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Sehr geehrte Frau Friede,

vielen Dank fur die Ubermittlung der Unterlagen fiir das o. g. Verfahren. Die Stadt
Frankenthal nimmt zur vorliegenden Planung wie folgt Stellung.

Die vorliegende einzelhandelsbezogene Auswirkungsanalyse zur geplanten
Erweiterung des Decathlon-Sportfachmarktes in Schwetzingen ist differenziert
ausgearbeitet. Dabei gehdrt die Stadt Frankenthal nicht zu einer der vier Zonen des
Einzugsbereiches, d.h. faktisch werden hochstens Streuumséatze aus Frankenthal
erwartet. Zudem liegt die nachste Decathlon-Filiale in Ludwigshafen deutlich naher
an Frankenthal. Daher erwarten wir keine nennenswerten Auswirkungen dieses
Vorhabens auf den Einzelhandel in Frankenthal.

Mit freundlichen GriiRen

Martin Hebich
Oberbirgermeister
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Vorbemerkungen

Die Decathlon Sportartikel GmbH & Co. KG hat die imakomm AKADEMIE GmbH im Sep-
tember 2018 mit der Erarbeitung einer gutachterlichen Stellungnahme zur geplanten Erweite-
rung eines Decathlon-Sportfachmarktes in Schwetzingen beauftragt. Der Markt soll dann
eine Verkaufsflache von ca. 4.065 m? zzgl. einer AuBenflache zur Prasentation von Zelten
und SportgroBgeraten (z.B. Tischtennisplatten) von ca. 500 m? umfassen. Die faktisch ge-
plante Verkaufsflache wird insgesamt ca. 4.565 m2 umfassen, was einer Verkaufsflachen-
erweiterung von 3.765 m? entspricht. Das Vorhaben féllt damit eindeutig unter die Regelung
von § 11 (3) BauNVO und damit auch entsprechend der landes- und regionalplanerischen
Regelungen (Landesentwicklungsplan, Einzelhandelserlass, Regionalplan).

Angesichts der GroBflachigkeit des Erweiterungsvorhabens wird eine Prifung geman den
Prifkriterien  nach Landesentwicklungsplan respektive Einzelhandelserlass Baden-
Wairttemberg sowie gemaf einheitlichem Regionalplan Rhein-Neckar notwendig. Ziel der
Auswirkungsanalyse ist es daher, mégliche raumordnerische und stadtebauliche
Auswirkungen dieser Planung auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Standort-
gemeinde selbst aber auch im Umland zu analysieren und zu bewerten. Die einschlagi-
gen Prufkriterien sind Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot und Beeint-
rachtigungsverbot.

Samtliche Bearbeitungsschritte wurden im Vorfeld und wahrend der Erstellung der gutachter-
lichen Stellungnahme stets mit dem Auftraggeber abgestimmt, um inhaltliche Anforderun-
gen an das zu erstellende Gutachten sowie die methodische Vorgehensweise abzustimmen
und entsprechende Anforderungen zu berlcksichtigen. Zudem fand eine Beratung und Ab-
stimmung bezlglich der notwendigen Inhalte der Auswirkungsanalyse mit dem Regie-
rungsprasidium Karlsruhe, dem Verband Region Rhein-Neckar und dem Nachbar-
schaftsverband Heidelberg-Mannheim statt.

Fir die Auswirkungsanalyse wurden v.a. die folgenden Daten und Unterlagen verwendet
bzw. beriicksichtigt:

,Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wurttemberg“ als raumordnerische Bewer-
tungsgrundlage (Abschnitt 3.3.7),
,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (2014, Kapitel 1.7),

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
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= Einzelhandelskonzept 2015 — Gesamtkonzept fir die kinftige Einzelhandelsentwick-
lung an den Standorten Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen® (2010),imakomm
AKADEMIE,

= ,Einzelhandelssteuerung in Schwetzingen: Umsetzungskonzept® (2010), imakomm
AKADEMIE,

= Leitbild zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim, Plankstadt und Schwetzin-
gen, Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim (2009),

= ,Versorgung der Bevolkerung mit Leistungen des Einzelhandels® (1999) [im Auftrag
des Nachbarschaftsverbands Heidelberg Mannheim], Biro Dr. Acocella Stadt- und
Regionalentwicklung

Dipl.-Geographin Julia Bubbel, ppa. Matthias Priiller im Mai 2019.
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1 Zentrale Ergebnisse

1. Das Vorhaben:

FOr das Vorhaben Decathlon am Standort Schwetzingen ist eine Gesamtverkaufsflache
von ca. 4.065 m? zzgl. einer AuBenflache zur Prasentation von Zelten und SportgroB3gera-
ten von ca. 500 m? geplant. Es handelt sich somit um eine Verkaufsflachenerweiterung des
bestehenden Marktes (derzeit knapp 800 m? Verkaufsflache) um rund 3.765 m2.

Der Standort befindet sich im unmittelbaren Umfeld des bestehenden Distributionszentrums,
so dass keine zusatzlichen Lieferverkehre zu erwarten sind. Aufgrund der hohen Anteile
an groBvolumigen Sportgeraten und Testflachen wird die Verkaufsflache zentrenrelevanter

Sortimente bei weniger als 800 m? und der Schwerpunkt in der Angebotsstruktur im nicht

zentrenrelevanten Sortimentsbereich liegen. Beim geplanten Vorhaben handelt es sich somit

um ein EinzelhandelsgroBprojekt mit einem nicht zentrenrelevanten Hauptsortiment.

2. Bewertung Vorhaben geméaf Integrationsgebot:

Die Ausnahmeregelungen zum Integrationsgebot gemaf ,Einheitlichem Regionalplan
Rhein-Neckar® (2014, Kapitel 1.7) und des LEP Baden-Wirttemberg wird eingehalten:

OO0

= Die Errichtung eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens ist auBerhalb stéddtebau-
lich integrierter Standorte (zentraldrtlicher Versorgungskern sowie auch ,Erganzungs-
standort fir EinzelhandelsgroRprojekte®) mdglich, wenn es sich um ein nicht zent-
renrelevantes Hauptsortiment handelt. Dies ist bei dem Vorhaben Decathlon der
Fall. Zusétzlich werden die zentrenrelevanten Sortimente gemaB Regionalplan
Rhein-Neckar (1.7.3.3) auf weniger als 800 m? Verkaufsflache begrenzt.

= Im Regionalplan wird fir das Stadtgebiet Schwetzingen kein ,,Ergdnzungsstandort
fiir EinzelhandelsgroBprojekte” ausgewiesen. Dementsprechend kénnten solche
BetriebsgréBen nur im zentraldrtlichen Versorgungskern umgesetzt werden. Aller-
dings bestehen hier keine entsprechenden mittelfristig verfligbaren Freiflachen. Ge-
man Regionalplan sind dann auch Standorte auBerhalb der ,,Erganzungsstandor-

te fur EinzelhandelsgroBprojekte* umsetzbar.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
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OO0

OO0

= Diese Ausnahmeregelungen greifen, wenn die raumordnerische Vertraglichkeit
des Vorhabens nachgewiesen werden kann und sich das Vorhaben in ein kommuna-
les Einzelhandelskonzept einfligt', was im vorliegenden Gutachten untersucht wird

Es bleibt festzuhalten, dass die Voraussetzungen nach Regionalplan fir die Zulassig-
keit des Vorhabens auch auBBerhalb des zentral6rtlichen Versorgungskerns geman Integ-

rationsgebot gegeben sind.

Eine detaillierte Bewertung des Integrationsgebotes ist in Kapitel 4.1 zu finden.

Bewertung Vorhaben geméal Konzentrationsgebot:

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

zentralOrtliche Funktion eines Mittelzentrums aufweist.

Eine detaillierte Bewertung des Konzentrationsgebotes ist in Kapitel 4.2 zu finden.

Bewertung Vorhaben gemal Kongruenzgebot:

Das Kongruenzgebot kann trotz der Abweichung in einem Teilsortiment fir das
Gesamtvorhaben eingehalten werden.

= Mit Ausnahme des Sortiments Camping und Zubehér wird das Kongruenzgebot far

alle Einzelsortimente (Sportbekleidung, Sportschuhe, Fahrrader und Fahrradzubehér,
sonstige kleinteilige Sportartikel und sonstige groBteilige Sportartikel) eingehalten.
Der spezialisierte Sortimentsbereich Campingartikel und Zubehér benétigt ein
groBes Einzugsgebiet, um ein wirtschaftlich tragfahiges Angebot und den
entsprechenden Umsatz zu generieren. Der geringe Kaufkraftanteil des Sortiments

' Das Einzelhandelskonzept der Stadt Schwetzingen befindet sich aktuell in der Fortschreibung. Das Vorhaben
wird sich aufgrund der Lage an einem etablierten Einzelhandelsstandort entsprechend in die rdumliche Entwick-
lungsstrategie einfiigen, wenn entsprechende Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ausgeschlos-
sen werden kénnen. Dies wird in vorliegendem Gutachten gepriift.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
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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 beschrankt, die auch nicht
die gleiche Sortimentstiefe wie Decathlon besitzen. Denn nur mit einer
entsprechenden VerkaufsflachengréBe und einem groBen 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 VerstoB gegen das Kongruenzgebot dar, da es sich um
einen Vorhabenstyp handelt, der vom typischen Regelfall abweicht.

Eine detaillierte Bewertung des Kongruenzgebotes ist Kapitel 4.4 zu entnehmen.

Bewertung Vorhaben gemafl Beeintrdchtigungsverbot:

OO0

Das Beeintrachtigungsverbot wird sowohl in Schwetzingen als auch in den weiteren

Zonen und allen Standortkommunen des Einzugsgebietes und im weiteren Umland

eingehalten.

In einzelnen Standortkommunen des Einzugsgebietes ergeben sich vor allem im
spezialisierten Sortiment der Campingartikel Auswirkungen in Bereichen zwischen 15
und 20% (raumordnerischer Orientierungswert: 20 %). Es bleibt dabei aber
festzuhalten, dass das Sortiment Camping in allen Féllen als untergeordnetes
Teilsortiment angeboten wird, so dass auch gegen einzelne Anbieter insgesamt

maximal wettbewerbliche Auswirkungen zu erwarten sind.

Die Umsatzumverteilungen im weiteren Umland betreffen vor allem die n&chsten
Decathlon Mérkte im weiteren Umland sowie heute im Online-Handel umgesetztes

Kaufkraftvolumen.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
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= Insgesamt ist nicht von schadlichen raumordnerischen und stadtebaulichen
Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen einzelner Kommunen, zentraler
Versorgungsbereiche  oder  regionalplanerischer  Ergdnzungsstandorte  im
Einzugsgebiet und im weiteren Umland und somit auch nicht auf die zentralértlichen

Funktionen auszugehen.

Eine detaillierte Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes mit einer Betrachtung
einzlener Kommunen und zentraler Versorgungsbereiche ist in Kapitel 4.5 zu finden.

Ubersicht Ergebnisse Umsatzumverteilungen zum Beeintriachtigungsverbot:

Einzugsgebiet

Sortimentsbereiche

des Vorhabens Zone 1
(Schwetzin- Zone 2 Zone 3

gen)

Sportbekleidung
(Orientierungswert: 10%)

Sportschuhe
(Orientierungswert: 10%)

Fahrrader und Fahrrad-

zubehdr
(Orientierungswert: 20%)

Campingartikel und Zu-

behor
(Orientierungswert: 20%)

Sonstige kleinteilige
Sportartikel

(Orientierungswert: 10%)

Sonstige groBteilige

Sportartikel
(Orientierungswert: 20%)

GESAMTVORHABEN

- Eingehalten // |:| knapp eingehalten (Detailbewertung erfolgt) //
|:| Detailbewertung erfolgt
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2 Die Rahmenbedingungen und das Vorhaben

2.1 Die Rahmenbedingungen

2.1.1 Aufgabenstellung

Aufgabenstellung:

Die Decathlon Sportartikel GmbH & Co. KG hat die imakomm AKADEMIE GmbH im Sep-
tember 2018 mit der Erarbeitung einer gutachterlichen Stellungnahme zur geplanten Erweite-
rung eines Decathlon-Sportfachmarktes in Schwetzingen beauftragt. Der Markt soll dann
eine Verkaufsflache von ca. 4.065 m? zzgl. einer AuBenflache zur Prasentation von Zelten
und SportgroBgeraten (z.B. Tischtennisplatten) von ca. 500 m?2 umfassen. Weiterhin wird am
Standort ein AuBengelande errichtet, das Freizeitangebote wie Sportplatze, Minigolf oder
eine Kletteranlage umfasst, die auch der Offentlichkeit zu Verfligung stehen. Die faktisch
geplante Verkaufsflache wird insgesamt ca. 4.565 m2 umfassen, was einer Verkaufsflachen-
erweiterung von 3.765 m? entspricht. Das Vorhaben féallt damit eindeutig unter die Regelung
von § 11 (3) BauNVO und damit auch entsprechend der landes- und regionalplanerischen
Regelungen (Landesentwicklungsplan, Einzelhandelserlass?®, Regionalplan).

Der Planstandort befindet sich im Nordosten der Stadt Schwetzingen auf dem Gelande des
ehemaligen Bundesbahnausbesserungswerks. Derzeit ist am Standort laut Bebauungsplan
ein GE ausgewiesen. Am Standort besteht das Warendistributionszentrum der Firma De-
cathlon, das sich sldlich der geplanten Flache befindet und 2013 am Standort realisiert wur-
de. Im Anschluss an das Distributionszentrum besteht bereits heute ein kleinflachiger Store
mit knapp 800 m? Verkaufsflache.

Angesichts der GroBflachigkeit des Erweiterungsvorhabens wird eine Prifung geman den
Prafkriterien  nach Landesentwicklungsplan respektive Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg sowie gemaf einheitlichem Regionalplan Rhein-Neckar notwendig. Ziel der
Auswirkungsanalyse ist es daher, mogliche raumordnerische und stadtebauliche

% Der Einzelhandelserlass wird zur Auslegung der Raumordnungsplane noch herangezogen, ist aber seit dem
20.02.2008 nicht mehr behdrdenverbindlich.
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Auswirkungen dieser Planung auf die zentralen Versorgungsbereiche und die zentral-
ortlichen Funktionen in der Standortgemeinde selbst, aber auch im Umland zu analy-
sieren und zu bewerten. Die einschlagigen Prifkriterien sind Integrationsgebot, Kongru-
enzgebot, Konzentrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot.

Fir eine valide und fundierte Bewertung der mdglichen Auswirkungen sind insbesondere

folgende Schritte vorzunehmen:

o Kurze Darstellung des Rechtsrahmens in Form von Vorgaben der Raumordnung und des
Stadtebaus in Baden-Wiurttemberg sowie nahere Definition des Vorhabens (Daten zum
Vorhaben, Planstandort, planungsrechtliche Festsetzungen),

e Analyse der planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation,

o Bewertung moglicher Auswirkungen der Planung durch Analyse der Umsatzerwartung
und Umsatzherkunft eines der Planung entsprechenden Vorhabens sowie durch die Dar-

stellung der méglichen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen (= Auswir-

kungsanalyse).

2.1.2 Vorgaben der Raumordnung und des Stadtebaus in Baden-Wiirttemberg

a) Einschlagige Prufkriterien gemal Landesentwicklungsplan respektive Einzelhandels-

erlass Baden-Wirttemberq:

Der geplante Sportfachmarkt der Firma Decathlon wird eine Geschossflache von mehr als
1.200 m? und eine Verkaufsflache von mehr als 800 m? aufweisen. Es handelt sich somit um
einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb, der der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO
unterfallt. Dieses Vorhaben bedingt die Ausweisung eines Sondergebietes flir ein entspre-
chendes Vorhaben.

Bei der planerischen Zulassung sind die Vorgaben des Landesentwicklungsplans Baden-
Wairttemberg (im Folgenden: LEP) und dessen Konkretisierung im Einzelhandelserlass Ba-

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
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den-Wirttemberg (hierbei v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsgebot, Kongru-

enzgebot, Konzentrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot) zu priifen.® Bezogen auf Ein-

zelhandelsgroBprojekte (Einkaufszentren, groB3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige

groBflachige Einzelhandelsbetriebe fir Endverbraucher) gelten demnach folgende Prifkrite-

rien:

Das Integrationsgebot zielt darauf ab, EinzelhandelsgroBprojekte vorrangig an stadte-
baulich integrierten Standorten zu errichten. Letztlich soll dadurch ein méglicher Funkti-
onsverlust der meist durch Einzelhandel gepragten Innenstddte bzw. zentraldrtlichen
Funktionsbereiche verhindert werden. Das Integrationsgebot zielt explizit auf die verbrau-
chernahe Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfes sowie in den Mittel- und Ober-
zentren auch auf die Versorgung mit Gatern des aperiodischen Bedarfs ab und berick-
sichtigt als Kriterium fur eine verbrauchernahe Versorgung die Kriterien fuBBlaufige Er-
reichbarkeit des Planstandortes bzw. Erreichbarkeit via OPNV.

Das Konzentrationsgebot gibt vor, dass groBflachige Einzelhandelsbetriebe in der Re-

gel nur_in Ober-, Mittel- und Unterzentren realisiert werden sollen (vgl. Landesentwick-

lungsplan Baden-Wirttemberg, Plansatz 3.3.7). GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe

kommen hingegen auch in Gemeinden ohne zentralértliche Funktion in Betracht, wenn

dies nach raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten
ist.

Das Kongruenzgebot fordert, dass sich ein EinzelhandelsgroBprojekt in das zentralortli-

che System einfligen muss. Eine Verletzung des Kongruenzgebotes liegt vor, wenn der
Einzugsbereich eines Vorhabens den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der Standort-
gemeinde wesentlich Uberschreiten wirde. Hiervon wird in der Regel ausgegangen,
wenn mehr als 30% des Umsatzes aus Raumen auBerhalb des regionalplanerisch defi-
nierten Verflechtungsbereiches der Standortgemeinde generiert werden (vgl. hierzu Ab-
schnitt 3.2.1.4 des Einzelhandelserlasses).

Das Beeintrachtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die Gro-

Be oder Folgewirkungen des EinzelhandelsgroBprojektes sowohl das stadtebauliche Ge-
flge als auch die Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrauchernahe

8 Vgl. hierzu Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg zur Ansiedlung von Einzel-
handelsgroBprojekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass)
vom 21. Februar 2001.
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Versorgung der Standortgemeinde wie auch anderer Orte beeintrachtigt werden durfen.
GemaB Einzelhandelserlass und letztlich auch dem Regionalplan Rhein-Neckar ist von

einer nicht unwesentlichen Beeintrachtigung auszugehen, wenn bei zentren- oder nah-

versorgungsrelevanten Sortimenten mit einem Umsatzverlust ab 10% zu rechnen ist. Bei

nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt dieser Schwellenwert bei

20%. (vgl. hierzu auch Abschnitt 3.2.2.3 des Einzelhandelserlasses). Durch diese Rege-
lung sollen vor allem drohende Geschéftsaufgaben verhindert werden. Diese Schwellen-
werte stellen erste Anhaltswerte dar. Grundsatzlich sind trotzdem die Beeintrachtigungen
im individuellen Einzelfall zu bewerten, um die Situation vor Ort zu beriicksichtigen und
dadurch negative stadtebauliche Auswirkungen auszuschlie3en.

b) Weitere relevante Aspekte der raumordnerischen Regelungen fir vorliegende Aus-

wirkungsanalyse:

Hinsichtlich einzelner Prufkriterien gilt es zudem, die derzeitigen Bestimmungen entspre-
chend der aktuellen Rechtslage genauer auszufiihren:

= |ntegrationsgebot: Es ist zu berlcksichtigen, dass das Integrationsgebot auch dem
Grundsatz der effektiven Nutzung und Blndelung der Infrastruktur und zur Reduzierung
des Wegeaufwandes dient. Standorte in nicht integrierten Lagen besitzen fiir gewdhnlich
die Eigenschaft, dass zur ErschlieBung zusatzliche Infrastruktureinrichtungen geschaffen

werden mussen.

Bezlglich der Lage von Standorten trifft der Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg zu-
dem folgende Aussage:

sEinzelhandelsgroBprojekte diirfen weder durch ihre Lage und GréBe noch durch ihre
Folgewirkungen die Funktionsfdhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde
wesentlich beeintrdchtigen. EinzelhandelsgroBprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich
integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fir nicht innen-

stadltrelevante Warensortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage.*”

Konsequenz: Dies bedeutet, dass hinsichtlich des Integrationsgebotes Ausnahmen zu-
lassig sind. Wenn auf Grund des Warenangebotes nur geringe Auswirkungen auf die
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innerértliche Einzelhandelsstruktur und damit auf die Funktionsfahigkeit der Stadt- und
Ortskerne zu erwarten sind bzw. sich auf Grund der Beschaffenheit der Waren Stadt- und
Ortskerne daflir nicht eignen, ist eine Ansiedlung in stadtebaulicher Randlage mdglich.
Auch ist darauf hinzuweisen, dass solche Vorhaben auf eine gute Erreichbarkeit mit dem
PKW und auf ein entsprechendes Parkflachenangebot angewiesen sind.

= Kongruenzgebot: Grundsétzlich muss beachtet werden, dass eine Abweichung von den

Vorgaben des Kongruenzgebotes mdglich ist, da das Kongruenzgebot im LEP als so ge-
nanntes ,Soll-Ziel“ ausgestattet ist. Dies ist insofern méglich, wenn aufgrund der individu-
ellen Rahmenbedingungen kein typischer Regelfall vorliegt. Dies bedeutet, dass es nach
aktueller Rechtsprechung nicht stets und strikte Beachtung findet, sondern dass die Gel-
tung des Kongruenzgebots im Einzelfall zu verneinen ist. Dies ist dann mdglich, wenn es

nach seinem Sinn und Zweck auf die konkrete raumordnerische Situation nicht passt.*

c) Relevante Aussagen des Regionalplans Rhein-Neckar — Kapitel 1.7 EinzelhandelsgroB3-
projekte (2014):

Der aktuell gultige ,Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar” trifft zudem folgende relevante
Aussagen:

1.7.2 Allgemeine Vorgaben

1.7.2.1 Raumordnerische Vertréglichkeit (2)

Die raumordnerische Vertrdglichkeit von EinzelhandelsgroB3projekten ist gema3 Z 1.7.2.2
bis Z 1.7.2.5 nachzuweisen.

1.7.2.2 Zentralitdtsgebot (Z)

EinzelhandelsgroBprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Baden-
Wiirttemberg in den Unterzentren zuldssig. In Rheinland-Pfalz gilt dies auch in den Grund-
zentren fiir Vorhaben bis max. 2.000 m® Verkaufsfldche.

Ausnahmsweise kommen fiir EinzelhandelsgroBBprojekte auch andere Standortgemeinden
in Betracht, wenn dies ausschlieBBlich zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und
keine negativen Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten sind. Flr den ba-
den-wirttembergischen Teil gilt die Ausnahmeregelung flir andere Standortgemeinden auch
dann, wenn diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter
Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind. Z 1.7.2.3 bis Z 1.7.2.5 gelten
entsprechend.

1.7.2.3 Kongruenzgebot (Z)
Verkaufsfldche, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandelsgro3projekten

* Vgl. hierzu beispielsweise Hager, Gerd: Grundfragen des raumordnerischen Zielsystems in Deutschland. Das
IKEA Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) und seine europarechtliche Einordnung, in: Baurecht, Heft
7,Juli 2011, S. 1093-1103.
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sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungs-
bereich sowie auf die zentralértliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentralért-
liche Verflechtungsbereich nicht wesentlich (berschritten werden.

1.7.2.4 Beeintrdchtigungsgebot (2)

EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die stddtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktions-
fahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer Zentraler Orte sowie die
Nahversorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintréchtigen.

1.7.2.5 Integrationsgebot (2)

EinzelhandelsgroBprojekte sind an stddtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln. Aus-
nahmsweise kommen fiir 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
Betracht.

1.7.2.7 Erreichbarkeit (G)

Neue Standorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte sollen mit einem entsprechend der Gréf3e
sowie dem Einzugsbereich des Vorhabens angemessenen Offentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) erreichbar sein.

1.7.3 Rdumliche Zuordnung

1.7.3.1 Zentralértliche Standortbereiche fiir EinzelhandelsgroBprojekte (2)

In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wiirttembergischen Teilraum in den Unterzentren sind
Einzelhandelsgrof3projekte in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten
LZentralbrtlichen Standortbereichen fiir Einzelhandelsgro3projekte® anzusiedeln. Die Aus-
weisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten mit zentrenrelevanten
Sortimenten (vgl. Sortimentsliste in der Begriindung) ist nur in diesen Standortbereichen zu-
ldssig.

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschliel3lich 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 verbrau-
chernahe Versorgung der Standortgemeinde sowie anderer Gemeinden und deren Ortsker-
ne zu erwarten sind.

1.7.3.2 Ergdnzungsstandorte flir EinzelhandelsgroBprojekte (Z)

EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in den in der
Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Ergdnzungsstandorten fiir Einzelhandels-
groRBprojekte” zuldssig, sofern fiir solche Betriebe in den ,,Zentralértlichen Standortbereichen
flir Einzelhandelsgrol3projekte” keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen.

Im Einzelfall ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgroBprojek-
ten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten aullerhalb der ,Ergdnzungsstandorte fiir Ein-
zelhandelsgroBprojekte” ausnahmsweise mdglich, wenn in diesen keine geeigneten Fl&-
chen verfligbar sind, die raumordnerische Vertrdglichkeit entsprechend Z 1.7.2.1 nachge-
wiesen wird und sich das Vorhaben in ein kommunales Einzelhandelskonzept einfligt.

1.7.3.3 Zentrenrelevante Randsortimente (Z)

Zentrenrelevante Randsortimente sind in den ,Ergédnzungsstandorten fiir Einzelhandels-
groBprojekte” sowie in den unter Z 1.7.3.2 definierten Ausnahmeféllen zuldssig, sofern sie
gemdB Z 1.7.2.1 raumordnerisch abgestimmt sind. Sie sind auf insgesamt maximal zehn
Prozent der Gesamtverkaufsfldche, héchstens jedoch 800 m” Verkaufsflache zu begrenzen.
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Sortimentsliste: Die regionale Sortimentsliste weist Sportartikel als zentrenrelevant aus,
groBteilige Camping- und Sportgerate sowie auch Fahrrader und Fahrradzubehér werden
hingegen nicht als zentrenrelevant eingestuft und sind somit als nicht zentrenrelevant zu

bewerten.

Vorranggebiete: Der Regionalplan weist zudem am Standort ,Ehemaliges Bahnausbesse-
rungswerk und benachbarte Gewerbegebiete”, demnach am Planstandort, ein Vorranggebiet
aus, mit einer besonderen Standorteignung fir Dienstleistungen, Gewerbe und Industriebe-
triebe.

Fazit: Der Regionalplan Rhein-Neckar — Kapitel 1.7 EinzelhandelsgroBprojekte (2014) kon-
kretisiert die Ziele des LEP 2002 durch weitergehende Regelungen. Der Planstandort ist
geman Raumnutzungskarte des Regionalplans Rhein-Neckar als Vorranggebiet fir Industrie,
Gewerbe, Dienstleistung und Logistik ausgewiesen. Allerdings muss festgehalten werden,
dass in Schwetzingen, trotz der Funktion als Mittelzentrum, kein regionalplanerischer Ergan-

zungsbereich ausgewiesen ist.
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2.2 Das Vorhaben

2.2.1 Daten zum Vorhaben

Zentrale Daten des Vorhabens:

» Planstandort: Gewerbegebiet ,Ehemaliges Ausbesserungswerk® der Stadt Schwetzingen
(Mittelzentrum, Rhein-Neckar-Kreis, Metropolregion Rhein-Neckar).

Grafik: Auszug Raumstrukturkarte Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

:

Entwicklungsachsen

E Oberzentrum (N)’ [ GroBraumige Entwickiung Nin BW, H [V in RLP)*
. Mittelzentrum (N)' g g @
. Unterzentrum in BW, H bzw.
Grundzentrum in RLP (2) Raumkategorien®

Quelle: Regionalverband Rhein-Neckar, Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, 2013.
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Grafik: Auszug Flachennutzungplan 2015/2020

Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim, Aktueller Flachennutzungsplan.

» Flachennutzungsplan: Standort ist im Flachennutzungsplan als Entwicklungsflache Zeit-
stufe I: bis 2015, gewerbliche Bauflache ausgewiesen.

» Planungsrechtliche Festsetzungen: Aktuell glltiger Bebauungsplan Nr. 82 Gewerbege-
biet ,Ehemaliges Ausbesserungswerk®. Der Bebauungsplan trifft fir den Planstandort die
Festsetzung eines Gewerbegebietes mit einem Ausschluss von Einzelhandel mit Aus-
nahme eines Handwerkerprivilegs fir selbst hergestellte oder verarbeitete Waren im An-
schluss an einen produzierenden Betrieb.

= Fir das Vorhaben Decathlon wird eine Anderung des Flachennutzungsplans sowie eine
Bebauungsplananderung mit Festsetzung als SO-Gebiet fir den Planstandort mit einer

entsprechenden Begrenzung der zuldssigen Sortimente somit zwingend erforderlich.

Vorgesehene Verkaufsflachen am Planstandort:

Die vorgesehene Verkaufsflache von ca. 4.065 m? beinhaltet sémtliche Verkaufsflachen in-
nerhalb des Gebaudes. Hinzu kommen ca. 500 m? AuBenfldche. Die Festsetzungen im Be-
bauungsplan sollen folgende Verkaufsflachenobergrenzen nach Sortimenten umfassen:
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Vorgesehene Verkaufsflaichen am Planstandort

Sortimente in m2 Verkaufsflache
Sportbekleidung
(beispielsweise Bekleidung fur Outdoor, Laufen, Fahrrad, Bademode) 381

Ware in der Schwetzinger Sortimentsliste dem Sortimentsbereich ,Be-
kleidung“ zuzuordnen)

Sportschuhe

(beispielsweise Sportschuhe, Wanderschuhe, Laufschuhe) wére in der 161
Schwetzinger Sortimentsliste dem Sortimentsbereich ,Schuhe* zuzu-

ordnen

Fahrrader und Fahrradzubehor 824

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

Campingartikel und Zubehor

(beispielsweise Isomatten, Schlafsicke, Zelte, Vorzelte, Campingmébel 1.905
etc.)
Sonstige kleinteilige Sportartikel 057

(beispielsweise Inliner, Schlager, Rucksacke, sonstige Helme, Bélle)

Sonstige groBteilige Sportartikel

(beispielsweise Boote und Bootszubehér, Tauchgerate (z.B. Flaschen), 1.037
Tore, Tischtennisplatten, FitnessgroBgerate (z.B. Laufband, Cross ’
Trainer))
GESAMT: 4.565
799 m? 3.766 m?

Anteil zentren-/ nicht-zentrenrelevante Sortimente

17-18% 82-83%

Quelle: Daten von Fa. Decathlon, Darstellung imakomm AKADEMIE, 2018.

Schattierter Hintergrund: Verkaufsflachen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten / nicht zentrenrelevantem
Warenangebot gemaf ,Regionaler Sortimentsliste*.

® Hinweis: In Abstimmung mit Vertretern der Raumordnung und geman des Regionalplans Rhein-Neckar, erfolgte
die hier dargestellte Verkaufsflachenaufteilung als auch Einordnung der Zentrenrelevanz. Gerade im Sortiment
.Fahrrader und Fahrradzubehor” als auch ,Campingartikel und Zubehor” ist darauf hinzuweisen, dass diese nicht
explizit weder in der regionalen Sortimentsliste noch im Einzelhandelserlass als zentrenrelevant erwahnt werden.
so dass diese nach Ricksprache mit der Raumordnung als nicht zentrenrelevant einzustufen sind. Selbstver-
standlich wird im spéateren Schritt bei der Beurteilung des Beeintrachtigungsverbotes darauf geachtet, die vorlie-
gende ,Schwetzinger Sortimentsliste“ sowie weitere kommunale Sortimentslisten zu berlcksichtigen. Ortlich gel-
tende Regelungen werden also beachtet.
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2.2.2 Der Planstandort

Lage des Planstandortes:

Der Planstandort befindet sich im Nordosten der Stadt Schwetzingen auf dem Gelande des
ehemaligen Bundesbahnausbesserungswerks. Derzeit ist am Standort laut Bebauungsplan
ein GE ausgewiesen. Am Standort besteht das Warendistributionszentrum der Firma De-
cathlon, das sich sudlich der geplanten Flache befindet und 2013 am Standort realisiert
wurde. Im Anschluss an das Distributionszentrum besteht bereits heute ein kleinflachiger
Store mit knapp 800 m? Verkaufsflache. Da die Firma Decathlon weiter in den Standort
Schwetzingen investieren will, sollen die vorhandenen Verkaufsflachen umgenutzt werden,
um weitere Sozialrdume und ein Service Center zu errichten. Weiterhin ist die Verlagerung
eines Teils der deutschlandweiten Verwaltung an den Standort vorgesehen, so dass die
Schaffung von tber 100 weiteren Arbeitsplatzen vor Ort vorgesehen ist.

Vor diesem Hintergrund sollen im direkten Anschluss an die bestehenden Gebaude neue
Verkaufsflachen entwickelt werden, die die bestehenden Flachen ersetzen und auf einen
zeitgemaBen Markt zur Darstellung des Unternehmens am Standort ausgeweitet werden.
Die Flache ist derzeit eine unbebaute Brachflache, die neben dem Store durch Parkplatze
sowie Freizeitflachen (Sportplatze, Spielplatz, Minigolf, etc.) belegt werden soll (vgl. Uber-
sichtsplan).

Die verkehrliche Anbindung an den &rtlichen und Gberdrtlichen Verkehr erfolgt Gber die be-
stehenden StraBen, eine direkte Anbindung an die B535 ist gegeben. Grundsatzlich ergeben
sich mit dem Standort die groBtmaoglichen Synergieeffekte, so dass zusatzlich infrastruktu-
relle MaBnahmen gering gehalten werden kdnnen.

Das nahere Standortumfeld zeichnet sich durch Flachen und Gebaude des ehemaligen
Bundesbahnausbesserungswerks Schwetzingen sowie durch landwirtschaftliche Nutzflachen
aus. Das Projektareal wird im Westen durch eine Bahntrasse abgegrenzt, vor der noch ein
neu eingerichteter FuB- und Fahrradweg verlauft, der eine Verbindung zwischen Grenzhdofer
StraBBe im Norden und BorsigstraBe /SchubertstraBe im Stiden ermdglicht und so eine best-
maogliche Anbindung nach Schwetzingen bietet. Im Osten verlauft die BundestraBe 535, die
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das Gewerbegebiet zusammen mit der Grenzhéfer StraBe (KreisstraBe 4144) im Norden
abschlieBt. Ostlich der B535 grenzt die Gemarkung der Nachbargemeinde Plankstadt an den
Standort. Der Standort weist keine direkte Nahe zu Wohnbebauung auf.

Der Standort ist aufgrund seiner Lage als autokundenorientierter Standort einzustufen,
der sich durch eine gute Erreichbarkeit fiir den Individualverkehr mit einem Anschluss an
die BundesstraBe B 535 in unmittelbarer Entfernung hervorhebt. Eine Anbindung an den
OPNYV ist mit einer Bushaltestelle (August-Neuhaus-StraBe) (fuBlaufig in ca. 10-15 Mi-
nuten erreichbar) gegeben. Der Bahnhof befindet sich in einer fuBlaufigen Entfernung
von ca. 20 min. Mit der Realisierung der S-Bahn Rhein-Neckar wird ab 2021/2022 mit
dem Haltepunkt Nordstadt ein S-Bahn-Anschluss an Mannheim und Karlsruhe in einer Ent-
fernung von ca. 600 m bestehen.

Der Planstandort verfligt Gber einen ausreichend groBen Flachenzuschnitt auf ebenerdi-
gem Gelande.
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Grafik: Lage des Planstandortes

Standort , ,Ehemaliges
Ausbesserungswerk"”

Geltungsbereich Bebauungs-
plan [Ehemaliges
Ausbesserungswerk”

Planstandort Verkaufsflachen
Decathlon

Ungefahre Lage nachste
bestehende Bushaltestellen

Quelie: imakomm AKADEMIE, 2018
Kartengrundiage: Google Maps
Ungeféire Abgrenzungen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Aktuelle planungsrechtliche Situation:

Bei dem Grundstlick des Planstandortes handelt es sich um eine Brachflache, die im Fla-
chennutzungsplan als gewerbliche Entwicklungsflache (Zeitstufe | bis 2015) ausgewiesen
ist. Unmittelbar im Anschluss an den Planstandort liegt das Warendistributionszentrum der
Firma Decathlon.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan setzt ausschlieBlich Gewerbebetriebe aller Art
ohne Verkaufsflachen, Lagerhauser, und 6éffentliche Betriebe sowie Anlagen fur sportliche
Zwecke fest. Einzelhandelsnutzungen sind laut aktuellem Bebauungsplan ausge-
schlossen. Ausnahmen sind nur unter bestimmten Voraussetzungen fir Gewerbetriebe mit
Verkaufsflachen zulassig (Handwerkerprivileg). Der geplante Decathlon-Standort kann die-
sen Voraussetzungen nicht gerecht werden. Somit ist die Flache derzeit nicht fur Einzel-
handelsnutzung vorgesehen. Fiir die Zulassigkeit des Vorhabens bedarf es einer Ande-
rung des Bebauungsplans durch die Ausweisung eines Sondergebietes fiir einen
groBflachigen Sportfachmarkt.
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Der Bebauungsplan ist der folgenden Ubersicht zu entnehmen:

Stadt Schwetzlngen

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

T AN = " R 1 E]
tGﬁItu_ngsberelch: "Ehemallges Ausbesserungswerk"
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Quelle: Stadt Schwetzingen Ausschnitt Bebauungsplan ,Ehemaliges Ausbesserungswerk, Stand Juni 2012
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Eigenschaften / Standortfaktoren des Planstandortes:

Positive Standortfaktoren:

= Verkehrsglnstige Lage mit einer guten Erreichbarkeit Uber die BundesstraBe B 535

= Anbindung an den OPNV in gewisser Entfernung vorhanden (Ausbau der Anbindung in
der Planung), auch eine Anbindung nach Schwetzingen (ber das bestehende Radewe-
genetz ist vorhanden

= Ausreichend groBer Flachenzuschnitt in ebenerdiger Lage mit guter Einsehbarkeit

= Direkte Lage am Logistikzentrum von Decathlon, damit keine zusatzlichen Verkehrsbe-
wegungen zur Belieferung des Sportfachmarktes

Negative Standortfaktoren:

» Ortsrandlage

= Nur bedingt fuBlaufige Erreichbarkeit von integrierten Lagen

= Flache laut Bebauungsplan derzeit fir Einzelhandelsnutzungen nur unter festgelegten

Bedingungen fir Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen vorgesehen (Handwerkerprivileg),
angestrebte Nutzung bedarf einer Anderung des GE in ein SO-Gebiet
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2.2.3 Konzept und Besonderheiten des Anbieters Decathlon

Am Planstandort soll ein Sportfachmarkt der Firma Decathlon entstehen. Die Firma Decath-
lon weist im Vergleich zu ,klassischen® Sportfachmarkten ein besonderes Konzept auf, das
sich vor allem dadurch auszeichnet, einen hohen Anteil an SportgroBgeraten bzw. an spezia-
lisierten Angeboten fur Randsportarten zu umfassen und somit an dem nicht integrierten
Standort 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 zugehdriger Testflachen vergleichsweise stark reduziert. Diese
Besonderheiten des Konzeptes der Firma Decathlon werden auch im vorliegenden Gutach-
ten mit aufgegriffen.

Die Fa. Decathlon betreibt in Baden-Wdarttemberg derzeit zwdlf Filialen (Aalen, Baden-
Baden, Boblingen, Esslingen, Karlsruhe 2x, Lérrach, Ludwigsburg, Plochingen, Schwetzin-
gen, Stuttgart und Ulm). Es handelt sich dabei grundsatzlich um einen groBflachigen Sport-
fachmarkt. Das Konzept des Anbieters weist jedoch im Vergleich zu anderen Sportfachmark-
ten und weiteren Anbietern Besonderheiten auf, so dass Ubliche Durchschnittswerte (bei-
spielsweise Flachenproduktivitat, d.h. Umsatz pro m? Verkaufsflache, Einzugsgebiet / Fahrt-
distanzen der Kunden usw.) samtlicher Sportfachmarkte / ,klassischer Sportfachmarkte* auf
das Vorhaben nicht Ubertragen werden kdnnen. Vielmehr sind bei der Betrachtung von Plan-
umsatzen und Auswirkungen folgende Besonderheiten des Anbieters zu berlcksichtigen:

» Besonderheit Flachenlayout: Vergleichsweise groBer Anteil an ,,Probier- bzw. Testfla-

chen®; daraus resultiert ein vergleichsweise groBer Verkaufsflachenbedarf des Konzep-
tes und damit verbunden eine vergleichsweise reduzierte Flachenproduktivitat (Umsatz
pro m? Verkaufsflache).

= Besonderheit Sortimentskonzept: Im Vergleich zu anderen Sportanbietern umfasst das

Angebot einen hohen Anteil an groBteiligen bzw. ,sperrigen“ Waren (z.B. Zelte,
Heimtrainer usw.). Diese Sortimentseigenschaft wird in zahlreichen kommunalen Einzel-
handelskonzepten Rechnung getragen, indem grof3teilige Waren zu nicht zentrenrelevan-

ten Sortimenten gezahlt werden und damit grundsétzlich eine Ansiedlung auch auBBerhalb
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der Ortskerne bzw. zentralen Versorgungsbereiche mdglich wird. Dies gilt auch fir die
Stadt Schwetzingen, die im aktuell gultigen Einzelhandelskonzept (beschlossen als stad-
tebauliches Entwicklungskonzept geman § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB) und der darin als
konstituierendes Element enthaltenen Sortimentsliste speziell auch im Bereich Sportarti-
kel diese Unterscheidung zwischen grof3- und kleinteiligen Waren festgelegt hat.

Des Weiteren entfallt ein GroBteil des Sortiments auf Eigenmarken, die sich im niedrig-
bis mittelpreisigen Segment bewegen. Modische Kleidung (Sportswear) spielt dabei im
gefihrten Sortiment kaum eine Rolle, die angebotenen Sortimente sind berwiegend
funktional ausgerichtet. Der Anteil an Sortimenten, die einen hohen Flachenbedarf be-
nétigen, ist dabei i. d. R. sehr hoch. Neben diesem Aspekt bringt auch das Fihren weni-
ger nachgefragter Sportarten mit sich, dass die Flachenproduktivitaten zum Teil deutlich
geringer sind als bei einem Sportanbieter mit Uberwiegend Sportbekleidung und -
schuhen. Decathlon bietet als Sortimentsschwerpunkt (in Deutschland nahezu 80 %)
Eigenmarken an, wahrend die Sportfachmarkte und Sportfachgeschéfte ihren Schwer-
punkt bei den Markenartikeln haben. In diesem Zusammenhang ist die Uberschneidung
zwischen Modeartikeln und Sportswear bei den Sportfachméarkten und -geschéaften deut-
licher ausgepragt, als die funktionelle Ausrichtung der Sportartikel, wie sie einem Decath-
lon 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
Einzugsgebiet entsprechender Decathlon-Markte ist groB, 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 do-

kumentiert (alle Bilder: imakomm AKADEMIE, aufgenommen im Decathlon-Markt in Plochin-
gen):
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Bild 1: Besonderheit Flachenlayout: GroBer Anteil an ,,Probier- und Testfla-
chen“ ohne Ware

Quelle: imakomm AKADEMIE.

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

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

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 Decath-
lon-Marktes weist deutliche Unterschiede zu jenem des klassischen Sporteinzelhandels auf:
Decathlon-Markte weisen

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

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

Artikel von spezialisierten Randsportarten sowie Gro3gerate),

» sehr groBzlgige 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*.
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2.3 Bestehende relevante informelle stadtebauliche Konzepte der Stadt Schwet-
zingen

Relevante Aussagen des Einzelhandelskonzeptes des Nachbarschaftsverbandes Heidel-

berg-Mannheim

Im Jahr 1999 erfolgte im Auftrag des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim die
Erstellung eines Berichts zur ,Versorgung der Bevdlkerung mit Leistungen des Einzelhan-
dels“ durch das Buro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung. Das Ziel der Aufstellung
dieser einzelhandelsspezifischen Betrachtung war die Starkung einer interkommunalen Zu-
sammenarbeit, vor allem bei der Ausweisung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben. Hierzu

wurden auch Bewertungsschemata flr Sortimentslisten erstellt.

Zum Sortiment SportgroBgerate werden in dieser Betrachtung konkrete Aussagen getroffen.
Demnach sind Betriebe, die solch ein Sortiment flihren, vor allem auf autokundenorientierte
Lagen angewiesen. Doch allein dieser Transportumstand ermdglicht es der Argumentation
folgend nicht, SportgroBBgerate als nicht zentrenrelevant auszuweisen. Da Sportfachgeschaf-
te primar Sportbekleidung im Hauptsortiment fliihren und diese meist zentrenrelevant sind,
empfiehlt das Blro das gesamte Sortiment dieser Betriebe als zentrenrelevant einzustufen.

Allerdings gehen die damaligen Betrachtungen auch davon aus, dass Sportgeschéfte selten
groB3flachig sind und somit eine Einordnung als zentrenrelevant sinnvoller ware, da sie sich
meist in zentral6rtlicher Lage befinden. Dieser Umstand hat sich in den vergangenen Jahren
allerdings nachweislich verandert. Das damals vorherrschende Einkaufsverhalten als auch
die Betriebstypen haben sich Richtung GrofBflachigkeit und Kundenentertainment (wie bei-
spielsweise Testflachen beim Anbieter ,Decathlon®), gerade auch in der Sportbranche, ge-
wandelt. Ebenso muss zwischen verschiedenen Betriebstypen im Sportbereich unterschie-
den werden: Uberwiegend groBflachige Sportfachmarkte mit einem Angebot an vor allem
kleinteiligen Sportartikeln des Breitensports sowie dem Schwerpunkt Sportbekleidung (bei-
spielsweise Anbieter ,Intersport®, haufig aufgrund des notwendigen Flachenbedarfs auf3er-
halb der Innenstadte aufzufinden), kleine Sportfachgeschéafte mit einem begrenzten Sorti-
ment an Sportartikeln und tberwiegend Sportbekleidung (tatséchlich haufig in Innenstadtla-
gen), kleine spezialisierte Sportfachgeschafte mit einem eng begrenzten Warenangebot in
einer Sparte (beispielsweise Angelbedarf oder Reitbedarf, aber auch inzwischen Anbieter mit
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einem reinen Angebot an SportgroBgeraten (beispielsweise ,Hammer*), die allerdings nur in

GroBstadten vorhanden sind (siehe Augsburg, Stuttgart, Mannheim),

Damit zeigt sich: Die Annahmen aus der Argumentation des Einzelhandelskonzeptes aus
dem Jahr 1999 kdnnen nur teilweise beriicksichtigt werden, beispielsweise die damals wie
heute geltende geringe Flachenproduktivitat im Sortiment SportgroBgerate.

Um eine mdglichst fir alle Kommunen im Einzugsgebiet einheitliche und aktuelle Sortiments-
liste zur grundsétzlichen Bewertung der Zentrenrelevanz zu nutzen, wird in dieser Analyse
die Regionale Sortimentsliste der Region Rhein-Neckar fir die Einteilung der Sortimente
nach Zentrenrelevanz verwendet. Hinsichtlich einzelner Auswirkungen durch einzelne Sorti-
mente des Vorhabens auf die Standortkommunen werden dartuber hinaus kommunale Sorti-
mentslisten (soweit vorliegend, vgl. Kapitel 4.5.5) im Sinne des Beeintrachtigungsverbotes
berlcksichtigt.

Relevante Aussagen des Leitbildes zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim,

Plankstadt und Schwetzingen:

Im Jahr 2009 wurde das Leitbild zur Steuerung des Einzelhandles in Oftersheim, Plankstadt
und Schwetzingen, erarbeitet vom Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim auf Basis
der Einzelhandelskonzepte fiir die drei genannten Kommunen, erarbeitet von der imakomm
AKADEMIE, von den jeweiligen Gemeinderaten beschlossen. Ein zentraler Ansatz des Leit-
bildes ist die Starkung der mittelzentralen Funktion von Schwetzingen: ,Die Funktionsstar-
kung von Schwetzingen als Mittelzentrum wird von allen drei Gemeinden unterstitzt. Ofters-
heim und Plankstadt streben keine Zuléssigkeiten an, die in Konkurrenz zu Schwetzingen als

Mittelzentrum stehen konnten.”

Darliber hinaus fokussiert Schwetzingen die Entwicklung seiner mittelzentralen Funktion

aber auf die Innenstadt.
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Relevante Aussagen des bestehenden Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schwetzingen:

Im Jahr 2010 hat die imakomm AKADEMIE GmbH ein Gesamtkonzept fir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung an den Standorten Oftersheim, Plankstadt und Schwetzin-
gen (,,Einzelhandelskonzept 2015“) erarbeitet. Zudem wurde zur planungsrechtlichen Um-
setzung flr die Stadt Schwetzingen im Jahr 2010 auf Grundlage des Einzelhandelskonzep-
tes ein Umsetzungskonzept ausformuliert. Die Vorgaben aus dem Einzelhandelskonzept
sind darin konsequent aufgegriffen und um die notwendigen planungsrechtlichen Instrumen-
te der Einzelhandelssteuerung erganzt (Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich, Grund-
satze der Einzelhandelssteuerung, Sortimentsliste).

Das Einzelhandelskonzept befindet sich aktuell in der Fortschreibung und soll auf die aktu-
elle Situation des Einzelhandelsbestandes und zukinftiger Entwicklungen angepasst wer-
den.

Die derzeit glltige Sortimentsliste der Stadt Schwetzingen aus dem Jahr 2010, die auch im
Rahmen des Umsetzungskonzeptes als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemai § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen wurde, sieht folgende Zuordnung der relevanten Sorti-

menten vor:

Auszug aus ,,Schwetzinger Sortimentsliste* (201 0)6

Zentrenrelevante Sortimente, u.a.:
e Bekleidung (darunter auch Sportbekleidung)
e Kleinteilige Sport- und Campingartikel
e Schuhe (auch Sportschuhe)
e Fahrrdder und Fahrradzubehdr (zukinftig nicht zentrenrelevant mit Einzelfallpriifung)

Nicht zentrenrelevante Sortimente, u.a.:
e groBteilige Sport- und Campingartikel (z.B. Laufbé&nder, Heimtrainer, Tore)
e Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf (ohne Bekleidung im Hauptsortiment)

Im Bereich Fahrrader und Zubehor ist zuklinftig eine Zuordnung zu den nicht zentrenre-
levanten Sortimenten vorgesehen, die eine Einzelfallprifung zum Schutz des Bestandes in
der Schwetzinger Innenstadt umfasst. Aufgrund der notwendigen Rahmenbedingungen (Ab-
transport, Platzbedarf durch Testflachen und ein immer breiter werdendes Angebot) kann
eine Zentrenrelevanz des Sortimentes zur zeitgemaBen Aufstellung der Angebote kaum

noch umgesetzt werden.

® Die ,Schwetzinger Sortimentsliste* ist nicht vollstandig abgebildet. Es werden an dieser Stelle nur die fiir einen
Sportfachmarkt wie Decathlon relevanten Sortimente aufgefiihrt.
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- Die Schwetzinger Sortimentsliste wird, wie bei sonstigen Kommunen im Einzugs-
gebiet, bei der Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes entsprechend der kommu-
nalen Zuordnung der Sortimente Beriicksichtigung finden.

Bezliglich des Standortkonzeptes der Stadt Schwetzingen muss festgehalten werden, dass
sich in den letzten Jahren deutliche Veranderungen in der értlichen Einzelhandelsstruktur
aber auch insgesamt in der Einzelhandelslandschaft ergeben haben, so dass hier die Strate-
gie von 2010 nur noch beschrankte Anwendung finden kann. Die damalige Konzentration auf
den zentralen Versorgungsbereich wird auch zuklnftig weiter, gerade im zentrenrelevanten
Sortimentsbereich, Anwendung finden. Aufgrund fehlender Flachenreserven ist hier aber
gerade bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten auch eine strategische Berlcksichtigung
weiterer bestehender Einzelhandelslagen vorgesehen, wie eben auch dem Standort Ehema-
liges Ausbesserungswerk mit einer entsprechenden Einzelfallprifung von Erweiterungsvor-

haben, wie sie mit vorliegendem Gutachten vorgenommen wird.

- Das Vorhaben wird sich grundsatzlich in das (klinftige) Standortkonzept der Stadt
Schwetzingen (aktuell noch nicht durch den Gemeinderat als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept beschlossen) einfligen, wenn eine Starkung des Gesamtstandortes er-
reicht werden kann und Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich auszu-
schlieBen sind. Diese miussen im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse de-
tailliert gepriift werden.

Hinweis: Grundsétzlich muss bei stadtebaulichen Entwicklungskonzepten beachtet werden,
dass prinzipiell eine Abweichung davon mdglich ist. Dies ist darauf zurlckzufihren, dass
entsprechende stadtebauliche Konzepte grundsétzlich unter Abwagungsvorbehalt stehen.
Dies bedeutet, dass es grundsatzlich in der planerischen Gestaltungsfreiheit der Stadt
Schwetzingen liegt, sich im Einzelfall aufgrund eigener Entscheidung Uber ein von ihr be-
schlossenes Konzept hinwegzusetzen. Solche informellen Konzepte (§ 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 ihnrem Einzelhandelskonzept abweichen kann,
sofern hierflr vernunftige und hinreichend gewichtige, stédtebauliche Griinde sprechen (vgl.
nur BVerwG, BauR 2008, 325). Vorliegend stellen die unter Ziff. 2.2.2 hinsichtlich des Plan-
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standortes und unter Ziff. 2.2.3 hinsichtlich des Anbieters Decathlon dargelegten Besonder-
heiten derartige stadtebauliche Griinde dar.

2.4 Fazit

Bereits nach Analyse der Rahmenbedingungen lassen sich folgende zentrale Aussagen ab-

leiten:

» Das Vorhaben Decathlon weicht von dem typischen ,Mix‘ eines gangigen Sport-
fachmarktes ab. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf den hohen Platzbedarf, den das
Vorhaben aufgrund seines Sortimentskonzeptes (hoher Anteil an groBteiligen Waren)

hervorruft.

= Bei der Bewertung sind informelle Planungsinstrumente — namentlich das Einzelhan-
delskonzept der Stadt Schwetzingen — zu beriicksichtigen, wenngleich prinzipiell eine
Abweichung davon maglich ist, weil nicht strikt bindend.

Inwieweit die Ansiedlung eines Sportfachmarktes in der vorgestellten Dimensionierung zu
eventuellen schadlichen Auswirkungen fir Schwetzingen sowie von Umlandgemeinden flih-
ren kdénnte, kann nur auf Basis der aktuellen Nachfrage- und Angebotssituation im planob-
jektrelevanten Sortimentsbereich bewertet werden. Diese wird im Folgenden betrachtet:
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E

Ist-Analyse der planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation

3.1

Es

Methodik

ist offensichtlich, dass einer Auswirkungsanalyse eine belastbare Datenerhebung zu-

grunde gelegt werden muss. Im Folgenden sind die angewandten Methoden im Rahmen der

Auswirkungsanalyse aufgefuhrt:

Quantitative und qualitative Erfassung aller projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe in
Schwetzingen und im Obrigen Einzugsgebiet des Vorhabens; die Erhebung der Verkaufs-
flachen erfolgte sortimentsscharf.

Es wurde somit der Gesamtbestand in samtlichen projektrelevanten Sortimenten im ge-
samten Einzugsgebiet (samtliche Kommunen und Lagen sowie samtliche Betriebsgro-
Ben) erhoben (Erhebungszeitraum September / Oktober 2018). Dies betrifft Anbieter mit
einem fur das Projekt relevanten Hauptsortiment sowie auch Randsortimente in Bau-
markten und SB-Warenhduser. Die Aktionswaren bei Lebensmitteldiscountern wurden
nicht erhoben, wie auch nicht die Randsortimente, z.B. von Bekleidungsgeschéaften, die in
geringem Umfang eine Uberschneidung mit Outdoor-Bekleidung aufweisen.

Begehung und Fotodokumentation des potenziellen Planstandortes.

Verwendung von offiziellen Datenquellen mit Angaben zu branchentblichen Flachenpro-
duktivititen entsprechender Sportfachmarkte und Ubertragung dieser Werte auf das
Konzept von Decathlon sowie Anwendung dieser Durchschnittswerte (mit Anpassung je
nach Modernitat) auf jedes einzelne erhobene Ladengeschéft im planobjektrelevanten
Bereich. Als wesentliche Quellen dienten hierfiir: EHI handelsdaten.de, BBE/Bayerisches
Staatsministerium fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie — Struktur- und
Marktdaten des Einzelhandels 2017.

Fazit: Durch die Gesamterhebung der planobjektrelevanten Anbieter geman quantitativer

und qualitativer Kriterien liegen belastbare Bestandsdaten vor.
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Wichtige Hinweise:

= Mdgliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Verkaufsflachen, Umséatze) von ande-
ren Gutachten sind mit groBer Wahrscheinlichkeit auf die sortimentsscharfe Bestandser-
fassung zurtickzufuhren (wird nur selten tatséchlich im Rahmen von Gutachten durchge-
fOhrt).

» Gleiches gilt fur Abweichungen bei Ansiedlungspotenzialen: Einzelhandelskonzepte
mussen — da sie kein konkretes Vorhaben mit spezifischem Anbieter und Flachenlayout
thematisieren kénnen — mit durchschnittlichen Flachenproduktivitdten arbeiten. Die vor-
liegende Auswirkungsanalyse bertcksichtigt bei der Flachenproduktivitédt das spezifische
planerische Konzept. Wie dargelegt, findet dieses spezifische Konzept auch seine Fest-
schreibung in den Verkaufsflachenobergrenzen des Bebauungsplans hinsichtlich der ein-

zelnen Sortimente.

= SchlieBlich gilt dies auch fir Kaufkraftberechnungen: Bei Berechnungen des Nachfrage-
volumens und von Marktanteilen werden die sortimentsspezifischen Angaben der BBE
Handelsberatung GmbH Muinchen ,Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels® aus
dem Jahre 2017 im Auftrag des Bayerischen Staatsministeriums far Wirtschaft, Medien,
Energie und Technologie sowie dem Branchenfokus Sport und Branchenfokus Fahrrad
2018 (BBE / Ifh) angesetzt. Weiterhin wurden die ortsspezifischen Kaufkraftkoeffizienten
der regionalen IHKs herangezogen, um regionale Unterschiede, die sich im deutsch-
landweiten Vergleich ergeben, zu berlcksichtigen. Ein Kaufkraftkoeffizient Gber 100,0
gibt an, dass in der entsprechenden Kommune eine Gberdurchschnittliche einzelhandels-
relevante Kaufkraft pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfigung steht. In
Schwetzingen (Kaufkraftkoeffizient: 107,3) wird ein leicht Gberdurchschnittlicher Wert er-
reicht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur
unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft flir Konsumausgaben in diesem
Bereich zur Verflgung steht.

Da sich die Verkaufsflachenfestsetzungen im Bebauungsplan am Konzept und den Beson-
derheiten des Anbieters Decathlon orientieren, werden Kennziffern dieses Anbieters zugrun-
de gelegt. Methodisch erfolgt nun also eine Betrachtung des Einzugsgebietes, der Umsatz-
herkunft usw. des Anbieters Decathlon.
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3.2 Einzugsgebiet des Sportfachmarktes Decathlon am Planstandort

Auf Grundlage der Analyse der in Deutschland angesiedelten Decathlon-Sportmérkte und
explizit der mit der GréBenstruktur Schwetzingens vergleichbaren Standorte wurden die
nachfolgenden Zonen des Einzugsgebiets fir den Planstandort festgelegt. Das Einzugsge-
biet wurde insbesondere auf Basis der vorhandenen Wettbewerbsstruktur, der siedlungs-
strukturellen Gegebenheiten und der verkehrlichen Erreichbarkeit (also die notwendigen
Fahrzeiten und Distanzen, um zum Planstandort in Schwetzingen zu gelangen) des Plan-
standortes festgelegt. Die Zonen sind nicht deckungsgleich mit den regionalplanerisch abge-
grenzten Mittelbereichen und auch nicht mit der Planungsregion Rhein-Neckar.

Zahlen beziglich der Herkunft der Kundschaft und der entsprechenden geschéatzten Absatz-
zahlen eines Decathlon Sportfachmarkts wurden auf den Planstandort Gbertragen und dem-
entsprechend das Einzugsgebiet definiert.
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Zone 1:

Zone 2:

Zone 3a:

Zone 3b:

Zone 4

Stadt Schwetzingen

Hockenheim, Oftersheim, Plankstadt, Brilhl,
Ketsch (alle Mittelbereich Schwetzingen)

AltluBheim, NeuluBheim, Reilingen (alle Mittel-
bereich Schwetzingen)

Sankt-Leon-Rot, Malsch, Rauenberg, Walldorf,
Wiesloch  (Mittelbereich  Wiesloch/Walldorf),
Dossenheim, Eppelheim, Gaiberg, Leimen,
NuBloch, Sandhausen, Schriesheim, (Mittelbe-
reich Heidelberg), Edingen-Neckarhausen,
Heddesheim, llvesheim, Ladenburg (Mittelbe-
reich Mannheim), Hirschberg (Mittelbereich
Weinheim), Viernheim (Mittelbereich Bergstra-
Be)

Hemsbach, Laudenbach, Weinheim (Mittelbe-
reich Weinheim), Bammental, Heddesbach,
Heidelberg, Heiligkreuzsteinach, Neckarge-
mund, Schénau, , Wiesenbach, Wilhelmsfeld
(Mittelbereich ~ Heidelberg), = Angelbachtal,
Epfenbach, Eschelbronn, Lobbach, Mauer,
Meckesheim, Neidenstein, Sinsheim, Spech-
bach, Waibstadt, Zuzenhausen (Mittelbereich
Sinsheim), Dielheim, Mdihlhausen (Mittelbe-
reich Wiesloch/Waldorf), Bad Schénborn,

Hambrlcken,  Kronau, Oberhausen-
Rheinhausen, Ostringen, Waghausel, Phi-
lippsburg, (Mittelbereich Bruchsal),

Abtsteinach, Bensheim, Birkenau, Einhausen,
Gorxheimertal, = Heppenheim,  Hirschhorn,
Lorsch, Mérlenbach, Neckarsteinach (Mittelbe-
reich BergstraBe), Dudenhofen, Hanhofen,
Harthausen, Otterstadt, Rdmerberg, Speyer
(Mittelbereich Speyer), Germersheim,
Lingenfeld, = Schwegenheim (Mittelbereich
Germersheim), Altrip (Mittelbereich Ludwigsha-
fen), Schénbrunn (Mittelbereich Eberbach),
Mannheim (Mittelbereich Mannheim)

ca. 21.546 Einwohner

ca. 71.100 Einwohner

ca. 20.695 Einwohner

ca. 256.938 Einwohner

ca. 968.731 Einwohner

= GESAMT:

ca. 1.339.010 Einwohner’

" Quellen: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Hessisches Statistisches Landesamt, Statistisches Lan-
desamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2017.
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Zum Einzugsgebiet des Planstandortes werden die Orte gezahlt, die eine mehr oder weni-
ger klare Einkaufsorientierung zum Planstandort haben (abhangig u.a. von Wettbe-
werbsstruktur, Entfernungen, Siedlungsstruktur). Aufgrund der speziellen Sortimentszusam-
mensetzung und des starken Umfeldes im Verdichtungsraum geht das Einzugsgebiet deut-
lich Giber den Mittelbereich hinaus. Der Mittelbereich umfasst, wie in der nachfolgenden
Darstellung zu sehen ist, neben der Stadt Schwetzingen (Zone 1) die Zonen 2 und 3a. Wéh-
rend der Planstandort von Orten in Zone 2 in ca. 10 Minuten mit dem PKW zu erreichen ist,
liegen die Orte in Zone 3a und 3b in ca. 10-20 Minuten Fahrtzeit-Entfernung zum Plan-
standort.

In Zone 4 betragt die Fahrzeit zum Planstandort in Schwetzingen ca. 20-30 Minuten. Fir ein
Vorhaben dieser GréBenordnung in verkehrlich gut erreichbarer Lage ist eine Fahrtdistanz
von 30 Minuten als realistisch einzustufen, wie auch an anderen Decathlon-Standorten be-
statigt werden kann. Neben der reinen Fahrtdistanz wurde auch das bestehende Angebot im
Umland in die Abgrenzung des Einzugsgebietes einbezogen. So wurde in Gebieten mit ei-
nem breiten eigenen Angebot in mehreren relevanten Sortimenten das Einzugsgebiet in ei-
nem kleineren Entfernungsradium gezogen, wahrend v.a. Richtung Odenwald aufgrund ei-
nes geringen eigenen Angebotes von einem weiteren Einzugsgebiet ausgegangen werden

muss.

Aufgrund der eigenen bestehenden umfassenden Angebote in den objektrelevanten Sorti-
mentsbereichen wurden die beiden Oberzentren Heidelberg und Mannheim bewusst der
Zone 4 zugerechnet, obwohl die Entfernung in Teilbereichen der Stadte nach Schwetzingen
bei unter 20 Minuten liegt. Insgesamt sind in den beiden Oberzentren Anbieter vorhanden,
die eine hohe Sortimentstiefe aufweisen und somit viel Kaufkraft aus dem eigenen Ort bin-
den. Gerade in den Sortimenten Sportbekleidung und —schuhe besteht in beiden Zentren ein
umfassendes Angebot. Ist ein eigenes starkes Angebot vor Ort vorhanden, sinkt damit auch
die Bereitschaft h6here Fahrtzeiten zurlickzulegen. Somit ist die Ausgangssituation in Hei-
delberg und Mannheim nicht mit den Orten mit &hnlicher Fahrtzeit in Zone 3a und 3b zu ver-
gleichen, sondern unter BerUcksichtigung aller Faktoren, wie beispielsweise Fahrtzeit und
Angebot an den Standorten in Zone 4, zu bewerten. So gilt flir die gesamte Zone 4, dass vor
allem von héheren Marktanteilen bei SportgroB3geraten oder spezialisierten Angeboten (z.B.
Camping) far das Vorhaben Decathlon in Schwetzingen ausgegangen werden kann, weniger
jedoch in den ,gangigen“ Sportsortimenten (Bekleidung, Schuhe, Radsport). Dies entspricht
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auch den Annahmen, die fir Heidelberg und Mannheim herangezogen wurden und zu einer

Zuordnung zur Zone 4 fahren.

Als ergdnzende Darstellung ist im Anhang des Konzeptes eine zusétzliche Berechnung bei-
gefigt, die in Ricksprache mit der Raumordnung eine weitere Unterteilung der Zonen vor-
sieht.

Die Zuordnung der Oberzentren der Region erfolgt aufgrund dieser Annahmen und
einer realistischen Einschatzung der Ist-Situation mit einer vorrangigen Bewertung
aufgrund der eigenen Angebote und der raumlichen Strukturen und weniger aufgrund
der reinen Fahrtzeiten. Trotzdem werden natiirlich entsprechend hohe realistische
Marktanteile vor allem in spezialisierten Sortimenten beriicksichtigt.

Nach Westen und Siden erfolgte eine engere Abgrenzung des Einzugsgebietes, da hier
eine Tendenz an die bereits vorhandenen Decathlon Standorte in Ludwigshafen und Neu-
stadt a.d. WeinstraBe sowie Karlsruhe (zwei Mérkte) besteht, die hier kirzere Fahrtzeiten
aufweisen. In 6stliche Richtung sind vergleichsweise weite Verflechtungen zum Planstandort
zu erwarten, da in diesem Bereich nur ein geringer Besatz an sportfachmarkispezifischen
Sortimenten vorhanden ist, nachste Decathlon-Standorte erst in Frankfurt und Wirzburg
(bzw. Richtung Siden in Ludwigsburg) bestehen. Zudem kann von einer erweiterten Fahrt-
bereitschaft von bis zu 45 Minuten aus dem Odenwald heraus ausgegangen werden.

Generell 1asst sich feststellen, dass mit wachsender Entfernung und einem breiteren eigenen
Angebot vor Ort Verflechtungen zum Planstandort sinken. In den &uBeren Einzugsgebiets-
zonen sind v.a. noch héhere Marktanteile bei Spezialsortimenten zu erwarten, die vor Ort nur
in begrenztem Umfang oder gar nicht angeboten werden, wahrend Breitensportangebote,
wie Sportbekleidung oder Fahrrader hier nur noch einen marginalen Marktanteil ausmachen
(auch aufgrund des geringen Anteils gerade von Bekleidung und Schuhen am Vorhaben in
Schwetzingen). Weiterhin sind Streuumsiétze durch Géaste und sonstige Kunden von auBer-
halb des Einzugsgebietes zu berticksichtigen.

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

dargestellt:
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Das Einzugsgebiet des Vorhabens (Marktgebietszonen)
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Das Einzugsgebiet des Vorhabens inkl. Fahrtzeitdistanzen (Marktgebietszonen)
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3.3

Ist-Analyse der Nachfragesituation im Einzugsgebiet

Grundlegendes zur Nachfrageanalyse:

Wie gezeigt werden konnte, verfligt das Sortimentskonzept des Anbieters Decathlon Gber

Besonderheiten. U.a. weist das Vorhaben eine besondere Sortimentstiefe und -breite auf, die

sich auch darin widerspiegelt, dass fiir einen solchen Sportfachmarkt eine Kaufkraft anzuset-

zen ist, die Uber Ubliche Kaufkraftabgrenzungen zum Thema Sport nachweislich hinausgeht.

Die Kaufkraft fir eines den Bebauungsplanfestsetzungen entsprechenden und damit im Ver-

gleich zu anderen Sportfachmarkten spezifischen Vorhabens bedarf einer genauen Untersu-

chung der relevanten anzusetzenden Kaufkraft:

Fir das vorliegende Gutachten wurden spezielle Analysen herangezogen, die den
Sportmarkt untersucht haben. Die angewendeten Pro-Kopf-Kaufkraftwerte wurden der
Untersuchung der BBE Handelsberatung GmbH Minchen ,Struktur- und Marktdaten des
Einzelhandels* aus dem Jahre 2017 im Auftrag des Bayerischen Staatsministeriums flr
Wirtschaft, Medien, Energie und Technologie sowie dem Branchenfokus Sport und Bran-
chenfokus Fahrrad 2018 (BBE / Ith) entnommen.

Gemal den genannten Quellen, liegen die durchschnittlichen Verbrauchsausgaben
pro Einwohner pro Jahr im Sporthandel inklusive Fahrradhandel bei ca. 153 € fiir Sport-
und Campingartikel. Abziiglich Kaufkraftverlusten in den Online-Handel kann damit
von durchschnittlichen Verbrauchsausgaben pro Einwohner pro Jahr von ca. 139 €
ausgegangen werden. Innerhalb dieser Aufteilung besitzen die unterschiedlichen Sorti-
mente jeweils unterschiedliche Anteile an der Kaufkraft. So nehmen Bekleidung und
Schuhe bereits knapp 40% am Ausgabevolumen ein (=33,80 € + 18,90 € / 139 €). Dem-
gegenuber werden flr SportgroBgerate nur etwas mehr als 10% aufgewendet (16,80€
/139€). In speziellen Sortimenten, bei denen davon auszugehen ist, dass hier tberdurch-
schnittliche Anteile der Kaufkraft in den Online-Handel flieBen, wurden die Online-Anteile

in der Kaufkraft mit beriicksichtigt.

Einen Sonderfall stellt das Sortiment Camping dar. Da in der Kaufkraft keine Beriicksich-

tigung von Caravanausstattung (Mébel, Vorzelte, elektrische Kiihlboxen) und speziellen
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Haushaltswaren (v.a. Campinggeschirr, Taschen, etc.) erfolgt, wurden diese durch einen
Aufschlag von 2 Euro mit bertcksichtigt.

Insgesamt muss aber auch bei der Annahme dieser Werte festgehalten werden, dass in
der Realitat noch von héheren Kaufkraftpotenzialen auszugehen ist. Da die verfigba-
ren Statistiken und Untersuchungen gerade nach Teilsortimenten heute sehr begrenzt
sind und Spezialsortimente von Decathlon hier in Teilen gar nicht im klassischen Einzel-
handel Berlcksichtigung finden (sondern im Freizeitsektor, Zubehér Caravaning / Auto-
mobil), sind die verwendeten Kaufkraftpotenziale als geringer Ansatz einzustufen. Dies
wird noch verstarkt, da die Ubergénge zu Streetwear im Bereich Bekleidung und Schuhe
heute flieBend sind, und so genaue Differenzierungen kaum mehr méglich sind. Fir eine
bessere Ubertragbarkeit wurden trotzdem die Werte fiir den klassischen Sporteinzelhan-

del verwendet.

Grafik: Darstellung der Kaufkraft pro Kopf je betrachtetem Sortiment

. Kaufkraft pro
Sortiment Kopf (in €) Anmerkungen
Sportbekleidung 33,80 angesetzte Kaufkraft, ohne online gebundene Kaufkraft
Sportschuhe 18,90 angesetzte Kaufkraft, ohne online gebundene Kaufkraft

Fahrrader und Zubehor 48,29 angesetzie Kaufkraft, ohne online gebundene Kaufkraft

inkl. Online-Umsatz, da davon auszugehen ist, dass hier
iberdurchschnittlicher Anteil online ausgegeben wird. inkl,

Camping und Zubehor 6,00 Berlicksichtigung von Caravanausstattung (Mébel, Vorzelte,
elektrische Kihlboxen) und anteilig Haushaltswaren (v.a.
Campinggeschirr).

sonstige kleinteilige

Sportartikel 16,90 angesetzte Kaufkraft, ohne anline gebundena Kaufkraft
" | inkl. Online-Umsatz, da davon auszugehen ist, dass hier
SporigroBgerate 16,80 iberdurchschnittlicher Anteil online ausgegeben wird,

Gesamt 139

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018. Berechnungen auf Basis von:
Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie Struktur und Marktdaten des
Einzelhandels 2017 BBE / IFH: Branchenfokus Sport & Branchenfokus Fahrrad, 2018
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Nachfragesituation im Einzugsqgebiet:

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

in Schwetzingen:

* In der Zone 1 (Stadt Schwetzingen) beladuft sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im
Bereich der projektrelevanten sportfachmarktspezifischen Sortimente auf ca. 3,3 Mio.
Euro pro Jahr.

= Zone 2 des Marktgebietes kommt insgesamt auf eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft
von ca. 10,5 Mio. Euro im sportfachmarktspezifischen Sortimentsbereich.

= Zone 3a des Marktgebiets besitzt eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von ca. 3,0 Mio.
Euro im sportfachmarktspezifischen Sortimentsbereich.

= Zone 3b des Markigebiets besitzt eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von ca. 38,5
Mio. Euro im sportfachmarktspezifischen Sortimentsbereich.

Grafik: Kaufkraft der Zone 3b, aufgeteilt nach Mittelbereichen (im Einzugsgebiet des
Vorhabens)

Mittelbereich Kaufkraft nach Mittelbereichen

Mittelbereich Wiesloch/Walldorf 10,4

Mittelbereich Heidelberg 14,6
o)

(3¢] Mittelbereich Mannheim 7.1
2
o
N

Mittelbereich Weinheim 1,7

Mittelbereich BergstraB3e 4.8

Alle Kommunen der Zone 3b dem
STE jeweiligen Mittelbereich zugeordnet 38,5

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019. Rundungsdifferenzen bei der Summenbildung méglich.
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Zone 4 des Markigebiets verflgt eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von ca. 138,6

Mio. Euro im sportfachmarktspezifischen Sortimentsbereich.

Grafik: Kaufkraft der Zone 4, aufgeteilt nach Mittelbereichen (im Einzugsgebiet des

Vorhabens)

Mittelbereich Kaufkraft nach Mittelbereichen
Mittelbereich Wiesloch/Walldorf 2,6
Mittelbereich Heidelberg 27,8
Mittelbereich Mannheim 42,5
Mittelbereich Weinheim 9,7
Mittelbereich Bergstral3e 18,1
<
g
I\ol Mittelbereich Sinsheim 9,6
Mittelbereich Speyer 11,3
Mittelbereich Germersheim 3,7
Mittelbereich Bruchsal 11,7
Mittelbereich Ludwigshafen 1,2
Mittelbereich Eberbach 0,4
Summe | {0\ ligen Mittebereich sugeordnet 138,6

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019, Rundungsdifferenzen bei der Summenbildung méglich.

Zusammenfassend ergibt sich daraus flir das gesamte Einzugsgebiet des Vorhabens

eine relevante Kaufkraft fir sportfachmarktspezifische Sortimente in einer GréBenord-
nung von ca. 193,9 Mio. Euro pro Jahr.
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34 Ist-Analyse der Angebotssituation im Einzugsgebiet

Wichtiger Hinweis: Betrachtet wird die Angebotssituation zum Erhebungszeitraum Septem-
ber / Oktober 2018. Denn: Die Auswirkungsanalyse hat zum Ziel, die raumordnerischen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf die bestehende Situation zu bewerten.
Wahrscheinliche Anderungen in der Angebotsausstattung werden nicht erfasst.

Die Erhebung erfolgte sortimentsscharf im gesamten Einzugsgebiet des Vorhabens.

3.4.1 Angebotssituation in Zone 1

In der Stadt Schwetzingen besteht derzeit kein groBflachiger Anbieter im relevanten Sor-
timentsbereich Sportartikel. Mit Ausnahme von Fahrradern verfligt Schwetzingen (ber ein
unterdurchschnittliches Angebot, auch Breitensportangebote sind nicht vorhanden.

Ein umfassenderes Angebot bietet letztlich nur der bereits vorhandene kleinflachige Decath-
lon-Markt am Warendistributionszentrum, welcher jedoch fir die weitere Betrachtung nicht
bericksichtigt wird (Annahme in Auswirkungsanalysen: Neuansiedlung des Planvorhabens,
hypothetische Annahme: derzeitige Filiale ist nicht vor Ort). Dazu besteht ein Spezialanbieter
aus dem Bereich klein- und groBteilige (Tauch-)Sportartikel, der nur Gber einen geringen
Kundenanteil aus Schwetzingen selbst verfigt und aufgrund seiner Spezialisierung ein wei-
teres Einzugsgebiet erschlieBt. Gleichzeitig kann dieser Spezialanbieter keine breite Versor-
gung der eigenen Bevdlkerung mit Waren der projektrelevanten Sortimentsgruppen abde-
cken.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass in den meisten Sortimenten noch klare Entwicklungspo-
tenziale vorhanden sind, bzw. Schwetzingen in diesen Sortimenten mit der Ausnahme von
Fahrradern seiner mittelzentralen Versorgungsfunktion nicht nachkommen kann und so
heute ein hoher Kaufkraftabfluss an Standorte im weiteren Umland besteht. Das Angebot
in Schwetzingen konzentriert sich v.a. auf die Innenstadt. Knapp drei Viertel der Verkaufsfla-
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chen der vorhandenen Standorte befinden sich dort. Im Einzelnen zeigen sich folgende As-
pekte beziiglich der Ausstattung im Bereich Sportartikel®:

Die Zentralitatskennziffer (bezogen auf die Kaufkraft der Schwetzinger Bevdlkerung) gilt als

ein MaB fUr die Attraktivitdt eines Einzelhandelsstandortes, hier eben fir den Bereich
Sportartikel. Sie gibt an, ob und wie stark Umsatzzuflliisse aus dem Umland einer Kommune
die Umsatzabflisse aus der Kommune (beispielsweise in nahe gelegene Mittel- bzw. Ober-
zentren) per Saldo Uberwiegen. Die Zentralitatskennziffer errechnet sich aus der Gegen-
Uberstellung des am Standort umgesetzten Einzelhandelsumsatzes und der am Standort
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Werte gréBer 100 geben somit an, dass
dem jeweiligen Einzelhandelsstandort ein Bedeutungsiberschuss gegentiber seinem Um-
land zukommt. Die Stadt Schwetzingen erreicht im objektrelevanten Segment Sport eine
Zentralitat von ca. 98%. Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass die Werte zwischen den
einzelnen Sortimenten stark variieren: Wahrend der Bereich Fahrrader und Zubehér mit
einer Zentralitat von 204% auch deutliche Kaufkraftzuflisse aus dem Umland verzeichnen
kann, ist bei dem Sortiment Sportbekleidung mit einer Zentralitat von 21% ein klares Defizit

zu erkennen.

Die Kaufkraftbindunqsquote9 ist ein Indikator dafir, in welchem MafB3 es dem Einzelhandel

einer Kommune gelingt, die Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlandes!) an sich
zu binden. Die Kaufkraftbindungsquote errechnet sich aus der Gegentiberstellung des (sor-
timentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe, den sie mit Einwohnern aus der
Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentralitdtskennziffer, bei der der Gesamtumsatz
mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Umland, verwendet wird), mit der einzelhan-
delsrelevanten (sortimentsspezifischen) Kaufkraft der Einwohner der Kommune. In Schwet-
zingen rangiert die Kaufkraftbindungsquote im Bereich Sportartikel bei ca. 29-30% wobei
auch hier deutliche Schwankungen in den Sortimenten vorliegen. Wéahrend das Sortiment
Fahrrader und Zubehdr eine Kaufkraftbindung von ca. 63-64% erreicht, kénnen die anderen
Sortimente nur Kaufkraftbindungen zwischen 7-8% (Bekleidung) und 31-32% (kleinteilige

® Es bleibt jedoch darauf hinzuweisen, dass im Hinblick auf die Unterversorgung der Stadt Schwetzingen im Be-
reich der Sportartikel, im Speziellen im innerstadtischen Bereich, eine Ansiedlung erstrebenswert ist, aber hier
kein ausreichender Platzbedarf fiir ein solches Vorhaben mit dem spezifischen Sortimentsangebot einer
Decathlon-Filiale vorhanden ist.

° Die Kaufkraftbindung wurde auf Basis der Handlerbefragung im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes sowie bei
neu hinzugekommenen Betrieben durch eine Abschatzung der Umsatzherkunft der einzelnen relevanten Betriebe
in Schwetzingen ermittelt. D.h. bei diesen Betrieben wurde anhand GréBe, Angebot und Wettbewerbssituation
nach Betriebsformen wurde abgeschétzt, welcher Kundenanteil aus Schwetzingen selbst stammt und welcher
Umsatz von auBen zuflieBt. Da fir einen GroBteil der Betriebe aber spezifische Angaben der Handler zu ihrer
Kundenherkunft vorlagen Iasst sich fir Schwetzingen eine realistische Kaufkraftbindung ermitteln.
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Sportartikel) verzeichnen (ohne den bestehenden Decathlon-Markt, der fir die vorliegende
Untersuchung vom Bestand abgezogen werden muss, da man immer von einer Bewertung

des Gesamtvorhabens ausgehen muss).

Insgesamt ist festzuhalten, dass die Stadt Schwetzingen insgesamt ein unterdurch-
schnittliches Versorgungsniveau im Segment Sportartikel aufweist. In zahlreichen
Sortimenten, bestehen hiermit noch Entwicklungspotenziale, v.a. was die Angebote im Be-
reich Sportbekleidung und —schuhe, aber auch sonstige Breitensportangebote, mit der Aus-
nahme von Fahrradern betrifft.

Ausgewahlte Kennzahlen zum sportfachmarktspezifischen Einzelhandel in Schwetzingen

= Verkaufsflache im sportfachmarktspe- | ca. 1.395 m?,
zifischen Sortimentsbereich: (davon ca. 1.035 m2 Fahrrad und Zubehdor)

» Umsatz im Sportartikelsegment in

Schwetzingen : ca. 3,2 Mio. Euro

» Umsatzanteil Schwetzinger Kunden ca. 0,9 Mio. €. Euro = ca. 25-30%

ca. 29-30 %
(variiert zwischen Fahrréadern mit 63-64% und Sport-
bekleidung mit 7-8%)

» Kaufkraftbindungsquote im sportfach-
marktspezifischen Sortimentsbereich:

» Zentralitdtskennziffer des Sport-
fachmarktstandortes Schwetzingen
(Gesamtumsatz / Kaufkraft):

Quelle: Erhebungen der imakomm AKADEMIE im September / Oktober 2018.

ca. 98% (variiert zwischen Fahrradern mit 204% und
Sportbekleidung mit 21%)
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3.4.2 Angebotssituation in Zone 2

Flr Zone 2 qilt:

In Zone 2 ist insgesamt eher ein geringes Angebot im Sportsegment vorhanden. Mit Aus-
nahme eines Spezialanbieters fir Pferdesport als auch eines Anbieters fir Angelsport
befinden sich unter den relevanten Wettbewerbern nur kleinflachige Anbieter. Hierbei
handelt sich um mehrere Fahrradfachgeschéfte sowie weitere Spezialanbieter (z.B. Ten-
nis, Wassersport). Das klassische Sportfachmarktsegment ist auch in Zone 2 unterdurch-
schnittlich vertreten, so dass hier auch grundséatzlich eine Versorgungsfunktion durch das
Mittelzentrum Schwetzingen zu erflllen wére, der die Stadt heute nur bedingt nachkom-

men kann.

Insgesamt betrachtet weist Zone 2 eine schwache quantitative Ausstattung im sport-
marktspezifischen Sortimentsbereich auf. Dies bedeutet, dass die in Zone 2 vorhan-
dene Kaufkraft im Sportsegment nach auB3en, und damit aufgrund der Angebotssituation
v.a. in das weitere Umland abflief3t.

Eine Bewertung nach Standortlagen zeigt, dass die Angebote im Sportsegment in Zone 2
bis auf zwei Ausnahme alle auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche / Ortskerne
liegen. GemaB Verkaufsflachenanteil befinden sich Uber drei Viertel der Verkaufsflache in
nicht-integrierten Lagen.

3.4.3 Angebotssituation in Zone 3

Far Zone 3 gilt:

Ein bereits deutlich weitreichenderes Angebot v.a. bei Sportbekleidung und -schuhen
besteht in Zone 3. In dieser Zone, darunter insbesondere am Standort Viernheim (in
nicht-integrierter Lage), ist ein breit gefdchertes Angebot in allen sportmarktspezifischen
Sortimentsbereichen durch mehrere groBflachige Sportfachgeschéfte (z.B. Engelhorn Ac-
tive Town, Karstadt, McTrek) vorhanden. Wahrend sich in Zone 3a nur sehr wenige An-
bieter befinden, die sich auf den Bereich Fahrrader beschranken, verfligt Zone 3b insge-
samt Uber eine groBe Anbietervielfalt, das auch mehrere Sportfachgeschéfte in den Orts-
kernen und Innenstadten umfasst. Insgesamt gibt es in Zone 3 vier groBflachige Sport-
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fachgeschéfte, darunter zwei Spezialanbieter in den Bereichen Outdoor und Radsport. Im
Vergleich zu den Zonen 1 und 2 ist die Sortimentsvielfalt in 3 deutlich gréBer.

Vor allem Zone 3b kann unter quantitativen Gesichtspunkten als ein gut ausgestatteter
Sportstandort eingestuft werden. Gewisse Defizite bestehen v.a. noch in Spezialange-
boten fir Randsportarten.

Insgesamt l&asst sich feststellen, dass die meisten Anbieterstandorte sich in zentralen
Versorgungsbereichen / Ortskernen befinden. Rund ein Viertel der Standorte entfallt auf
nicht-integrierte Lagen was allerdings etwa die Hélfte der vorhandenen Verkaufsflache
ausmacht. Die vergleichbaren groBflachigen Fachmarkte liegen somit auch haufiger an
nicht integrierten Standorten.

3.4.4 Angebotssituation in Zone 4

Far Zone 4 gilt:

Mit den Oberzentren Mannheim und Heidelberg weist diese Zone das groBte Angebot auf
und umfasst auch die gréBten Konkurrenzstandorte zum Vorhaben neben den nachsten
Decathlon-Méarkten.

GroBflachige Anbieter sind v.a. in den gréBeren Stadten (wie Mannheim, Heidelberg und
Speyer) zu finden. Insgesamt gibt es in Zone 4 ein breit gefachertes Angebot Uber ver-
schiedene Sortimente im sportmarktspezifischen Bereich.

Zone 4 verflgt unter qualitativen und quantitativen Gesichtspunkten Uber ein umfangrei-
ches und vielféltiges Angebot im Sportsegment. Eine Tendenz an den Planstandort ist
vor diesem Hintergrund vor allem in den Spezialsortimenten oder aufgrund unterschiedli-
cher Preissegmente zu rechnen, da einige der gréBeren bestehenden Anbieter vor allem
héherpreisige Markensegmente abdecken. Eher geringe Angebote sind hier v.a. in den
Spezialsortimenten festzuhalten.

Die Standorte der Wettbewerbsanbieter in Zone 4 befinden sich vorrangig in den zentra-
len Versorgungsbereichen sowie in sonstigen integrierten Lagen. Nur ca. ein Drittel der

Verkaufsflache ist in nicht-integrierten Lagen gelegen. Knapp Uber die Hélfte der Ver-

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH



Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon in Schwetzingen 50

kaufsflache liegt in zentralen Versorgungsbereichen / Ortskernen, die restliche Verkaufs-
flache in sonstigen integrierten Lagen.

3.4.5 Angebotssituation in den zentralen Orten der Mittelbereiche

Eine detaillierte Darstellung der Ausstattung der zentralen Orte innerhalb der im Einzugsge-
biet befindlichen Mittelbereiche wird flr eine vollstandige Beleuchtung der Bestandssituation
durchgefiihrt. Hierzu werden die Gesamtverkaufsflachen im Sportsegment als auch der Ver-
kaufsflachenanteil des Segments innerhalb der Innenstadt des jeweiligen zentralen Ortes
aufgefthrt. Zudem erfolgt eine Nennung der gréBten Anbieter im zentralen Ort.
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Grafik: Ubersicht der Mittelbereiche im Einzugsgebiet des Decathlon Vorhabens
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH



Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon in Schwetzingen 52

Tabelle: Ausgewahlte Kennzahlen zur Angebotssituation in den zentralen Orten, nach Mittelbereichen aufgelistet

Verkaufsflache Verkaufsfla-
Mittel- im Sportseg- chenanteil der
Kommune ment Innenstadt im

GréBere Anbieter
e  Sortimentsschwerpunkt

pereich Sportsegment e Lage in der Kommune / laut Regionalplan

in m2

Intersport Ganz
e Kilassischer Sportfachmarkt mit Schwerpunkt Bekleidung

Bensheim 1.985 44 9 e ZVB/ zentral6rtlicher Standortbereich
(Mittelzentrum, Zone 4) : ° Schulz Outdoor Outlet
e Bekleidung

e Integrierte Lage / Sonstige Lage
Sport Hibner

(Mittelr:e%;t,ﬁ:melzr:ne 4) ** 21 % e Klassischer Sportfachmarkt mit Schwerpunkt Bekleidung
’ e Nichtintegriert / Sonstige Lage
Lorsch Radabtei Lorsch
620 6 % e Fahrrad & Zubehor

(Mittelzentrum, Zone 4) e Nichtintegriert / Sonstige Lage

% Engelhorn Active Town
= e Klassischer Sportfachmarkt mit breitem Angebot
g e Nicht integriert / Sonstige Lage
o Viernheim o Me Trek . ;
m (Mittelzentrum, Zone 3b) 5.350 20 % . nglelldung,. Outdoor, (_Jampmg
e Nicht integriert / Sonstige Lage
Karstadt

e Klassischer Sportfachmarkt mit Schwerpunkt Bekleidung
e Nichtintegriert / Sonstige Lage

(UnterzBelr:t':E;auZone 4) > -- AusschlieBlich kleinteilige Angebote auBerhalb der zentralen Standortlagen.

Mérlenbach Sport Schwarztrauber
(Unterzentrum, Zone 4) ** 100 % e Bekleidung und Schuhe
’ e ZVB/ Sonstige Lage

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
** Ausweisung von Zahlen aufgrund der geringen Zahl an Anbietern (bis zu drei Anbieter) aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht mdglich

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH



Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon in Schwetzingen 53

Im Mittelbereich BergstraBe ist innerhalb des Einzugsgebietes des Vorhabens Decathlon Schwetzingen v.a. auf die Angebote in
Viernheim hinzuweisen.

Im Mittelzentrum Viernheim bestehen mehrere Wettbewerbsanbieter, die hier liber ein breites Sportangebot verfiigen. Dies be-
trifft v.a. den Anbieter Engelhorn Active Town, der grundsétzlich auch spezialisierte Angebote, wie Camping und in Teilen auch
SportgroBgerate vorhalten kann. Weiterhin ist im Bereich Outdoorbekleidung, aber auch bei Campingartikeln auf den Anbieter McTrek
hinzuweisen, der in diesem Segment einen der gréBten Anbieter der gesamten Region darstellt. Das Angebot findet sich hier mit einem
klaren Schwerpunkt in autokundenorientierten Lagen im Bereich des Rhein-Neckar-Zentrums auch auBerhalb des regionalplanerischen
Ergénzungsstandortes.

In den weiteren Mittelzentren des Mittelbereichs ist v.a. ein Angebot klassischer Sportfachmarkte mit einem Schwerpunkt im Bereich
Sportbekleidung festzuhalten.

Die Mittelzentren im Mittelbereich BergstraBe kdnnen v.a. im Bereich Bekleidung aber durch Viernheim auch im Bereich Camping ihrer
mittelzentralen Versorgungsfunktion gerecht werden. In den anderen Sortimenten sind heute bereits hohe Kaufkraftabflisse vorhanden
(Zentralitat der Mittelzentren fir den Mittelbereich nach allen vorhabenrelevanten Sortimenten bei 55-60%).

Im Mittelbereich BergstraBe sind auBerhalb der zentralen Orte noch kleinflachige Angebote in Einhausen im Bereich Teamsport und Fahr-
rader zu verzeichnen.
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Mittel-
bereich

Kommune

Bad Schonborn

Verkaufsflache
im Sportseg-
ment

in m2

Verkaufsfla-
chenanteil der
Innenstadt im
Sportsegment

GroBere Anbieter
e  Sortimentsschwerpunkt
e Lage in der Kommune / laut Regionalplan

Anglerparadies

Bruchsal

(Unterzentrum, Zone 4)

(Unterzentrum, Zone 4) 515 6% e Spezialsortiment Angelbedarf (sonstige Klein- und groBteilige Sportartikel
e Integrierte Lage / Sonstige Lage
(Untergesr:tl;lt?lgegone 4) ** 0 % AusschlieBlich kleinteilige Angebote auBerhalb der zentralen Standortlagen.
Globus
e Fahrrad & Zubehdr
Waghéausel 1.000 0% e Nichtintegrierte Lage / Sonstige Lage

Guter Rad Shop
e Fahrrad & Zubehor
e Integrierte Lage / Sonstige Lage

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

* Ausweisung von Zahlen aufgrund der geringen Zahl an Anbietern (bis zu drei Anbieter) aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht mdglich

Der Mittelbereich Bruchsal ist aufgrund der Nahe zu den Decathlon-Markten in Karlsruhe nur in Teilen dem Einzugsgebiet zuzurech-

nen.

In den einbezogenen Orten bestehen nur im geringen Umfang eigene Angebote, die auf einzelne Sortimente begrenzt sind. Ein umfang-

reiches Angebot eines Sportfachmarktes besteht nicht, der Schwerpunkt der Angebote liegt klar auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-

reiche.

Auch zukinftig ist aus diesen Gemeinden eine weitere Einkaufstendenz in das Mittelzentrum Bruchsal zu erwarten, welches ein brei-
tes Angebot gerade in den klassischen Sortimenten der Sportfachmarkte und im Outdoorbereich (Schwerpunkt Bekleidung) vorhalt.
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Verkaufsflache Verkaufsfla-
Mittel- im Sportseg- chenanteil der

GroBere Anbieter
e  Sortimentsschwerpunkt
e Lage in der Kommune / laut Regionalplan

Kommune !
ment Innenstadt im

Sportsegment

bereich

in m2

Germersheimer Radhaus
550 25 % e Fahrrad & Zubehor
e ZVB/ zentralértlicher Standortbereich

Germersheim
(Mittelzentrum, Zone 4)

Radsport Laufer
100 % e Fahrrad & Zubehor
e ZVB/ Sonstige Lage

Germersheim

Lingenfeld o
(Unterzentrum, Zone 4)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Im Mittelbereich Germersheim beschrankt sich das Angebot auf das Sortiment Fahrrader und Zubehér sowie auf die Randsortimente
von Baumarkten und SB-Warenhausern.

Eine Versorgung der eigenen Bevdlkerung im Bereich Sportartikel kann hier nicht sichergestellt werden. Es besteht bereits heute ein ho-
her Kaufkraftabfluss.
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Verkaufsflache Verkaufsfla-
Mittel- im Sportseg- chenanteil der

GroBere Anbieter
e  Sortimentsschwerpunkt
e Lage in der Kommune / laut Regionalplan

Kommune !
ment Innenstadt im

Sportsegment
in m2 |

bereich

Pferdesport Kramer Mega Store
1.780 2% e Sonstige kleinteilige Sportartikel
¢ Nichtintegrierte Lage / Sonstige Lage

Hockenheim
(Unterzentrum, Zone 2)

Schwetzingen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Im Mittelbereich Schwetzingen befindet sich das Unterzentrum Hockenheim, welches im Sportsegment primar durch den Spezialanbie-
ter Pferdesport Kramer ausgestattet ist. Dieser in nicht integrierter Lage befindliche Mega Store wird in der Gesamtstadt lediglich um

wenige kleinflachige Anbieter im Bereich Radsport ergénzt.

In weiteren Kommunen des Mittelbereichs (ohne Betrachtung des Mittelzentrums Schwetzingen!) sind Angebote durch gréBere Spezial-
anbieter vorhanden (z. B. Angelsport und SportgroBgerate in Briihl oder Wassersport in Ketsch). Erganzt wird das Angebot durch kleinfla-
chige Betriebe des Radsports sowie das Randsortiment eines SB-Warenhauses.
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Verkaufsfla-
chenanteil der
Innenstadt im
Sportsegment

Verkaufsflache
im Sportseg-
ment

Mittel-

A Kommune
bereich

in m2

Sinsheim

(Mittelzentrum, Zone 4) 53 %

1.590

Sinsheim

GroBere Anbieter
e  Sortimentsschwerpunkt
e Lage in der Kommune / laut Regionalplan

Intersport Link
e Kilassischer Sportfachmarkt mit Schwerpunkt Bekleidung
e ZVB/ zentralértlicher Standortbereich
Zweirad Pischinger
e Fahrrad & Zubehor
¢ Nichtintegrierte Lage / Sonstige Lage

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Im Mittelzentrum Sinsheim ist v.a. auf den Anbieter Intersport Link mit einem klassischen Sportfachmarktsortiment hinzuweisen. Wei-

terhin bestehen auch mehrere kleinere Anbieter mit teilweise spezialisiertem Angebot, so dass von einer intakten Angebotsstruktur im

Bereich Sportbekleidung und Fahrrader zu sprechen ist.

Trotzdem strahlt das Mittelzentrum gerade in spezialisierten Sortimenten aufgrund der geringen Angebote nur eine geringe Bindungs-
kraft auf den gesamten Mittelbereich aus (insgesamt nur 35-40% Zentralitét fir den Mittelbereich Sinsheim, fir die vorhabenbezogenen

Sortimente).

In den weiteren Kommunen des Mittelbereichs bestehen maximal kleinflachige Angebote z.B. im Bereich Fahrrader.
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Verkaufsflache Verkaufsfla-

e Kommune im Sportseg- SEENiE CEr GrOB-ere ggﬁlii:eerntsschwer unkt
bereich ment Innenstadt im ; P :
Sportsegment e Lage in der Kommune / laut Regionalplan
in m2
Kaufhof
e Klassischer Sportfachmarkt mit Schwerpunkt Bekleidung
e ZVB/ zentralortlicher Standortbereich
Speyer 4.230 26 % Intersport Scheben
S (Mittelzentrum, Zone 4) ’ e Kilassischer Sportfachmarkt mit Schwerpunkt Bekleidung
> e Nicht integrierte Lage / Sonstige Lage
8_ Van Erschel
»n e Bekleidung
e Nichtintegrierte Lage / Erg&nzungsstandort
(Unterzgrr:ﬁjrg?rzgone 4) ** 0% AusschlieBlich kleinteilige Angebote auBerhalb der zentralen Standortlagen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
* Ausweisung von Zahlen aufgrund der geringen Zahl an Anbietern (bis zu drei Anbieter) aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht méglich

Der Mittelbereich Speyer ist vor allem durch ein breites Angebot in dessen Mittelzentrum Speyer selbst gekennzeichnet.

In Speyer bestehen diverse Angebote uUber alle untersuchten Sortimentsbereiche hinweg. So bieten die Anbieter Kaufhof, Inter-
sport Scheben und Van Erschel ein umfangreiches Sortiment, wenn auch bezlglich der Lage nur zum Teil in der Innenstadt gelegen.

Auch zu spezialisierten Bereichen wie Camping, Bootssport, Angelsport und Pferdesport sind Anbieter in Speyer vorhanden. Zudem bie-
tet das Mittelzentrum kleinflachige erganzende Angebote, besonders im Bereich Radsport.

Das Mittelzentrum Speyer kann v.a. im Bereich Bekleidung aber auch Radsport, Camping und sonstiges kleinteiliges Sortiment seiner

mittelzentralen Versorgungsfunktion gerecht werden. In den anderen Sortimenten sind heute nur geringe Kaufkraftabfliisse vorhan-
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den, was sich in der Gesamt-Zentralitat des Mittelzentrums fur den Mittelbereich Uber alle relevanten Sortimente hinweg wiederspiegelt
(ca. 95-100%).

Festzuhalten ist, dass sich besonders die Anbieter mit Spezialsortiment bzw. die Betriebe mit gréBeren Verkaufsflachen vor allem in nicht
integrierten Lagen befinden bzw. in den Ergéanzungsstandorten gemafn Regionalplan.

In den weiteren Orten des Mittelbereichs ist v.a. ein Angebot im Bereich Radsport vorhanden.
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Verkaufsflache Verkaufsfla- . )
Mittel- im Sportseg- chenanteil der  Crosere Anbister
bereich Kommune ment Innenstadt im e  Sortimentsschwerpunkt
Sportsegment e Lage in der Kommune / laut Regionalplan
in m2 |
£ Sport 65
5 e Bekleidung
< Weinheim 980 51 9 e ZVB/ zentralortlicher Standortbereich
= (Mittelzentrum, Zone 4) ° Radsport Wagner
= e Fahrrad & Zubehor

e Integrierte Lage / Sonstige Lage

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Im Mittelzentrum Weinheim sind mehrere kleinflachige Anbieter mit dem klassischen Sportsortiment vorhanden. Deren Ausrichtung
auf Team- und Schlagersportarten wird erganzt durch Radsportbetriebe. Ein umfangreiches Angebot ist in Weinheim jedoch nicht vor-
handen, so kann kein relevantes Angebot im Bereich Camping oder groBteilige Sportartikel festgestellt werden.

Diese ungeniigende Versorgung im Sportsegment zeigt sich auch deutlich in der Zentralitédtskennziffer. So fliet heute bereits ein ho-
hes MafB3 an Kaufkraft des Mittelbereichs aus dem Mittelbereich ab (Zentralitét ca. 20-25 %).

In weiteren Kommunen des Mittelbereichs sind Angebote vor allem im Radsportsegment vorhanden.
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Verkaufsflache Verkaufsfla- . )
Mittel- Kommune im Sportseg- chenanteil der GFOB.ere ggﬁ:?r:eerrltsschwer unkt
bereich ment Innenstadt im . L i dor K P / laut Regionalplan
Sportsegment age in der Kommune / laut Regionalp
in m2

b= Bike o’bello

_g e Fahrradbekleidung

— Wiesloch 1.150 35 9 ¢ Nichtintegrierte Lage / Sonstige Lage

g (Mittelzentrum, Zone 3b) ’ ° Panorama Outdoor Fashion

— e Bekleidung

.s e ZVB/ zentralértlicher Standortbereich

o

7] DL

[} tari-bikes

S | (itolzontum Zone 3b) 1.085 0% «  Fahrrad & Zubehar

’ ¢ Nichtintegrierte Lage / Sonstige Lage

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Die beiden Mittelzentren Wiesloch und Walldorf (bilden ein gemeinsames Doppel-Mittelzentrum) verfligen in etwa in gleichem MaBe Uber
ein Angebot im Sportsegment. Dabei bietet Walldorf primér ein groBes Angebot im Bereich Radsport, wahrend Wiesloch tiber meh-
rere kleinflachige Anbieter verfiigt. So werden hier auch Bekleidung, Schuhe und Campingartikel angeboten.

In beiden Kommunen liegt der Angebotsschwerpunkt auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

In weiteren Kommunen des Mittelbereichs sind vor allem kleinflachige Betriebe angesiedelt als auch Spezialanbieter z.B. fir Golfsport.
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Mittel-
bereich

Anbieter / Ver-

(Unterzentrum, Zone 3b)

Kommune

Heidelberg

Heidelberg
(Oberzentrum, Zone 4)

*k

Verkaufsflache
Campingartikel
und Zubehor

in m2

1.210

Verkaufsflachen-
anteil der Innen-
stadt an Camping-
artikel und Zube-
glo]

38 %

Verkaufsflache
Sonstige kleinteili-
ge Sportartikel

in m2

785

Verkaufsflachenan-
teil der Innenstadt
an Sonstige klein-
teilige Sportartikel

64 %

Verkaufsflache
Sonstige groBteili-
ge Sportartikel

in m2

15

Verkaufsflache ~ Verkaufsflachen-venaufsiiache  Verkaufsflachenan-  kaufsflache Fahr-  Vefkaufsflachenan.
Kommune Sportbekleidung anteil der Innen- Sportschuhe teil der Innenstadt  rader und Fahrrad-  tell der Innenstaat
stadt an Sportbe- an Sportschuhen e an Fahrradern und
kleidung P Fahrradzubehér
in m2 in m2 in m2
Heidelberg
(Oberzentrum, Zone 4) 3.980 74 % 950 70 % 2.525 7 %
Neckargemiind
(Unterzentrum, Zone 4) > > > > Rudi‘s Radladen 98 %
Leimen
** ** ** Radsport Haritz 0%

Verkaufsflachenan-
teil der Innenstadt
an Sonstige groB-
teilige Sportartikel

100 %

Neckargemiind
(Unterzentrum, Zone 4)

*%

*%

*k

*%

*k

*k

Leimen
(Unterzentrum, Zone 3b)

*k

*k

*k

*k

*k

*k

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

* Ausweisung von Zahlen aufgrund der geringen Zahl an Anbietern (bis zu drei Anbieter) aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht méglich
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Im Mittelbereich Heidelberg ist besonders auf die Angebote des Oberzentrums Heidelberg hinzuweisen.

Im Oberzentrum besteht eine Vielzahl an Wettbewerbsanbietern, die liber ein breites Sportangebot verfligen. Dies betrifft v.a.
den Anbieter Kaufhof welcher mit zwei Filialen innerhalb des zentralortlichen Standortbereichs priméar Sportbekleidung und
Sportschuhe anbietet, aber auch spezialisierte Anbieter, die Camping und kleinteilige Sportartikel vorhalten kénnen. Weiterhin ist
im Bereich Outdoorbekleidung, aber auch bei Campingartikeln auf die Anbieter Backpacker Outdoor sowie Mountain Warehouse hinzu-
weisen. Auch diese Anbieter finden sich in zentraler Lage der Kernstadt. Erganzt wird das Angebot Heidelbergs durch einen klassischen
Sportfachmarkt im Ergédnzungsstandort der Stadt, welcher Bekleidung, Schuhe und kleinteiliges Sportzubehér fir diverse Sportarten an-
bietet sowie einen Spezialanbieter fir Campingartikel.

In den weiteren zentralen Orten des Mittelbereichs ist nur ein geringes Sportangebot festzuhalten. Hier befinden sich lediglich kleinfla-
chige Anbieter, vor allem im Radsportsegment.

Trotz der guten Ausstattung Heidelbergs kann der gesamte Mittelbereich keine ausreichende Versorgung vorweisen. Im Sortiment Be-
kleidung und Camping kann das Oberzentrum eine gute Versorgung anbieten, in den anderen Sortimenten sind hingegen heute bereits
Kaufkraftabfliisse vorhanden (Zentralitat des Oberzentrums fiir den Mittelbereich nach allen relevanten Sortimenten bei 55-60%).

Neben den zentralen Orten bestehen kleinflachige Angebote in Bammental, Schriesheim und Sandhausen mit den Schwerpunkten
Fahrrad, Bekleidung sowie Angelbedarf.
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Mittel-
bereich

Verkaufsflachen-

Verkaufsflache /

Verkaufsflachenan-

(Unterzentrum, Zone 3b)

Mannheim

Verkaufsflachen-

Verkaufsflache Artoll der Inen Verkaufsflache  Verkaufsflachenan-  Anbieter Fahrrader S %" 05 22 &
Klei - huh ; Fah be-
Kommune IpeiiEEielng stadt an Sportbe- SIS taeg %erolrrgsnfhnj:a;it und ahré?dzu ® an Fahrradern und
kleidung P Fahrradzubehér
in m2 in m2 in m2
Mannheim 9.370 879 1.945 89 % 6.195 3 %
(Oberzentrum, Zone 4) : % ’ ° . ’
Ladenburg - - ** ** Radsport Ruster 0%

(Unterzentrum, Zone 3b)

Verkaufsflache I dor | Verkaufsfléche Verkaufsflachenan- Verkaufsflache Verkaufsflachenan-
« Campingartikel an;el eCr nnen- Sonstige kleinteili-  teil der Innenstadt ~ Sonstige groBteili-  teil der Innenstadt
CIMITHILIGE und Zubehdr Stat'li a}n j‘;‘pt')ng' ge Sportartikel an Sonstige klein- ge Sportartikel an Sonstige groB-
artike ﬂgr uobe= teilige Sportartikel teilige Sportartikel
in mz in m2 in m2
Mannheim 665 100 % 4.280 76 % 905 33 %
(Oberzentrum, Zone 4) ° ' ° ’
Ladenburg - ok *x o Sport Support 0%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

* Ausweisung von Zahlen aufgrund der geringen Zahl an Anbietern (bis zu drei Anbieter) aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht méglich

Im Mittelbereich Mannheim ist v.a. auf die Angebote dessen Oberzentrums Mannheim zu verweisen.

Im Oberzentrum Mannheim bestehen zahlreiche Anbieter, die iber ein breites Sportangebot verfiigen. Hier ist in erster Linie der

Anbieter Engelhorn Sports Intersport zu nennen, der neben dem klassischen Sportsortiment auch spezialisierte Angebote vor-
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halt. So sind Angebote in den Bereichen Camping und SportgroBgerate vorhanden. In der Innenstadt Mannheims gelegen zahlt
dieser Betrieb zum zentralértlichen Standortbereich Mannheims. Hierin liegen die ebenso groBflachigen Angebote des Anbieters Kaufhof.
In zwei Filialen bieten die Markte vor allem Sportbekleidung, aber auch Sportschuhe und kleinteilige Sportartikel. Ein groBes Angebot ist
in Mannheim auch im Bereich Radsport zu finden. So befindet sich der groBflachige Fachmarkt Zweirad Stadler im Erganzungsbereich im
Osten der Stadt. Ein weiterer groB3flachiger Rad-Fachmarkt ist mit Bikemax im Norden der Stadt zu finden, allerdings in rein autokunden-
orientierter Lage. Neben diesen gro3flachigen Angeboten ist in Mannheim zudem jedes Sortiment auch in kleineren Flachen zu finden.

Auch Spezialangebote zu SportgroBBgeraten, Reitsport oder Eishockey sind am Markt.

Dem Oberzentrum Mannheim kann eine sehr gute Versorgungsfunktion flr seinen Mittelbereich vorweisen. Dies betrifft v.a. die Berei-
che Bekleidung und sonstige kleinteilige Sportartikel In der Gesamtsicht sind heute Kaufkraftzuflisse von Kommunen auBBerhalb des Mit-
telbereichs zu verzeichnen (Zentralitdt des Oberzentrums fir den Mittelbereich nach allen relevanten Sortimenten bei 120-125%), so dass

Mannheim hier auch seiner oberzentralen Funktion in Teilen gerecht wird.

In dem weiteren zentralen Ort des Mittelbereichs, Ladenburg, befindet sich ein nur sehr geringes Angebot im Bereich Radsport sowie

SportgroBgerate. Eine umfassende Versorgung ist hier nicht festzustellen.

Neben den zentralen Orten bestehen kleinflachige Angebote in Heddesheim, Illvesheim und Edingen-Neckarhausen mit den Schwer-

punkten Fahrrad, Bekleidung sowie SportgroBgerate.
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Tabelle: Versorgungsgrad des Mittelzentrums fiir den jeweiligen Mittelbereich im Einzugsgebiet (= Zentralitat des Mittelzentrums
nach der Kaufkraft aus dem Mittelbereich im Einzugsgebiet)

Zentralitat - Zentralitat Fahr- Zentralitat Zen.tralitéitl Zen_tralitét
Mittelbereich Sportbeklei- Sﬁggggﬁha;e ré(rj:ézuunbdeﬁgrh r- Cfnrgpzir&%aerr:igsl tse?l?gsél%epg:r?g;: ’(Seci)l?gsél%epg:toa?:
BergstraBe 122 % 39 % 28 % 84 % 49 % 19 % 55-60 %
Germersheim 9% 1% 27 % 0% 24 % 0% 10-15 %
Heidelberg 101 % 43 % 48 % 157 % 40 % 1% 55-60 %
Mannheim 212 % 78 % 92 % 87 % 190 % 39 % 120-125 %
Schwetzingen 4 % 0% 40 % 0 % 25 % 12 % 15-20 %
Sinsheim 60 % 42 % 37 % 18 % 35 % 6 % 35-40 %
Speyer 144 % 65 % 85 % 88 % 94 % 68 % 95-100 %
Weinheim 26 % 10 % 23 % 13 % 25 % 14 % 20-25 %
Wiesloch / Walldorf 45 % 10 % 73 % 21 % 3% 0% 35-40 %

Die folgende Karte zeigt die Lage der gréBeren Wettbewerber im Umfeld des Standortes Schwetzingen. In den Bestandsdaten ist das
Gesamtangebot (inkl. kleinerer Anbieter) bertcksichtigt. Die Karte umfasst ausschlieBlich die groBflachigen Anbieter.
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Karte: Ausgewdhlte Wettbewerber im tiberortlichen Einzugsgebiet des Vorhabens

Grof Zwingenberg (Odenwald) . : Zone 1 (Schwetzingen)
" h
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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3.4.6 Angebotssituation im weiteren Umland

Flr das weitere Umland gilt:

Aufgrund der GréBe des Einzugsgebietes ist damit zu rechnen, dass Kaufkraftum-
verteilungen durch das Vorhaben vor allem innerhalb des Einzugsgebietes erfol-
gen, da hier bereits ein breites Angebote mit den wesentlichen Konkurrenzanbie-
tern besteht.

Ausnahme bilden hierbei die nachsten Decathlon-Standorte und somit vor allem
der Standort Ludwigshafen, an dem sich der nachstgelegene Decathlon-Markt be-
findet. Weiterhin ist in spezialisierten Sortimenten mit einem weiten Einzugsgebiet
und in Nischensportarten davon auszugehen, dass Kaufkraftzuflisse auch von au-
Berhalb des Einzugsgebietes erfolgen. Diese wurden in Form von Streuumséatzen
berlcksichtigt.

Im weiteren Umland sind Anbieter mit einem dem Decathlon-Sortiment entspre-
chenden Angebot, erst in gréBerer Entfernung in Frankfurt, Karlsruhe, Ludwigs-
hafen, Baden-Baden (Decathlon selbst) zu identifizieren. Ein grundsétzliches
Angebot im Sortimentsbereich eines klassischen Sportfachmarktes ist jedoch ge-
geben, so dass nicht von einem groBen Kaufkraftabfluss in nicht spezialisierten Ni-

schensportsortimenten nach Schwetzingen auszugehen ist.
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3.5 Fazit: Ist-Analyse

Zusammenfassend stellt sich die Nachfrage- und Angebotssituation im Einzugsgebiet aktuell wie folgt dar:
Ausgewihlite Kennzahlen zur Nachfrage- und Angebotssituation im Einzugsgebiet des Vorhabens (ca.-Werte)
| Zone 1 Zone 2 | Zone 3a
Nach- Nach- Nach-

frage- Angebotssituation (ohne Decathlon) frage- Angebotssituation frage- Angebotssituation
situation situation situation

Verkaufs- Verkaufs-

Sport- . Sport-
segment ferere segment

Verkaufs-

Sortiment Sport-
seg-

Umsatz

Sportbe-

Kleidung 0,8 21 ca. 0,2 65 2,5 89 ca. 2.2 1.045 0,7 -- - -

Sport-

schuhe 04 - - - 1,4 38 ca. 0,5 260 0,4 - - .

Fahrrader
und Fahr-
radzube-
hoér

1,1 204 ca.2,3 1.035 3,6 32 ca. 1,1 425 1,0 58 ca. 0,6 195

Camping-
artikel und 0,1 -- -- -- 0,4 -- -- -- 0,4 10 << 0,1 5
Zubehor

Sonstige
kleinteilige
Sportarti-
kel

Sonstige
groBteilige
Sportarti-
kel

Quelle: imakomm AKADEMIE 2012, 2018.

KK = Kaufkraft; --: kein Angebot vorhanden bzw. aus datenschutzrechtlichen Griinden aufgrund von Angaben zu einzelnen Anbietern nicht auszuweisen.

*) Umsatz der vorhandenen Anbieter im Sportsegment / Kaufkraft im Sportsegment in den jeweiligen Kommunen; Grundlage: sortimentsscharfe Bestandserhebungen

0,4 128 ca. 0,5 200 1,3 243 ca. 3,1 1.480 0,4 - -

0,4 61 ca. 0,2 95 1,3 152 ca. 1,9 805 0.4 - -
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Ausgewihlite Kennzahlen zur Nachfrage- und Angebotssituation im Einzugsgebiet des Vorhabens (ca.-Werte)

Zone 3b Zone 4
Nachfrage- Angebotssituation Nachfragesitua- Angebotssituation
situation tion

: KK Sport- o . KK Sport- o .

Sortiment segment Zentralitat®) Umsatz Verkaufsflache segment Zentralitat®) Umsatz Verkaufsflache
in Mio. € in % in Mio. € in m2 in Mio. € in % in Mio. € in m?2

Sportbe- 9,3 124 ca. 11,5 4.310 33,3 140 ca. 46,5 17.590
kleidung
Sport- 52 45 ca. 2,4 880 18,6 58 ca. 10,8 4130
schuhe
Fahrrader
und Fahr- 13,2 84 ca. 11,1 4535 47,6 81 ca. 38,6 14.830
radzube-
hér
Camping-
artikel und 1,6 88 ca. 1,4 525 5,9 91 ca. 5,4 2.125
Zubehor
Sonstige
kleinteilige
Sportarti- 4.6 46 ca. 2,1 785 16,7 107 ca. 17,8 6.925
kel
Sonstige
groBteilige
Sportarti- 4,6 30 ca. 1,4 530 16,5 30 ca. 4,9 2.020
kel
Quelle: imakomm AKADEMIE 2012, 2018.
KK = Kaufkraft; --: kein Angebot vorhanden bzw. aus datenschutzrechtlichen Griinden aufgrund von Angaben zu einzelnen Anbietern nicht auszuweisen.
*) Umsatz der vorhandenen Anbieter im Sportsegment / Kaufkraft im Sportsegment in den jeweiligen Kommunen; Grundlage: sortimentsscharfe Bestandserhebungen

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich eine quantitativ gute Ausstattung heute somit vor allem in Zone 3 (Zone 3a und 3b gemein-

sam) und 4 findet, wobei vorrangig die Bereiche der klassischen Sportfachmérkte und Fahrrader bedient werden.
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Aufgrund des geringen Angebotes in Schwetzingen und seinem raumordnerisch zugeordneten Mittelbereich sind hohe Marktanteile aus

den Zonen 1 und 2 zu erwarten. Aus dem weiteren Umland sind v.a. in den Spezialsortimenten Umsatzzuflliisse zu erwarten.

Im Folgenden wird zudem die Nachfrage- und Angebotssituation in den Zonen 3b und 4 dargestellt. Hierzu werden die Zonen gemaf der
darin befindlichen Mittelbereiche aufgeteilt. In Summe ergeben sich dann wiederum dieselben Kennziffern (Kaufkraft in der Zone, Um-

satzsumme und Verkaufsflache) wie fur die Zonen bereits ausgewiesen wurden:
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Grafik: Darstellung der Zone 3b nach Mittelbereichen

Ausgewihlte Kennzahlen zur Nachfrage- und Angebotssituation in Zone 3b des Vorhabens (ca.-Werte)

Mittelbereich Wiesloch/Walldorf Mittelbereich Heidelberg Mittelbereich Mannheim
Nachfrage- D Nachfrage- S Nachfrage- o
situation Angebotssituation situation Angebotssituation situation Angebotssituation
: KK Sport- - Verkaufs- KK Sport- | Zentra- Verkaufs- KK Sport- = Zentra- Verkaufs-
Sortiment segment ita flache segment litat*) LT flache segment litat*) LR flache
in Mio. € i i ~in Mio. € in Mio. i in Mio. € in % in Mio. €
Sportbe-
Kleidung 25 83 ca. 2,1 825 3,5 21 ca. 0,7 275 1,7 -- -- --
Sport: 14 25 ca. 03 135 2,0 29 ca. 0,6 210 0,9 - - -
schuhe ’ T ’ Y ’
Fahrrader
und Fahr- 3,6 108 ca38 1.640 5,0 60 ca. 3,0 1.175 24 55 ca. 1,3 580
radzube-
hér
Camping-
artikel und 0,4 -- -- -- 0,6 -- -- -- 0,3 -- -- --
Zubehor
Sonstige
kleinteilige
Sportarti- 1.3 - - - 18 - - - 0.8 - - -
kel
Sonstige
groBteilige _ _ _ _ _ _
Sportarti- 1,3 1,7 0,8 104 ca. 0,9 350
kel
Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
Hinweis: Darstellung der Kommunen im jeweiligen Mittelbereich und der Zone. Keine Darstellung des gesamten Mittelbereichs, wenn dieser nicht mehr im Einzugsgebiet liegt, z.B. Mittelbereich
Ludwigshafen.
KK = Kaufkraft; --: kein Angebot vorhanden bzw. aus datenschutzrechtlichen Griinden aufgrund von Angaben zu einzelnen Anbietern nicht auszuweisen.
*) Umsatz der vorhandenen Anbieter im Sportsegment / Kaufkraft im Sportsegment in den jeweiligen Kommunen; Grundlage: sortimentsscharfe Bestandserhebungen
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Ausgewihlte Kennzahlen zur Nachfrage- und Angebotssituation in Zone 3b des Vorhabens (ca.-Werte)

Mittelbereich Weinheim Mittelbereich BergstraBe
Nachfragesitua- Angebotssituation Nachtragesitua- Angebotssituation
tion tion
: KK Sport- o . KK Sport- o .
Sortiment segment Zentralitat®) Umsatz Verkaufsflache segment Zentralitat®) Umsatz Verkaufsflache
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Sportbe-
Kleidung 0,4 -- -- -- 1,2 717 ca. 8,2 3.060
Sport: 0.2 - - - 0,6 196 ca. 1,3 475
schuhe ’ ) ;
Fahrrader
und Fahr-
radzube- 0.6 - - - 1.6 - - -
hér
Camping-
artikel und 0,1 -- -- -- 0,2 650 ca. 1,3 475
Zubehor
Sonstige
kleinteilige
Sportarti- 0,2 -- -- -- 0,6 277 ca. 1,6 595
kel
Sonstige
groBteilige _ _ _ _ _ -
Sportarti- 0.2 0,6
kel
Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
Hinweis: Darstellung der Kommunen im jeweiligen Mittelbereich und der Zone. Keine Darstellung des gesamten Mittelbereichs, wenn dieser nicht mehr im Einzugsgebiet liegt, z.B. Mittelbereich
Ludwigshafen.
KK = Kaufkraft; --: kein Angebot vorhanden bzw. aus datenschutzrechtlichen Griinden aufgrund von Angaben zu einzelnen Anbietern nicht auszuweisen.
*) Umsatz der vorhandenen Anbieter im Sportsegment / Kaufkraft im Sportsegment in den jeweiligen Kommunen; Grundlage: sortimentsscharfe Bestandserhebungen
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Grafik: Darstellung der Zone 4 nach Mittelbereichen

Ausgewahlte Kennzahlen zur Nachfrage- und Angebotssituation in Zone 4 des Vorhabens (ca.-Werte)

Mittelbereich Wiesloch/Walldorf Mittelbereich Heidelberg Mittelbereich Mannheim
Nachfrage- D Nachfrage- S Nachfrage- o
situation Angebotssituation situation Angebotssituation situation Angebotssituation
: KK Sport- = Zentra- Verkaufs- KK Sport- | Zentra- Verkaufs- KK Sport- Verkaufs-
Sortiment segment litat*) S flache segment litat*) LT flache segment ita LR flache
in Mio. € in % in Mio. € i _in Mio. € in % in Mio. € i in Mio. € i in Mio. €
Sportbe-
Kleidung 0,6 -- - - 6,7 155 ca. 10,4 4.025 10,2 247 ca. 25,2 9.370
Sport- 04 - - - 37 68 ca. 25 995 57 91 ca. 5.2 1.945
schuhe ’ ’ e ’ T ;
Fahrrader
und Fahr-
radzube- 0,9 -- -- - 9,6 82 ca. 7,8 2.870 14,6 108 ca. 15,7 6.195
hér
Camping-
artikel und 0,1 -- -- - 1,2 240 ca.2,8 1.210 1,8 101 ca. 1,8 665
Zubehor
Sonstige
kleinteilige
Sportarti- 0,3 -- - - 3,3 71 ca.2,4 945 5,1 222 ca. 11,3 4.280
kel
Sonstige
groBteilige _ _ _ _ _ _
Sportarti- 0.3 3.3 5,1 45 ca. 2,3 905
kel

Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.

Hinweis: Darstellung der Kommunen im jeweiligen Mittelbereich und der Zone. Keine Darstellung des gesamten Mittelbereichs, wenn dieser nicht mehr im Einzugsgebiet liegt, z.B. Mittelbereich
Ludwigshafen.

KK = Kaufkraft; --: kein Angebot vorhanden bzw. aus datenschutzrechtlichen Griinden aufgrund von Angaben zu einzelnen Anbietern nicht auszuweisen.

*) Umsatz der vorhandenen Anbieter im Sportsegment / Kaufkraft im Sportsegment in den jeweiligen Kommunen; Grundlage: sortimentsscharfe Bestandserhebungen
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Ausgewaihlte Kennzahlen zur Nachfrage- und Angebotssituation in Zone 4 des Vorhabens (ca.-Werte)

Mittelbereich Weinheim Mittelbereich BergstraBBe Mittelbereich Sinsheim
Nachfrage- Angebotssituation Nachfrage- Angebotssituation Nachfrage- Angebotssituation
situation situation situation
: KK Sport- = Zentra- Verkaufs- KK Sport- | Zentra- Verkaufs- KK Sport- = Zentra- Verkaufs-
Sortiment segment litat*) Umsatz flache segment litat*) Limsatz flache segment litat*) Umsatz flache
in Mio. € in % in Mio. € i ~in Mio. in % in Mio. € i in Mio. in % in Mio. €
Sportbe-
Kleidung 2,3 31 ca.0,7 300 4,4 78 ca. 3,4 1.310 2,3 71 ca. 1,6 595
Sport- 13 - - - 2,4 45 ca. 1,1 415 13 53 ca. 0,7 250
schuhe ’ ’ T ’ T
Fahrrader
und Fahr- 33 44 ca. 15 575 6,2 73 ca. 4,5 1,685 33 50 ca. 1,6 610
radzube-
hér
Camping-
artikel und 0,4 -- -- - 0,8 - -- -- 0,4 -- - -
Zubehor
Sonstige
kleinteilige
Sportarti- 1.2 - - - 2,2 37 ca.0,8 295 1,1 43 ca. 05 185
kel
Sonstige
groBteilige _ _ __ _ - -
Sportarti- 1,2 2,2 23 ca. 0,5 200 1,1
kel

Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.

Hinweis: Darstellung der Kommunen im jeweiligen Mittelbereich und der Zone. Keine Darstellung des gesamten Mittelbereichs, wenn dieser nicht mehr im Einzugsgebiet liegt, z.B. Mittelbereich
Ludwigshafen.

KK = Kaufkraft; --: kein Angebot vorhanden bzw. aus datenschutzrechtlichen Griinden aufgrund von Angaben zu einzelnen Anbietern nicht auszuweisen.

*) Umsatz der vorhandenen Anbieter im Sportsegment / Kaufkraft im Sportsegment in den jeweiligen Kommunen; Grundlage: sortimentsscharfe Bestandserhebungen
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Ausgewaihlte Kennzahlen zur Nachfrage- und Angebotssituation in Zone 4 des Vorhabens (ca.-Werte)

Mittelbereich Speyer Mittelbereich Germersheim Mittelbereich Bruchsal
Nachfrage- Angebotssituation Nachfrage- Angebotssituation Nachfrage- Angebotssituation
situation situation situation
: KK Sport- = Zentra- Verkaufs- KK Sport- | Zentra- Verkaufs- KK Sport- = Zentra- Verkaufs-
Sortiment segment litat*) Umsatz flache segment litat*) Limsatz flache segment litat*) Umsatz flache
in Mio. € in % in Mio. i ~in Mio. € in % in Mio. € i in Mio. in % in Mio. €
Sportbe-
Kleidung 2,7 144 ca. 3,9 1.490 0,9 26 ca.0,2 95 2,8 35 ca. 1,0 395
Sport-
schuhe 1,5 65 ca. 1,0 375 0,5 -- -- -- 1,6 8 ca. 0,1 55
Fahrrader
und Fahr- 3,9 102 | ca 40 1.555 13 100 ca. 1,3 495 4,0 54 ca. 2,2 845
radzube-
hér
Camping-
artikel und 0,5 88 ca. 0,4 150 0,2 -- -- -- 0,5 -- -- --
Zubehor
Sonstige
kleinteilige
Sportarti- 1.4 94 ca. 13 520 0,4 - - - 1,4 39 ca. 0,6 245
kel
Sonstige
groBteilige __ _ _
Sportarti- 1,4 68 ca. 0,9 390 0,4 1,4 51 ca. 0,7 330
kel
Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
Hinweis: Darstellung der Kommunen im jeweiligen Mittelbereich und der Zone. Keine Darstellung des gesamten Mittelbereichs, wenn dieser nicht mehr im Einzugsgebiet liegt, z.B. Mittelbereich
Ludwigshafen.
KK = Kaufkraft; --: kein Angebot vorhanden bzw. aus datenschutzrechtlichen Griinden aufgrund von Angaben zu einzelnen Anbietern nicht auszuweisen.
*) Umsatz der vorhandenen Anbieter im Sportsegment / Kaufkraft im Sportsegment in den jeweiligen Kommunen; Grundlage: sortimentsscharfe Bestandserhebungen
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Ausgewaihlte Kennzahlen zur Nachfrage- und Angebotssituation in Zone 4 des Vorhabens (ca.-Werte)

Mittelbereich Ludwigshafen Mittelbereich Eberbach
Nachfragesitua- Angebotssituation Nachtragesitua- Angebotssituation
tion tion
: KK Sport- o . KK Sport- o .
Sortiment segment Zentralitat*) Umsatz Verkaufsflache segment Zentralitat®) Umsatz Verkaufsflache
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €

Sportbe-
kleidung 0.3 - - - 0.1 - - -
Sport-
schuhe 0.2 <0.1
Fahrrader
und Fahr-
radzube- 0.4 - - - 0.1 - - -
hér
Camping-
artikel und <0,1 -- -- -- <<0,1 -- -- --
Zubehor
Sonstige
kleinteilige
Sportarti- 0.1 - - - <0.1 - - -
kel
Sonstige
groBteilige _ _ _ _ _ -
Sportarti- 0.1 <0,1
kel
Quelle: imakomm AKADEMIE 2019.
Hinweis: Darstellung der Kommunen im jeweiligen Mittelbereich und der Zone. Keine Darstellung des gesamten Mittelbereichs, wenn dieser nicht mehr im Einzugsgebiet liegt, z.B. Mittelbereich
Ludwigshafen.
KK = Kaufkraft; --: kein Angebot vorhanden bzw. aus datenschutzrechtlichen Griinden aufgrund von Angaben zu einzelnen Anbietern nicht auszuweisen.
*) Umsatz der vorhandenen Anbieter im Sportsegment / Kaufkraft im Sportsegment in den jeweiligen Kommunen; Grundlage: sortimentsscharfe Bestandserhebungen
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4 Bewertung moglicher Auswirkungen des Vorhabens

4.1 Bewertung Vorhaben gemaB Prufkriterium Integrationsgebot

Analyse:

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

errichtet oder erweitert werden.

»EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in den in der
Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Ergdnzungsstandorten fiir Einzelhandels-
groBprojekte” zuldssig, sofern flir solche Betriebe in den ,Zentralbrtlichen Standortbereichen
ftir Einzelhandelsgrol3projekte” keine geeigneten Flédchen zur Verfligung stehen.

Im Einzelfall ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgroBprojekten
mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten aulBerhalb der ,Ergédnzungsstandorte fir Einzelhan-
delsgrol3projekte” ausnahmsweise mdéglich, wenn in diesen keine geeigneten Fldchen ver-
fugbar sind, die raumordnerische Vertrdglichkeit nachgewiesen wird und sich das Vorhaben
in ein kommunales Einzelhandelskonzept einfiigt.” (Regionalplan Rhein-Neckar, Z 1.7.3.2)

Der Planstandort kann grundsétzlich nicht als integrierter Standort eingestuft werden. Er liegt
nicht innerhalb eines Bebauungszusammenhangs und schlieBt auch nicht unmittelbar an
Wohnbebauung an. Die verkehrliche ErschlieBung des Standortes ist durch das bestehende
Warendistributionszentrum von Decathlon bereits sichergestellt.

Unter Berlcksichtigung der Vorgaben des einheitlichen Regionalplans der Metropolregion
Rhein-Neckar (Z.1.7.3.2) kann allerdings festgehalten werden:

= Die Errichtung eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens ist auBerhalb stadtebau-
lich integrierter Standorte (zentralértlicher Versorgungskern sowie auch ,Erganzungs-
standort fir EinzelhandelsgroRprojekte®) mdglich, wenn es sich um ein nicht zent-

renrelevantes Hauptsortiment handelt. Dies ist bei dem Vorhaben Decathlon der
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Fall. Zuséatzlich werden die zentrenrelevanten Sortimente gemdafB Regionalplan
Rhein-Neckar (1.7.3.3) auf weniger als 800 m? Verkaufsflache begrenzt.

Im Regionalplan wird fir das Stadtgebiet Schwetzingen kein ,,Ergdanzungsstandort
fiir EinzelhandelsgroBprojekte”“ ausgewiesen. Dementsprechend kdnnten solche
BetriebsgréBen nur im zentral6rtlichen Versorgungskern umgesetzt werden. Aller-
dings bestehen hier keine entsprechenden mittelfristig verfigbaren Freiflachen. Die
derzeit einzige grdBere innerstadtische Entwicklungsflache ware das Areal Alter
Messplatz, da hier eine groBe zusammenhéngende Flache innerhalb der Innenstadt
vorhanden ist. Aus gutachterlicher Sicht erscheint die Ansiedlung eines groB3flachigen
Sportfachmarktes auf diesem Areal allerdings aufgrund der zu kleinen Grundflache
ungeeignet. Geman Regionalplan sind dann auch Standorte auBerhalb der ,,Ergan-

zungsstandorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte* umsetzbar.

Diese Ausnahmeregelungen greifen, wenn die raumordnerische Vertraglichkeit
des Vorhabens nachgewiesen werden kann und sich das Vorhaben in ein kommuna-
les Einzelhandelskonzept einfiigt'®, was im vorliegenden Gutachten untersucht wird
(vgl. auch Kapitel 2.3).

Es bleibt festzuhalten, dass die Voraussetzungen nach Regionalplan fir die Zulassigkeit

des Vorhabens auch auBBerhalb des zentraldrtlichen Versorgungskerns geman Integrations-

gebot gegeben sind.

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

Berticksichtigung finden missen:

Das Integrationsgebot dient dem Grundsatz der effektiven Nutzung und Blindelung
der Infrastruktur, da es bei der ErschlieBung von Standorten in nicht integrierten La-
gen typischerweise zusatzlicher Infrastruktureinrichtungen bedarf. Dies ist bei dem
vorliegenden Vorhaben bzw. dem Planstandort nicht der Fall, da eine verkehrliche
ErschlieBung des Standortes bereits erfolgt und das Gebiet fiir Gewerbe und
Dienstleistungen bestimmt ist (s. Kapitel Planstandort).

% Das Einzelhandelskonzept der Stadt Schwetzingen befindet sich aktuell in der Fortschreibung. Das Vorhaben
wird sich aufgrund der Lage an einem etablierten Einzelhandelsstandort entsprechend in die rdumliche Entwick-
lungsstrategie einfiigen, wenn entsprechende Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ausgeschlos-
sen werden kénnen. Dies wird in vorliegendem Gutachten gepriift.
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Der geplante Standort soll unmittelbar an das Logistikzentrum der Firma Decathlon
anschlieBen. Aufgrund dieses Sachverhalts bietet sich ein zusammengehériger
Standort klar an, der auch eine Minimierung von Verkehrswegen (vorrangig fir den
Lieferverkehr) mit sich bringt. Auch dies steht im grundsatzlichen Einklang mit der
Zielsetzung des Integrationsgebots, das durch seine Aussagen zur Standortvorgabe
gleichfalls auf eine Vermeidung Uberfliissiger Verkehrsbewegungen abzielt. Die fiir
das Logistikzentrum geschaffene Verkehrsinfrastruktur kann gleichzeitig fir
den Sportfachmarkt genutzt werden, wodurch keine weitere Inanspruchnahme
von Freiflachen erfolgt. AuBerdem wird die Zersiedelung dadurch nicht geférdert.

Dartber hinaus gilt zu bertcksichtigen: In der Begriindung zum Integrationsgebot
wird im Rahmen des LEP darauf hingewiesen, dass Ausnahmen bei Vorhaben dann
zuldssig sind, wenn aufgrund des spezifischen Warenangebotes nur geringe Auswir-
kungen auf die innerdértlichen Einzelhandelsstrukturen und damit auf die Funktionsfa-
higkeit der Stadt- und Ortskerne erwartet werden kénnen oder aber aufgrund der Be-
schaffenheit der Waren eine Ansiedlung in Stadt- und Ortskernen nicht geeignet ist.
Es besteht im Hinblick auf die spezifische Sortimentszusammensetzung (v.a. Sport-
groBBgerate) ein besonderer Platzbedarf. Gleiches gilt fir den vergleichsweise hohen
Anteil an Test- und Probierflachen. Um ein entsprechendes Sortiment mit hohem
Platzbedarf Uberhaupt wirtschaftlich tragfahig anbieten zu kénnen, bedarf es einer
hohen Gesamtverkaufsflache. Eine entsprechend dimensionierte Flache in Zusam-
menhang mit dem beschriebenen Flachen- und Betreiberkonzept eines Decathlon-
Fachmarktes (vgl. Kapitel Vorhaben) stlinde im zentralen Versorgungsbereich der
Stadt Schwetzingen nicht zur Verfligung. Denn: Der zu beurteilende Fachmarkt ist in
besonderer Weise aufgrund des hohen Flachenanteils an sperrigen Spezialsorti-
menten auf eine gute Erreichbarkeit via Pkw und damit ausreichende ebenerdi-
ge Parkflaichen angewiesen, um Kunden den Warentransport insbesondere von
SportgroBgeraten und Fahrradern mit dem eigenen PKW zu ermdéglichen. Auch die
angeschlossenen Testflachen im AuBenbereich (ca. 500 m?) kénnten innerstadtisch
nicht umgesetzt werden und benétigen eine entsprechende Grundflache (u.a. Tennis-
und FuBballfeld, Klettergarten).
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OO0

Das Integrationsgebot wird aufgrund der Ausnahmeregelung im LEP Baden-
Wiirttemberg als auch im Regionalplan, die fiir das Vorhaben Decathlon greifen,
eingehalten. Im zentralen Versorgungsbereich Schwetzingens bestehen keine
ausreichend grofRen Alternativflachen, ein »Erganzungsstandort fur
EinzelhandelsgroBprojekte“ ist im Regionalplan Rhein-Neckar fiir Schwetzingen nicht
vorgesehen. AuBerdem handelt es sich aufgrund der speziellen Angebotsstruktur von
Decathlon um ein nicht zentrenrelevantes Kernsortiment. Die Einzelfallausweisung fir

das Vorhaben kann hier aus gutachterlicher Sicht Anwendung finden.

4.2 Bewertung Vorhaben geman Priifkriterium Konzentrationsgebot

Im Regionalplan fiir die Region Rhein-Neckar (Kapitel 1.7.2.2) wird der Plansatz 3.3.7 des
LEP Baden-Wirttemberg aufgegriffen, wonach groBflachige Einzelhandelsbetriebe in der
Regel nur in Ober- Mittel- und Unterzentren realisiert werden sollen. Da Schwetzingen die
zentral6rtliche Funktion eines Mittelzentrums einnimmt, kann das Konzentrationsgebot far

das Planvorhaben klar eingehalten werden

OO0

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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4.3 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Vorhabens

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

Berechnung anhand von Flachenproduktivitaten als auch Uber die Abschatzung von Markt-

anteilen erfolgen.

Ansatz 1: Flachenproduktivitat

Far das Vorhaben Decathlon kann von einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat (Umsatz
in Euro pro m? Verkaufsflache und Jahr) von ca. 2.000 Euro pro m? Verkaufsflache ausge-
gangen werden." Der Wert liegt unter jenen, die fiir ,klassische* Sportfachmarkte herange-
zogen werden. Dies ist zum einen durch einen deutlich héheren Anteil an groBteiligen Sport-
und Campingartikel und der entsprechenden dazugehdrigen Test- und Ausstellungsflache
sowie zum anderen durch einen geringeren Anteil der zentrenrelevanten Sortimentsbereiche,

die eine héhere Flachenproduktivitat erreichen kbénnen, zu erklaren.

Um moglichst realistische Flachenleistungen und damit Planumséatze zu prognostizieren,
werden flr die einzelnen Sortimentsbereiche unterschiedliche Flachenleistungen angesetzt.
Somit werden die Bereiche Sportbekleidung und Sportschuhe mit einer héheren Flachenpro-
duktivitat berlicksichtigt als Fahrrader und Fahrradzubehér oder SportgroB3gerate. Folgende
Flachenleistungen werden speziell bei diesem Vorhaben angesetzt:

11Fléchenproduktivitéten in Anlehnung an die ,Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2017¢, BBE, Munchen,
2017, S. 29: Gemal BBE liegen die durchschnittlichen Flachenproduktivitdten bei Sportfachmérkten zwischen
1.800 und 3.000 Euro pro m? Verkaufsflache.
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= Sportbekleidung: ca. 5.000 € / m? Verkaufsflache
= Sportschuhe: ca. 5.000 € / m? Verkaufsflache
= Fahrrader und Fahrradzubehor: ca. 2.800 € / m? Verkaufsflache
= Campingartikel und Zubehor: ca. 1.200 € / m? Verkaufsflache
= Sonstige kleinteilige Sportartikel: ca. 2.750 € / m? Verkaufsflache
= Sonstige groBteilige Sportartikel: ca. 1.500 € / m? Verkaufsflache
= GESAMT: ca. 2.000 € / m? Verkaufsflache'

Gerade die zentrenrelevanten Sortimente Sportbekleidung und Sportschuhe weisen hohe
Flachenproduktivitdten auf. Diese werden angesetzt, da ein hoher Durchsatz an Ware auf
der geplanten Flache durch die Lage am Logistikzentrum erwartet werden kann. Im Ver-
gleich zu anderen Decathlon-Standorten wird damit ein deutlich erhéhter Wert angenommen.
Ahnlich eines Werksverkaufs (Lage am Logistikzentrum) kdnnen damit besonders diese bei-
den Sortimente hohe Umsatze pro m? erwirtschaften.

Aus diesen Einzelwerten, ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von ca.
2.000 € / m? Verkaufsflache. Dies entspricht bei der maximal méglichen Verkaufsflache von
4.565 m? einem zu erwartenden Gesamtumsatz von ca. 9,1 Mio. Euro pro Jahr.'> Gemas
den Verkaufsflachenanteilen der einzelnen Sortimentsbereiche ist eine differenzierte Um-
satzaufteilung mdéglich. Somit entfallen:

= ca. 1,9 Mio. Euro Umsatz auf den Bereich Sportbekleidung

= ca. 0,8 Mio. Euro Umsatz auf den Bereich Sportschuhe

= ca. 2,3 Mio. Euro Umsatz auf den Bereich Fahrrader und Fahrradzubehor
* ca. 1,8 Mio. Euro Umsatz auf den Bereich Campingartikel und Zubehor

*= ca. 0,7 Mio. Euro Umsatz auf den Bereich sonstige kleinteilige Sportartikel
» ca. 1,6 Mio. Euro Umsatz auf den Bereich sonstige groBteilige Sportartikel

'2 Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fir das Gesamtvorhaben wurde gemaB der jeweiligen Verkaufsfla-
che der einzelnen Sortimente berechnet und daher nicht gleichméBig auf die Gesamtflache aufgeteilt.

'3 Die Berechnung des Gesamtumsatzes erfolgt Gber die Summierung der Sortimentsumsatze. Eine Ableitung
des Gesamtumsatzes von der durchschnittlichen Flachenproduktivitdt wirde aufgrund der unterschiedlichen
Verkaufsflachen in den einzelnen Sortimenten sowie zu berucksichtigender AuBenflachen von ca. 500 m? (An-
satz: ca. 25% des durchschnittlich zu erwartenden Umsatzes auf dieser Flache) ein nur ndherungsweise richtiges
Ergebnis liefern.
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Ansatz 2: Abschatzung von Marktanteilen bzw. durchschnittlichen Kundenherkiinften

Grundsatzliches zur Abschétzung 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

Marktgebietszonen abgeleitet:

Flr das Vorhaben kann angenommen werden, dass Sortimente mit einer héheren Spe-
zialisierung ein deutlich gréBeres Einzugsgebiet erschlieBen kénnen, als Angebote
fir den Breitensport, welche auch in sonstigen Sportfachmarkten erhaltlich sind. Somit
unterscheiden sich die Marktanteile in den einzelnen Sortimenten deutlich voneinander.
Gerade in den Bereichen der klein- und groBteiligen Sportartikel sowie im Sortiment
Camping und Zubehér ist anzunehmen, dass der Markt ein weites Einzugsgebiet er-
schlieBen kann und auch einen hohen Marktanteil erzielen wird, da in mehreren Teilsor-
timenten / Randsportarten nur im geringen MafBe Vergleichsangebote vorhanden sind.
Hingegen ist im Bereich Sportbekleidung und Sportschuhe sowie bei Fahrradern nicht
davon auszugehen, dass Decathlon im weiteren Umland aufBBerhalb des Verflechtungsbe-
reiches 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 Verkaufsflachenum-
fang, gerade fir Bekleidung und Schuhe, vor. Somit kann hier nicht davon ausgegangen
werden, dass der Markt in diesen Sortimenten eine dominierende Marktposition einneh-
men wird, da im Vergleich zum bestehenden Wettbewerb im Uberdrtlichen Einzugsgebie-
te (v.a. in den Mittel- und Oberzentren) hier nur geringe Angebote vorgehalten werden.
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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 bestétigt im Wesentlichen die nach dem Ansatz liber Fla-
chenproduktivitaten errechneten Umsatzwerte (vgl. Ansatz 1).

» In der Zone 1 (Schwetzingen) ist zu erwarten, dass das Vorhaben eine hohe Bedeutung
in allen Sortimentsbereichen Gbernehmen wird. Dies lasst sich z.T. auf das geringe An-
gebot zurlckfihren. Schwetzingen kann heute in den relevanten Sortimenten nur eine
Kaufkraftbindung von 30% erreichen (Annahme: ohne den heutigen Decathlon Markt)
und verfligt Uber keinen klassischen Sportartikelanbieter mehr. Vor diesem Hintergrund
kann dem Vorhaben Decathlon in Schwetzingen eine sehr hohe Marktbedeutung zuge-
sprochen werden, wenn auch trotzdem weiterhin Verflechtungen in umliegende Mittel-
und Oberzentren sowie Ausgaben im Online-Handel Bertcksichtigung finden. Lediglich
im Bereich Fahrrad und Zubehér besteht derzeit ein umfangreicheres Angebot, so dass
hier nur noch von einer geringeren Erhéhung der Kaufkraftbindung auszugehen ist, die
sich auch daraus begrindet, dass das sonstige Angebot v.a. das hdherpreisige Fachge-
schaftssegment abdeckt. Insgesamt ist davon auszugehen, dass in der Zone 1 ca. 14-
15% der Gesamtumsétze erzielt werden, was einem Umsatz von ca. 1,3 Mio. € ent-
spricht. Die Marktanteile in den einzelnen Sortimenten werden dabei zwischen ca. 35%
(Fahrrader und Fahrradzubehér) und ca. 60% (Camping und Zubehdr/sonstiges groBtei-

liges Sortiment) entsprechend der zuvor getroffenen Erlauterungen variieren.

» FUr die Zone 2 ist zu erwarten, dass ca. 38-39% der Gesamtplanumséatze aus diesem
Bereich stammen werden, was einem Planumsatz von ca. 3,6 Mio. Euro entspricht.
Aufgrund der rdumlichen N&he und der geringen Wettbewerbsangebote ist auch hier von
hohen Marktanteilen auszugehen. In der Zone 2, die dem Verflechtungsbereich von
Schwetzingen zuzuordnen ist, bestehen heute vorrangig Spezialangebote (v.a. Pferde-
sport Kramer in Hockenheim), so dass auch bei den gegebenen Zentralitadten nicht davon
zu sprechen ist, dass in der Zone 2 ein breites Angebot in wesentlichen Breitensportsor-
timenten vorhanden ist. Da entsprechende Spezialanbieter ebenfalls ein groBes Ein-
zugsgebiet erschlieBen (nochmals unterstitzt durch die autokundenorientierte Lage au-
Berhalb der zentralen Standortbereiche), besteht in der Zone 2 heute insgesamt ein un-
terdurchschnittliches Sportangebot und v.a. eine unterdurchschnittliche Kaufkraftbindung.
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Die Marktanteile in den einzelnen Sortimenten werden dabei zwischen ca. 30% (Fahrra-
der und Fahrradzubehdr) und ca. 50% (Camping und Zubehdr/sonstiges groBteiliges Sor-
timent) liegen.

* In der Zone 3a ist wie dargestellt kaum Angebot in den relevanten Sortimenten vorhan-
den, so dass die Marktbedeutung von Decathlon hier noch deutlich héher einzustufen ist
als in Zone 3b. In der Zone 3a ist heute eine Zentralitét in den relevanten Sortimenten
von 20% festzuhalten, so dass fast die gesamte Kaufkraft im Sportsegment an andere
Standorte flieBt. Die Kommunen der Zone 3a sind weiterhin noch dem Mittelbereich von
Schwetzingen zuzuordnen. Auch aufgrund der geringen Fahrtzeit ist eine hohe Tendenz
an den Planstandort gegeben. Aufgrund des insgesamt kleinrdumigen Gebietes als auch
der verhéltnismaBig geringen Einwohnerzahl ist ein Umsatzanteil von ca. 9-10% zu er-
warten, was einem Planumsatz von ca. 0,8 Mio. € entspricht. Die Marktanteile werden
in Zone 3a mit ca. 20% (Fahrrader und Fahrradzubehdr) bis 50% (Camping und Zube-
hér/sonstiges groBteiliges Sortiment) noch ahnliche Werte annehmen wie in den Zonen 1
und 2 aufgrund der vergleichbaren Rahmenbedingungen.

= In der Zone 3b ist ein breiteres Angebot v.a. in Viernheim vorhanden, so dass die Markt-
bedeutung von Decathlon hier geringer einzustufen ist. Neben den gréBeren Anbietern in
Viernheim bestehen aber auch in mehreren Kommunen der Zone 3b noch Angebote im
klassischen Sporteinzelhandel (z.B. in llvesheim, Sandhausen oder Dossenheim).

Beispiel fir die Ableitung der Marktanteile am Beispiel Sportbekleidung: In der Zone 3b
sind so z.B. im Bereich der Sportbekleidung Angebote in einem Umfang von 4.320 m?
Verkaufsfldche (Zentralitdt von 124%]!) festzuhalten. Mit weiteren starken Einzelhandels-
lagen im weiteren Umfeld, an die auch zukliinftig aus der Zone 3b Kaufkraft flieBen wird
(wie Mannheim oder Heidelberg) kann dem Vorhaben Decathlon mit einer geplanten
Verkaufsfldche von weniger als 400 m? im Bereich Sportbekleidung in Solitdrlage keine
wesentliche Bedeutung in seiner Versorgungsfunktion zugesprochen werden, sondern

eben nur der Wettbewerbslage entsprechende Marktanteile.

Dies wird durch die wachsende Entfernung noch weiter unterstitzt. Aufgrund des insge-
samt deutlich einwohnerstérkeren Gebietes, ist aber trotz der geringeren Marktanteile,
ein Umsatzanteil von ca. 13-14% zu erwarten, was einem Planumsatz von ca. 1,2 Mio.
€ entspricht. Die Marktanteile werden in Zone 3b mit ca. 2% (Schuhe, sonstiges kleinteili-

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH



Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon in Schwetzingen 87

ges Sortiment) und mit ca. 3% (Bekleidung, Fahrrader und Fahrradzubehér, sonstiges
groBteiliges Sortiment) bereits deutlich geringer als in den Zonen 1 und 2 sein. Lediglich
das Sortiment Camping und Zubehér wird aufgrund der Spezialisierung als auch des ge-
ringen Angebots mit diesen Waren in Zone 3b einen Marktanteil von 15-20% erreichen

kdénnen.

* In Zone 4 ist zu erwarten, dass das Vorhaben in beinahe allen Sortimentsbereichen nur
noch eine geringe Marktbedeutung einnehmen wird. Dies ist zum einen auf die wachsen-
de Entfernung und zum anderen auf das breite Angebot, v.a. in den Mittel- und Oberzen-
tren (u.a. Mannheim, Heidelberg, Speyer) zurlckzuflhren. Der zu erwartende Umsatzan-
teil liegt hier trotzdem noch bei ca. 13-14% - was einem Planumsatz von ca. 1,2 Mio. €
entspricht. Aufgrund der einwohnerstarken Region ist auch bei geringen Marktanteilen
bereits von vergleichsweise hohen Umséatzen in Relation zum Gesamtvorhaben auszu-
gehen. Entsprechend der vorhandenen Angebote werden die Marktanteile in fast allen
Sortimenten bei max. 1% (Sportbekleidung, Sportschuhe, Fahrrader und Fahrradzube-
hér, sonstige kleinteilige Sportartikel, sonstige groBteilige Sportartikel) liegen. Ahnlich wie
in Zone 3b wird auch in Zone 4 das Sortiment Camping und Zubehér einen hdheren
Marktanteil halten, hier von ca. 10-15%. Trotz der GréBe als auch Sortimentstiefe des
Angebots in Zone 4, sind auch hier wenige Anbieter mit diesem Sortiment zu finden.
Letztlich wird Decathlon in diesem Sortiment vor allem durch die groBe Auswahl, die
Testflachen als auch die Schauflachen Kunden auch aus dieser rdumlich weiter entfern-
ten Zone anlocken. Grundsatzlich ist innerhalb der Zone 4 natirlich auch von unter-
schiedlichen Marktanteilen in einzelnen Gemeinden auszugehen. So sind die stidlichen
Stadtteile von Mannheim durch die rdumliche N&he natirlich noch stérker mit dem
Standort verbunden, als die Kommunen im Kreis BergstraBe oder im Odenwald. Trotz-
dem ist in allen Bereichen nicht davon auszugehen, dass Decathlon, gerade im Breiten-
sport, unter Annahme des geplanten Flachenlayouts eine dominierende Marktbedeutung
einnehmen wird. Die heutigen Kaufkraftverflechtungen aus Mannheim und Heidelberg
gehen nicht an den Standort Schwetzingen und lassen dies auch zukUlnftig nicht erwar-

ten.

= Aufgrund der Attraktivitdt und Bedeutung des Vorhabens Decathlon mit einem breiten
und teilweise spezialisierten Angebot, auch in Randsportarten, das ein weites Einzugs-
gebiet erschlieBen kann, ist weiterhin mit vergleichsweise hohen Umsatzen aus dem wei-

teren Umland zu rechnen (v.a. eben in Spezialsortimenten), die rdumlich nicht genauer
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verifiziert werden kénnen. Auch hier wird sich ein Unterschied zwischen den Sortimenten
ergeben, grundsatzlich ist aber ein weiterer Anteil an Streuumsétzen von ca. 9-10% des
Gesamtumsatzes (ca. 0,9 Mio. €) zu erwarten.

» Insgesamt ergibt sich somit ein Planumsatz von ca. 9,1 Mio. Euro pro Jahr.

Die folgende Tabelle zeigt nochmals Uberblicksartig die Herkunft des Planumsatzes fir das
gesamte Vorhaben gemafl dem Marktanteilskonzept nach einzelnen Sortimenten.

Nach der Ermittlung des Planumsatzes ist eine Prifung des Vorhabens anhand der relevan-
ten Prufkriterien geman der aufgezeigten raumordnerischen / planungsrechtlichen Vorgaben
moglich.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH



Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon in Schwetzingen

89

Gesamter Planumsatz des Vorhabens (ungefédhre Angaben) nach Marktgebietszonen

Marktgebietszonen:

Sportbekleidung

Sportschuhe

Fahrrader und Fahr-
radzubehor

Campingartikel und
Zubehor

sonstige kleinteilige
Sportartikel

sonstige groBteilige
Sportartikel

Gesamt:

Kaufkraft-
potenzial
Zone 1

in Mio. €

0,8

0,4

1,1

0,1

0,4

0,4

Marktantei-
le Zone 1

in %

40

35

35

60

30-35

60

Umsatzer- Kaufkraft-
wartung potenzial
Zone 1 Zone 2
in Mio. € in Mio. €
0,3 2,5
0,2 1,4
04 3,6
<0,1 04
0,1 1,3
0,2 1,3

Marktantei-
le Zone 2

in %

35

30

25-30

50

30

50

Umsatzer-
wartung
Zone 2

in Mio. €

0,9

0,4

1,0

0,2

0,4

0,7

Kaufkraft-
potenzial
Zone 3a

in Mio. €

0,7

0,4

1,0

0,1

0,4

0,4

Marktantei-
le Zone 3a

in %

30

25

20

50

20

50

Umsatzer-
wartung
Zone 3a

in Mio. €

0,2

0,1

0,2

<0,1

<0,1

0,2

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2018. Rundungsdifferenzen mdéglich.
* Rundungsdifferenzen mdéglich: Es werden ausschlieBlich auf eine Nachkomma-Stelle gerundete Werte dargestellt. Bei den Kaufkraftpotenzialen in Zone 1 werden
beispielsweise die auf zwei Nachkomma-Stellen gerundeten Werte fiir Sportbekleidung: 0,78(gerundet 0,8), Sportschuhe: 0,44 (0,4), Fahrrader und Fahrradzubehor:
1,11 (1,1), Campingartikel und Zubehér: 0,14 (0,1), sonst. kleinteilige Sportartikel: 0,39 (0,4), sonst. groBteilige Sportartikel: 0,39 (0,4) addiert, woraus sich ein genauer
Wert von 3,25 ergibt (gerundet 3,3).
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Kaufkraft- . Umsatzer- Kaufkraft- : Umsatzer- Umsatzer-
potenzial Il\gazrlgtr?:tgtlj- wartung potenzial '\f:g(éigti" wartung St;z‘::em' wartung
Zone 3b Zone 3b Zone 4 Zone 4 gesamt
Marktgebietszonen: in Mio. €
und (Anteil
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € an Ge- in Mio. €
samtum-
satz)

. 0,1 o
Sportbekleidung 9,3 <5 0,2 33,3 <1 L (5-10%) 19
Sportschuhe 5,2 <5 0,1 18,6 <1 <<0,1 =0 0,8

p ] ] ] ) (scyo) L)
Fahrrader und Fahr- 0,2
e 13,2 <5 04 47,6 <1 0,1 (5-10%) 23
Campingartikel und i ) 0,4
Sl 1,6 15-20 0,3 59 10-15 0,7 (20%) 1,8
sonstige kleinteilige <<0,1
Sportartikel 4.6 <5 0,1 16,7 <1 <<0,1 (5%) 0,7
sonstige groBteilige 0,1 *
Sportartikel 4,6 <5 0,1 16,5 <5 0,2 (5-10%) 1,6

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2018.
* Rundungsdifferenzen mdglich: Es werden ausschlieBlich auf eine Nachkomma-Stelle gerundete Werte dargestellt. Im Sortiment Sportbekleidung werden beispielswei-
se die auf zwei Nachkomma-Stellen gerundeten Umsatzwerte fir Zone 1: 0,31(gerundet 0,3 ) Zone 2: 0,88 (0,9), Zone 3a: 0,21 (0,2), Zone 3b: 0,23 (0,2), Zone 4: 0,09
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(0,1), Streuumsatze 0,14 (0,1) addiert, woraus sich ein genauer Wert von 1,88 ergibt (gerundet 1,9). Dies ist damit auch mit dem erwarteten Umsatz gemén Flachenp-
roduktivitaten vergleichbar (381 m2 * 5.000 € / m? = 1,90 Mio. € (gerundet 1,9 Mio. €)). //

** Rundungsdifferenzen méglich: Im Sortiment sonstige groBteilige Sportartikel werden beispielsweise die auf zwei Nachkomma-Stellen gerundeten Umsatzwerte fir
Zone 1: 0,23 (gerundet 0,2), Zone 2: 0,66 (0,7), Zone 3a: 0,19 (0,2), Zone 3b: 0,14 (0,1), Zone 4: 0,21 (0,2), Streuumsatze 0,12 (0,1) addiert, woraus sich ein genauer
Wert von 1,55 ergibt (gerundet 1,6). Dies ist damit auch mit dem erwarteten Umsatz gemaBi Flédchenproduktivitaten vergleichbar (1.037 m? * 1.500 € / m? = 1,55 Mio. €
(gerundet 1,6 Mio. €).
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4.4 Bewertung Vorhaben gemaB Prifkriterium Kongruenzgebot

Analyse:

Im Regionalplan fir die Region Rhein-Neckar (Kapitel 1.7.2.3) wird der Plansatz 3.3.7.1 des
LEP Baden-Wirttemberg (,Die Verkaufsfldche der EinzelhandelsgroBprojekte’ soll so be-
messen sein, dass deren Einzugsbereich den zentralbrtlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich (berschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbe-
reich und die Funktionsfdhigkeit anderer Zentraler Orte dlirfen nicht wesentlich beeintréchtigt
werden.”) aufgegriffen.

Der Regionalplan fuhrt dazu aus: , Verkaufsfliche, Warensortiment und Einzugsbereich von
EinzelhandelsgroBprojekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde
und deren Verflechtungsbereich sowie auf die zentralértliche Funktionsstufe abzustimmen.
Dabei darf der zentralbrtliche Verflechtungsbereich nicht wesentlich (berschritten werden.”
Laut Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg (Kapitel 3.2.1) ist eine wesentliche Uber-
schreitung in der Regel gegeben, wenn mehr als 30% des Umsatzes aus Raumen auf3erhalb
des Verflechtungsbereichs erzielt werden.

Die Stadt Schwetzingen Gdbernimmt gemaB dem Landesentwicklungsplan Baden-
Wirttemberg die Funktion eines Mittelzentrums und hat entsprechend eine Versorgungs-
funktion sowohl fiir die Stadt als auch fiir das tberértliche Einzugsgebiet (Mittelbereich). Die
Betrachtung der Herkunft des Planumsatzes des Vorhabens zeigt, dass ca. 63% des Plan-
umsatzes des Gesamtvorhabens aus dem Mittelbereich Schwetzingen (=Zone 1, 2 und
3a) stammen werden. In einzelnen Sortimenten stammen allerdings mehr als 70% des er-

warteten Umsatzes aus dem Mittelbereich.

Es entfallen

» ca. 75% der Umsatze auf den Mittelbereich im Sortiment Sportbekleidung

» ca. 80% der Umsatze auf den Mittelbereich im Sortiment Sportschuhe

= ca. 70% der Umsatze auf den Mittelbereich im Sortiment Fahrrader und Fahrradzu-
behor

' Begriindung LEP: ,Die genannten EinzelhandelsgroBprojekte entsprechen den in § 11 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung aufgeflihrten Vorhaben®.
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» ca. 20% der Umsétze auf den Mittelbereich im Sortiment Campingartikel und Zube-
hér

* ca. 80% der Umsatze auf den Mittelbereich im Sortiment sonstige kleinteilige Sport-
artikel

» ca. 70% der Umséatze auf den Mittelbereich im Sortiment sonstige groBteilige Sport-
artikel

Damit wird das Kongruenzgebot formal in samtlichen Sortimenten mit Ausnahme des
Sortimentsbereichs Campingartikel und Zubehor eingehalten. Vor diesem Hintergrund
erfullt das Vorhaben aus gutachterlicher Sicht das Kongruenzgebot. Das Kongruenz-
gebot stellt nach dem Wortlaut des Landesentwicklungsplans und des Regionalplans auf das
Vorhaben und damit auf das groBflachige Gesamtvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO ab. Somit ist eine Gesamtbewertung des Betriebstyps Decathlon mit seiner Ge-
samtverkaufsflache und allen darin geplanten Sortimenten wesentlich fir die Einstufung des
Vorhabens.

Da die 70%-Schwelle hierbei allerdings unterschritten wird, erfolgt die Begriindung im Fol-
genden anhand einer Darstellung der Einzelsortimente. Bei dieser Betrachtung der Um-
satzherkunft der Einzelsortimente kann fiir die Bewertung einer wesentlichen Uberschreitung

des Verflechtungsbereichs festgehalten werden:

= Die Abweichung ergeben sich fir das Gesamtvorhaben ausschlieBlich in einem
Teilsortiment (Campingartikel und Zubehdr). Dabei handelt es sich um ein nicht
zentrenrelevantes Sortiment, wahrend in allen zentrenrelevanten Sortimenten
(Sportbekleidung, Sportschuhe, sonstige kleinteilige Sportartikel) eine Einhaltung
des Kongruenzgebotes verzeichnet werden kann. Auch im Bereich Fahrrader und
Zubehor, welcher im gesamten Einzugsgebiet und auch in kleinen Kommunen ohne
zentraldrtliche Funktion entsprechende Anbieter vorhalt, sowie bei SportgroBgeraten
wird der Schwellenwert nicht Gberschritten.

= Die Verfehlung des Schwellenwertes von 70% (= Wert, der das Kongruenzgebot
operationalisiert) ist insbesondere auch auf die Besonderheiten des Sortimentes
zurlckzufuihren. Es zeigt sich, dass im Sortiment Campingartikel und Zubehér der
70%-Schwellenwert zwar verfehlt wird, bei diesem Sortiment ist aber festzuhalten,
dass der Spezialisierungsgrad mit am GréBten ist und somit ein entsprechendes
Vorhaben unweigerlich ein gréBeres Einzugsgebiet erschlieBen muss, was einen
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entsprechend hohen Umsatzanteil von auBerhalb des Verflechtungsbereiches zur
Folge hat.

Zudem flieBen besonders in den spezialisierten Nischensportarten heute hohe
Kaufkraftanteile in den Online-Handel ab. Da jene Sportarten nur selten im Einzel-
handel zu finden sind, kann und muss ein Anbieter mit diesen Produkten ein gréBe-
res Einzugsgebiet erschlieBen, um das Angebot wirtschaftlich tragfahig zu halten.
Als positiver Effekt kann aufgrund des ,neuen” Angebots Kaufkraft aus dem Online-
Handel in den stationaren Einzelhandel zurtickgeholt werden.

FUr alle weiteren Sortimente und damit vor allem auch fir sémtliche zentrenrelevan-
ten Sortimente und haufig angebotenen Breitensportangebote ist eine Einhaltung
des Kongruenzgebotes festzuhalten.

Genaue Betrachtung der Wettbewerbssituation im Sortiment Campingartikel und Zu-

behor:

Bei einer genauen Betrachtung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet 1&sst sich
festhalten, dass im Mittelbereich von Schwetzingen (Zone 1, 2 und 3a) heute kein
Angebot im diesem Sortiment festzuhalten ist (Ausnahme stellt der heute am Plan-
standort bestehende Anbieter Decathlon dar).

In den Zone 3b und 4 des Einzugsgebietes bestehen v.a. in den Mittel- und Oberzen-
tren Anbieter, die aber héchstens relevante Teilsortimente aus dem Bereich Cam-
pingartikel und Zubehor anbieten. Dabei wird in keinem Fall ein vergleichbares Sor-
timent zum Anbieter Decathlon vorgehalten, sondern v.a. kleinteilige Randsortimente,
die eher eine Ergédnzung zum bestehenden Hauptsortiment, v.a. Outdoorbekleidung,
darstellen (Schwerpunkt z.B. bei Lampen, Campinggeschirr, Flaschen, etc.). GroBtei-
lige Campingartikel, wie Zelte oder Campingmdbel, 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 angeboten. In Viernheim
sind die relevanten Anbieter auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und dem
regionalplanerischen Ergédnzungsstandort angesiedelt, in Heidelberg befindet sich der
Anbieter innerhalb das regionalplanerischen Erganzungsstandortes. Somit ist der
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Anbieter Engelhorn Sport in der Mannheimer Innenstadt der einzige Anbieter, der hier
innerhalb der zentralen Standortbereiche liegt. Das Sortiment von Engelhorn ist aller-
dings 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 vorhélt. Weiterhin stellen auch bei
Engelhorn die Angebote im Campingbereich nur ein untergeordnetes Teilsortiment
dar, das einen Flachenanteil von deutlich unter 10% der Gesamtflache einnimmt.

= Das Sortiment Campingartikel stellt insgesamt im Einzugsgebiet bei den Wettbe-
werbsanbietern in den zentralen Versorgungsbereichen maximal ein untergeordne-
tes Randsortiment dar, das nicht den wesentlichen Umsatzschwerpunkt von Anbie-
tern ausmacht. Aus dieser Abweichung vom Kongruenzgebot ist nicht von nachteili-
gen Auswirkungen auf die Zentrenfunktion des Vorhabensstandortes oder benach-

barter Kommunen auszugehen.

= Das geringe Angebot im Einzugsbereich bestatigt weiterhin, dass es sich um eine
sehr spezialisiertes Sortiment handelt, das nur bei gréBeren Anbietern umfassend
angeboten werden kann und so ein Uberdurchschnittlich groBes Einzugsgebiet
bendtigt durch das sich keine direkte Verletzung des Kongruenzgebotes ergibt.
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Bewertung:

OO0

Das Kongruenzgebot wird durch das Vorhaben Decathlons aus gutachterlicher Sicht
eingehalten. Mit Ausnahme des Sortiments Camping und Zubehér wird das
Kongruenzgebot fir alle anderen Einzelsortimente (Sportbekleidung, Sportschuhe,
Fahrrader und Fahrradzubehér, sonstige kleinteilige Sportartikel und sonstige
groBteilige  Sportartikel) eingehalten. Der spezialisierte Sortimentsbereich
Campingartikel und Zubehér benétigt ein groBes Einzugsgebiet, um ein wirtschaftlich
tragfdhiges 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 beschrankt, die auch nicht
die gleiche Sortimentstiefe wie Decathlon besitzen. Denn nur mit einer
entsprechenden VerkaufsflachengroBe und einem groBen 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 VerstoB gegen das Kongruenzgebot dar, da es sich um einen
Vorhabenstyp handelt, der vom typischen Regelfall abweicht.
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4.5 Bewertung Vorhaben gemaB Prufkriterium Beeintrachtigungsverbot

4.5.1 Methodische Vorbemerkungen

Das Beeintrachtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die GroBe
oder Folgewirkungen von EinzelhandelsgroBprojekten sowohl das stadtebauliche Geflige als
auch die Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Standortkommune wie auch anderer Orte beeintrachtigt werden darfen. Gemaf Einzel-
handelserlass und letztlich auch dem Regionalplan ist von einer nicht unwesentlichen Beein-
trachtigung auszugehen, wenn bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten
mit einem Umsatzverlust ab 10% zu rechnen ist. Bei nicht zentren- oder nahversorgungs-
relevanten Sortimenten liegt dieser Schwellenwert bei 20%. (vgl. hierzu auch Abschnitt
3.2.2.3 des Einzelhandelserlasses). Durch diese Regelung sollen vor allem drohende Ge-
schéftsaufgaben verhindert werden. Die Schwellenwerte stellen Anhaltswerte dar. Grund-
satzlich sind trotzdem die Beeintrachtigungen im Einzelfall zu bewerten, um die individuelle
Situation vor Ort zu berlcksichtigen, um negative stadtebauliche Auswirkungen auszuschlie-
Ben.

Bei den in der vorliegenden Auswirkungsanalyse betrachteten Sortimenten ist zwischen zen-
tren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten zu unterscheiden. Hierbei werden zur Bewer-
tung die jeweiligen ortsspezifischen Sortimentslisten der kommunalen Einzelhandelskonzep-
te zur Beurteilung mit berlcksichtigt. Liegen keine kommunalen Sortimentslisten vor, wird die

regionale Sortimentsliste als Beurteilungsmafstab herangezogen.

In der folgenden Darstellung wird beispielhaft am Sortiment Sportbekleidung aufgezeigt, wie
detailliert Kaufkraftstrome und die daraus resultierenden Auswirkungen in den einzelnen Zo-
nen berlcksichtigt werden, In den weiteren Sortimenten erfolgte die Bewertung in der glei-
chen Ausflhrlichkeit. Die Ergebnisse sind hier in tabellarischer Form dargestellt, ebenso die
Bewertung nach einzelnen Standortlagen.

Hinweis: Angesichts von teilweise sehr geringen absoluten Umsatzzahlen bei den Kaufkraft-
strémen 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. €!).
Dies fiihrt dazu, dass in der folgenden Darstellung einzelne Umverteilungsquoten bei dieser
sca.-Darstellung” zu hoch oder zu niedrig scheinen. Grund sind die damit verbundenen Run-
dungsdifferenzen aufgrund der Darstellung. Die Quoten wurden aber mit den genauen Wer-
ten errechnet.
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4.5.2 Ausfiihrliche Betrachtung beispielhaft am Sortiment Sportbekleidung

Analyse Kaufkraftstrome:

1.

Kaufkraftstrome in Zone 1: In Schwetzingen (Zone 1) kann im Sortimentsbereich Sport-
bekleidung ein Planumsatz in Héhe von ca. 0,3 Mio. € pro Jahr generiert werden (vgl.
Kapitel Umsatzerwartung und Umsatzherkunft). Derzeit verfligt Schwetzingen nur tber
ein geringes Angebot und Uber eine geringe Kaufkraftbindung im Bereich Sportbeklei-
dung (unter Annahme Nichtbestehen heutiger Decathlon-Markt). Durch das Vorhaben 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 abflieBender Kaufkraft erzielt werden kénnen und deutlich weni-
ger als 0,1 Mio. € in Schwetzingen umverteilt werden. Da kein Anbieter mit einem brei-
ten Angebot an Sportbekleidung mehr vorhanden ist, handelt sich es sich um marginale
Umverteilungen vor Ort, die maximal ein Randsortimentsangebot von Betrieben betref-
fen, z.B. der Fahrradanbieter.

Kaufkraftstrome in Zone 2: Aus Zone 2 werden insgesamt ca. 0,9 Mio. € Umsatz im Be-
reich Sportbekleidung fur das Vorhaben erwartet. Der Umsatz wird auf Basis der Annah-
me der Verkaufsflachenrelationen, nur zu einem geringen Teil gegen die Anbieter inner-
halb der Zone 2 und auch in Schwetzingen umverteilt. Der Uberwiegende Teil der Kauf-
kraft aus Zone 2 wird aus den Zonen 3 und 4 sowie dem weiteren Umland zurlickgeholt,
da aufgrund des unterdurchschnittlichen Angebotes in Zone 2 und auch in Zone 1 zu er-
warten ist, dass Kaufkraftorientierungen vor allem an andere Standorte im Umland be-
stehen und somit ein hoher Kaufkraftabfluss aus dem Schwetzinger Verflechtungsbereich
hinaus gegeben ist. Orientiert man sich fir eine Abschatzung der Umsatzumverteilungen
gegeniber den Anbietern in den Zonen 1 bis 4 und Anbietern im weiteren Umland an der
entsprechenden Verkaufsflachenrelation'®, so werden insgesamt deutlich weniger als
0,1 Mio. € innerhalb der Zone 2 und in Zone 1 umverteilt. Ca. 0,1 Mio. € werden in
Zone 3 und ca. 0,5 Mio. € in der deutlich besser ausgestatteten Zone 4 umverteilt.

Die restlichen ca. 0,2 Mio. € gehen zu Lasten des weiteren Umlandes.

'® Im weiteren Umland wurden die néchsten Decathlon Mérkte in Ludwigshafen, Neustadt an der Weinstrali3e,
Dreieich und Karlsruhe berlcksichtigt sowie gréBere spezialisierte Anbieter in Autokundenorientierter Lage, die
Einzelsortimente abdecken, die grundséatzlich ein weites Einzugsgebiet erwarten lassen (z.B. Fitnessgeréate,
Campingzubehdr, etc.).
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3. Kaufkraftstréme in Zone 3: In der gesamten Zone 3 werden insgesamt ca. 0,4 Mio. €
Umsatz im Bereich Sportbekleidung fir das Vorhaben Decathlon umgesetzt werden. Es
werden insgesamt deutlich weniger als 0,1 Mio. € innerhalb der Zone 2 und in Zone 1
umverteilt. Auf Basis der Verkaufsflachenrelationen werden sich vor Ort in Zone 3 Um-
verteilungen von < 0,1 Mio. € ergeben. Weitere Umsatze generieren sich durch Umlen-
kung von heute aus Zone 3 abflieBender Kaufkraft in Zone 4 (ca. 0,3 Mio. €) und in das
weitere Umland (ca. 0,1 Mio. €) an den Planstandort.

4. Kaufkraftstréme in Zone 4: Aus Zone 4 ist aufgrund der dort bestehenden ,eigenen® An-
gebote nur noch eine geringe Einkaufstendenz im Sortiment Sportbekleidung an den
Planstandort zu erwarten. In der gesamten Zone 4 werden insgesamt ca. 0,1 Mio. € Um-
satz im Bereich Sportbekleidung generiert werden. Aufgrund der vergleichbaren Angebo-
te der Mittel- und Oberzentren (v.a. Heidelberg, Mannheim, Speyer) in dieser Zone ist
nicht zu erwarten, dass bereits heute aus der Zone 4 eine gréBere Einkaufstendenz im
planobjektrelevanten Sortimentsbereich nach Schwetzingen besteht, so dass die Um-
satzumverteilungen (auf Basis der Verkaufsflachenrelationen) insgesamt in den Zonen
1, 2 und 3 marginal ausfallen werden. In Zone 4 ergeben sich vor Ort < 0,1 Mio. € Um-

verteilungen und in geringem Umfang aus dem weiteren Umland (<<0,1 Mio. €).
5. Kaufkraftstrome im weiteren Umland: Aus dem weiteren Umland sind Streuumsaétze in

Hohe von ca. 0,1 Mio. € im Bereich Sportbekleidung zu erwarten, die z.B. auch tou-
ristische Kaufkraft umfassen.

Auswirkungen:

Auswirkungen in Zone 1:

In Zone 1 (Schwetzingen) werden derzeit Umsatze im Bereich Sportbekleidung in ei-
ner GréBenordnung von ca. 0,2 Mio. € pro Jahr generiert. Die Umverteilungen vor Ort
werden insgesamt deutlich weniger als 0,1 Mio. € betragen, da ein GroBteil der Um-
satze aufgrund des geringen vorhandenen Angebotes durch eine Kaufkraftrickho-
lung generiert werden. Diese setzen sich aus sehr geringen umzuverteilenden Um-

satzen gegen Zone 1 selbst und ebenfalls nur geringen Umverteilungen von deutlich
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weniger als 0,1 Mio. € aus Zone 2 und Zone 3 zusammen, die bereits heute nach
Schwetzingen zum Einkauf tendieren. Entsprechend ergibt sich fiir Schwetzingen
insgesamt eine Umverteilungsquote von ca. 4-5% gegen die Wettbewerbsanbieter
(Berechnung <<0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. €/ ca. 0,2 Mio. €).

Fir die Innenstadt sind insgesamt umzuverteilende Umsétze in Héhe deutlich weni-
ger als 0,1 Mio. € zu erwarten (Berechnung anhand der Verkaufsflachenrelation). Da
<0,1 Mio. € Umsatz derzeit in der Innenstadt generiert wird, ergibt sich eine Umver-
teilungsquote fiir die Innenstadt von ca. 4-5%. Damit wird der Schwellenwert von
10% nicht Uberschritten.

= Fir die Stadt Schwetzingen sind in diesem Sortiment keine schadlichen Aus-
wirkungen durch das Vorhaben zu erwarten, da sich die Auswirkungen noch
unter der kritischen 10%-Schwelle bewegen.

Auswirkungen in Zone 2:

= |n Zone 2 werden derzeit ca. 2,2 Mio. € im Jahr im Bereich Sportbekleidung umge-
setzt. Insgesamt werden Umsatzumverteilungen durch Kaufkraftverluste aus Zone 2
von deutlich unter 0,1 Mio. € erwartet, ebenso von Kaufkraft aus Zone 1 und 3, die
eben heute bei Anbietern in Zone 2 umgesetzt wird. Daraus errechnet sich eine Um-
verteilungsquote gegen die Wettbewerbsanbieter in Zone 2 von ca. 2-3%. (Be-
rechnung <<0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. €/ ca. 2,2 Mio. €).

= Fir Zone 2 sind keine negativen Auswirkungen im Bereich Sportbekleidung
durch das Vorhaben Decathlon zu erwarten.

Auswirkungen in Zone 3:

= |n Zone 3 werden derzeit Umsétze in Hohe von ca. 11,5 Mio. € im Jahr im Bereich
Sportbekleidung im bestehenden Einzelhandel erzielt. In Zone 3 werden insgesamt
ca. 0,2 Mio. € gegen den Bestand vor Ort umverteilt (Rickholung von Kaufkraft in
Zone 1 von deutlich weniger als 0,1 Mio. €, Kaufkraftverluste in Zone 3 von weniger
als 0,1 Mio. € sowie Kaufkraftverlagerungen aus Zone 2 von ca. 0,1 Mio. €). Daraus
errechnet sich eine Umverteilungsquote gegen die Wettbewerbsanbieter in Zone 3
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von ca. 2-3%. (Berechnung: < 0,1 Mio. € + ca. 0,1 Mio. € + < 0,1 Mio. € / ca. 11,5
Mio. €).

= Fir Zone 3 sind keine negativen Auswirkungen im Bereich Sportbekleidung
durch das Vorhaben zu erwarten.

Auswirkungen in Zone 4:

= Die Umsatze im Sortimentsbereich Sportbekleidung betragen in Zone 4 derzeit ca.
46,5 Mio. € im Jahr. Insgesamt werden durch das Vorhaben im Bereich Sportbeklei-
dung ca. 1,0 Mio. € gegen den Bestand vor Ort umverteilt (Rickholung von Kaufkraft
nach Zone 1 in Héhe von ca. 0,2 Mio. €, Kaufkraftumverteilungen aus Zone 2 mit ca.
0,5 Mio. €, Umverteilungen aus Zone 3 mit ca. 0,3 Mio. € und Umverteilungen ge-
genuber Zone 4 von < 0,1 Mio. €). Daraus errechnet sich eine Umverteilungsquote
gegen die Wettbewerbsanbieter in Zone 4 von ca. 2-3% (Berechnung: 0,2 Mio. € +
ca. 0,5 Mio. € + ca. 0,3 Mio. € + < 0,1 Mio. €/ ca. 46,5 Mio. €). Auch in den integrier-
ten Lagen oder bei der Betrachtung einzelner Kommunen ist nur von geringen Um-
satzumverteilungen auszugehen, die deutlich unter 5% liegen. Dazu weisen die
Kommunen der Zone 4 mit einem breiten Angebot intakte Angebotsstrukturen auf, so
dass keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind. In Zone 4 muss zusatzlich festge-
halten werden, dass es sich zum groBBen Teil um Kaufkraftumverteilungen aus den
sonstigen Zonen des Einzugsgebietes handelt, die heute eben aufgrund des breiten
Angebotes in die Zone 4 flieBen. Letztlich sind dies in Teilen Kaufkraftriickholungen
aus dem Verflechtungsbereich von Schwetzingen, fir den das Mittelzentrum nun

wieder seine Versorgungsfunktion besser erfillen kann.

= Fir Zone 4 sind keine negativen Auswirkungen durch das Vorhaben Decathlon
auf einzelne Kommunen oder Standortlagen zu erwarten. Es werden sich aus-
schlieBlich wettbewerbliche Auswirkungen ergeben.
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Auswirkungen auf sonstige Kommunen im Umland:

Im weiteren Umland werden ca. 0,1 Mio. € des Planumsatzes im Sortiment Sportbe-
kleidung fir das Vorhaben erwirtschaftet (= Streuumsatze). Zudem wird bisher aus
Schwetzingen abflieBende Kaufkraft in einer H6he von ca. 0,1 Mio. € zurtickgeholt.
Die Umsatze durch umverteilte Kaufkraft aus den Zonen 2, 3 und 4 wird bei ca.
0,3 Mio. € liegen, daraus ergibt sich fir das weitere Umland ein umverteilungswirk-
samer Umsatz von insgesamt ca. 0,5 Mio. €. Damit sind fir einzelne Anbieter im wei-
teren 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. Fiir die einzelnen Standorte werden
die Auswirkungen ausschlieBlich wettbewerbliche Auswirkungen nach sich

ziehen.

Die Ausweisung der Auswirkungen fUr alle Sortimente erfolgt nun im nachsten Kapitel in ta-

bellarischer Form. Auch die Auswirkungen auf die zentralen Orte im Einzugsgebiet sind in

nachfolgenden Tabellen gesammelt abzulesen:
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4.5.3 Bewertung Beeintrachtigungsverbot in allen Sortimentsbereichen

Die folgende Ubersicht zeigt die zentralen Kaufkraftstréme und Auswirkungen des Vor-

habens im Sinne des Beeintrachtigungsverbotes auf:

Gesamtvorhaben:

Umsatzherkunft:

Umsatz aus Zone 1:

Umsatz aus Zone 2:

Umsatz aus Zone 3:

Umsatz aus Zone 4:

Umsatz aus weiterem Umland:
GESAMT:

Kaufkraftstrome in den einzelnen Zonen:

Kaufkraftstrome in Zone 1:

a.

b.

Erhéhung Bindungsquote:

(von ca. 30% auf ca. 65%)

davon Umverteilungen gegentber Zone 2:

davon Umverteilungen gegeniber Zone 3:

davon Umverteilungen gegeniber Zone 4:

davon Umverteilungen gegen das weitere Umland:
Umverteilung gegentiber Zone 1:

Kaufkraftstrdome in Zone 2:

C.

~ 0o o

@

Umverteilung gegentiber Zone 1:
Umverteilung gegentiber Zone 2:
Umverteilung gegentiber Zone 3:
Umverteilung gegentber Zone 4
Umverteilung gegentiber dem weiteren Umland:

ca. 1,3 Mio.
ca. 3,6 Mio.
ca. 2,0 Mio.
ca. 1,4 Mio.
ca. 0,8 Mio.
ca. 9,1 Mio.

ca. 1,1 Mio.

< 0,1 Mio.
ca. 0,1 Mio.
ca. 0,5 Mio.
ca. 0,4 Mio.
ca. 0,2 Mio.

< 0,1 Mio.
ca. 0,2 Mio.
ca. 0,4 Mio.
ca. 1,7 Mio.
ca. 1,1 Mio.

a o o A A

a d d

ay A day
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h.

n
0
p.
q

r.

m.

Kaufkraftstrdome in Zone 3:

Umverteilung gegentber Zone 1: < 0,1 Mio. €
Umverteilung gegentber Zone 2: ca. 0,1 Mio. €
Umverteilung gegenuber Zone 3: ca. 0,3 Mio. €
Umverteilung gegenuber Zone 4: ca. 1,0 Mio. €
Umverteilung gegentber dem weiteren Umland: ca. 0,7 Mio. €

Kaufkraftstréome in Zone 4:

Umverteilung gegentiber Zone 1 marginal
Umverteilung gegenlber Zone 2: marginal
Umverteilung gegentber Zone 3: marginal
Umverteilung gegentber Zone 4: ca. 0,7 Mio. €
Umverteilung gegentber dem weiteren Umland: ca. 0,7 Mio. €

Kaufkraftstrome im weiteren Umland:

Umverteilung gegentber dem weiteren Umland: ca. 0,8 Mio. €

Effekte / Auswirkungen:

Umsatzumverteilungen gegentber Zone 1:

(ca. 0,2 Mio. € + < 0,1 Mio. € + <0,1 Mio. €) / ca. 3,2 Mio. € = 8-9%
Umsatzumverteilungen gegenliber Zone 2:
(<0,1 Mio. € + 0,2 Mio. € + ca. 0,1 Mio. €/ ca. 8,9 Mio. €) = 3-4%

Umsatzumverteilungen gegenliber Zone 3:

(ca. 0,1 Mio. € + ca. 0,4 Mio. € + ca. 0,3 Mio. €) / ca. 30,4 Mio. € 2-3%
Umsatzumverteilungen gegenliber Zone 4:

(ca. 0,5 Mio. € + ca. 1,7 Mio. € + ca. 1,0 Mio. € + ca. 0,7 Mio. €)

/ ca. 123,1 Mio. € 3-4%
Umsatzumverteilungen gegentber dem weiteren Umland:

AusschlieB3lich wettbewerbliche Umverteilungen
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Sortiment Sportbekleidung
Umsatzherkunft:
= Umsatz aus Zone 1: ca. 0,3 Mio. €
= Umsatz aus Zone 2: ca. 0,9 Mio. €
= Umsatz aus Zone 3: ca. 0,4 Mio. €
= Umsatz aus Zone 4: ca. 0,1 Mio. €
= Umsatz aus weiterem Umland:: ca. 0,1 Mio. €
= GESAMT: ca. 1,9 Mio. €'
Kaufkraftstrome in den einzelnen Zonen:
Kaufkraftstrome in Zone 1:
a. Erhdhung Bindungsquote: ca. 0,3 Mio. €
(von ca. 8% auf ca. 45-50%)
davon Umverteilungen gegeniber Zone 2: << 0,1 Mio. €
davon Umverteilungen gegenlber Zone 3: < 0,1 Mio. €
davon Umverteilungen gegenlber Zone 4: ca. 0,2 Mio. €
davon Umverteilungen gegen das weitere Umland: < 0,1 Mio. €
b. Umverteilung gegenlber Zone 1: << 0,1 Mio. €
Kaufkraftstrome in Zone 2:
c. Umverteilung gegentber Zone 1: marginal
d. Umverteilung gegenliber Zone 2: << 0,1 Mio. €
e. Umverteilung gegenliber Zone 3: ca. 0,1 Mio. €
f.  Umverteilung gegenliber Zone 4: ca. 0,5 Mio. €
g. Umverteilung gegentiber dem weiteren Umland: ca. 0,2 Mio. €

'® Rundungsdifferenzen maglich: Es werden ausschlieBlich auf eine Nachkomma-Stelle gerundete Werte darge-
stellt. Im Sortiment Sportbekleidung werden beispielsweise die auf zwei Nachkomma-Stellen gerundeten Um-
satzwerte Zone 1: 0,31(gerundet 0,3) Zone 2: 0,88 (0,9), Zone 3a: 0,21 (0,2), Zone 3b: 0,23 (0,2), Zone 4: 0,09
(0,1), Streuumsatze 0,14 (0,1) addiert, woraus sich ein genauer Wert von 1,88 ergibt (gerundet 1,9). Dies ist da-
mit auch mit dem erwarteten Umsatz gemai Flachenproduktivitdten vergleichbar (381 m2 * 5.000 € / m? = 1,90
Mio. € (gerundet 1,9 Mio. €)).
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Kaufkraftstrdome in Zone 3:

h. Umverteilung gegentber Zone1: marginal
i. Umverteilung gegenuber Zone 2: << 0,1 Mio. €
j.  Umverteilung gegentber Zone 3: < 0,1 Mio. €
k. Umverteilung gegeniber Zone 4: ca. 0,3 Mio. €
l.  Umverteilung gegenuber dem weiteren Umland: ca. 0,1 Mio. €

Kaufkraftstrome in Zone 4:

m. Umverteilung gegentber Zone 1: marginal
n. Umverteilung gegentber Zone 2: marginal
0. Umverteilung gegenliber Zone 3: marginal
p. Umverteilung gegeniber Zone 4: < 0,1 Mio. €
g. Umverteilung gegenliber dem weiteren Umland: << 0,1 Mio. €

Kaufkraftstrome im weiteren Umland:

r.  Umverteilung gegendber dem weiteren Umland: ca. 0,1 Mio. €

Effekte / Auswirkungen:

= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 1:

(<<0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. €) / ca. 0,2 Mio. € = 4-5%
= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 2:

(<<0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. € + << 0,1 Mio. €) / ca. 2,2 Mio. € = 2-3%
= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 3:

(< 0,1 Mio. € + ca. 0,1 Mio. € + < 0,1 Mio. €) / ca. 11,5 Mio. € = 2-3%

= Umsatzumverteilungen gegentiber Zone 4:

(ca. 0,2 Mio. € + ca. 0,5 Mio. € + ca. 0,3 Mio. € + <0,1 Mio. €)

/ ca. 46,5 Mio. € = 2-3%
= Umsatzumverteilungen gegeniber dem weiteren Umland:

AusschlieB3lich wettbewerbliche Umverteilungen
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Sortiment Sportschuhe

Umsatzherkunft:

Umsatz aus Zone 1:

Umsatz aus Zone 2:

Umsatz aus Zone 3:

Umsatz aus Zone 4:

Umsatz aus weiterem Umland::
GESAMT:

Kaufkraftstrome in den einzelnen Zonen:

Kaufkraftstréme in Zone 1:

a. Erhéhung Bindungsquote:

(von < 5% auf ca. 30-35%)

davon Umverteilungen gegentber Zone 2:
davon Umverteilungen gegentber Zone 3:
davon Umverteilungen gegentber Zone 4:

davon Umverteilungen gegen das weitere Umland:

b. Umverteilung gegenlber Zone 1:

Kaufkraftstrome in Zone 2:

C.

-~ 0o o

Q@

Umverteilung gegenlber Zone 1:
Umverteilung gegenliber Zone 2:
Umverteilung gegentiber Zone 3:
Umverteilung gegentiber Zone 4:

Umverteilung gegentiber dem weiteren Umland:

ca. 0,2 Mio. €
ca. 0,4 Mio. €
ca. 0,2 Mio. €
<< 0,1 Mio. €
<< 0,1 Mio. €
ca. 0,8 Mio. €

ca. 0,2 Mio. €

<< 0,1 Mio. €
<< 0,1 Mio. €
ca. 0,1 Mio. €

< 0,1 Mio. €

marginal

marginal
<< 0,1 Mio. €
<< 0,1 Mio. €
ca. 0,2 Mio. €
ca. 0,2 Mio. €
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Kaufkraftstrdome in Zone 3:

h. Umverteilung gegentber Zone 1: marginal
i. Umverteilung gegentuber Zone 2: marginal
j.  Umverteilung gegentber Zone 3: << 0,1 Mio. €
k. Umverteilung gegeniber Zone 4: ca. 0,1 Mio. €
l.  Umverteilung gegenuber dem weiteren Umland: ca. 0,1 Mio. €

Kaufkraftstrome in Zone 4:

m. Umverteilung gegenuber Zone 1: marginal
n. Umverteilung gegenuber Zone 2: marginal
0. Umverteilung gegenliber Zone 3: marginal
p. Umverteilung gegeniber Zone 4: << 0,1 Mio. €
g. Umverteilung gegenliber dem weiteren Umland: << 0,1 Mio. €

Kaufkraftstréome im weiteren Umland:

r.  Umverteilung gegeniber dem weiteren Umland: << 0,1 Mio. €

Effekte / Auswirkungen:

= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 1: marginal

= Umsatzumverteilungen gegentber Zone 2:

(<< 0,1 Mio. € + << 0,1 Mio. €) / ca. 0,5 Mio. € = 4-5%
= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 3:
(<< 0,1 Mio. € + << 0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. €) / ca. 2,4 Mio. € = 3-4%

= Umsatzumverteilungen gegentber Zone 4:

(ca. 0,1 Mio. € + ca. 0,2 Mio. € + ca. 0,1 Mio. € + < 0,1 Mio. €)

/ ca. 10,8 Mio. € = 3-4%
= Umsatzumverteilungen gegeniber dem weiteren Umland:

AusschlieB3lich wettbewerbliche Umverteilungen
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Sortiment Fahrrader und Fahrradzubehor

Umsatzherkunft:

= Umsatz aus Zone 1:

= Umsatz aus Zone 2:

= Umsatz aus Zone 3:

= Umsatz aus Zone 4:

= Umsatz aus weiterem Umland::
= GESAMT:

Kaufkraftstrome in den einzelnen Zonen:

Kaufkraftstrome in Zone 1:
a. Erhéhung Bindungsquote:
(von ca. 64% auf ca. 80-85%)
davon Umverteilungen gegentber Zone 2:
davon Umverteilungen gegentber Zone 3:
davon Umverteilungen gegentber Zone 4:
davon Umverteilungen gegen das weitere Umland
b. Umverteilung gegenlber Zone 1:

Kaufkraftstrome in Zone 2:
c. Umverteilung gegentber Zone 1:

d. Umverteilung gegentber Zone 2:
e. Umverteilung gegenliber Zone 3:
f.  Umverteilung gegenliber Zone 4:
g. Umverteilung gegenltiber dem weiteren Umland:

ca. 0,4 Mio.
ca. 1,0 Mio.
ca. 0,6 Mio.
ca. 0,1 Mio.
ca. 0,2 Mio.
ca. 2,3 Mio.

ca. 0,2 Mio.

<< 0,1 Mio.
<< 0,1 Mio.
ca. 0,1 Mio.

< 0,1 Mio.
ca. 0,2 Mio.

<< 0,1 Mio.
<< 0,1 Mio.
ca. 0,2 Mio.
ca. 0,5 Mio.
ca. 0,2 Mio.

a day o dh dh dh

a dy dy dh dh

a o da A d a
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Kaufkraftstrome in Zone 3:
h. Umverteilung gegentber Zone 1:
i. Umverteilung gegenuber Zone 2:
j.  Umverteilung gegentber Zone 3:
k. Umverteilung gegeniber Zone 4:

l.  Umverteilung gegenuber dem weiteren Umland:

Kaufkraftstrome in Zone 4:

m. Umverteilung gegeniber Zone 1:
Umverteilung gegenlber Zone 2:
Umverteilung gegenlber Zone 3:
Umverteilung gegenltber Zone 4:

L T o >

Umverteilung gegentber dem weiteren Umland:

Kaufkraftstrome im weiteren Umland:

r.  Umverteilung gegenuber dem weiteren Umland:

Effekte / Auswirkungen:

= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 1:
(ca. 0,2 Mio. € + << 0,1 Mio. € + << 0,1 Mio. €)
/ ca. 2,3 Mio. € =
= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 2:
(<< 0,1 Mio. € + << 0,1 Mio. €)/ca. 1,2 Mio. € =

= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 3:

= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 4

/ ca. 38,6 Mio. € =

(ca. 0,1 Mio. € + 0,5 Mio. € + ca. 0,3 Mio. € + < 0,1 Mio. €)

= Umsatzumverteilungen gegenuber dem weiteren Umland:

<< 0,1 Mio. €

marginal
ca. 0,1 Mio. €
ca. 0,3 Mio. €
ca. 0,1 Mio. €

marginal
marginal
marginal

< 0,1 Mio. €
<< 0,1 Mio. €

ca. 0,2 Mio. €

9-10%

2-3%

(<< 0,1 Mio. € + ca. 0,2 Mio. € + ca. 0,1 Mio. €) /ca.11,7 Mio. € =  2-3%

2-3%

AusschlieBBlich wettbewerbliche Umverteilungen
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Sortiment Campingartikel und Zubehér

a.

b.

C.

-~ 0o o

Q@

Umsatzherkunft:

Umsatz aus Zone 1:

Umsatz aus Zone 2:

Umsatz aus Zone 3:

Umsatz aus Zone 4:

Umsatz aus weiterem Umland::
GESAMT:

Kaufkraftstrome in den einzelnen Zonen:

Kaufkraftstréme in Zone 1:

Erhéhung Bindungsquote:

(von <5% auf ca. 55-60%)

davon Umverteilungen gegentber Zone 2:

davon Umverteilungen gegentber Zone 3:

davon Umverteilungen gegentber Zone 4:

davon Umverteilungen gegen das weitere Umland

Umverteilung gegenlber Zone 1:

Kaufkraftstrome in Zone 2:

Umverteilung gegenltber Zone 1:
Umverteilung gegenlber Zone 2:
Umverteilung gegentiber Zone 3:
Umverteilung gegentber Zone 4:

Umverteilung gegentiber dem weiteren Umland:

< 0,1 Mio.
ca. 0,2 Mio.
ca. 0,4 Mio.
ca. 0,7 Mio.
ca. 0,4 Mio.
ca. 1,8 Mio.

a day o o dh

< 0,1 Mio. €

marginal
<< 0,1 Mio. €
<< 0,1 Mio. €
<< 0,1 Mio. €

marginal

marginal
marginal
<< 0,1 Mio. €
ca. 0,1 Mio. €
ca. 0,1 Mio. €
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Kaufkraftstrome in Zone 3:
h. Umverteilung gegentber Zone 1:
i. Umverteilung gegeniber Zone 2:
j.  Umverteilung gegeniber Zone 3:
k. Umverteilung gegenliber Zone 4:

Kaufkraftstrome in Zone 4:

m. Umverteilung gegeniber Zone 1:
Umverteilung gegenlber Zone 2:
Umverteilung gegentber Zone 3:
Umverteilung gegenltber Zone 4:

L T o >

Kaufkraftstrome im weiteren Umland:

Effekte / Auswirkungen:

= Umsatzumverteilungen gegentber Zone 1:

= Umsatzumverteilungen gegentber Zone 2:

= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 3:
(<< 0,1 Mio. € + << 0,1 Mio. € + << 0,1 Mio.)
/ ca.1,5 Mio. € =

= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 4

/ ca. 5,4 Mio. € =

l.  Umverteilung gegeniber dem weiteren Umland:

Umverteilung gegentber dem weiteren Umland:

r.  Umverteilung gegentiber dem weiteren Umland:

= Umsatzumverteilungen gegenuber dem weiteren Umland:

marginal
marginal
<< 0,1 Mio. €
ca. 0,2 Mio. €
ca. 0,2 Mio. €

marginal
marginal
marginal
ca. 0,4 Mio. €
ca. 0,3 Mio. €

ca. 0,4 Mio. €

marginal

marginal

5-6%

(<< 0,1 Mio. € + ca. 0,1 Mio. € + ca. 0,2 Mio. € + ca. 0,4 Mio. €)

12-13%

AusschlieBlich wettbewerbliche Umverteilungen
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Sortiment sonstige kleinteilige Sportartikel

a.

b.

C.

-~ o o

Q@

Umsatzherkunft:

Umsatz aus Zone 1:

Umsatz aus Zone 2:

Umsatz aus Zone 3:

Umsatz aus Zone 4:

Umsatz aus weiterem Umland::
GESAMT:

Kaufkraftstrome in den einzelnen Zonen:

Kaufkraftstréme in Zone 1:

Erhéhung Bindungsquote:

(von ca. 32% auf ca. 60-65%)

davon Umverteilungen gegeniber Zone 2:

davon Umverteilungen gegentber Zone 3:

davon Umverteilungen gegentber Zone 4:

davon Umverteilungen gegen das weitere Umland:
Umverteilung gegenlber Zone 1:

Kaufkraftstrome in Zone 2:

Umverteilung gegenltber Zone 1:
Umverteilung gegenliber Zone 2:
Umverteilung gegenlber Zone 3:
Umverteilung gegentiber Zone 4:
Umverteilung gegentiber dem weiteren Umland:

ca. 0,1 Mio.
ca. 0,4 Mio.
ca. 0,2 Mio.
<< 0,1 Mio.
<< 0,1 Mio.
ca. 0,7 Mio.

ca. 0,1 Mio.

<< 0,1 Mio.
<< 0,1 Mio.

< 0,1 Mio.
<< 0,1 Mio.
<< 0,1 Mio.

<< 0,1 Mio.

< 0,1 Mio.
<< 0,1 Mio.
ca. 0,2 Mio.
ca. 0,1 Mio.

an MDA oay oA M

ay A d

a a a dy
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Kaufkraftstrdome in Zone 3:

h. Umverteilung gegentber Zone 1: << 0,1 Mio. €
i. Umverteilung gegenuber Zone 2: << 0,1 Mio. €
j.  Umverteilung gegentber Zone 3: << 0,1 Mio. €
k. Umverteilung gegeniber Zone 4: ca. 0,1 Mio. €
l.  Umverteilung gegentiber dem weiteren Umland: << 0,1 Mio. €

Kaufkraftstrome in Zone 4:

m. Umverteilung gegentber Zone 1: marginal
n. Umverteilung gegentber Zone 2: marginal
0. Umverteilung gegenliber Zone 3: marginal
p. Umverteilung gegeniber Zone 4: << 0,1 Mio. €
g. Umverteilung gegenliber dem weiteren Umland: << 0,1 Mio. €

Kaufkraftstrome im weiteren Umland:

r.  Umverteilung gegendber dem weiteren Umland: << 0,1 Mio. €

Effekte / Auswirkungen:

= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 1:

(<<0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. €) / ca. 0,5 Mio. € = 2-3%
= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 2:

(<< 0,1 Mio. € + < 0,1 Mio. €+ << 0,1 Mio.€) / ca. 3,1 Mio. € = 2-3%
= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 3:

(<< 0,1 Mio. € + << 0,1 Mio. €+ << 0,1 Mio. €) / ca. 2,1 Mio. € = 1-2%

= Umsatzumverteilungen gegentber Zone 4:

(< 0,1 Mio. € + ca. 0,2 Mio. € + ca. 0,1 Mio. € + << 0,1 Mio. €)

/ ca. 17,8 Mio. € = 2-3%
= Umsatzumverteilungen gegentiber dem weiteren Umland:

AusschlieBBlich wettbewerbliche Umverteilungen
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Sortiment sonstige groBteilige Sportartikel

a.

b.

C.

-~ 0o o

Q@

Umsatzherkunft:

Umsatz aus Zone 1:

Umsatz aus Zone 2:

Umsatz aus Zone 3:

Umsatz aus Zone 4:

Umsatz aus weiterem Umland::
GESAMT:

Kaufkraftstrome in den einzelnen Zonen:

Kaufkraftstréme in Zone 1:

Erhéhung Bindungsquote:

(von ca. 15% auf ca. 70-75%)

davon Umverteilungen gegentber Zone 2:

davon Umverteilungen gegentber Zone 3:

davon Umverteilungen gegentber Zone 4:

davon Umverteilungen gegen das weitere Umland:

Umverteilung gegenlber Zone 1:

Kaufkraftstrome in Zone 2:

Umverteilung gegenlber Zone 1:
Umverteilung gegentber Zone 2:
Umverteilung gegentiber Zone 3:
Umverteilung gegentiber Zone 4:

Umverteilung gegentiber dem weiteren Umland:

ca. 0,2 Mio.
ca. 0,7 Mio.
ca. 0,3 Mio.
ca. 0,2 Mio.
ca. 0,1 Mio.
ca. 1,6 Mio. €'/

ca. 0,2 Mio.

<< 0,1 Mio.
<< 0,1 Mio.

< 0,1 Mio.
ca. 0,1 Mio.
<< 0,1 Mio.

<< 0,1 Mio.
0,1 Mio.

< 0,1 Mio.
ca. 0,2 Mio.
ca. 0,3 Mio.

a day dh dh dh

(OO ORN OO

(O ONNONNONNO)

7 Rundungsdifferenzen mdéglich: Im Sortiment sonstige groBteilige Sportartikel werden beispielsweise die auf
zwei Nachkomma-Stellen gerundeten Umsatzwerte Zone 1: 0,23 (gerundet 0,2), Zone 2: 0,66 (0,7), Zone 3a:
0,19 (0,2), Zone 3b: 0,14 (0,1), Zone 4: 0,21 (0,2), Streuumsétze 0,12 (0,1) addiert, woraus sich ein genauer Wert
von 1,55 ergibt (gerundet 1,6). Dies ist damit auch mit dem erwarteten Umsatz gemaB Fléachenproduktivitaten
vergleichbar (1.037 m2 * 1.500 € / m? = 1,55 Mio. € (gerundet 1,6 Mio. €).
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Kaufkraftstrdome in Zone 3:

h. Umverteilung gegentber Zone 1: << 0,1 Mio. €
i.  Umverteilung gegentber Zone 2: << 0,1 Mio. €
j.  Umverteilung gegenuber Zone 3: << 0,1 Mio. €
k. Umverteilung gegeniber Zone 4: ca. 0,1 Mio. €
l.  Umverteilung gegentber dem weiteren Umland: ca. 0,2 Mio. €

Kaufkraftstrome in Zone 4:

m. Umverteilung gegentber Zone 1: marginal
n. Umverteilung gegentber Zone 2: marginal
0. Umverteilung gegeniiber Zone 3: marginal
p. Umverteilung gegeniber Zone 4: ca. 0,1 Mio. €
g. Umverteilung gegenliber dem weiteren Umland: ca. 0,1 Mio. €

Kaufkraftstrome im weiteren Umland:

r.  Umverteilung gegendber dem weiteren Umland: ca. 0,1 Mio. €
Effekte / Auswirkungen:
= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 1:

(<< 0,1 Mio. € + << 0,1 Mio. € + << 0,1 Mio. € )/ ca. 0,2 Mio. € = 8-9%

= Umsatzumverteilungen gegentber Zone 2:

(<< 0,1 Mio. € + 0,1 Mio. € + <<0,1 Mio. €) / ca. 1,9 Mio. € = 7-8%
= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 3:
(<< 0,1 Mio. € + < 0,1 Mio. € + << 0,1 Mio. €) / ca. 1,4 Mio. € = 6-7%

= Umsatzumverteilungen gegentber Zone 4:

(< 0,1 Mio. € + ca. 0,2 Mio. € + ca. 0,1 Mio. € + ca. 0,1 Mio. €)

/ ca. 4,9 Mio. € = 8-9%
= Umsatzumverteilungen gegentiber dem weiteren Umland:

AusschlieB3lich wettbewerbliche Umverteilungen
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Zwischenfazit:

Zusammenfassend lassen sich somit folgende Auswirkungen nach Zonen im Sinne des
Beeintrachtigungsverbotes festhalten:

Ubersicht Ergebnisse Beeintrachtigungsverbot:

Einzugsgebiet

Sortimentsbereiche

des Vorhabens Zone 1
(Schwetzin- Zone 2 Zone 3

gen)

Sportbekleidung
(Orientierungswert: 10%)

Sportschuhe
(Orientierungswert: 10%)

Fahrrader und Fahrrad-

zubehor
(Orientierungswert: 20%)

Campingartikel und Zu-

behor
(Orientierungswert: 20%)

Sonstige kleinteilige

Sportartikel
(Orientierungswert: 10%)

Sonstige groBteilige

Sportartikel
(Orientierungswert: 20%)

GESAMTVORHABEN

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

- Eingehalten // |:| knapp eingehalten (Detailbewertung erfolgt) //
|:| Detailbewertung erfolgt

Das Beeintrachtigungsverbot wird sowohl in Schwetzingen als auch in den weiteren
Zonen und allen Standortkommunen des Einzugsgebietes und im weiteren Umland
eingehalten. Allerdings ergeben sich v.a. im Bereich Campingartikel und Zubehér sowie
in Teilen fUr die groBteiligen Sportgerate Umverteilungen, die eine genauere Betrachtung
nach einzelnen Kommunen erforderlich machen. Denn: Trotz einer Gesamtbewertung
der Sortimente als nicht zentrenrelevant erfolgt hier in einzelnen Kommunen eine

Zuordnung zu den zentrenrelevanten Sortimenten. Gerade vor diesem Hintergrund soll,
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in Abstimmung mit der Raumordnung, eine genauere Betrachtung der Auswirkungen auf
die einzelnen Zentralen Orte, die zentralértlichen Standortbereiche sowie auf wesentliche
Anbieter erfolgen.

4.5.4 Detailbewertung Beeintrachtigungsverbot Schwetzingen

Die Stadt Schwetzingen (=Zone 1) verflgt heute bei Nicht-Berlcksichtigung des Anbieters
Decathlon nur noch Uber ein eingeschranktes Angebot im Sportsektor. Dieses konzentriert
sich im Wesentlichen auf das Segment Fahrrad und Zubehér. Die Umverteilungsquote wird
fir den Gesamtstandort bei 9-10% liegen. Auch bei einer reinen Betrachtung des zentralen
Versorgungsbereichs liegen die Umverteilungen bei ca. 9%.

Dadurch sind bei einer hypothetisch angenommenen Neuansiedlung merkliche wettbewerb-
liche Auswirkungen auf den Bestand nicht auszuschlieBen. Allerdings ist festzuhalten, dass
die weiteren Anbieter in Schwetzingen im Fachgeschaftssegment einzuordnen sind, die ein
entsprechendes hochwertiges Markenangebot sowie auch Elektrofahrrédder vorhalten. Da-
durch sind die Angebotstiberschneidungen vergleichsweise gering.

Zusatzlich wird das Sortiment zuklnftig in Schwetzingen im Sinne der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes aufgrund des Platzbedarfs und der gednderten Standortanforderun-
gen als nicht zentrenrelevant eingestuft, so dass die Umverteilungen von 9-10 % hier noch-

mals deutlicher unter dem dann anzunehmenden Schwellenwert von 20% liegen.

In den weiteren Sortimenten sind nur geringe Auswirkungen zu erwarten, so dass das
Beeintrachtigungsverbot innerhalb von Schwetzingen sowohl in Hinblick auf die Ge-
samtstadt als auch fir den zentralen Versorgungsbereich in allen Sortimenten einge-
halten wird.
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4.5.5 Detailbewertung Beeintrachtigungsverbot liiberértliches Einzugsgebiet

Neben der Betrachtung der Auswirkungen nach Zonen ist zusétzlich eine Betrachtung nach
einzelnen Kommunen im GOberdrtlichen Einzugsgebiet erforderlich, um so auch héhere Aus-

wirkungen auf einzelne Standorte ausschlieBen zu kénnen.

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

Ort Zone

Bad Schénborn 4
(Unterzentrum)
Bensheim 4
(Mittelzentrum)
Birkenau 4
(Unterzentrum)
Dudenhofen 4
(Grundzentrum)
Germersheim 4
(Mittelzentrum)
Heidelberg 4
(Oberzentrum)
Heppenheim 4
(Mittelzentrum)
Hockenheim >
(Unterzentrum)
Ladenburg 3b
(Unterzentrum)

Leimen 3p
(Unterzentrum)
Lingenfeld 4
(Unterzentrum)

Lorsch 4
(Mittelzentrum)
Mannheim 4
(Oberzentrum)
Mérlenbach 4
(Unterzentrum)
Neckargemiind 4
(Unterzentrum)
Ostringen 4
(Unterzentrum)

Sportbeklei-
dung

Sportschuhe

Fahrrader und
Fahrradzube-
hor

Sonstige klein-
teilige Sportar-
tikel

Campingartikel
und Zubehor

18-19%
(nicht zentrenre-
levant

13-14%
(nicht zentrenre-
levant

14-15%
zentrenrelevant

Sonstige groBteilige
Sportartikel
9-10%

(nicht zentrenrelevant)*
8-9%

(nicht zentrenrelevant)

8-9%
zentrenrelevant

8-9%
zentrenrelevant
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Ort Zone
Philippsburg 4
(Unterzentrum)
Rdémerberg 4
(Grundzentrum)
Sinsheim 4
(Mittelzentrum)

Speyer 4
(Mittelzentrum)
Viernheim 3p
(Mittelzentrum)
Waghéusel 4
(Unterzentrum)
Walldorf 3b
(Mittelzentrum)
Weinheim 4
(Mittelzentrum)
Wiesloch 3b
(Mittelzentrum)

Sportbeklei- Sportschuhe

Fahrrader und
Fahrradzube-
hor

Campingartikel
und Zubehor

13-14%
(nicht zentrenre-
levant (groBteilig
13-14%
(nicht zentrenre-

15-16%
(nicht zentrenre-
levant)*

15-16%
(nicht zentrenre-
levant

Sonstige klein-

teilige Sportar-
tikel

] Eingehalten // |:|knapp eingehalten (Detailbewertung erfolgt) // [ 1] Detailbewertung erfolgt

Randsortiment: maximal Angebot an untergeordnetem Randsortiment bzw. keine Angebote vorhanden — Umverteilungen nicht darstellbar
* keine ortsspezifische Sortimentsliste vorliegend, so dass die regionale Liste entsprechend Anwendung findet

Sonstige groBteilige
Sportartikel

8-9%
(nicht zentrenrelevant)

8-9%
(nicht zentrenrelevant)
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Auswirkungen in den zentralen Orten des Einzugsgebietes ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Sonstige klein-
teilige Sportarti-
kel

Fahrrader und Campingartikel
Fahrradzubehor und Zubehér

Ort Zone Sportbekleidung Sportschuhe

Bad Schénborn

Bensheim

Birkenau

Dudenhofen

Germersheim

Heidelberg

Heppenheim

IS I RN

Hockenheim

Ladenburg 3b

Leimen 3b

Lingenfeld

Lorsch

Mannheim

Morlenbach

Neckargemiind

Ostringen

Philippsburg

Rdémerberg

N RN

Sinsheim

Sonstige groB-
teilige Sportarti-
kel
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Sonstige klein- Sonstige groB-

Fahrrader und Campingartikel

Fahrradzubehér und Zubehér teilige Sportarti- teilige Sportarti-

kel kel

Zone Sportbekleidung Sportschuhe

Viernheim 3b ‘

Waghéusel 4 ‘

Walldorf 3b

Weinheim 4 ‘
Wiesloch 3b ‘

- Eingehalten // |:| knapp eingehalten (Detailbewertung erfolgt) // |:| Detailbewertung erfolgt
Randsortiment: maximal Angebot an untergeordnetem Randsortiment bzw. keine Angebote vorhanden — Umverteilungen nicht darstellbar
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Die Betrachtung nach einzelnen Kommunen l&sst erkennen, dass sich v.a. im Bereich Cam-
ping und Zubehér und bei den sonstigen groBteiligen Sportartikel in einzelnen Kommu-

nen Umverteilungen ergeben, die eine genauere Bewertung erforderlich machen.

Weiterhin wurden auch die Umverteilungen in den Kommunen ohne zentralértliche Funk-
tion betrachtet. Hierbei ist festzuhalten, dass die Angebote in den relevanten Sortimenten in
allen Kommunen nur einen geringen Umfang einnehmen und die Umverteilungen klar unter-
halb der 10%--Schwelle liegen. Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen sind hier

in keinem Fall zu erwarten.

Um die Bewertung dieser einzelnen Umsatzumverteilungen je Kommune vorzunehmen,
werden die kommunalen Sortimentslisten der zentralen Orte, soweit vorliegend, berick-
sichtigt, da in einzelnen Fallen eine Zuordnung zur Zentrenrelevanz abweichend von der
regionalen Liste erfolgt. Hierzu wurde eine Abfrage bei den Kommunen des Einzugsgebietes
vorgenommen, um hier nach Méglichkeit alle bestehenden kommunalen Einzelhandelskon-
zepte einzubeziehen. Diese Abfrage wurde um eine Onlinerecherche erganzt. Fur alle zent-
ralen Orte fUr die keine kommunale Sortimentsliste besteht bzw. diese nicht zu Verfligung
gestellt wurde, findet die regionale Liste entsprechend Anwendung.
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Sportbe-

Fahrrader / Zu- Campingartikel sonst. kleintei- sonst. groBtei-

kleidung Sportschuhe behor | Zubehor lige Sportartikel lige Sportartikel
Stadt / Gemeinde zr nzr zr nzr nzr zr nzr zr nzr zr nzr
Bensheim X X X
Dudenhofen X X X
Heidelberg X X X X X X
Hockenheim X X X X X X
Ladenburg X X X X X X
Lorsch X X X X X X
Mannheim X X X X X X
Ostringen X X X X X X
Rémerberg X X X X X X
Sinsheim X X X x  x(groB)| x X
Speyer X X X X X (grofB) X X
Viernheim X X X X X X
Weinheim X X X nicht zugeordnet | x X

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2018.
zr: zentrenrelevant, nzr: nicht zentrenrelevant
: Abweichung von der regionalen Sortimentsliste
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Genauere Betrachtungen werden im Folgenden fir samtliche zentralen Orte vorgenommen,
die in einzelnen Sortimenten Umverteilungsquoten Uber 8% aufweisen, um hier entspre-

chende mdgliche Auswirkungen im Detail zu prifen.

Bad Schénborn:

Das Angebot in Bad Schénborn beschrankt sich auf spezialisierte Anbieter aus den Berei-
chen Angeln und Tauchen sowie auch untergeordnete Randsortimente z.B. eines Anbieters
fir Bau- und Heimwerkerbedarf. Die spezialisierten Sportanbieter befinden sich auBerhalb
der zentralen Standortbereiche von Bad Schénborn. Dazu sind die Sortimente nach der regi-
onalen Liste zu bewerten, so dass die Grenzwerte von 20% in Bezug auf die Umsatzumver-
teilungsquote weit unterschritten werden. Die Zentralitat wird in Bad Schénborn zukUinftig bei
53% liegen (vorher 57%). Eine geédnderte Marktbedeutung ist somit nicht erkennbar.

Durch das Vorhaben sind damit keine schadigenden stadtebaulichen bzw. raumordne-

rischen Auswirkungen in Bad Schénborn zu erwarten.

Bensheim:

Auch in der Stadt Bensheim sind v.a. die Auswirkungen im Bereich Camping und grofBteilige
Sportartikel genauer zu betrachten. Die entsprechenden Sortimente werden auch in Bens-
heim nur als Randsortiment von Sportanbietern mit einem Schwerpunkt im Bereich Beklei-
dung angeboten, die sich auBerhalb der Innenstadt und des Ergdnzungsstandortes der Stadt
Bensheim befinden. Auch wenn die groBteiligen Sportgerate in Bensheim als zentrenrelevant
einzustufen sind, so sind stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen grund-
satzlich nicht zu erwarten. Die Zentralitat wird in Bensheim zukinftig bei 81% liegen (vor-
her 84%).

Heidelberq:

Das Oberzentrum Heidelberg hat in den letzten Jahren eine deutliche Veranderung im Be-
reich Sportartikel erfahren. So sind gro3e innerstadtische Anbieter wie die Sportarena weg-
gefallen. Mit der Sportabteilung von Kaufhof, aber auch mehreren Anbieter im Bereich
Sportbekleidung (u.a. Planet Sports, Jack Wolfskin, Backpacker) besteht aber weiterhin ein
breites Angebot, auch in der Innenstadt. Im Bereich Camping besteht im Erganzungsstandort
der Anbieter Berger, der mit einem Spezialsortiment, v.a. auch groB3teilige Angebote, z.B. an
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Campingmdbeln abdeckt. Das Sortiment ist nach dem Heidelberger Zentrenkonzept als nicht
zentrenrelevant eingestuft. Das Angebot des Anbieters Berger geht aber auch noch Gber die
Sortimentsbreite von Decathlon heraus (Ausstattung fir Wohnmobile, Dienstleistungsange-
bote, Technische Ausristung), so dass die Auswirkungen auf den Gesamtanbieter aufgrund

seiner Spezialisierung wettbewerbliche Auswirkungen nicht Gberschreiten werden.

Die Zentralitat von Heidelberg wird bedingt durch die zu erwartenden Umsatzumverteilungen
Uber alle relevanten Sortimente von ca. 108% auf 103% zurlickgehen, wesentliche Auswir-
kungen auf die Versorgungsstrukturen sind damit auszuschlieBen.

Die Umverteilungen im Bereich Camping verteilen sich in Heidelberg auf mehrere An-
bieter und lassen keine Schadigung in den Versorgungsstrukturen erwarten.

Mannheim:

Das Oberzentrum Mannheim stellt im gesamten Einzugsgebiet den Standort mit dem breites-
ten Angebot an Sportartikeln dar. Auch in der Mannheimer Innenstadt sind Angebote aus
allen relevanten Sortimentsbereichen zu finden. Das Sortiment Camping ist in Mannheim als
zentrenrelevant einzustufen, so dass die Auswirkungen nochmals genauer zu betrachten

sind.

Die groBten Anbieter sind dabei die Sportabteilungen von Kaufhof sowie der Anbieter Engel-
horn Sport. Dies sind auch die Anbieter mit Teilsortimenten aus dem Bereich Camping, wenn
auch bei Kaufhof mit einem klaren Schwerpunkt im kleinteiligen Bereich (Campingzubehdr,
Lampen, etc.). Engelhorn kann hingegen ein Angebot an Zelten, Schlafsacken, Isomatten,
etc. vorhalten.

Wie schon im Rahmen des Kongruenzgebotes beschrieben, ist das Sortiment von Engelhorn
vorrangig dem hochpreisigen Markensegment zuzurechnen und stellt somit nur bedingt ei-
nen direkten Wettbewerber von Decathlon dar. Weiterhin stellen auch bei Engelhorn die An-
gebote im Campingbereich nur ein untergeordnetes Teilsortiment dar, das einen Flachenan-
teil von deutlich unter 10% der Gesamtflache einnimmt. Trotzdem werden sich in diesem
Sortimentsbereich wettbewerbliche Auswirkungen ergeben.
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Betrachtet man sich allerdings die Umsatzumverteilungen, die Engelhorn Sport insgesamt -
summiert Uber alle Sortimente - durch das Vorhaben Decathlon erfahren wird, so wird die
Umverteilungsquote bei max. 3% liegen, so dass hier schadliche Auswirkungen auf den
Anbieter und auch auf den Gesamtstandort nicht zu erwarten sind. Dies wird nochmals
verstarkt durch die Bedeutung der Stadt Mannheim, die ihre innerstadtische Position als Ein-
kaufsstandort durch mehrere GroBprojekte weiter starken konnte. Die Stadt Mannheim bin-
det heute auch Kauftkraft, die klar Uber den eigenen Mittelbereich hinausgeht und kann so
ihrer oberzentralen Funktion im Sortiment Sportartikel gerecht werden. Klare relevante Vor-
schadigungen sind hier nicht auszumachen. Die Zentralitdt von Mannheim wird Uber alle
relevanten Sortimente nur von ca. 145% auf 141% zurlGckgehen, was die geringen Auswir-

kungen auf die Marktbedeutung von Mannheim nochmals unterstreicht.

Sinsheim

Auch in der Stadt Sinsheim ist im Bereich des Sortiments Camping nur ein sehr untergeord-
netes Angebot festzuhalten, das sich auf kleinteilige Artikel beschréankt. Der Anbieter Inter-
sport Link in Sinsheim stellt den einzigen gréBeren Anbieter dar, der bei Berlcksichtigung
aller Sortimente Umverteilungen von deutlich unter 5% erfahren wird. Die Zentralitat in allen
relevanten Sortimenten wird um gerade einmal 2% auf 84 zuriickgehen.

Stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen konnen somit auf den zentralen
Versorgungsbereich auch bei einer Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment aus-
geschlossen werden.

Speyer

Die Stadt Speyer kann neben den Oberzentren Mannheim und Heidelberg das gréBte beste-
hende Angebot in den relevanten Sortimenten verzeichnen. Sowohl in der Innenstadt als
auch in den dezentralen Lagen verteilt sich das Angebot auf mehrere Betriebe. Die Stadt
Speyer kann heute einen hohen Kaufkraftzufluss auch von auBerhalb des Stadtgebietes er-
warten. Im Sortiment Camping und Zubehér ist ein vorrangiges Randsortiment gegeben. Der
einzige spezialisierte Anbieter Van Erschel befindet sich innerhalb des regionalplanerischen
Erganzungsstandortes. Der Anbieter hat seinen Angebotsschwerpunkt im Bereich Beklei-
dung und weist insgesamt ein Angebot im vorrangig hochpreisigen Markensegment auf.
GroBteilige Campingartikel sind im Angebot der Stadt Speyer kaum gegeben. Die Zentralitat
von Speyer wird durch die die Umsatzumverteilungen von 145 auf 140% sinken.
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Die Umverteilungen werden somit bei keinem Anbieter und in keiner Lage zu Umver-
teilungsquoten fiihren, die weitreichende stadtebauliche und raumordnerische Aus-
wirkungen auf die Versorgungsstrukturen erwarten lassen.

Waghausel

Das Angebot, gerade im Sortiment Camping, beschrankt sich auf Randsortimente ansassi-
ger GroBanbieter (Globus) in dezentraler Lage.
Durch das Vorhaben sind damit keine schadigenden Auswirkungen in Waghausel zu

erwarten.

Weinheim

Weinheim verfligt Gber ein Angebot im Sportsegment, das mehrere kleinflachige Anbieter im
Bereich Sportbekleidung umfasst. Die Sortimente Camping und grofBteilige Sportartikel sind
auch hier nur im geringen Umfang vorhanden, so dass sich fir die bestehenden Anbieter
insgesamt max. wettbewerbliche Auswirkungen ergeben werden. Weiterhin sind die relevan-
ten Sortimente in Weinheim als nicht zentrenrelevant einzustufen.

Durch das Vorhaben sind damit keine schadigenden stadtebaulichen bzw. raumordne-

rischen Auswirkungen in Weinheim zu erwarten.

Sonstige zentrale Orte / Kommunen ohne zentral6rtliche Funktion

In allen weiteren Orten sind in den einzelnen Sortimenten keine héheren Umverteilungsquo-
ten festzuhalten, da gerade die spezialisierten Angebote im Bereich Camping und Sport-
groBgerate hier max. ein untergeordnetes Randsortiment darstellen und somit die Umvertei-
lungen einen kaum darstellbaren Umfang einnehmen, bei dem stadtebauliche und raumord-

nerische Auswirkungen auszuschlieBen sind.
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4.5.6 Detailbewertung Beeintrachtigungsverbot weiteres Umland

Fir das weitere Umland ist fir das Vorhaben Decathlon Schwetzingen festzuhalten, dass die
wesentlichen Konkurrenzanbieter mit einem vergleichbaren Angebote vorrangig die Decath-
lon im weiteren Umland, als in Karlsruhe, Neustadt a.d.W., Ludwigshafen und Dreieich
darstellen.

Weiterhin werden spezialisierte Anbieter betroffen sein, die eben Uber das Breitensportan-
gebot eines klassischen Sportfachmarktes hinausgehen und so auch ein weiteres Einzugs-
gebiet bendtigen. Hierbei ist aber festzuhalten, dass aufgrund des starken Umfeldes, die
Auswirkungen auf einzelne Anbieter und v.a. auch auf die Versorgungsstrukturen einzelner
zentraler Orte gering ausfallen werden und v.a. zu Lasten von Anbietern in dezentralen auto-
kundenorientierten Lagen gehen.

Hinzu kommt entsprechende Kaufkraft, die heute im Online-Handel umgesetzt wird. Im Sor-
timent Sportartikel ist der Anteil der Online-Umsétze in den letzten Jahren klar angestiegen.
Das Vorhaben wird hier Umsatze, die heute aufgrund fehlender Anbieter im stationaren
Handel online umgesetzt werden, wieder an den Handel binden kénnen, v.a. in spezialisier-

ten Nischensportarten.
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Bewertung
O Das Beeintrachtigungsverbot wird sowohl in Schwetzingen als auch in den
8 weiteren Zonen und allen Standortkommunen des Einzugsgebietes und im

weiteren Umland eingehalten.

In einzelnen Standortkommunen des Einzugsgebietes ergeben sich vor allem
im spezialisierten Sortiment der Campingartikel Auswirkungen in Bereichen
zwischen 15 und 20%. Es bleibt dabei aber festzuhalten, dass das Sortiment
Camping in allen Féllen als untergeordnetes Teilsortiment angeboten wird, so
dass auch gegen einzelne Anbieter insgesamt maximal wettbewerbliche

Auswirkungen zu erwarten sind.

Die Umsatzumverteilungen im weiteren Umland betreffen vor allem die
nachsten Decathlon Markte sowie heute im Online-Handel umgesetztes
Kaufkraftvolumen.

Im Einzugsgebiet und im weiteren Umland sind damit keine schadigenden
Auswirkungen auf einzelne Anbieter oder Standortlagen zu erwarten. Fur die
einzelnen Standorte = werden die Auswirkungen ausschlieBlich
wettbewerbliche Auswirkungen nach sich ziehen.
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5 Exkurs — Weitere Untergliederung Einzugsgebiet

Im Abstimmungsprozess wurde fur die Verflechtungen im Umland von Schwetzingen an den
Standort Decathlon nochmals um eine genauere Differenzierung des Einzugsgebietes und
die einzelnen Verflechtungen gebeten, so dass vereinbarungsgemafn nochmals eine genaue-
re Unterteilung des Einzugsgebietes vorgenommen wurde. Dies wird in einem gesonderten
Exkurs dargestellt. Der Exkurs stellt damit eine weitere Ausdifferenzierung der bereits vorlie-

genden Ergebnisse dar und keinen neuen Bewertungsansatz.

Geidnderte Annahmen Einzugsgebiet:

Die Zone 3b wurde nochmals in zwei Zonen unterteilt (=Zone 3b und 3c) und somit anhand
der Entfernungen den néher gelegenen Kommunen im Westen des Planstandortes, nérdlich
der BAB 6 ein hdherer Marktanteil zugerechnet.

Gleiches erfolgte in der Zone 4, die nochmals unterteilt wurde und den stidlichen Stadtbezir-
ken / Stadtteilen von Mannheim und Heidelberg eine héhere Einkaufstendenz an den Stand-
ort zugerechnet (Unterteilung in Zone 4a und 4b). Man muss hier aber weiterhin betonen,
dass grundsétzlich in diesen Zonen bereits eigene Angebote bestehen, so dass nicht davon
ausgegangen werden kann, hier eine Marktdominanz vorliegen zu haben (gerade nicht bei
Sportbekleidung oder -schuhen, die beim Vorhaben Decathlon nur einen geringen Flachen-
anteil einnehmen und bei zahlreichen Wettbewerbsanbietern vorgehalten werden.

Die Grundannahme einer hohen Marktbedeutung im Verflechtungsbereich von Schwetzingen
bleibt auch hier weiterhin bestehen. Bei einer héheren Marktdurchdringung in den Zonen 3
und 4 ist davon auszugehen, dass die Streuumséatze im leichten Umfang geringer ausfallen,

da nicht von insgesamt deutlich héheren Gesamtumséatzen auszugehen ist.

Folgendes Einzugsgebiet findet fur die folgenden Betrachtungen Anwendung:
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= Zone1:

Zone 2:

Zone 3a:

Zone 3b:

Zone 3c:

Zone 4a

Zone 4b

Stadt Schwetzingen

Hockenheim, Oftersheim, Plankstadt, Brihl,
Ketsch (alle Mittelbereich Schwetzingen)

AltluBheim, NeuluBheim, Reilingen (alle Mittel-
bereich Schwetzingen)

Walldorf, Wiesloch, NufBloch, Sandhausen,
Leimen,

Sankt-Leon-Rot, Malsch, Eppelheim, Rauen-
berg, Dossenheim, Schriesheim, Ladenburg,
Edingen-Neckarhausen, llvesheim, Heddes-
heim, Hirschberg, Gaiberg, Viernheim

Mannheim (Stadtbezirke: Friedrichsfeld,
Neckarau, Rheinau, Seckenheim,), Heidelberg
(Stadtteile: Boxberg, Emmertsgrund, Kirch-
heim, Rohrbach)

Weinheim, Heiligkreuzsteinach, Heddesbach,
Wilhelmsfeld, Schénau, Neckargemiind,
Bammental, Mauer, Wiesenbach,
Meckesheim, Eschelbronn, Spechbach,
Lobbach, Epfenbach, Neidenstein, Waibstadt,
Zuzenhausen, Dielheim, Mihlhausen, Angel-
bachtal, Sinsheim, Hemsbach, Laudenbach,
Ostringen, Bad Schénborn, Kronau,
Waghausel, Oberhausen-Rheinhausen, Phi-
lippsburg, Hambrlcken, Bensheim, Einhausen,
Heppenheim, Lorsch, Birkenau, Gorxheimertal,
Rémerberg, Harthausen, Dudenhofen,
Hanhofen, Otterstadt, Schwegenheim,
Lingenfeld, Germersheim, Altrip, Hirschhorn,
Neckarsteinach, Schoénbrunn, Mdrlenbach,
Abtsteinach, Speyer, Mannheim (sonstige
Stadtbezirke), Heidelberg (sonstige Stadtteile)

ca. 21.546 Einwohner

ca. 71.100 Einwohner

ca. 20.695 Einwohner

ca. 95.747 Einwohner

ca. 161.191 Einwohner

ca. 104.581 Einwohner

ca. 864.150 Einwohner

= GESAMT:

ca. 1.339.010 Einwoh-
ner'®

'® Quellen: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Hessisches Statistisches Landesamt, Statistisches
Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2017.
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Das Einzugsgebiet des Vorhabens inkl. Fahrtzeitdistanzen (Marktgebietszonen)
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5 Sulzfeld Kartengrundlage: Google Maps.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019, eigene Darstellung.
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Die Bewertung der Angebotssituation ist auch weiterhin dem Kapitel 3.4 der vorlie-

genden Auswirkungsanalyse zu entnehmen.

Flr die nun gesondert betrachteten Stadtbezirke und -teile von Mannheim und Heidel-
berg lasst sich festhalten, dass Angebote in allen Kategorien bestehen, so dass hier
trotz der gesonderten Betrachtung von keiner Marktdominanz des Anbieters Decathlon
in Schwetzingen ausgegangen werden, wenn auch durch die rdumliche Né&he leicht

erh6hte Marktanteile angenommen werden.

In Mannheim ist v.a. auf die Angebote im Bereich CasterfeldstraBe hinzuweisen, hier
mit gréBeren Anbietern, wie Zweirad Stadler sowie Spezialanbieter fir Fitnessgeréate
und Reitsportartikel. In Heidelberg besteht mit dem Anbieter Intersport Schlemmer ein
Sportfachanbieter im Stadtteil Rohrbach.

Far alle Kommunen sind auch in diesem Exkurs Verflechtungen an unterschiedliche

Standorte festzuhalten.

Folgende Marktanteile kénnen bei einer genaueren Differenzierung des Markgebietes

angenommen werden:
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Exkurs: Gesamter Planumsatz des Vorhabens (ungefahre Angaben) nach Marktgebietszonen

Marktgebietszonen:

Sportbekleidung

Sportschuhe

Fahrrader und Fahr-
radzubehor

Campingartikel und
Zubehor

sonstige kleinteilige
Sportartikel

sonstige groBteilige
Sportartikel

Gesamt:

Kaufkraft-
potenzial
Zone 1

in Mio. €

0,8

0,4

1,1

0,1

0,4

0,4

Marktantei-
le Zone 1

in %

40

35

35

60

30-35

60

Umsatzer-
wartung
Zone 1

in Mio. €

0,3

0,2

0,4

<0,1

0,1

0,2

Kaufkraft-
potenzial
Zone 2

in Mio. €

2,5

1,4

3,6

0,4

1,3

1,3

Marktantei-
le Zone 2

in %

35

30

25-30

50

30

50

Umsatzer-
wartung
Zone 2

in Mio. €

0,9

0,4

1,0

0,2

0,4

0,7

Kaufkraft-
potenzial
Zone 3a

in Mio. €

0,7

0,4

1,0

0,1

0,4

0,4

Marktantei-
le Zone 3a

in %

30

25

20

50

20

50

Umsatzer-
wartung
Zone 3a

in Mio. €

0,2

0,1

0,2

<0,1

<0,1

0,2

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2019.
Rundungsdifferenzen mdglich: Es werden ausschlieBlich auf eine Nachkomma-Stelle gerundete Werte dargestellt. Bei den Kaufkraftpotenzialen in Zone 1 werden bei-
spielsweise die auf zwei Nachkomma-Stellen gerundeten Werte fir Sportbekleidung: 0,78(gerundet 0,8), Sportschuhe: 0,44 (0,4), Fahrrader und Fahrradzubehér: 1,11
(1,1), Campingartikel und Zubehor: 0,14 (0,1), sonst. kleinteilige Sportartikel: 0,39 (0,4), sonst. groBteilige Sportartikel: 0,39 (0,4) addiert, woraus sich ein genauer Wert
von 3,25 ergibt (gerundet 3,3).
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Exkurs: Gesamter Planumsatz des Vorhabens (ungefahre Angaben) nach Marktgebietszonen

Kaufkraft- o iontei. | Umsatzer-  Kaufkraft- -\ 00 o0 Umsatzer-  Kaufkraft-— o000 Umsatzer-
potenzial le Zone 3b wartung potenzial le Zone 3¢ wartung potenzial le Zone 4a wartung
. Zone 3b Zone 3b Zone 3c Zone 3c Zone 4a Zone 4a
Marktgebietszonen:
in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €
Sportbekleidung 3,3 5-10 0,2 5,9 <5 0,1 3,5 <5 0,1
Sportschuhe 1,9 5 0,1 3,3 <5 <0,1 2,0 <5 <0,1

Fahrrader und Fahr-

radzubehdr 4.8 5 0,2 8,4 <5 0,2 5,0 <5 0,1
Campingartikel und i ) ]

Zubehor 0,6 15-20 0,1 1,0 15-20 0,2 0,6 15-20 0,1
sonstige kleinteilige

Sportartikel = 5 <0,1 2,9 <5 <0,1 1,8 <5 <0,1
surEige erebieline 1,7 5-10 0,1 29 <5 0,1 1,7 5 0,1

Sportartikel

Gesamt:

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2019.
Rundungsdifferenzen mdglich
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Exkurs: Gesamter Planumsatz des Vorhabens (ungefahre Angaben) nach Marktgebietszonen

Kaufkraft- o iontei. | Umsatzer- Umsatzerwar-
potenzial le Zone 4b wartung Streuumsitze tung
Zone 4b Zone 4b gesamt
Marktgebietszonen:
in Mio. € und (An-
in Mio. € in Mio. € teil an Gesamtum- in Mio. €
satz)
Sportbekleidung 29,8 <1 << 0,1 L 1,9
’ ’ (0-5%) ’
Sportschuhe 16,7 <1 << 0,1 Al 0,8
’ ’ (0-5%) ’
Fahrrader und Fahr- 0,1
radzubehtr A 21 il (0-5%) =
Campingartikel und 0,3
Zubehdr 5.8 1019 e (15-20%) 3
sonstige kleinteilige << 0,1
Sportartikel 145 <! &= (5%) o
sonstige groBteilige 0,1
Sportartikel 1448 <1 el (5-10%) e

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE 2019.
Rundungsdifferenzen mdglich

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH



Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon in Schwetzingen

Auf Basis dieser Zahlen lassen sich folgende differenzierten Ergebnisse festhalten

(alle weiteren Erkenntnisse und Detailbetrachtungen sind auch hier aus den Kapiteln 2-4 der

Auswirkungsanalyse zu entnehmen, die auch weiterhin umfassende Giltigkeit haben):

Kongruenzgebot:

Die Betrachtung der Herkunft des Planumsatzes des Vorhabens zeigt, dass ca. 62% des
Planumsatzes des Gesamtvorhabens aus dem Mittelbereich Schwetzingen (=Zone 1, 2
und 3a) stammen werden. In einzelnen Sortimenten stammen allerdings mehr als 70% des
erwarteten Umsatzes aus dem Mittelbereich.

Es entfallen

= ca. 70-75% der Umsatze auf den Mittelbereich im Sortiment Sportbekleidung

= ca. 70-75% der Umsatze auf den Mittelbereich im Sortiment Sportschuhe

= ca. 70% der Umsatze auf den Mittelbereich im Sortiment Fahrrader und Fahrradzu-
behor

= ca. 20% der Umsétze auf den Mittelbereich im Sortiment Campingartikel und Zube-
hér

= ca. 70-75% der Umsatze auf den Mittelbereich im Sortiment sonstige kleinteilige
Sportartikel

= ca. 70% der Umsétze auf den Mittelbereich im Sortiment sonstige groBteilige Sport-
artikel

Fur das Kongruenzgebot ergeben sich somit vergleichbare Aussagen wie in Kapitel
4.4, so dass fur alle weiteren Einschatzungen auf dieses Kapitel verwiesen wird.
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Beeintrachtigungsverbot:

Ubersicht Exkurs Umverteilungsquoten:

Einzugsgebiet

Sortimentsbereiche

des Vorhabens Zone 1
(Schwetzin- Zone 2 Zone 3 Zone 3a Zone 3b Zone 3¢ Zone 4 Zone 4a Zone 4b

gen)

12-13% 10-11%

Sportbekleidung

(Orientierungswert: 10%)

Sportschuhe
(Orientierungswert: 10%)

Fahrrader und Fahrrad-

zubehér
(Orientierungswert: 20%)

9-10%

Campingartikel und Zu-

behor
(Orientierungswert: 20%)

13-14%

Sonstige kleinteilige
Sportartikel

(Orientierungswert: 10%)

Sonstige grofBteilige

Sportartikel
(Orientierungswert: 20%)

8-9%

GESAMTVORHABEN

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

- Eingehalten // |:| knapp eingehalten (Detailbewertung erfolgt) //
|:| Detailbewertung erfolgt

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH



Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon in Schwetzingen

Das Beeintrachtigungsverbot wird sowohl in Schwetzingen als auch in den weiteren Zonen
und allen Standortkommunen des Einzugsgebietes und im weiteren Umland auch in der
Betrachtung des Exkurses eingehalten.

Man kann festhalten, dass die Auswirkungen in den einzelnen Zonen auch in diesem Exkurs
nur marignale Abweichungen zu den Ergebnissen der im Rahmen der Auswirkunganalyse

angenommen Kaufkraftstréme und Umsatzerwartungen ergeben.

Vor diesem Hintergrund und der weiterhin vergleichbaren Kaufkraftstréme aufgrund der
Wettbewerbssituation, wird im folgende keine gesonderte Detailbewertung nach
Standortlagen vorgenommen, da diese mit den Werten und Ergebnissen im Hauptgutachten
(Kapitel 2-4) Ubereinstimmen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass auch unter der Annahme eines
differenzierteren Einzugsgebietes, vergleichbare Ergebnisse festzuhalten sind.

Aus gutachterlicher Sicht kann unter den angenommenen Rahmenbedingungen und
gemaB der raumordnerischen, raumstrukturellen und sortimentsspezifischen
Besonderheiten der Planung auch hier zugestimmt werden. Da schadliche
Auswirkungen auch in Schwetzingen auszuschlieBen sind, ist das Vorhaben auch mit
den planungsrechtlichen Regelungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Schwetzingen vereinbar. Einzelbetrachtungen sind den Ausfiihrungen der Kapitel 2-4

zu entnhehmen
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6 Methodische Hinweise

Methodik der Kaufkraftberechnung:

(1) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft in dessen Marktgebiet lasst sich theoretisch aus der verfligba-
ren Kaufkraft (synonym: Verfligbares Einkommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft
ableiten. Das folgende Schema zeigt die Zusammenhidnge zwischen einzelnen Kauf-
kraftbegriffen.

Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Primareinkommen Transfer- Vermdgens- | Konsumkredit-
einkommen verbrauch aufnahme
Potentielle Kaufkraft
Verfiigbare Kaufkraft = ?/t:ri?crrr:gi?nglgl
Verfligbares Einkommen beitréige
Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung
Zinsaufwand
Ungebundene (freie) Gebundene
Kaufkraft Kaufkraft"
Einzelhandels- | Dienstleistungs-
relevante relevante Kauf-
Kaufkraft kraft

1) Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte

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

(2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-
Wirttemberg abrufbar. Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den sta-
tistischen Amtern jedoch nicht erhoben. Hierfiir werden in der Regel Erhebungen der Gesell-
schaft fir Konsumforschung (GfK) verwendet. Aufgrund methodischer Unterschiede in der
Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nicht unmittelbar aus der
ungebundenen Kaufkraft ableiten. Da jedoch die GfK-Daten allgemein anerkannt sind, wird
im Rahmen der vorliegenden Untersuchung auf die GfK-Daten — trotz methodischer Schwa-
chen — zurtickgegriffen.
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(3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies
wird anhand unterschiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fiir die einzelnen Stadte und Gemein-
den bericksichtigt, die fur samtliche Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und
von der GfK errechnet werden. Der durchschnittliche Kaufkraftkoeffizient in Deutschland pro
Einwohner und Jahr belduft sich somit auf 100,0. Durchschnittlich verfigt ein Einwohner in
Deutschland demnach Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 5.740 Euro pro Jahr
(= 100,0) (Angaben laut GfK). Ein Kaufkraftkoeffizient tGber 100,0 gibt an, dass in der ent-
sprechenden Kommune eine Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro
Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfliigung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter
100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnittliche einzelhandelsre-
levante Kaufkraft fir Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfligung steht.

Fazit: Trotz einzelner methodischer Schwéachen der Ublicherweise verwendeten Daten der
GfK zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wird aufgrund der allgemeinen Anerkennung so-
wie aus Vergleichsgrinden auf Kaufkraftkennziffern der GfK zurtickgegriffen.
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Hinweise zu Berechnungen:

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

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

Die imakomm AKADEMIE wendet grundséatzlich das Verfahren einer sortimentsscharfen Be-
standserhebung an, d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch wesentliche
Randsortimente erfasst. Diese gehen differenziert in die Bestandsdaten (Verkaufsflachen)
ein. Mégliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Verkaufsflachen, Umsatze) von ande-
ren Gutachten sind mit groBer Wahrscheinlichkeit auf diese sortimentsscharfe Bestandser-
fassung zurtckzufihren (wird nur selten tatsachlich im Rahmen von Gutachten durchge-
fahrt).

FOr samtliche Berechnungen von Umséatzen (Planumséatze, Bestandsumséatze) werden
grundsatzlich belastbare Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandelsIn-
stitut, KoéIn) und IfH (Institut fir Handelsforschung) sowie BBE verwendet. Diese Durch-
schnittswerte werden dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation angewandt und ggf. leicht kor-
rigiert. Die verwendeten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung doku-
mentiert. Teilweise erfolgt zudem in einzelnen Untersuchungen eine Kurzbefragung beste-
hender Einzelhandelsbetriebe, um die angenommen Umsatzwerte zu verifizieren und weitere
Informationen wie beispielsweise die aktuelle Kundenherkunft (zur Berechnung von aktuellen

Kaufkraftbindungsquoten) realistisch zu erfassen.
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