gegen
Zone 1 0,1 <0,1 <0,1 <<0,1
Zone 2 0,2 0,2 <<0,1
Zone 3 0,8 1,0 <0,1
Zone 4 0,4 0,4 <0,1
weiteres Umland 1,0 1,1 0,1 0,4

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

Streu- Kaufkraft- GESAMT
gegen Zonel Zone?2 Zone3d Zone4 = .
umsétze . ruckholung
Zone 1l 0,1 <0,1 <0,1 <<0,1 0,2
Zone 2 0,2 0,2 <<0,1 0,1 0,5
Zone 3 0,8 1,0 <0,1 0,3 2,1
Zone 4 0,4 0,4 <0,1 0,1 0,9
weiteres Umland 1,0 11 0,1 0,4 0,4 3,0

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

: Angaben
Umverteilungsquoten in Mio. €
eI e Umverteilungen Umsatz vor Ort @-Umverteilungsquote
gegen

Zonel 0,2 3,1 6-7%
2-3%
Zone 2 0,5 20,1 2a: 4-5%
2b: 2-3%
2-3%
3a: 2-3%
Zone 3 2,1 79,8 30" 2-3%
3c: 2-3%
Zone 4 0,9 35,1 2-3%
Weiteres Umland 3,0 keine Angabe Wettbewerbliche Um-
verteilungen

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

Bewertung im Detail nach Kom-

nach Kommunen

Details nach Sortimenten / Standortlagen

munen
Umvertei- Umver- .
. Umvertei- .
lungen teilungen lungsauote Detailbewertung
gegen (in Mio. €) | '4"934
Zone 1 - Keine schadigenden stadtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf die Versorgungsstruktu-
ren zu erwarten.
Schwetzin- 01 6-7% Angebote v.a. im Sortiment Fahrrad und Spezialanbieter, Umverteilungen liegen hier bei max. 6-7%
gen ' (2VB:6-7%)
Zone 2
Zone 2a - Keine schadigenden stadtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf die Versorgungsstruktu-
ren zu erwarten.
. Umverteilungen max. 6-7% (Sportgrof3gerate), Auswirkungen ausschlief3lich gegen Spezialanbieter in Lagen aul3er-
Brihl 0,1 4-5%
halb Ortszentrum
Oftersheim <<0,1 2.3% Umverteilungen bei max. 2-3% bei kleinteiligen Sportartikeln
Plankstadt <<0,1 0-1% Umverteilungen bei max. 1-2% im Sortiment Fahrrad in den zentralen Ortslagen
Zone 2b - Keine schadigenden stadtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf die Versorgungsstruktu-
ren zu erwarten.
. : . . . G : T . -
Mannheim 0.3 2.3% Wesentliche Anb|¢ter_|n dezentrale_:n Lagen, Umverteilungen bei max. 6% (SportgroRgerate) sowie 3-4% bei Sport
schuhen (AusschlieRRlich Randsortiment)
2-3% Umverteilungen betreffen Anbieter im Ortszentrum, liegen aber in allen Sortimenten bei max. 3-4%
Sandhau- :
sen <0,1 (zvB: 2-
3%)
Edingen- 2-3% Angebote v.a. im Sortiment Fahrrad und Spezialanbieter, Umverteilungen liegen hier bei max. 2-3%
Neckar- <0,1 (zvB: 1-
hausen 2%)
Sonstige Weitere Kommunen kaum mit merklichen Auswirkungen, da keine entsprechenden Angebote vorhanden.
Kommu- <<5%
nen
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Eleutralting N [Peter] el (K- AL Details nach Sortimenten / Standortlagen
munen Zentrale Orte
. Umver- vorher nach
Umvertei- . . .
teilun- Umvertei- Realisie- .
lungen : Detailbewertung
gen (in lungsquote rung
gegen Mio. €)
Zone 3
Zone 3a - Keine schadigenden stadtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf
die Versorgungsstrukturen zu erwarten.
Hocken- Wesentliche Anbieter in dezentralen Lagen mit Spezialsortimenten, Umverteilungen bei
heim 0,1 3-4% 123% 119% max. 6-7% (Sportgro3gerate, als nicht zentrenrelevantes Teilsortiment) und Sportschuhe (4-
5%), Keine Auswirkungen Stadtmitte
Ketsch <<0.1 3-4% Ausschlie3lich Spezialanbieter, Umverteilungen betreffen Anbieter im Ortszentrum, liegen
' (ZVB: 3-4%) aber in bei max. 3-4%
Neuluf3- <<0.1 .30 Ausschlie3lich Randsortimentsangebote mit Umverteilungen bei max. 2-3 % in dezentralen
heim ' 0 Lagen
Reilingen <<01 1-2% Angebote v.a. im Sortiment Fahrrad, Umverteilungen liegen hier bei max. 1%
Zone 3b - Keine schadigenden stadtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf
die Versorgungsstrukturen zu erwarten.
Wesentliche Wettbewerbsanbieter in dezentralen Lagen (Erganzungsstandort), max. Aus-
Heidelberg 0,1 2-3% wirkungen auf untergeordnete Randsortimente bei 5-6% (Camping), Auswirkungen ansons-
ten bei max. 3-4% (Sportschuhe)
Mannheim <<01 1-2% Angebote ausschlie3lich im Sortiment Fahrrad mit max. Umverteilungen von 1-2%
Angebote v.a. im Sortiment Fahrrad und Spezialanbieter, Umverteilungen liegen hier bei
-40, 0, 0,
Ladenburg <0.1 3-4% 41% 40% max. 5-6% (SportgroRgerate) aulRerhalb des Ortszentrums
Leimen <<01 1-2% 6% 6% Ausschlie3lich Angebote aul3erhalb des Ortszentrums mit Umverteilungen bei max. 2-3 %
Walldorf <01 1-29% 85% 83% An_gebote v.a. im Sortiment Fahrrad auRerhalb des Ortszentrum, Umverteilungen liegen hier
' bei max. 2%
2-3% Angebote v.a. im Sortiment Fahrrad, Umverteilungen liegen hier bei max. 1-2%
NufRloch <0,1 .
(ZVB: 0-1%)
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SEMERLINE T DL e AL Details nach Sortimenten / Standortlagen
Kommunen Zentrale Orte
Umver- | Ymver- . nach
! teilun- | Umvertei- : .
teilungen . vorher Reali- Detailbewertung
eqen gen (in | lungsquote sierun
9€g Mio. €) 9
GESAMTSTANDORT - keine schéadigenden stad'tebaullchen bzw. raumo'rdner'lschen Auswwkunge_n in den
Zone 3c Oberzentren zu erwarten. Die Umverteilungen verteilen sich auf mehrere Anbieter
Zone 2b, 3b, 3c . s X
und lassen keine Schadigung in den Versorgungsstrukturen feststellen
Trotz Wegfall mehrere Anbieter besteht noch ein breites Sportsortiment in Heidelberg,
Schwerpunkt liegt v.a. bei Sportbekleidung, -Schuhen und auch Sportartikeln in der Innen-
stadt. Die Umverteilungen werden hier in allen Sortimenten unter 5% liegen (bei Bekleidung
Heidel- 2-3% und Schuhen sogar nur bei ca. 3%). Die Umverteilungen werden sich hier auf unterschiedli-
ber 0,6 (ZVvB: 3- 103% 100% | che Anbieter verteilen und nur geringe wettbewerbliche Auswirkungen auslésen.

9 4%) Die grofiten Umverteilungen sind im Bereich Camping und Zubehér mit max. Umverteilun-
gen von 6-7% zu erwarten, der Angebotsschwerpunkt liegt hier aber in den dezentralen La-
gen. Im Bereich Fahrrader sind zahlreiche Fachgeschéfte verteilt auf das Stadtgebiet vor-
handen. Die Auswirkungen werden bei max. 1-2% liegen.

Mannheim weist einen Angebotsschwerpunkt in der Innenstadt auf mit einem breiten Ange-
bot Uber alle Branchen. Die Umverteilungen werden mit 5-6% in den Sortimenten Camping
2-3% und grof3teilige Sportartikel am héchsten ausfallen, dabei aber v.a. Teilsortimente gro3erer
Mann- : Anbieter betreffen (z.B. Engelhorn Sport). Auch in Mannheim besteht ein breites Angebot,
. 1,2 (2VB: 2- 125% 122% - . . .

heim 3%) so dass nur geringe wetthewerbliche Auswirkungen zu erwarten sind.
Im Bereich Fahrrader sind zahlreiche Fachgeschafte sowie auch ein weiteres grof3flachiges
Fachmarktangebot im ndrdlichen Stadtgebiet vorhanden. Die Auswirkungen werden bei
max. 1-2% liegen.
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SEMEALNG ) DIl ey [l AN Details nach Sortimenten / Standortlagen
munen Zentrale Orte
Umver- nach
Umver- - . :
. teilun-  Umverteilungs- Reali- .
teilungen ; vorher : Detailbewertung
eqen gen (in guote sie-
9eg Mio. €) rung
Zone 4 - Keine schadigenden stadtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf
die Versorgungsstrukturen zu erwarten.
Angebot an dezentralen Standorten in den letzten Jahren nochmals ausgebaut. Maximale
3-4% Auswirkungen liegen im Sortiment Camping bei ca. 7%, sowie bei Sportgro3geraten bei 5-

Viernheim 0,6 . 344% 333% | 6% (beide nicht zentrenrelevant). Verteilung der Umverteilungen auf zahlreiche Anbieter,
(ZVB: 3-4%) . : , . ;
vorrangig aufBerhalb der Innenstadt, in den zentrenrelevanten Sortimenten sind geringe
wettbewerbliche Auswirkungen von max. 3% zu erwarten.
.30 Anbieter in den zentralen Lagen und an sonstigen Standorten gegeben, max. Auswirkungen
Weinheim 0,1 . 0 32% 31% auf untergeordnete Randsortimente bei 6-7% (Sportgrof3geréte), Auswirkungen ansonsten
(Z2VB: 3-4%) .
bei max. 4% (Sportschuhe)
.30 Anbieter in den zentralen Lagen und an sonstigen Standorten gegeben, max. Auswirkungen
Wiesloch 0,1 . 0 110% 107% | auf untergeordnete Randsortimente bei 6-7% (kleinteilige Sportartikel), Auswirkungen an-
(ZVB: 3-4%) .
sonsten bei max. 4-5% (Sportschuhe)
Anbieter in den zentralen Lagen und an sonstigen Standorten gegeben, max. Auswirkungen

. 20
Waghdu 0,1 2 _3/0 69% 68% auf untergeordnete Randsortimente bei 6-7% (Sportgro3gerate, Camping), Auswirkungen
sel (2VB: 2-3%) )
ansonsten bei max. 3-4% (Sportschuhe)

Alle wei- Die weiteren Kommunen der Zone 4 verfligen Uber einzelne Angebote in den relevanten
teren Sortimenten. Die Umverteilungen werden aber in allen Fallen deutlich auch in den Ein-

<<0,1 1-2% ; .
Kommu- zelsortimenten unter 5% liegen.
nen
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SEMEALNG ) DIl ey [l AL Details nach Sortimenten / Standortlagen
munen Zentrale Orte
Umver- nach
Umver- . . :
. teilun-  Umverteilungs- Reali- .
teilungen ; vorher : Detailbewertung
gegen gen (in quote sie-
Mio. €) rung
Weiteres - Keine schadigenden stadtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf
Umland* die Versorgungsstrukturen zu erwarten.

-- -- In den umliegenden Mittel- und Oberzentren bestehen weitere Anbieter aus dem Sportseg-
ment, der Fokus ist im Bestand hier auf gro3flachige Sportfachmarkte sowie auch Spezial-
anbieter gerichtet worden. Auch unter der Annahme, dass samtliche erwartete Umverteilun-
gen gegen den Bestand umverteilt werden (hypothetische Neuansiedlung, Rickholung von
den Online-Handel abflieBender Kaufkraft, Betrachtung der zulassigen Maximalflachen je
Sortiment) ist an den einzelnen Standorten aufgrund der Angebotsdichte eine maximal wett-
bewerbliche Umverteilung zu erwarten. Schadigende stadtebauliche bzw. raumordnerische
Auswirkungen auf die Gesamtstandorte und die zentral6rtlichen Standortbereiche sind aus-

Speyer, zuschlieBen. Es werden sich durch das Vorhaben keine Anderungen in der Standortbedeu-
Sinsheim, tung der Zentren fir ihre Verflechtungsbereiche ergeben.
Worms, Fir die nachstgelegenen Mittelzentren zeigt sich, dass gerade Wettbewerber in den zentra-
Bruchsal, <<5% len Lagen einen wesentlichen Schwerpunkt im Bereich Sportbekleidung und -schuhe aufwei-
Bens- 3,0 (ZVB: <<5%)* sen und damit nur in Teilen Sortimentstberschneidungen verzeichnen.
heim, (inkl. In Speyer befinden sich spezialisierte Anbieter sowie auch das wesentliche Angebot an
Heppen- Online- Sportfachmarkten in dezentralen Handelslagen, gerade fir die Innenstadt sind hier schadi-
heim Ruck- gende Auswirkungen auszuschlieRen und auch in den dezentralen Standortlagen sind maxi-
holung) mal wettbewerbliche Auswirkungen zu erwarten, da sich die Umverteilungen auf zahlreiche
Anbieter verteilen.
Auch in Bensheim, Sinsheim und Heppenheim haben die gro3eren relevanten Bestandsan-
bieter einen Angebotsschwerpunkt im Bekleidungssegment, in Heppenheim in dezentraler
Handelsagglomeration gelegen.
Worms und Bruchsal weisen bereits eine wachsende Entfernung zum Standort auf, die Um-
verteilungen sind hier in Relation bereits geringer einzuschétzen, insgesamt ist aber auch
hier nur in Teilen eine Sortimentsiberschneidung gegeben.
N -- -- Aufgrund der hypothetischen Annahmen eines Nicht-Bestehens der heutigen Decathlon Fi-
Nachste liale i : : . ) .
Decath- iale in Schwetzmgen3 ist davon_ au§zugehen, dass ein w?senthchgr Teil _der K.gufkraft auf-
lon- <5% g_rund der AngeboFsdlc_hte an die nachste_n Decathlon-Markte abflie3t. Eine Rucl_<ho|ung
dieser Kaufkraft wird hier zu wettbewerblichen Auswirkungen fuhren, grundsétzlich ergeben
Standorte ; . L
sich aber Potenziale fur samtliche bestehende Standorte.

*bei vollstandiger Umverteilung gegen Bestandsbetriebe, ohne Anteile Riickholung Online-Handel!
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Hinweis: Grundsétzlich ist zu berticksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines bestehenden Anbieters immer statt von der Erweiterung vom
Gesamtvorhaben, also einer hypothetischen Neuansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber in der Realitdt um eine reine Erweiterung
eines bestehenden Betriebes handelt, kann davon ausgegangen werden, dass die wirklichen Auswirkungen deutlich geringer ausfallen wirden.
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5.4.3 Bewertung Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot wird sowohl in Schwetzingen als auch in den weiteren

Zonen und allen Standortkommunen des Einzugsgebietes und im weiteren Umland

eingehalten.

Fur die Stadt Schwetzingen sind keine negativen stadtebaulichen bzw. raumordneri-
schen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in den betrachteten Sortimenten
zu erwarten. Die Umverteilungen bewegen sich bei einer Bewertung nach einzelnen
Standortlagen und Sortimenten in einem Bereich, wonach in den Standortlagen durch
das Vorhaben keine stadtebaulichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Zent-

rale Versorgungsbereiche und bestehende Versorgungslagen werden nicht gefahrdet.

Fur Zone 2, Zone 3 und Zone 4 sowie im weiteren Umland sind keine negativen stadte-
baulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf zentrale Versorgungbereiche /
Ortskerne zu erwarten. Auch sind bestehende Versorgungsstrukturen in den einzelnen

Kommunen und deren Standortlagen nicht gefahrdet.

Die Umsatzumverteilungen im weiteren Umland betreffen vor allem die nachsten De-
cathlon Markte sowie heute im Online-Handel umgesetztes Kaufkraftvolumen. Auch in
den nachstgelegenen Mittel- und Unterzentren sind aufgrund einer starken eigenen Ver-

sorgungsstruktur maximal wettbewerbliche Auswirkungen festzuhalten.

Im Einzugsgebiet und im weiteren Umland sind damit keine schadigenden Auswirkun-
gen auf einzelne Anbieter oder Standortlagen zu erwarten. Fur die einzelnen Standorte
werden die Auswirkungen ausschliel3lich wettbewerbliche Auswirkungen nach sich zie-

hen.
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IB

Fazit und wesentliche Ergebnisse

Die folgende Zusammenfassung stellt die wesentlichen Ergebnisse der Bewertung der

raumordnerischen Prifkriterien nochmals dar. Samtliche Begrindungen, Berechnun-

gen und Details sind den weiteren Kapiteln dieser Auswirkungsanalyse zu entnehmen.

1.

Bewertung Vorhaben gemafl Integrationsgebot:

Das Integrationsgebot wiirde aufgrund der Ausnahmeregelung im LEP Baden-Wurttem-
berg als auch im Regionalplan, die fir das Vorhaben Decathlon als Vorhaben mit tber-
wiegendem Flachenanteil im nicht zentrenrelevanten Sortiment greifen, eingehalten.
Im zentralen Versorgungsbereich Schwetzingens bestehen keine ausreichend gro-
Ben Alternativflachen, ein ,Ergdnzungsstandort fiir Einzelhandelsgrol3projekte ist im
Regionalplan Rhein-Neckar fur Schwetzingen nicht vorgesehen.

Da das Vorhaben aber die 10%-Grenze fur die zentrenrelevanten Randsortimente ge-
maf Regionalplan bei einer Gesamtverkaufsflache von 2.400 m2 Gberschreitet kann ggf.

ein Zielabweichungsverfahren notwendig werden.

Eine detaillierte Bewertung des Integrationsgebotes ist in Kapitel 5.1 zu finden.

Bewertung Vorhaben gemal Konzentrationsgebot:

Das Konzentrationsgebot wird formal und faktisch fiir das Vorhaben am Standort
Schwetzingen mit dem Erweiterungsvorhaben Decathlon erfillt, da die Kommune die

zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums einnimmt.

Eine detaillierte Bewertung des Konzentrationsgebotes ist in Kapitel 5.2 zu finden.
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3. Bewertung Vorhaben geméal Kongruenzgebot:

Das Kongruenzgebot wird durch das Vorhaben Decathlons aus gutachterlicher Sicht ein-
gehalten. Mit Ausnahme des Sortiments Camping und Zubeh6r wird das Kongruenz-
gebot flr alle anderen Einzelsortimente (Sportbekleidung, Sportschuhe, Fahrrader und
Fahrradzubehdr, sonstige kleinteilige Sportartikel und sonstige grof3teilige Sportartikel)
eingehalten. Der spezialisierte Sortimentsbereich Campingartikel und Zubehor be-
notigt ein grol3es Einzugsgebiet, um ein wirtschaftlich tragfihiges Angebot und den ent-
sprechenden Umsatz zu generieren. Der geringe Kaufkraftanteil des Sortiments an der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft setzt ein erweitertes Einzugsgebiet faktisch voraus.

Dies kann auch durch den bestehenden Wettbewerb bestétigt werden, der sich im Sorti-
ment Camping auf wenige Betriebe im Einzugsgebiet beschrénkt, die auch nicht die glei-
che Sortimentstiefe wie Decathlon besitzen. Denn nur mit einer entsprechenden Ver-
kaufsflachengrofRe und einem grofRen Einzugsgebiet kann die entsprechend notwen-
dige Kaufkraft gebunden werden.

Da im Hinblick auf die anderen Zielsetzungen der landesplanerischen bzw. regionalplane-
rischen Regelungen keine Nachteile festzumachen sind, stellt die Unterschreitung kei-
nen Verstold gegen das Kongruenzgebot dar, da es sich um einen Vorhabenstyp han-

delt, der vom typischen Regelfall abweicht.

Eine detaillierte Bewertung des Kongruenzgebotes ist Kapitel 5.3 zu entnehmen.

4. Bewertung Vorhaben gemal Beeintrachtigungsverbot:

Das Beeintrachtigungsverbot wird sowohl in Schwetzingen als auch in den weiteren Zo-
nen und allen Standortkommunen des Einzugsgebietes und im weiteren Umland einge-

halten.

In den Kommunen des Einzugsgebietes sind gegen den Bestand sowohl insgesamt als
auch in den Einzelsortimenten keine Umverteilungen im Bereich von 10% zu erwarten. Es
ergeben sich maximal wettbewerbliche Auswirkungen auf den Bestand, die in Teilen auch

nur untergeordnete Randsortimente betreffen, da gerade die Breitensportangebote
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(Sportbekleidung, -schuhe, Fahrrader) beim geplanten Vorhaben nur eine untergeordnete

Verkaufsflache ausmachen werden.

Die Umsatzumverteilungen im weiteren Umland betreffen vor allem die nachsten Decath-
lon Markte sowie die Mdglichkeit einer starkeren Bindung von heute im Online-Handel
umgesetzter Kaufkraftvolumen. Auch in den nachstgelegenen Mittel- und Unterzentren
sind aufgrund einer starken eigenen Versorgungsstruktur maximal wettbewerbliche Aus-

wirkungen festzuhalten.

Im Einzugsgebiet und im weiteren Umland sind damit keine schadigenden Auswirkungen
auf einzelne Anbieter oder Standortlagen zu erwarten. Fir die einzelnen Standorte werden

die Auswirkungen ausschlief3lich wettbewerbliche Auswirkungen nach sich ziehen.

Eine detaillierte Bewertung des Beeintréachtigungsverbotes mit einer Betrachtung einzlener
Kommunen und zentraler Standortbereiche ist in Kapitel 5.4 zu finden.
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7 Anhang

7.1 Kaufkraftkoeffizienten Einzugsgebiet

Tabelle: Kaufkraftkoeffizienten Kommunen Einzugsgebiet

Kommune Kaufkraftkoeffizient Kommune Kaufkraftkoeffizient
Zone 1
Schwetzingen 107,2
Zone 2
Oftersheim 105,4 Sandhausen 103,5
Plankstadt 105,2 Eppelheim 96,5
Brihl 106,4 Egri]”ge”'NeCkarha”' 104,6
Zone 3
Hockenheim 99,9 Nufloch 109,7
Ketsch 104,9 Leimen 96,4
AltluZheim 102,6 Ladenburg 109,4
Neuluf3heim 102,5 llvesheim 111,0
Reilingen 104,2 Mannheim 97,0
Walldorf 108,5 Heidelberg 99,2
Zone 4
Sankt-Leon-Rot 105,5 Weinheim 109,3
Wiesloch 103,6 Muhlhausen 104,9
Rauenberg 108,1 Hemsbach 100,7
Dossenheim 107,9 Kronau 101,6
Schriesheim 117,4 Waghéausel 100,7
Heddesheim 105,1 Oberhausen-Rhein- 98,6
hausen
Hirschberg 116,5 Viernheim 99,9
Gaiberg 118,9

Quelle: IHK-Studien der Region Rhein-Neckar, 2022.
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7.2 Sortimentslisten Einzugsgebiet

Grafik: Kommunale Sortimentslisten zentrale Orte im Einzugsgebiet

Sportbeklei- Sportschuhe Fahrrade_\_r | Zu- Campingarﬂtikel ;;onst. kIeint.ei- _sonst. gror.?,t_ei-
dung behor | Zubehor lige Sportartikel lige Sportartikel

Stadt / Gemeinde Zr nzr zr nzr zr zr nzr
Heidelberg X X X X X X
Hockenheim X X X nicht zugeordnet X X
Ladenburg X X X X X X
Mannheim X X X X X X
Schwetzingen X X X X X X
Viernheim X X X X X X
Walldorf X X X X X X
Weinheim X X X nicht zugeordnet X X

Quelle: Darstellung imakomm AKADEMIE 2023, auf Basis der kommunalen Sortimentslisten der zentralen Orte im Einzugsgebiet.
zr: zentrenrelevant, nzr: nicht zentrenrelevant
: Abweichung von angewandten Einteilung gemalf regionaler und Schwetzinger Liste
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7.3 Bewertung Beeintrachtigungsverbot nach Sortimentsbereichen

Hinweis: Grundsatzlich ist zu bertcksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines beste-
henden Anbieters immer statt von der Erweiterung vom Gesamtvorhaben, also einer hypo-
thetischen Neuansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber in der Realitat um
eine reine Erweiterung eines bestehenden Betriebes handelt, kann davon ausgegangen wer-
den, dass die wirklichen Auswirkungen deutlich geringer ausfallen wirden. Weiterhin wer-
den die maximal mdglichen Verkaufsflachen betrachtet (in Summe 2.799 m2) von denen eine
maximale Flache von 2.400 m? umgesetzt werden soll.

Sportbekleidung

Angaben
Umsatzherkunft in Mio. €
Umsatz 1,9
aus Zone 1l Zone 2 Zone 3 Zone 4 Streuumsatze
0,3 0,7 0,8 <0,1 0,1
Kaufkraftstrome
Erhdhung
Kaufkraftbindungsquote
von 8%
auf| 45-50%%
Kaufkraftriickholung 0,3
davon aus
Zone 2 <0,1
Zone 3 0,1
Zone 4 0,1
weiteres Umland 0,1
Umsatz aus
Umverteilungen Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Streuumsatze
gegen
Zone 1 <<0,1 <<0,1 <<0,1 <<0,1
Zone 2 <0,1 <0,1 <<0,1
Zone 3 0,3 0,4 <<0,1
Zone 4 0,1 0,2 <<0,1
weiteres Umland 0,2 0,3 <<0,1 0,1

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

Streu- Kaufkraft- GESAMT
gegen Zonel Zone?2 Zone3d Zone4 = .
umsétze . ruckholung
Zone 1 <<0,1 <<0,1 <<0,1 <<0,1 <<0,1
Zone 2 <0,1 <0,1 <<0,1 <0,1 0,1
Zone 3 0,3 0,4 <<0,1 0,1 0,9
Zone 4 0,1 0,2 <<0,1 0,1 0,3
weiteres Umland 0,2 0,3 <<0,1 0,1 0,1 0,6

Rundungsdifferenzen moglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere Summe
ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der

Berechnungen angewendet) und einer anschlieenden Rundung ergibt.

: Angaben
Umverteilungsquoten in Mio. €
eI e Umverteilungen Umsatz vor Ort @-Umverteilungsquote
gegen

Zonel <<0,1 0,2 4-5%
3-4%
Zone 2 0,1 2,4 2a: 4-5%
2b: 2-3%
2-3%
3a: 3-4%
Zone 3 0,9 32,9 3b: 2-3%
3c: 2-3%
Zone 4 0,3 11,9 2-3%
Weiteres Umland 0,6 keine Angabe Wettbewerbliche Um-
verteilungen

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

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

Umsatzherkunft '?‘:%Zgég
Umsatz 0,9
aus| Zonel Zone 2 Zone 3 Zone 4 Streuumsaétze
0,3 0,4 <<0,1 <0,1
a A O <
Erhéhung
Kaufkraftbindungsquote
von <5%
auf 35%
Kaufkraftriickholung
davon aus
Zone 2 <<0,1
Zone 3 0,1
Zone 4 <0,1
weiteres Umland 0,1
Umsatz aus
;Jég\étrelrteilungen Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Streuumsatze
Zone 1 <<0,1 <<0,1 <<0,1
Zone 2 <0,1 <0,1 <<0,1
Zone 3 0,1 0,1 <<0,1
Zone 4 <0,1 <0,1 <<0,1
weiteres Umland 0,1 0,2 <<0,1 <0,1

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

Streu- Kaufkraft- GESAMT
gegen Zonel Zone?2 Zone3d Zone4 = .
umsétze . ruckholung
Zone 1 <<0,1 <<0,1 <<0,1 <<0,1 <<0,1
Zone 2 <0,1 <0,1 <<0,1 <<0,1 <0,1
Zone 3 0,1 0,1 <<0,1 0,1 0,3
Zone 4 <0,1 <0,1 <<0,1 <0,1 0,1
weiteres Umland 0,1 0,2 <<0,1 <0,1 0,1 0,4

Rundungsdifferenzen moglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere Summe
ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der

Berechnungen angewendet) und einer anschlieenden Rundung ergibt.

: Angaben
Umverteilungsquoten in Mio. €
Uil ngen Umverteilungen Umsatz vor Ort @-Umverteilungsquote
gegen

Zone 1 <<0,1 <0,1 marginal
3-4%
Zone 2 <0,1 1,0 2a: 5-6%
2b: 3-4%
3-4%
3a: 4-5%
Zone 3 03 9.0 3b: 3-4%
3c: 3-4%
Zone 4 0,1 24 3-4
Weiteres Umland 0,4 keine Angabe Wettbewe_rbllche Um-
verteilungen

Rundungsdifferenzen moglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere Summe
ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der

Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung ergibt.
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Fahrrdder und Fahrradzubehor

Umsatzherkunft '?‘:%Zgég
Umsatz 1,0
aus| Zonel Zone 2 Zone 3 Zone 4 Streuumsaétze
0,4 0,4 <0,1 <0,1
a A O <
Erhéhung
Kaufkraftbindungsquote
von| 40-45%
auf| 45-50%
Kaufkraftriickholung
davon aus
Zone 2 <0,1
Zone 3 <0,1
Zone 4 <0,1
weiteres Umland <0,1
Umsatz aus
;Jég\étrelrteilungen Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Streuumsatze
Zone 1 <0,1 <0,1 <<0,1
Zone 2 <0,1 0,1 <<0,1
Zone 3 0,1 0,1 <<0,1
Zone 4 0,1 0,1 <<0,1
weiteres Umland 0,1 0,1 <<0,1 <0,1

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

Streu- Kaufkraft- GESAMT
gegen Zonel Zone?2 Zone3d Zone4 = .
umsétze . ruckholung
Zonel 0,1 <0,1 <0,1 <<0,1 0,1
Zone 2 <0,1 0,1 <<0,1 <0,1 0,1
Zone 3 0,1 0,1 <<0,1 <0,1 0,3
Zone 4 0,1 0,1 <<0,1 <0,1 0,2
weiteres Umland 0,1 0,1 <<0,1 <0,1 <0,1 0,3

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

: Angaben
Umverteilungsquoten in Mio. €
eI e Umverteilungen Umsatz vor Ort @-Umverteilungsquote
gegen

Zone 1 0,1 2,2 6-7%
1-2%
Zone 2 0,1 10,9 2a: 1-2%
2b: 1-2%
1-2%
3a: 1-2%
Zone 3 03 20,4 3b: 1-2%
3c: 1-2%
Zone 4 0,2 13,8 1-2%
Weiteres Umland 0,3 keine Angabe Wettbewerbliche Um-
verteilungen

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

Angaben
Umsatzherkunft in Mio. €
Umsatz 1,1
aus Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Streuumsatze
0,3 0,4 0,1 0,2
a d 0 >
Erhéhung
Kaufkraftbindungsquote
von <5%
auf 50%
Kaufkraftriickholung
davon aus
Zone 2 <<0,1
Zone 3 <0,1
Zone 4 <0,1
weiteres Umland <0,1
Umsatz aus
Umverteilungen Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Streuumsaéatze
gegen
Zone 1 <<0,1 <<0,1 <<0,1
Zone 2 <<0,1 <<0,1 <<0,1
Zone 3 0,1 0,1 <0,1
Zone 4 0,1 0,1 <0,1
weiteres Umland 0,1 0,2 <0,1 0,2

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

Streu- Kaufkraft- GESAMT
gegen Zonel Zone?2 Zone3d Zone4 = .
umsétze . ruckholung
Zone 1 <<0,1 <<0,1 <<0,1 <<0,1 <<0,1
Zone 2 <<0,1 <<0,1 <<0,1 <<0,1 <<0,1
Zone 3 0,1 0,1 <0,1 <0,1 0,3
Zone 4 0,1 0,1 <0,1 <0,1 0,3
weiteres Umland 0,1 0,2 <0,1 0,2 <0,1 0,6

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

: Angaben
Umverteilungsquoten in Mio. €
gg;l\éirtellungen Umverteilungen Umsatz vor Ort @-Umverteilungsquote

Zone 1 <<0,1 <0,1 marginal
Zone 2 <<0,1 <0,1 marginal
6-7%
3a: 6-7%
Zone 3 03 4.1 3b: 5-6%
3c: 6-7%
Zone 4 0,3 3,7 7-8%
Weiteres Umland 0,6 keine Angabe Wettbewerbliche Um-
verteilungen

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

Umsatzherkunft '?‘:%Zgég
Umsatz 0,7
aus| Zonel Zone 2 Zone 3 Zone 4 Streuumsaétze
0,3 0,3 <<0,1 <0,1
a A O <
Erhéhung
Kaufkraftbindungsquote
von| 35-40%
auf| 65-70%%
Kaufkraftriickholung
davon aus
Zone 2 <0,1
Zone 3 <0,1
Zone 4 <<0,1
weiteres Umland <0,1
Umsatz aus
;Jég\étrelrteilungen Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Streuumsatze
Zone 1 <<0,1 <<0,1 <<0,1
Zone 2 <0,1 <0,1 <<0,1
Zone 3 0,1 0,1 <<0,1
Zone 4 <0,1 <0,1 <<0,1
weiteres Umland 0,1 0,1 <<0,1 <0,1

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

Streu- Kaufkraft- GESAMT
gegen Zonel Zone?2 Zone3d Zone4 = .
umsétze . ruckholung
Zone 1 <0,1 <<0,1 <<0,1 <<0,1 <0,1
Zone 2 <0,1 <0,1 <<0,1 <0,1 0,1
Zone 3 0,1 0,1 <<0,1 <0,1 0,3
Zone 4 <0,1 <0,1 <<0,1 <<0,1 0,1
weiteres Umland 0,1 0,1 <<0,1 <0,1 <0,1 0,3

Rundungsdifferenzen moglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere Summe
ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der

Berechnungen angewendet) und einer anschlieRenden Rundung ergibt.

: Angaben
Umverteilungsquoten in Mio. €
eI e Umverteilungen Umsatz vor Ort @-Umverteilungsquote
gegen

Zonel <0,1 0,5 5-6%
2-3%
Zone 2 0,1 3,0 2a: 3-4%
2b: 2-3%
2-3%
3a: 2-3%
Zone 3 0,3 10,9 3b: 2-3%
3c: 2-3%
Zone 4 0,1 2,6 2-3%
Weiteres Umland 0,3 keine Angabe Wettbewerbliche Um-
verteilungen

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

ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der
Berechnungen angewendet) und einer anschliefenden Rundung ergibt.
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Sonstige grof3teilige Sportartikel

Angaben
Umsatzherkunft in Mio. €
Umsatz 1,1
aus Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Streuumsatze
0,5 0,5 <0,1 <0,1
a d 0 >
Erhéhung
Kaufkraftbindungsquote
von 15%
auf| 55-60%%
Kaufkraftriickholung
davon aus
Zone 2 <0,1
Zone 3 <0,1
Zone 4 <<0,1
weiteres Umland 0,1
Umsatz aus
Umverteilungen Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Streuumsaéatze
gegen
Zone 1 <<0,1 <<0,1 <<0,1
Zone 2 0,1 0,1 <<0,1
Zone 3 0,1 0,1 <<0,1
Zone 4 <0,1 <0,1 <<0,1
weiteres Umland 0,3 0,3 <0,1 <0,1

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

Streu- Kaufkraft- GESAMT
gegen Zonel Zone?2 Zone3d Zone4 = .
umsétze . ruckholung
Zonel <<0,1 <<0,1 <<0,1 <<0,1 <0,1
Zone 2 0,1 0,1 <<0,1 <0,1 0,2
Zone 3 0,1 0,1 <<0,1 <0,1 0,2
Zone 4 <0,1 <0,1 <<0,1 <<0,1 <0,1
weiteres Umland 0,3 0,3 <0,1 <0,1 0,1 0,8

Rundungsdifferenzen moglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere Summe
ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der

Berechnungen angewendet) und einer anschlieenden Rundung ergibt.

: Angaben
Umverteilungsquoten in Mio. €
eI e Umverteilungen Umsatz vor Ort @-Umverteilungsquote
gegen

Zonel <0,1 0,2 8-9%
6-7%
Zone 2 0,2 2,8 2a: 6-7%
2b: 5-6%
5-6%
3a: 6-7%
Zone 3 0,2 2,5 3b: 5-6%
3c: 5-6%
Zone 4 <0,1 0,7 5-6%
Weiteres Umland 0,8 keine Angabe Wettbewerbliche Um-
verteilungen

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

ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der
Berechnungen angewendet) und einer anschliefenden Rundung ergibt.
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7.3.1 Detailbewertung Beeintrachtigungsverbot nach Sortimenten

Neben der Betrachtung der Auswirkungen nach Zonen ist zusatzlich eine Betrachtung nach
einzelnen Kommunen im Gberortlichen Einzugsgebiet erforderlich, um so auch héhere Auswir-

kungen auf einzelne Standorte ausschlieRen zu kénnen.

Die Werte sind der folgenden Tabelle zu entnehmen:
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Auswirkungen in den zentralen Orten des Einzugsgebietes GESAMTSTANDORT

Sonstige klein-

Sportbeklei- Fahrrader und Campingartikel oo _ Sonstige groBtei-
Ort Zone dung SRESEIG Fahrradzubehor und Zubehor telllgiifglortar lige Sportartikel
Zone 2 /3

Heidelberg 2b, 3b,
(Oberzentrum) 3c
Mannheim 2b, 3b,
(Oberzentrum) 3c
Hockenheim 3a
(Unterzentrum)
Ladenburg 3b
(Unterzentrum)

Leimen 3b
(Unterzentrum)

Walldorf 3b
(Mittelzentrum)

Zone 4

Viernheim 4
(Mittelzentrum)
Waghéausel 4
(Unterzentrum)
Weinheim 4
(Mittelzentrum)

Wiesloch 4
(Mittelzentrum)

- Eingehalten // knapp eingehalten // [ ]nicht eingehalten

R Randsortiment: maximal Angebot an untergeordnetem Randsortiment (Gesamtflache von deutlich unter 50 m2 in der gesamten Kommune und bei keinem Anbieter
wesentliches Haupt- oder Leitsortiment bzw. keine Angebote vorhanden
* keine ortsspezifische Sortimentsliste vorliegend, so dass die Einstufung gemaf Bewertung Gesamtvorhaben entsprechend Anwendung findet.
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Auswirkungen in den zentralen Orten des Einzugsgebietes ZENTRALORTLICHE STANDORTBEREICHE

Ort Zone Sportbeklei- Sportschuhe Fahrrader und Campingartikel Sonstige kleintei- Sonstige grof3tei-
dung Fahrradzubehor und Zubehor lige Sportartikel lige Sportartikel
Zone2/3

Heidelberg 2b,
(Oberzentrum) 3b,

3c | 4 | zentrenrelevan) | ) EEEIEE
Mannheim 2b,
(Oberzentrum) 3b,

3c
Hockenheim 3a
(Unterzentrum)
Ladenburg 3b
(Unterzentrum)
Leimen 3b
(Unterzentrum)
Walldorf 3b
(Mittelzentrum)

Zone 4

Viernheim 4
(Mittelzentrum)
Waghausel 4
(Unterzentrum) |~ | ==& =0 2 E e eEe e 2 Ee e
Weinheim 4
(Mittelzentrum)
Wiesloch 4
(Mittelzentrum)

- Eingehalten // knapp eingehalten /| [Nicht eingehalten

Randsortiment: maximal Angebot an untergeordnetem Randsortiment (Gesamtflache von deutlich unter 50 m2 in der gesamten Kommune und bei keinem Anbieter
wesentliches Haupt- oder Leitsortiment bzw. keine Angebote vorhanden — Umverteilungen nicht darstellbar
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Auswirkungen in den zentralen Orten des Einzugsgebietes ERGANZUNGSSTANDORTE laut Regionalplan

(Mittelzentrum) ‘
- Eingehalten // knapp eingehalten // - Detailbewertung erfolgt (vgl. Kapitel 3.5.6)

Randsortiment: maximal Angebot an untergeordnetem Randsortiment (Gesamtflache von deutlich unter 50 m2 in der gesamten Kommune und bei keinem Anbieter
wesentliches Haupt- oder Leitsortiment bzw. keine Angebote vorhanden — Umverteilungen nicht darstellbar

Sonstige klein- Sonstige grof3-
teilige Sportarti- teilige Sportarti-
kel kel

Fahrrader und Campingartikel

Zone  Sportbekleidung Sportschuhe Fahrradzubehdr und Zubehbr

Heidelberg ,
(Oberzentrum) 3b, 3¢

Mannheim 2b,
(Oberzentrum) 3b, 3¢
Weinheim

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 105 von 111



Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon, Schwetzingen

7.4 Konzept und Besonderheiten des Anbieters Decathlon

Am Planstandort soll ein Sport- und Outdoorfachmarkt der Firma Decathlon entstehen. Die
Firma Decathlon weist im Vergleich zu ,klassischen® Sportfachmarkten ein besonderes Kon-
zept auf, das sich vor allem dadurch auszeichnet, einen hohen Anteil an Sportgrof3geraten
bzw. an spezialisierten Angeboten fir Randsportarten zu umfassen und somit an nicht inte-

grierten Standorten nur eine méglichst geringe Konkurrenz zur Innenstadt zu bilden.

Mit anderen Worten: Der Anbieter Decathlon weist im Vergleich zu typischen Sportfachmark-
ten eine geringere Flachenproduktivitat auf, weil er eben den Anteil an besonders flachen-
produktiven Sortimenten und zugehoriger Testflaichen vergleichsweise stark reduziert. Diese
Besonderheiten des Konzeptes der Firma Decathlon werden auch im vorliegenden Gutach-
ten mit aufgegriffen. Das vorliegende Flachenlayout ist im Vergleich zu anderen Decathlon-
Filialen allerdings eher unterdurchschnittlich, dem wird auch mit einer unterschiedlichen Be-
wertung der Flachenleistungen Rechnung getragen (gerade bei den zentrenrelevanten Sorti-
menten erfolgen Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitaten).

Die Fa. Decathlon betreibt in Baden-Wirttemberg derzeit 13 Filialen (Aalen, Baden-Baden,
Boblingen, Esslingen, Karlsruhe, Lorrach, Ludwigsburg, Offenburg, Plochingen, Schwetzin-
gen, Singen, Stuttgart und UIm). Es handelt sich dabei grundsatzlich um einen grof3flachigen
Sportfachmarkt. Das Konzept des Anbieters weist jedoch im Vergleich zu anderen Sportfach-
markten und weiteren Anbietern Besonderheiten auf, so dass tbliche Durchschnittswerte (bei-
spielsweise Flachenproduktivitat, d.h. Umsatz pro m2 Verkaufsflache, Einzugsgebiet / Fahrt-
distanzen der Kunden usw.) samtlicher Sportfachmarkte / ,klassischer Sportfachmarkte“ auf
das Vorhaben nicht ganzlich Gbertragen werden kénnen. Vielmehr sind bei der Betrachtung
von Planumsatzen und Auswirkungen folgende Besonderheiten des Anbieters zu bericksich-

tigen:

= Besonderheit Flachenlayout: Vergleichsweise grofRer Anteil an ,,Probier- bzw. Testfla-

chen®; daraus resultiert ein vergleichsweise grof3er Verkaufsflachenbedarf des Konzeptes
und damit verbunden eine vergleichsweise reduzierte FlAchenproduktivitat (Umsatz pro m?

Verkaufsflache).

= Besonderheit Sortimentskonzept: Im Vergleich zu anderen Sportanbietern umfasst das An-

gebot einen hohen Anteil an groBteiligen bzw. ,sperrigen“ Waren (z.B. Zelte,
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Heimtrainer usw.). Diese Sortimentseigenschaft wird in zahlreichen kommunalen Einzel-
handelskonzepten Rechnung getragen, indem grof3teilige Waren zu nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten gezahlt werden und damit grundsatzlich eine Ansiedlung auch auf3erhalb
der Ortskerne bzw. zentralen Versorgungsbereiche mdglich wird. Dies gilt auch fur die
Stadt Schwetzingen, die im aktuell gultigen Einzelhandelskonzept (beschlossen als stad-
tebauliches Entwicklungskonzept gemalR § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB) und der darin als
konstituierendes Element enthaltenen Sortimentsliste speziell auch im Bereich Sportartikel
diese Unterscheidung zwischen grof3- und kleinteiligen Waren festgelegt hat.

Des Weiteren entfallt ein Grof3teil des Sortiments auf Eigenmarken, die sich im niedrig- bis
mittelpreisigen Segment bewegen. Modische Kleidung (Sportswear) spielt dabei im gefthr-
ten Sortiment kaum eine Rolle, die angebotenen Sortimente sind Uberwiegend funktio-
nal ausgerichtet. Der Anteil an Sortimenten, die einen hohen Flachenbedarf bendtigen,
ist dabei i. d. R. sehr hoch. Neben diesem Aspekt bringt auch das Fihren weniger nach-
gefragter Sportarten mit sich, dass die Flachenproduktivititen zum Teil deutlich geringer
sind als bei einem Sportanbieter mit Gberwiegend Sportbekleidung und -schuhen. Decath-
lon bietet als Sortimentsschwerpunkt Eigenmarken an, wahrend die Sportfachmarkte
und Sportfachgeschéfte ihren Schwerpunkt bei den Markenartikeln haben. In diesem Zu-
sammenhang ist die Uberschneidung zwischen Modeartikeln und Sportswear bei den
Sportfachmarkten und -geschéaften deutlicher ausgepragt, als die funktionelle Ausrichtung

der Sportartikel, wie sie einem Decathlon Sportfachmarkt vorzufinden ist.

= Besonderheit Marktgebiet: Das Sortimentsprogramm des Anbieters Decathlon umfasst

auch Waren, die einen sehr engen Kundenkreis ansprechen (beispielsweise Reitsport-
bedarf, Tauchsportbedarf, Angelsportbedarf und Jagdsportbedarf). Konsequenz: Das Ein-
zugsgebiet entsprechender Decathlon-Méarkte ist gro3, es werden — anders als bei
sonstigen Sportfachmarkten bzw. Sportanbietern — von den Kunden vergleichsweise lange

Fahrtzeiten in Kauf genommen.

Das Konzept bzw. einzelne Besonderheiten sind im Folgenden auch nochmals bildlich doku-
mentiert (alle Bilder: imakomm AKADEMIE, aufgenommen im Decathlon-Markt in Plochingen
und Weiterstadt):
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Bild 1: Besonderheit Flachenlayout: GroRer Anteil an ,,Probier- und Testfla-
I<_:_Ilen“ ohne Ware

Quelle: imakomm AKADEMIE.

Bild 2: Besonderheit Sortimentskonzept: Hoher Anteil an groR3volumigen und
in Schwetzingen damit nicht zentrenrelevanten Waren

Quelle: imakomm AKADEMIE.
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Bild 3: Besonderheit Preissegment: Bild zeigt , discountartige Warendarbie-

Quelle: imakomm AKADEMIE.

Konsequenz aus den dargestellten Besonderheiten: Die Flachenproduktivitat von Decath-
lon-Markten liegt damit niedriger als bei klassischen Sportfachmarkten, wobei zu betonen ist,
dass hier bewusst eine Unterscheidung nach einzelnen Sortimenten vorgenommen wird, um
vorhandenen Unterschieden Rechnung zu tragen. Das Sortimentskonzept eines Decathlon-

Marktes weist deutliche Unterschiede zu jenem des klassischen Sporteinzelhandels auf:

Decathlon-Méarkte weisen

= eine klare Fokussierung auf Sportartikel (= kaum Angebot an Mode/Street-Wear),

= ein Vollsortiment-Angebot®, d.h. ein sehr breites Sortiment (beispielsweise eben auch Ar-

tikel von spezialisierten Randsportarten sowie Grof3geréte),

= sehr groRRzligige Flachengestaltung, eben durch das Angebot an Service-, Test-/ Probier-

flachen sowie auch Eventflachen auf.

Letztlich steht damit bei weitem nicht das gesamte Sortiment eines Decathlon-Marktes
im Wettbewerb zu ,klassischen Sportfachmarktkonzepten®. Auf die spezifischen Rah-
menbedingungen und Einordnungen des geplanten Marktes in Schwetzingen wird im Rahmen
der Abgrenzung des Einzugsgebietes und der Bezifferung der Flachenproduktivitidten und

Marktanteile eingegangen.
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7.5 Methodik der Kaufkraftberechnung:

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

Grafik: Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transferein- Vermégensver- Konsumkreditauf-

Priméareinkommen
kommen brauch nahme

potenzielle Kaufkraft

verflugbare Kaufkraft Steuern + Sozial-ver-
=verfugbares Einkommen sicherungsbeitrage
Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung
Zinsaufwand
ungebundene (freie) gebundene
Kaufkraft Kaufkraft16)

einzelhandelsrele- | dienstleistungs-re-
vante Kaufkraft levante Kaufkraft

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

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

diese Daten zurlckgegriffen.

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

7.6 Hinweise

Hinweise zu Begrifflichkeiten:

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

,Gesundheit / Kérperpflege* und ,Drogeriewaren®.

Hinweise zu Berechnungen:

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

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

Fur samtliche Berechnungen von Umsatzen (Planumsatze, Bestandsumsatze) werden grund-
satzlich belastbare Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandelslInstitut,
Ka6lIn) und IfH (Institut fir Handelsforschung) sowie BBE (Ermittlung zentraler Struktur- und
Marktdaten fiir Baden-Wurttemberg und Bayern) verwendet. Diese Durchschnittswerte wer-
den dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation angewandt und ggf. leicht korrigiert. Die verwen-

deten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung dokumentiert.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 111 von 111



