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AUFGABENSTELLUNG

In Sersheim steht in zentraler und verkehrsginstiger Lage ein Grundstick zur Verfigung, das grundsatzlich zum Ausbau der Nahversorgung in Sersheim genutzt werden kénnte. Das
Areal neben dem Bauhof der Gemeinde Sersheim liegt gegenlber des bestehenden Versorgungsschwerpunktes Penny / Getrankemarkt und wirde sich daher grundsatzlich zu einem
weiteren Ausbau des Versorgungsangebotes eignen.

Konkret besteht seitens des Getrankemarkt-Betreibers Ackermann das Interesse, seinen Betrieb von der Industriestralle auf den neuen Standort zu verlagern. Am bisherigen Stand-
ort besteht fir den knapp 400 m? groRen Betrieb keine Entwicklungsmaglichkeit. Auf der neuen Flache konnte ein moderner Getrankemarkt realisiert werden, so dass dieses Ange-
bot langfristig fir die Gemeinde Sersheim gesichert werden kénnte.

Die GrundsttcksgroRe des neuen Areals umfasst 8.000 — 9.000 m?, so dass auch neben der Verlagerung des Getréankemarktes Optionen fir weitere Nutzungen gegeben sind. Im Rah-
men einer Untersuchung der Entwicklungspotenziale sollen hierfiir Vorschldge erarbeitet werden.

Pramisse der Untersuchung ist, dass die bestehenden Nahversorgungsstrukturen in Sersheim nicht gefdhrdet werden sollen. Dies betrifft insbesondere die mit hohem Aufwand
sanierte Ortsmitte von Sersheim und den hier ansdssigen CAP-Markt, der im Eigentum der Gemeinde Sersheim ist und mittelfristig ebenfalls modernisiert werden soll. Mogliche
Neuansiedlungen auf dem Areal neben dem Bauhof dirfen diese Entwicklungen in der Ortsmitte nicht beeintrachtigen.

Planungsrechtlich ist zu beachten, dass bei grol¥flachigen Neuansiedlungen die verbindlichen Vorgaben der Landes- und Regionalplanung (vgl. Regionalplan Verband Region Stutt-
gart) strikt zu beachten sind. Konkret bedeutet dies, dass bei Ansiedlungen iber 1.200 m? BGF bzw. 800 m? Verkaufsflache die Vorgaben des Regionalplans (Integrationsgebot, Kon-
zentrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot, Kongruenzgebot) eingehalten werden mussen. Auch dies ist im Rahmen der Untersuchung zu berlcksichtigen.

Unstrittig ist, dass eine leistungsfahige Nahversorgung fir die Gemeinde Sersheim hohe Prioritat hat. Fir die Attraktivitdt der Gemeinde, die Lebensqualitat der Biirger von Sersheim
sowie flr den Wirtschaftsstandort Sersheim spielt die Nahversorgung vor Ort eine grol3e Rolle. Daher soll grundsatzlich untersucht werden, welche Potenziale fir die Weiterent-
wicklung der Nahversorgung in Sersheim bestehen, ohne die Entwicklung in der Ortsmitte zu gefdhrden. Die Grundlagen hierzu werden von der GMA anhand einer aktuellen Analyse
vor Ort erfasst. Zielsetzung der Untersuchung ist es, folgende zentrale Fragestellungen zu klaren:

Welche Konzepte eignen sich zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung in Sersheim?
Welche Konzepte sind umsetzbar und wirtschaftlich tragfahig?

Ist der Standort geeignet?

Was ist das richtige Konzept und die richtige Dimensionierung fur den Standort?

Wie sind die Auswirkungen auf die Ortsmitte zu bewerten?

N N N N NN

Wieviel zusatzliche Verkaufsflache ist in Sersheim genehmigungsfahig (unter Beachtung der Vorgaben des Regionalplans)?
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I I Grundlagen der Nahversorgung
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NAHVERSORGUNG ALS HERAUSFORDERUNG DER STADTENTWICKLUNG

Mit dem Thema Nahversorgung wird mehr als nur die reine Bedarfsdeckung
verbunden. Die Nahversorgung stellt die Grundlage fir Lebensqualitat am Wohn-
standort dar und Ubernimmt wichtige soziale Bindungs- und rdaumliche Orien-
tierungsfunktionen. Wahrend die Versorgung mit GUtern des taglichen Bedarfs
auch als Grundversorgung bezeichnet wird, stellt der Nahversorgungsbegriff ein
um den Faktor , Entfernung” erweitertes Verstandnis der Grundversorgung dar. Mit
,Nah“ wird dabei eine wohnortnahe, fullldufige Erreichbarkeit umschrieben, wobei
ein enger Zusammenhang mit den Leitbildern und Zielen der Stadtentwicklung
besteht.

Nahversorgung lasst sich wie folgt charakterisieren:

7 ldealerweise existiert ein zentral gelegenes, auch fuRlaufig erreichbares Angebot
mit GUtern des taglichen Bedarfs.

7 Lebensmittel- und Drogeriewarenangebote stehen im Mittelpunkt der
Nahversorgung.

# Dienstleistungen und z. B. Angebote der medizinischen Versorgung stellen
ergdnzende Bestandteile der Nahversorgung dar.

# Nahversorgung ist die Grundlage fur Lebens- und Standortqualitdt durch soziale
Treffpunkte im Alltag, Kopplungseffekte mit anderen Anbietern und Belebung
des o6ffentlichen Raumes.
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WAS IST NAHVERSORGUNG?

Facetten der Nahversorgung

Datennetze Tankstellen
s Gastronomie
- Kreditinstitute
e Schulen
Kinderbetreuur-1-g- ------------------------------------- Lebensmittelmarkt
AItenbetreuuné --------------------------------------- Freizeit
o Arzte
Begegnungssté-t-; ----------------------------------- Kirchen

Quelle: GMA - eigene Darstellung 2025
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WAS IST NAHVERSORGUNG?

Wie nah muss Nahversorgung sein?

Die
Nahversorgung
y\ Die Grundver-
s sorgung
A
ca.500m
‘ Supermarkt

ca.800m I I

allih.

2\
ﬁ Discounter,

Drogeriemarkt

»Nahversorgung stellt die Grundlage fiir Lebensqualitdt am Wohnstandort dar und Gbernimmt wichtige soziale Bindungs- und raumliche Orientierungsfunktionen! ,

Quelle: GMA - eigene Darstellung 2025
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ANGEBOTSFORMEN DER NAHVERSORGUNG

Was friher der Tante-Emma-Laden war, wird heute von unterschiedlichen Anbietern und Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels abgedeckt. Wesentliche Unterschiede zwi-
schen den Betriebstypen zeigen sich in Sortiment, BetriebsgrofRe, Bedienprinzip, Preisgestaltung, Kundenkreis und Standortverhalten.

Nicht alle Angebotsformen kommen fir jeden Standort gleichermaRen in Frage. Anbieter und Kommunen mussen sich mit den Rahmenbedingungen und Zielvorstellungen fur den
jeweiligen Standort auseinandersetzen. Wahrend der Supermarkt mit seinem Vollsortiment und einer Vielzahl an Produkten eine zentrale Rolle in der Versorgung der Bevolkerung
mit Lebensmitteln und Drogerie- / Haushaltswaren einnimmt, belegt der Lebensmitteldiscounter, mit einer im Vergleich zum Supermarkt geringeren Artikelanzahl, eine andere Rolle
in der Nahversorgung.

Das Lebensmittelhandwerk (Backerei, Metzgerei) wiederum stellt vielerorts eine Erganzung zu den Lebensmittelmarkten dar und kann dariber hinaus v. a. in einwohnerschwachen
Raumen mit erganzenden Warenangeboten (z. B. Kaffee, Frihstlcksortiment, eingeschranktes Lebensmittelsortiment etc.) zumindest die kleine Grundversorgung sicherstellen.

Kleinflaichenkonzepte und Dorfladen konzentrieren auf einer kleinen Verkaufsflache ein Angebot ausgewahlter Lebensmittelsortimente. Sie haben sich in den vergangenen Jahren
v. a. in landlichen Raumen entwickelt, um das Defizit an Nahversorgung auszugleichen. Durch ergdnzende Dienstleistungsangebote (z. B. Post, Lotto-Annahme) und gastronomische
Einrichtungen (Backerei/ Café) Ubernehmen sie ebenfalls eine wichtige , Treffpunktfunktion” und bereichern so das Dorfleben insgesamt.

Im Einzelfall existieren auch ,,mobile Konzepte“, die eine Grundversorgung mit Lebensmitteln v. a. in abgelegenen Siedlungsgebieten bewerkstelligen. Dartber hinaus Gbernehmen
z. B. Hofladen und Direktvermarkter sowie zunehmend Verkaufsautomaten eine erganzende Funktion in der Grundversorgung.

Der Hofladen
Der Lebensmittel-Kiosk

Der mobile Handler

Der Verkaufsautomat Der Birgerbus
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STANDORTANFORDERUNGEN DER NAHVERSORGUNG

Standortanforderungen im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

mogliche / typische bendtigte Mindest-Einwohnerzahl im [ angestrebte sonstige

Angebotselemente Einzugsgebiet Verkaufsflache Standortbedingungen

gute Sichtbarkeit

_ i i — 2
ca. 4.000 — 8.000 (je nach Betreiber) ca. 1.200 — 2.000 m ca. 60 - 70 Stellpltze

gute Sichtbarkeit

: : ) : 2
ca. 3.000 — 10.000 (je nach Betreiber)  ca. 800 —1.400 m ¢a. 60 - 100 Stellpltze

gute Sichtbarkeit

— _ 2
ca. 5.000 — 10.000 ca. 300 — 500 m . 10 Siel i Hie

gute Sichtbarkeit

: : 3 ;
ab 10.000 (je nach Betreiber) ca. 600 — 800 m T

ca. 50 — 80 m? gute Sichtbarkeit oder

ca. 2.000 =3.000 (zzgl. Verzehrbereich) Vorkassenzone des Lebensmittelmarktes
ca. 20-80 m? gute Sichtbarkeit oder

ca. 5.000 =10.000 (gef. zzgl. Stehtische) Vorkassenzone des Lebensmittelmarktes
ca. 80—120 m?

ca. 4.000 Arztpraxen im Umfeld

(zzgl. Labor und Nebenrdume)

Quelle: GMA Grundlagenforschung 2025
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ENTWICKLUNG DER LETZTEN JAHRE

Wahrend die Entwicklung des gesamten Einzelhandels in Deutschland lange durch ein beachtliches Verkaufsflachenwachstum gekennzeichnet war, hat sich das Flachenwachstum
in den letzten Jahren deutlich abgeschwacht bzw. ist ganzlich zum Stillstand gekommen. Bei einzelnen Branchen (z. B. Buchhandel, Elektrohandel, Warenhauser, Beklei-
dungskaufhauser) geht es mittlerweile nicht mehr um Expansion, sondern um die Schliefung unrentabler Standorte. Die Entwicklung im Bereich der Nahversorgung nahm da-
gegen eine vom Ubrigen Handel abgekoppelte Entwicklung:

V4

Die Umsatzentwicklung im Nahrungs- und Genussmittelsegment verlief in Corona-Jahren 2020 / 2021 extrem positiv. Insbesondere die Supermarkte konnten gegeniiber dem
Vorjahr zweistellige prozentuale Umsatzzuwéchse realisieren. Zwischenzeitlich wirken Inflation und Energiepreissteigerungen dampfend.!

Die Verkaufsflichenentwicklung hat sich im Lebensmitteleinzelhandel in der letzten Dekade verlangsamt, sie lag zwischen den Jahren 2010 (33,9 Mio. m? VK) und 2023 (37,3
Mio. m? VK) bei + 10 %. Discounter und Supermaérkte weisen in den vergangenen Jahren dennoch ein stetiges Verkaufsflichenwachstum auf (durch Eréffnung neuer Filialen
und v. a. durch Erweiterung bestehender Standorte).

Nach einer langeren Konsolidierungsphase der Supermarkte / Vollsortimenter sind Discounter mit einem Marktanteil von ca. 45 % neben dem Supermarkt wesentliche Trager
der Nahversorgung. Aktuell verschieben sich die Konsumentenprioritdten wieder zugunsten des preisbewussten Lebensmitteleinkaufs: flir 36 % der Menschen ist aktuell wie-
der der Preis das wichtigste Kriterium der Kaufentscheidung.?

Umsatz- und Verkaufsflachenentwicklung im Nahrungs- und Genussmittelsegment 2010 bis 2023
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Quelle: GMA Bearbeitung 2025 - eigene Darstellung; Datengrundlage EHI KéIn (2023): Handelsdaten aktuell 2023

Vgl. exemplarisch Wirtschaftswoche 29.01.2021: ,, Lebensmittelhandler freuen sich tiber das beste Jahr seit Menschengedenken.”
2Langst ist die gestiegene Inflation auch beim Einkauf im Lebensmittelbereich angekommen
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SICHERUNG DER NAHVERSORGUNG ALS KOMMUNALE AUFGABE

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

Neben der Versorgungsaufgabe der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs
Ubernehmen Nahversorgungseinrichtungen eine bedeutende Rolle im sozialen Alltag
der Bewohner. Der Einkauf ermoglicht es, am sozialen Leben teilzuhaben, was insbe-
sondere flr dltere Menschen wichtig ist. AuRerdem kommt dem Lebensmittelhandel
eine hohe Bedeutung als Arbeitgeber zu. Neben dem reinen Beschaftigungseffekt ist zu
bertcksichtigen, dass ein Teil der Ausgaben fir die Nahversorgung idealerweise in die
lokale Wirtschaft zuriickflieft.

Nahversorgung nimmt in der Bewertung der Standort- und Lebensqualitat eine wichtige
Rolle ein. Zahlreiche Untersuchungen belegen, dass dort, wo der Nahversorger vor Ort
fehlt, die ortliche Kaufkraftbindung dufRerst gering ist. Ein gutes Angebot im Nah-
versorgungssegment ist eine wichtige Voraussetzung flr die Zufriedenheit der Be-
wohner und ein wichtiges Auswahlkriterium bei der Wohnortsuche. Dies gilt sowohl fir
die jlngere Bevolkerung als auch v. a. fir Familien und die alteren Bevolkerungs-
gruppen. Letztlich sind selbst die Immobilienwerte in einer Gemeinde mit der ,Sicher-
ung der Grundversorgung” verknUpft.

Neben Baulandverflgbarkeit und -preisen sind v. a. das Angebot an Versorgungs-
infrastruktur, offentlichen und kulturellen Einrichtungen sowie auch die medizinische
Versorgung wichtige Faktoren bei der Entscheidung fir einen Wohnstandort.

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

Auch fur Unternehmen spielt bei ihrer Ansiedlungsentscheidung der Wohnstandort eine
wichtige Rolle. Nur bei einer ausreichend hohen Qualitdt kann es gelingen, auch qua-
lifizierte Mitarbeiter flr den Standort zu gewinnen.

Ein Mangel oder das Fehlen von Angeboten in einer Gemeinde hat direkte Aus-
wirkungen auf die Standortqualitdt und damit auch auf die Stabilitdt der Kommune
insgesamt. Fehlende oder wenig attraktive Angebote fihren dazu, dass die Standort-
attraktivitat fir Unternehmen und Privatpersonen sinkt und Zuzug ausbleibt. Erganzend
kann ein fehlendes Angebot — insbesondere der Nahversorgung — dazu fihren, dass
Haushalte und jlingere Bevolkerungsgruppen ihren gegenwartigen Wohnstandort tber-
denken und einen Fortzug erwagen.
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SICHERUNG DER NAHVERSORGUNG ALS KOMMUNALE AUFGABE

Ausdiinnen der Versorgungsstrukturen- schematische Darstellung

Durch den Wegfall von lokalen Versorgern verschwinden....

NN
114 : . ey | gl

...Begegnungsraume und Einkaufsmaoglichkeiten, v. a. fir Menschen mit ...die Kaufleute und ihre in der Gemeinde verwurzelten Beziehungen

eingeschrankter Mobilitat

Das reduzierte Angebot sowie wachsende Anspriiche an eine umfassende Lebensmittelversorgung zwingen
die Verbraucher zur Verlagerung ihres Einkaufs an entferntere Standorte! Dies ist mit erhhtem
Verkehrsaufkommen und CO,-Emmissionen verbunden.

Quelle: GMA - eigene Darstellung 2025
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ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNGEN

Auch im Lebensmittelhandel wird der demografische und technologische Wandel
bestimmender Faktor bleiben. Wenngleich der technologische Wandel (Stichpunkt:
Onlinehandel) fur den restlichen Handel der zentrale Veranderungsfaktor sein wird, ist
davon auszugehen, dass fir den Lebensmittelhandel der demografische Wandel mit all
seinen Konsequenzen? der Haupteinflussfaktor bleiben wird.

In der Konsequenz ist mittelfristig mit folgenden Veranderungen im Lebensmittelhandel
zu rechnen:

7 Alle relevanten Betreiber im Lebensmittelhandel, aber auch im Drogeriehandel,
werden weiterhin ihre Standortnetze konsequent optimieren und modernisieren, bei
sich fortsetzenden Konzentrations- und Ubernahmetendenzen. Das beinhaltet neben
der ErschliefRung neuer Standorte v. a. die Optimierung des Bestandes durch
Modernisierung. Prioritdt haben Uberwiegend integrierte Standorte in den
Ballungsraumen, wenngleich der landliche Raum ebenfalls im Fokus steht, dies
allerdings nur bei passenden Standortbedingungen, d. h. an verkehrlich gut
erreichbaren Standortlagen.

7 Grundséatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale
Produkte, zunehmend auch fair gehandelte Produkte, durch die gesamte Branche.
War es lange eine Nische fur die ,Kleinen”, bieten zunehmend alle Betreiber
entsprechende Sortimente an. Gleichzeitig hat sich bereits der Betriebstyp des
,Biosupermarktes” herausgebildet, der zumindest mittelfristig zur Reduzierung
kleinflachiger ,Bioladen” flhren wird. Darlber hinaus werden kleinere Ver-
packungsgroRen und die Weiterentwicklung von Convenience ihren Beitrag zur
Flachenentwicklung haben, erganzt um breitere Gange und niedrigere Regalh6hen
(Stichwort: Barrierefreiheit, demographischer Wandel).

7 Strukturverdnderungen werden sich letztlich auch aus dem Thema Onlinehandel

ergeben. Allerdings war der Erfolg im Lebensmittelhandel bislang auf Spezialanbieter
fr logistikaffine und wenig preissensible Produkte (z. B. Wein, Spirituosen) konzen-
triert. Nach Angaben des HDE* liegt der Online-Anteil am Gesamtumsatz mit Lebens-
mitteln bei nur etwa 2,9 %. Aktuell haben sich jedoch alle Handler dem Thema
angenommen, wobei neben dem klassischen Onlinehandel mit Bring- bzw.
Lieferservice dem Konzept des Click&Collect-Modells tendenziell groRere Erfolgs-
chancen in Deutschland eingerdumt werden (z. B. Edeka, Rewe). Es bleibt jedoch ab-
zuwarten, in welchem Umfang und Dauer sich die Marktanteile verschieben werden,
v. a. vor dem Hintergrund des vergleichsweise sehr engen und leistungsfahigen
stationdren Grundversorgungsnetzes in Deutschland.

3Stichworte v. a. buntere und &ltere Gesellschaft, heterogene Lebens- und Familienbilder, Zunahme der regionalen
Disparitdten zwischen sich entleerenden landlichen Regionen und Uberlasteten, erfolgreichen stadtische Regionen
4Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, HDE Online-Monitor 2023
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I I I Rahmenbedingungen
Gemeinde Sersheim
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KURZPROFIL DER GEMEINDE SERSHEIM

Lage und zentralértliche Funktion: Die Gemeinde Sersheim (Landkreis Ludwigsburg) liegt zwischen den Mittelzentren Vaihingen a. d. Enz und Bietigheim-Bissingen. Sersheim ist gemaf
Regionalplan Stuttgart keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Insofern kommen grofiflachige Einzelhandelsbetriebe nur in begriindeten Ausnahmefallen in Betracht.

Verkehr: Sersheim ist Gber die Kreisstralen 1683 aus Richtung Kleinglattbach (Vaihingen a. d. Enz) und die LandstraRe 1125 aus stlicher Richtung (Sachsenheim / Bietigheim-Bissingen)
gut erreichbar. Ein Anschluss an die BundesstralRe 27, die in rd. 8,0 km 6stlicher Richtung liegt, ermoglicht Verbindungen nach Heilbronn und Stuttgart. Ein unmittelbarer Autobahn-
anschluss ist nicht vorhanden. Sersheim verfligt Uber einen eigenen Bahnanschluss u. a. mit Verbindungen nach Pforzheim und Stuttgart sowie ein flichendeckendes Netz an Bushalte-
stellen, das eine gute Verbindung ins Umland sicherstellt.

Bevolkerung: Die Gemeinde Sersheim zahlt aktuell rd. 5.790 Einwohner und konnte zwischen den Jahren 2013 und 2023 ein dynamisches Einwohnerwachstum verzeichnen
(+5,8 % bzw. 319 Einwohner). In seiner Hauptvariante geht das Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg weiterhin von einer stabilen bzw. leicht positiven Bevélkerungsent-
wicklung bis in das Jahr 2040 von rd. 1,2 % aus.

Wirtschaftsstruktur: In der Wirtschaftsstruktur von Sersheim nimmt das Produzierende Gewerbe eine wichtige Stellung ein. So waren von den 402 registrierten sozialversicher-
ungspflichtig Beschaftigten 2023 am Arbeitsort Sersheim ca. 51,2 % im Produzierenden Gewerbe tatig. Wahrend der Bereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe mit ca. 18,8 %
relativ schwach ausgepragt ist, nimmt der Bereich Sonstige Dienstleistungen mit ca. 29,8 % der Beschaftigten ebenfalls einen hoheren Stellenwert ein. Die eher geringe Bedeut-
ung als Arbeitsplatzstandort spiegelt sich in einem negativen Pendlersaldo wider (ca. 824 Einpendlern stehen 2.289 Auspendler gegentber). Dadurch errechnet sich fur das Jahr
2023 ein negativer Saldo von ca. 1.465 Personen.

Quelle: alle Daten Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
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WETTBEWERBSSITUATION IM UMLAND (LEBENSMITTEL & DROGERIE)

Die Moglichkeit zur ErschlieRung eines Einzugsgebietes wird mafligeblich durch die Wettbewerbsstrukturen im Umland, aber auch durch die raumliche Lage, Topografie sowie die ver-
kehrliche Erreichbarkeit beeinflusst. Die Angebotsstrukturen im Umland sind wie folgt zusammenzufassen:

7 |m Umland von Sersheim ist eine ausgepragte Wettbewerbssituation im Lebensmittelbereich festzustellen.

7 Die nachstgelegenen groReren Lebensmittelmarkte befinden sich in ostlicher Richtung in Sachsenheim (Rewe-Supermarkt, Edeka-Supermarkt, 2 x Aldi-Discounter, Netto-Dis-
counter und Penny-Discounter) und in westlicher Richtung in Vaihingen a. d. Enz, Kernstadt (2 x Rewe-Markt, Aldi-Discounter, Lidl-Discounter), Stadtteil Kleinglattbach (Edeka-
Supermarkt), Stadtteil Horrheim (Penny-Discounter) und Stadtteil Ensingen (Netto-Discounter).

7 In sudlicher Richtung diinnt das Angebot im Lebensmittelbereich merklich aus. Nachstgelegene Einkaufsmoglichkeiten bestehen erst wieder in der Gemeinde Hochdorf und der
Stadt Markgroningen (jeweils rd. 8 - 10 km Entfernung). In Oberriexingen wird derzeit allerdings die Ansiedlung eines Discounters geplant.

7 Geringflgig ausgepragte Wettbewerbssituation im Drogeriewarenbereich festzustellen. Die ndchstgelegenen grofReren Drogeriewarenmarkte befinden sich in Vaihingen a. d. Enz
(dm-Drogeriefachmarkt) und Sachsenheim (Rossmann-Drogeriefachmarkt).

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die regionalen Wettbewerbsstrukturen die Méglichkeit zur ErschlieBung eines Gberdrtlichen Einzugsgebietes in Sersheim begrenzen. So
sindim Umland (berwiegend flaichendeckend zeitgemaRe Versorgungsstrukturen (v. a. im Lebensmitteleinzelhandel ) vorhanden. Mdgliche Einkaufsorientierungen von auBerhalb

der Gemeinde in Richtung Sersheim sind bei einer ersten Betrachtung nicht zu erkennen. Mit der Realisierung eines Discounters in Oberriexingen wiirde das Einzugsgebiet eher noch
geschmalert werden.
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WETTBEWERBSSITUATION IM UMLAND (LEBENSMITTEL & DROGERIE)

Wettbewerbssituation Lebensmittel- und Drogeriemdrkte im Umland von Sersheim

S’ "
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KAUFKRAFT IN SERSHEIM

(Nahversorgungsrelevantes) Kaufkraftpotenzial in Mio. € in Sersheim

Lebensmittel, Getranke, Tabakwaren, Reformwaren 15,4
Backereihandwerk 1,2
Fleischerhandwerk 1,2
Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 1,8
Apotheker, Sanitatswaren (ohne verschreibungspflichtige Arzneimittel) 1,0
Blumen, Pflanzen 0,6
Zoologischer Bedarf 0,4

Zeitschriften, Zeitungen (nur Einzelhandel)

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften insgesamt

0,3

Quelle: GMA-Erhebung 2025 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Nach Berechnung des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbe-
volkerung in Deutschland derzeit bei ca. 6.864 €. Davon entfallen ca. 2.930 € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 3.934 € auf Nichtlebensmittel (Nonfood). Fir Drogeriewaren ist aktuell
ein Kaufkraftbetrag von ca. 466 € pro Kopf p. a. anzusetzen, fiir die Ubrigen nahversorgungsrelevanten Sortimente (Blumen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften) 206 € pro Kopf p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftniveau zu berlcksichtigen. MB Research errechnet die Kaufkraftkoeffizienten auf der Grundlage der
Steuerstatistik.? In Sersheim ist hierbei ein Wert von 105,1 zugrunde zu legen und liegt somit auf einem tberdurchschnittlichem Niveau (Durchschnitt=100).

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Einwohnerzahlen und des lokalen Kaufkraftniveaus errechnet sich fir die Gemeinde Sersheim aktuell ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
potenzial im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich von rd. 21,9 Mio. €.

1quelle: Ohne Anteil verschreibungspflichtiger Medikamente
2quelle: MB Research, Niirnberg 2023; Werte Uber 100 (= Bundesdurchschnitt) zeigen ein hohes Einkommensniveau der 6rtlichen Wohnbevélkerung an.
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Nahversorgungsstrukturen
Gemeinde Sersheim
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NAHVERSORGUNGSSTRUKTUREN GEMEINDE SERSHEIM

Verteilung der Nahversorgungsbetriebe in der Gemeinde Sersheim

4 - ——
7 47T 1 Untere Muhle i
S =3 =

g\wnhlnrk

&

Qarmlerstr. &
o &

Bamuiats,

SyRnaA

S
Finsteinstr,

Quelle: GMA Bearbeitung 2025 - eigene Darstellung, Kartengrundlage @MicrosoftNokia

Lebensmittelhandwerk Apotheke

(Backerei)

Lebensmittelhandwerk Getranke

(Metzgerei)

Die Bewertung der Angebotssituation in Sersheim beruht auf einer Vor-
Ort-Erhebung der ortlichen Einzelhandelsbetriebe im Januar 2025. Die Da-
ten flieBen in die Bewertung der Versorgungssituation in Sersheim ein.

In der Gemeinde Sersheim stellen der Penny-Markt und der CAP-Markt die
einzigen groReren Lebensmittelanbieter dar. Diese liegen zum einen in
zentraler Lage in der Ortsmitte von Sersheim (CAP-Markt) und zum an-
deren am westlichen Ortsausgang (Penny-Markt). Hier sind zudem ein
Metzgereibetrieb, ein Backereibetrieb und ein Getrankemarkt vorhanden.

In der Ortsmitte sind neben dem CAP-Markt zudem zwei Backereibetriebe
und eine Apotheke ansassig. Weitere Anbieter aus dem nahversorgungs-
relevanten Bedarfsbereich sind derzeit in Sersheim nicht vorhanden.

Insgesamt belduft sich die Verkaufsflache im Nahrungs- und Genussmittel-
bereich in Sersheim auf ca. 1.850 m2. Die Versorgungsstrukturen in Sers-
heim sind stark auf die beiden Lebensmittelmarkte Penny und CAP aus-

gerichtet.
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NAHVERSORGUNGSSTRUKTUREN GEMEINDE SERSHEIM

\HR NAHVERSORGE

CAP

Lebensmitteldiscounter, Backerei und Metzgerei im Vorkassenbereich.

Der Penny-Markt weist einen gewissen Investitionsstau auf und liegt mit
rd. 700 m? Verkaufsflache eher am unteren Ende zukunftsfahiger
Nahversorgungsstandorte.

Langjahrig etablierter Nahversorgungsstandort.

Einziger Discounter in der Gemeinde Sersheim.

Sortiment: im Vergleich zu anderen Discountern breite Produktpalette (u. a.
Mehrweggetrdanke, Frischeprodukte sowie Molkereiprodukte, Non-Food-Artikel
wie Zeitschriften, Pflege-, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel).

Lage am westlichen Ortsausgang (primar autokundenorientierter Standort)

Gute verkehrliche Anbindung lber die Vaihinger StralSe, unmittelbar am
westlichen Ortsausgang von Sersheim gelegen, Lage am Kreisverkehr.

Aufgrund der Lage und der baulichen Strukturen im unmittelbaren
Standortumfeld keine Erweiterungsmoglichkeiten am derzeitigen Standort
gegeben.

Fazit: sehr wichtiger und langjahrig etablierter Nahversorger fiir die Gemeinde
Sersheim und sehr guter verkehrlicher Anbindung. Die VerkaufsflachengroRe liegt
jedoch mit rd. 700 m? VK auf einem nicht mehr zeitgemé&Ben Niveau. Erweiterung
/ Verlagerung auf firmentypische Verkaufsflaichengrée am derzeitigen Standort
kaum maoglich.
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VI Entwicklungsperspektiven
Gemeinde Sersheim
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ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN LEBENSMITTEL

Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich in Deutschland
Zur Bewertung der Angebotssituation im Nahrungs- und Genussmittelsegment wird als Ver-

gleichsmaRstab die Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner herangezogen. Durch
die Norminierung der Verkaufsfliche mit den Einwohnerzahlen werden die vorhandenen
Angebotsstrukturen untereinander vergleichbar und kénnen auch mit den bundesdeutschen
Durchschnittswerten verglichen werden. Fir einen Vergleich des Verkaufsflachenbestandes
werden die Verkaufsflaichenerhebungen des Europdischen Handelsinstitutes (EHI) herange-
zogen. Dieses ermittelt jahrlich den Verkaufsflachenbestand des Lebensmitteleinzelhandels in
Deutschland. Dabei werden Spezialgeschéafte (z. B. Biomarkte) und nicht organisierter Lebens-
mitteleinzelhandel (u. a. Hofladen) sowie Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backereien, Metz-
gereien) und Getrankemarkte nicht berlcksichtigt. Die Verkaufsflache der Betriebe wird dabei
inkl. Nonfood-Verkaufsflache erfasst.

36,8 Mio. m? VK insgesamt*
=436 m?2VK/1.000 EW

Anhand dieser Erhebungsmethodik Iasst sich aktuell fir die Bundesrepublik Deutschland eine
Verkaufsflachenausstattung von rd. 436 m? VK / 1.000 EW festhalten (vgl. hierzu folgende
Abbildung). Ubertragt man die vom EHI angewandte Methodik auf die Situation in Sersheim
bzw. die umliegenden Stadte und Gemeinden, zeigt sich folgendes Bild:

Verkaufsflaichenausstattung im Lebensmittelbereich im Untersuchungsraum 33%
Gemeinde VK m? (Hauptanbieter) Einwohner VK m?/ 1.000 EW
j) Sersheim rd. 1.300 5.790 ca. 225 . Discounter (13,2 Mio. m? VK)
\3) Freudental rd. 800 2.644 ca. 302 Supermarkte (12,2 Mio. m? VK)
W, Erligheim rd. 800 3.127 ca. 255 B 6rote supermarkee (4,2 Mio. m2 vk)
4) Vaihingen a. d. Enz rd. 7.770 29.387 ca. 264 . SB-Warenhduser (4,8 Mio. m? VK)
5) lllingen rd. 3.750 8.022 ca. 467 Il Ubrice Lv-Geschitte (2.4 Mio. m v

Quelle: GMA-Berechnung und -Erhebung 2025

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

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2023, Einwohnerzahlen: 31.03.2023 Statistisches Bundesamt - GMA
eigene Darstellung 2024
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ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN LEBENSMITTEL

Als weiterer Orientierungswert fir das Entwicklungspotenzial in Sersheim kann die Zentralitdtskennziffer herangezogen werden. Zur Berechnung der Zentralitat erfolgt eine Gegen-
Uberstellung von Kaufkraft und Umsatz. Dabei zeigen Werte ber 100 einen Bedeutungsiiberschuss (Zuflisse aus dem Umland) und Werte unter 100 einen Kaufkraftabfluss an.

Fir den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt die Zentralitatskennziffer in Sersheim:

rd. 7,9 Mio. € o — rd. 44.%
(Umsatz in Sersheim) ARG e;:m;g:g [ (Zentralitdt Sersheim)

Aktuell ist in Sersheim im Nahrungs- und Genussmittelbereich ein Kaufkraftpotenzial von ca. 17,8 Mio. € vorhanden. Dem steht eine Umsatzleistung von ca. 7,9 Mio. € gegentber,
das die Betriebe aus dem Nahrungs- und Genussmittelbereich in der Gemeinde erwirtschaften. Hieraus errechnet sich eine Zentralitdt im Lebensmittelbereich von ca. 44 %. Dies
bedeutet, dass derzeit rd. 56 % der im Nahrungs- und Genussmittelbereich verfligbaren Kaufkraft (rd. 9,9 Mio. €) an umliegende Standorte (v. a. Sachsenheim, Vaihingen a. d. Enz,
etc.) abflieBen. Auch aus dieser Betrachtung lasst sich prinzipiell Entwicklungspotenzial fiir Sersheim ableiten. Die abflielende Kaufkraft in Hohe von ca. 9,9 Mio. € rechtfertigt jedoch
nicht unmittelbar die Neuansiedlung eines zusatzlichen Lebensmittelmarktes, da Kaufkraftabflisse an prominente Wettbewerber wie Aldi, Lidl oder Kaufland, Rewe und Edeka alleine
mit quantitativer Ausweitung der Verkaufsflachen in Sersheim nicht verhindert werden kénnen.

Nahversorgungskonzept Gemeinde Sersheim




ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN ZUSAMMENFASSUNG

Die Verkaufsflachenausstattung im Nahrungs- und Genussmittelbereich in Sersheim liegt mit 225 m? VK pro 1.000 EW auf einem unterdurchschnittlichen Niveau. Entsprechend ist
grundsatzlich Entwicklungspotenzial erkennbar. Zudem lasst sich flir die Gemeinde Sersheim eine Zentralitdtskennziffer von rd. 44 % festhalten. Dies bedeutet, dass derzeit rd. 56 %
der im Nahrungs- und Genussmittelbereich verfigbaren Kaufkraft (rd. 9,9 Mio. €) an umliegende Standorte abfliefst.

Trotz des unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenniveaus ist die Nahversorgung in Relation zur GemeindegroRe als gut zu bewerten. Dies basiert auf der bestehenden Infrastruktur
mit einem Discounter und einem Vollsortimenter. Die zusatzliche Ansiedlung eines dritten Lebensmittelmarktes ist aus Nachfrageperspektive nicht erforderlich. Die vorhandenen
Potenziale reichen zudem nicht aus, um einen weiteren Lebensmittemarkt nachhaltig zu betreiben.

Ein dritter Lebensmittelmarkt wirde die bestehende Nahversorgungsstruktur in Sersheim eher destabilisieren. Ein zuséatzlicher Vollsortimenter konnte den CAP-Markt im Orts-
zentrum stark beeintrdchtigen, wahrend ein neuer Discounter eine direkte Konkurrenz fir den bestehenden Penny-Markt darstellen und dessen langfristige Stabilitat gefahrden
wurde.

Sowohl der CAP-Markt als auch der Penny-Markt weisen jedoch Modernisierungsbedarf auf. Die Gemeinde Sersheim plant eine eigenstandige Modernisierung des CAP-Marktes. Der
Penny-Markt befindet sich an einem strategisch ginstigen Standort mit guter Verkehrsanbindung und Sichtbarkeit, verfiigt jedoch am aktuellen Standort aber lber keine Erwei-
terungsmoglichkeiten. Eine Verlagerung des Marktes, verbunden mit einer Verkaufsflachenerweiterung, bietet die Moglichkeit, die Nahversorgung in Sersheim nachhaltig zu starken
und weiterzuentwickeln.

Aufgrund der aktuell in Sersheim bestehenden Angebotsliicke in der Nahversorgung, ist v. a. der Drogeriewarenbereich ndher zu betrachten. Derzeit wird das Angebot nur (ber die Rand-
sortimente der ortlichen Lebensmittelmarkte abgedeckt. Diese Markte bieten jedoch nur einen Ausschnitt des Drogeriewarensegments an, das normalerweise in einem Drogeriefachmarkt
vorgehalten wird. Ein umfassendes und einer modernen Grundversorgung angemessenes Drogeriewarenangebot, wie es ein Fachmarkt bietet, ist in Sersheim nicht vorhanden. Die nachst-
gelegenen relevanten Drogeriemarktstandorte sind in Vaihingen a. d. Enz (dm-Drogeriefachmarkt) und in Sachsenheim (Rossmann-Drogeriefachmarkt). Das Fehlen eines Drogeriemarktes in
Sersheim fihrt daher zu deutlichen Kaufkraftabflissen an Standorte aufRerhalb der Kommune. Fahrdistanzen zu ndchsten Versorgungsangeboten im Drogeriewarenbereich sind nur mit Pkw
zu bewaltigen. Die angestrebten VerkaufsflichengroRen der konventionellen Drogeriefachmarkte bewegen sich in einer Verkaufsflichenspanne zwischen 600 - 800 m?. Insgesamt ergeben
sich fur die Gemeinde Sersheim folgende Weiterentwicklungsmdglichkeiten:

(1) Erweiterung (und Verlagerung) Penny-Markt (2) Neuansiedlung Drogeriefachmarkt
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VI I Vertraglichkeitspriifung
Standort Vaihinger Strafde

Nahversorgungskonzept Gemeinde Sersheim



DAS PLANVORHABEN STANDORT VAIHINGER STRASSE

In den vorangegangenen Kapiteln konnte herausgearbeitet werden, dass fir die
Gemeinde Sersheim noch ein (begrenztes) Potenzial zur Weiterentwicklung der
Nahversorgungsstruktur besteht. Seitens eines Getrankemarkt-Betreibers besteht
das Interesse, seinen Betrieb von der IndustriestraRe auf den Untersuchungs-
standort an der Vaihinger StralRe zu verlagern. Am bisherigen Standort besteht fr
den knapp 400 m? groRRen Betrieb keine Entwicklungsmaglichkeit. Auf der neuen
Flache plant dieser eine GroRe von knapp 800 m? Verkaufsflache.

Dartber hinaus wurden im Rahmen der Untersuchung zwei zentrale Entwick-
lungsperspektiven fir die Nahversorgung in Sersheim identifiziert: Zum einen
besteht Potenzial in der Modernisierung des bestehenden Penny-Marktes, zum
anderen in der Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes. Auf dieser Grundlage
werden zwei alternative Entwicklungsvarianten geprift:

# Variante 1: Verlagerung Getrankefachmarkt und Penny-Markt (inkl.
Erweiterung beider Betriebe).

7 Variante 2: Verlagerung Getrankefachmarkt und Neuansiedlung
Drogeriefachmarkt (inkl. Erweiterung Getrankefachmarkt).

Flr diese beiden Szenarien, welche zusammen betrachtet den Schwellenwert der
GroRflachigkeit von 800 m? Verkaufsflache deutlich Uberschreiten, sind die raum-
ordnerischen Vorgaben des Regionalplans zu priifen. Diese Prifung bezieht sich auf
den potenziellen Standort am westlichen Ortseingang an der Vaihinger Stralse (vgl.
Karte).

Quelle: GMA Bearbeitung 2025 - eigene Darstellung, Kartengrundlage @MicrosoftNokia
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VORGABEN DER LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Fur die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3 BauNVO zu beachten. Die Regelung fihrt in ihrer aktuellen Fassung aus:*

1. Einkaufszentren,

2. grofsflichige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stédtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grof3flcichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben
vergleichbar sind, sind aufSer in Kerngebieten nur in flir sie festgesetzten Sondergebieten zuléssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das
Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

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

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

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

# Dieim § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen missen zu erwarten sein, was regelmaRig ab einer Geschossfldche von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung).
Zusatzlich sind die Regelungen des Regionalplans des Verbandes Region Stuttgart zu beachten. Diese werden folgenden im Detail gepruft.
In der Teilanderung des Regionalplanes der Region Stuttgart (Juli 2009) werden weitere Vorgaben fir die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten festgelegt:

2.4.3.2.2 (2) (1) Einzelhandelsbetriebe, Einkaufszentren und sonstige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher mit einer Verkaufsfldche von mehr als 800 m?
(Einzelhandelsgrofsprojekte), sowie die Erweiterung bestehender Einrichtungen sind nur im Oberzentrum bzw. den Mittel- und Unterzentren zuldssig.

(2) Verkaufsflichenumfang und Einzugsbereich entsprechender Einrichtungen sind insbesondere auf die Einwohnerzahl des Zentralen Ortes und dessen
Verflechtungsbereichs abzustimmen. Hersteller-Direktverkaufszentren / Fabrikverkaufszentren sind als Einkaufszentren zu behandeln und nur im Oberzentrum
vorzusehen. Bei Einzugsbereichen, die nicht wesentlich tiber einen Mittelbereich hinausgehen kommen hierfir auch Mittelzentren in Betracht.

(3) Die Funktionsféhigkeit des zentralértlichen Siedlungs- und Versorgungskerns der Standortgemeinde und anderer Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe
Versorgung dlirfen dabei nicht beeintréchtigt werden.

1Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017.

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

2.4.3.2.3(2)

2.4.3.2.4 (2)

2.4.3.2.5(G)

(4) Einzelhandelsgrof3projekte, die ausschliefSlich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schédliche Wirkungen erwarten lassen, insbesondere auf
die zentralértlichen Siedlungs- und Versorgungskerne und die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne, sind auch in
Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralértliche Funktion zuldssig. Flir die vorgenannten Einzelhandelsgrofsprojekte gelten die Plansdtze 2.4.3.2.3 bis

2.4.3.2.5 nicht. AusschliefSlich der Grundversorgung dienen Einzelhandelsgrofsprojekte, deren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschliefSlich Getréinke
sowie Drogerieartikel umfasst; sonstige Waren dlirfen nur als Nebensortiment auf nicht mehr als 10 % der Verkaufsfldche angeboten werden.

(5) Uberértlich wirksame Veranstaltungszentren sowie die Erweiterung bestehender Einrichtungen sind ebenfalls nur im Oberzentrum bzw. den Mittel- und
Unterzentren zuldssig. Der Einzugsbereich entsprechender Einrichtungen ist auf die Einwohnerzahl des Zentralen Ortes und seines Verflechtungsbereiches
abzustimmen.

(1) Standorte fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgrofsprojekte (vgl. Sortimentsliste in der Begriindung) sind nur in den zentralértlichen Siedlungs- und
Versorgungskernen und nur in den in der Raumnutzungskarte dargestellten und als VVorranggebiete gebietsscharf festgelegten Standorten fiir zentrenrelevante
EinzelhandelsgrofSprojekte vorzusehen.

(2) Aufserhalb dieser Vorranggebiete sind Standorte fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgrofsprojekte ausgeschlossen (Ausschlussgebiet).

(1) Standorte fiir nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3projekte (vgl. Sortimentsliste in der Begriindung) sind ebenfalls nur in den zentralértlichen
Siedlungs- und Versorgungskernen zuléssig und in der Regel den in der Raumnutzungskarte dargestellten Vorranggebieten gemdfs PS. 2.4.3.2.3 oder deren
unmittelbaren Umfeld zuzuordnen.

(2) Von der Zuordnung zu diesen Vorranggebieten kann fiir Standorte fiir nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgrofsprojekte dann abgewichen werden, wenn
innerhalb der in der Raumnutzungskarte dargestellten Vorranggebiete flir Einzelhandelsgrofsprojekte, wegen nicht ausreichender Fldchengréfse, nicht herstellbarer
ausreichender VerkehrserschlieSung oder zwingender Inanspruchnahme potenzieller Fldchen flir andere Nutzungen, keine Standortmdglichkeiten gegeben sind.

(3) Soweit fiir nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgrofsprojekte von einer Zuordnung zu den Standorten fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgrofsprojekte abgesehen
werden soll, sind zentrenrelevante Randsortimente auf héchstens 3 % der Gesamtverkaufsfldche, héchstens 350 m? Verkaufsfliche zu beschrinken.

(1) Aus raumordnerischer Sicht als Standort flir nicht zentrenrelevante Einzelhandelsgrofsprojekte aufserhalb der Vorranggebiete nach PS 2.4.3.2.3 grundsdtzlich
geeignete Standortbereiche sind in der Raumnutzungskarte als Ergdnzungsstandorte festgelegt. Diese Standortbereiche gelten als raumordnerisch abgestimmt,
sofern die Vorgaben von PS 2.4.3.2.2 eingehalten sind.

(2) Als Ergéinzungsstandort kann alternativ jeweils auch ein anderer Standort dann in Frage kommen, wenn die VVorgaben der Plansétze 2.4.3.2.2, 2.4.3.2.3 und
2.4.3.2.4 im Ubrigen eingehalten werden. Dies ist im Einzelfall konkret zu priifen und entsprechend nachzuweisen.
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VORGABEN DER LANDES- UND REGIONALPLANUNG

2.4.3.2.6 (G)

2.4.3.2.7 (V)

2.4.3.2.8(2)

(1) Neue Standorte fiir Einzelhandelsgrof3projekte und Veranstaltungszentren gemdfS PS. 2.4.3.2.2 sollen nur an solchen Standorten realisiert werden, an denen sie an
den déffentlichen Personennahverkehr direkt angebunden sind.

(2) Einrichtungen, die aufgrund des Umfangs ihrer Verkaufsflichen oder ihres zu erwartenden Besucheraufkommens besonders grofse Bedeutung entfalten kénnen -
insbesondere bei Verkaufsfldchen tber 25.000 m? oder Veranstaltungszentren mit mehr als 5.000 Besucherpldtzen —, sollen nur an solchen Standorten realisiert
werden, an denen sie an den éffentlichen Schienenpersonennahverkehr angebunden sind.

Es wird vorgeschlagen, dass zur Ordnung und Entwicklung von Standorten fiir Einzelhandelsgrofsprojekte und tiberértlich wirksame Veranstaltungszentren gemdyfs
PS. 2.4.3.2.2, von den Kommunen umfassende, die ganze Gemeinde sowie das Umland einbeziehende Entwicklungskonzepte erarbeitet und mit den betroffenen
Tragern éffentlicher Belange abgestimmt werden.

(1) Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben sind in den Ortskernen aller Gemeinden zulédssig. Wird ein Bauleitplan aufgestellt oder gedndert, dessen Gel-
tungsbereich den Ortskern ganz oder teilweise erfasst, so darf die hiernach zuldssige Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben keine schédlichen, iberértlichen
Wirkungen entfalten, insbesondere auf die zentralértlichen Siedlungs- und Versorgungskerne, die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden
oder deren Ortskerne. Ansonsten gelten fiir Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben die Plansctze 2.4.3.2.2 (Z) bis 2.4.3.2.6 (Z) entsprechend.

(2) Eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entsteht, wenn rdumlich na-he beieinander liegend mehrere Einzelhandelsbetriebe errichtet werden, zu einem
bestehenden Einzelhandelsbetrieb ein oder mehrere neue Einzelhandelsbetriebe hinzu treten oder bestehende Einzelhandelsbetriebe erweitert oder umgenutzt
werden, so dass die Summe der Verkaufsfldchen der rdumlich nahe beieinander liegenden Einzelhandelsbetriebe gréfier als 800 m? ist. RGumlich nahe beieinander
liegen Einzelhandelsbetriebe, wenn die Luftlinie zwischen den Gebdudezugéngen nicht ldnger als 150 m ist.”

Da in beiden méglichen Entwicklungsvarianten die eingangs genannten Betriebe in engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang zueinander stehen, ist der Standort als Einzelhandels-
agglomeration gemdfS Regionalplan Stuttgart 2009 2.4.3.2.8 (Z) zu bewerten. In der Summe Uberschreitet das Gesamtvorhaben die Grenze der Groffidchigkeit (1.200 m? BGF bzw.

800 m? VK).
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DER PLANSTANDORT VAIHINGER STRASSE

Lage: Lage im Westen der Gemeinde Sersheim, nérdlich an die Vaihinger Stralle angrenzend.

Grundstiick: unbebautes ebenerdiges und groRzlgig dimensioniertes Grundsttick (landwirtschaftliche Ackerflache). Hohe Flachenverfigbarkeit von rd. 8.000 — 9.000 m? am
Planstandort gegeben.

Erreichbarkeit & ErschlieBung PKW: sehr gute Erreichbarkeit mit dem PKW Uber die Vaihinger StraRe. Kreisverkehr im unmittelbaren Standortumfeld vorhanden (westliches Standort-
umfeld). Aus Richtung Norden ist der Standort Uber die JahnstralRe verkehrlich erschlossen.

Erreichbarkeit OPNV: Anbindung an den OPNV durch Bushaltestelle ,IndustriestraBe” unmittelbar stdlich an den Standort angrenzend.

Erreichbarkeit FuBganger: sehr gute fuRlaufige Erreichbarkeit aus den nordlich, 6stlich und stdlich unmittelbar angrenzenden Wohngebieten.

Exposition & Sichtbarkeit: sehr gute Sichtbarkeit von der Vaihinger StraRe (Ortsdurchfahrt).

Umfeldnutzungen: westlich begrenzt der Sersheimer Bauhof bzw. die Feuerwehr das Standortumfeld. Nordlich, ostlich und stdlich grenzt Wohnbebauung an den Standort.

Stadtebauliche Lage: als stadtebaulich integrierte Lage zu betrachten. Stdlich und 6stlich besteht Wohnbebauung, jedoch erhebliche Distanz zur Ortsmitte.

OILC I>Te] | {ie

Zusammenfassung: der integrierte Standort zeichnet sich durch seine hervorragende verkehrliche Erreichbarkeit und Sichtbarkeit aus. Fir Fuganger sind lediglich die Wohngebiete nordlich
der Vaihinger StraRe gut angebunden. Bei Realisierung des Standortes ist daher die Querungshilfe an der Vaihinger Strafe (in Hohe Bushaltestelle) in die Planung aufzunehmen.
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DER PLANSTANDORT VAIHINGER STRASSE

Ehemaliges landwirtschaftliches
Anwesen, jetzt iberwiegend Wohnen
bzw. Pferdehaltung
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EINZUGSGEBIET

- Zone | (Sersheim)
rd. 5.790 Einwohner

Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet

PRaguis Jetn

a5
)(

Erhohte Einkaufsorientierung aus
Horrheim (v. a. Drogerie)

R
&

Lebensmittel: 17,8 Mio. € g
Drogeriewaren: 2,8 Mio. € im

o
Aot

Ensingen

Erhéhte Einkaufsorientierung aus
Kleinglattbach (Lebensmittel + Drogerie)

>
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EINZUGSGEBIET

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

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit regelméaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Vor-
habenstandort gerechnet werden kann. Das Einzugsgebiet kann darlber hinaus ggf. nach Zonen untergliedert und strukturiert werden, aus denen eine gleichmaRige Kun-
deneinkaufsorientierung an den Standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der
Kundenbindung an den Standort auszugehen.

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

wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. Topografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)
verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen

Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Filialnetz des Betreibers

Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Sersheim und den umliegenden Stadten und Gemeinden

N N N N NN

Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Sersheim und der Region.

Unter Berlcksichtigung der o. a. Kriterien lasst sich fiir den Gesamtstandort (Getrankefachmarkt, Penny-Discounter oder Drogeriefachmarkt) ein Einzugsgebiet abgrenzen, welches i. W.
auf das Gemeindegebiet von Sersheim selbst begrenzt bleibt. Das Bevolkerungspotenzial im Einzugsgebiet umfasst insgesamt ca. 5.790 Einwohner.

Eine generelle Ausweitung des Einzugsgebietes ist aufgrund der spezifischen Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum nicht zu erwarten. Im Osten grenzt die Stadt
Sachsenheim an, die Uber eine Vielzahl von Angeboten im Nahrungs- und Genussmittelbereich bzw. auch im Drogeriewarenbereich verfligt. Zudem grenzt im Westen die Stadt
Vaihingen a. d. Enz an, die ebenfalls eine breite Angebotspalette im Lebensmittelbereich bzw. auch im Drogeriewarenbereich aufweist. Die umliegenden Nachbarkommunen (z. T.
auch Stadtteile der Stadt Vaihingen a. d. Enz) wie Ensingen (Netto), Horrheim (Penny), lllingen (Penny, Lidl, Edeka, Netto ) und Hohenhaslach (Edeka) verfligen Uber eigene, teils mit
dem Vorhaben vergleichbare Angebote. Zudem orientieren sich die Bewohner dieser Ortschaften auch zu anderen, ndher gelegenen oder attraktiveren Standorten.

Moglichen Kundenzufiihreffekte von auRerhalb des Einzugsgebietes (z. B. Pendler, Zufallskunden, gelegentliche Einkaufer aus angrenzenden Kommunen) werden auftreten, sich aber
vergleichsweise auf einem niedrigen Niveau bewegen und im weiteren Verlauf der Untersuchung als sog. ,,Streuumsatze” beriicksichtigt. Insbesondere ist davon auszugehen, dass v. a.
Einwohner aus Kleinglattbach und Horrheim den Standort aufsuchen werden, falls zusatzlich zu dem Getrankemarkt ein Drogeriemarkt angesiedelt wird.
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UMSATZPROGNOSE VARIANTE 1

Umsatzprognose Getrinkefachmarkt mit rd. 800 m? Verkaufsfliche und Lebensmitteldiscounter mit rd. 1.000 m? Verkaufsfliche (gesamt 1.800 m? Verkaufsfliche)

Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Zonen Food anteil Food Nonfood gesamt herkunft

in Mio. € Food in % in Mio. € in Mio. € in Mio. € in %
Sersheim (Penny-Discounter und Getrankefachmarkt)

Streuumsatze (v.a. aus Kleinglattbach, teilweise Horrheim)

Insgesamt

Quelle: GMA Berechnung 2025

7 FUr einen erweiterten Lebensmittelmarkt von ca. 1.000 m? VK und einen Getrankefachmarkt von rd. 800 m? I&sst sich eine Gesamtumsatzleistung von ca. 5,3 Mio. € (3,8 Mio. €.
Penny-Markt und 1,5 Mio. € Getrankefachmarkt) ermitteln.

7 Hinsichtlich der Umsatzherkunft stammen ca. 78 % des Umsatzes aus Sersheim selbst. Ca. 22 % des Umsatzes entfallen auf Streuumsatze (Pendlern und Zufallskunden).

# Dainsbesondere der Stadtteil Kleinglattbach der Stadt Vaihingen an der Enz Gber kein eigenes Angebot im Discountbereich verfiigt und zugleich eine gute verkehrliche Anbindung
an den Vorhabenstandort in Sersheim aufweist, ist von einer verstarkten Einkaufsorientierung der Einwohner Kleinglattbachs in Richtung des Untersuchungsstandortes auszu-
gehen. Auch aus Horrheim ist mit einem gewissen Umfang von Kaufkrafttzufllissen zu rechnen (z. B. Berufspendler Richtung Sachsenheim und Bietigheim-Bissingen). Da in
Horrheim ebenfalls bereits ein Penny-Markt angesiedelt ist, fallen diese Zuflisse aber eher gering aus.

7 Zu berlcksichtigen ist, dass sowohl der Getrankefachmarkt als auch der Penny-Markt seit vielen Jahren am Standort IndustriestralRe ansassig sind. Derzeit erwirtschaften die
Markte auf einer Bestandsverkaufsflaiche von zusammen ca. 1.100 m? eine Gesamtumsatzleistung 4,0 Mio. €. Diese Umsatze werden bereits heute am Standort generiert und
auch weiterhin gebunden werden, da sich an den generellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine nennenswerten Veranderungen ergeben werden.
Nach Abzug des Bestandsumsatzes von dem o. g. Prognoseumsatz verbleibt ein zusatzlicher Umsatz von ca. 1,3 Mio. €.

Umsatzzuwachs aus Erweiterungsvorhaben

Umsatz Bestand in Mio. € Umsatz Planung in Mio. € Zuwachs in Mio. €

Getrankefachmarkt 1,0 1,5

;

Penny-Discounter

Quelle: GMA Berechnung 2025
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UMSATZPROGNOSE VARIANTE 2

Umsatzprognose Drogeriefachmarkt mit rd. 800 m? Verkaufsfliche

Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Zonen Drogerie anteil Drogerie Randsortimente gesamt herkunft
in Mio. € Drogerie in % in Mio. € in Mio. € in Mio. € in %

Sersheim (Drogeriefachmarkt) 2,8
Streuumsatze (v.a. aus Kleinglattbach und Horrheim) 0,9 0,1 1,0 40
212 0,3 2,5 100

Quelle: GMA Berechnung 2025

45 0,2 15 60

N

Geht man fur Sersheim davon aus, dass ein maximaler Marktanteil von 45 % erreichbar ware, errechnet sich flr den Drogeriefachmarkt ein Umsatz von ca. 2,5 Mio. €. Hiervon
entfallen ca. 2,2 Mio. € auf Drogeriewaren i. e. S. und 0,3 Mio. € auf Randsortimente.

~

Damit ist die wirtschaftliche Attraktivitat des Standorts aufgrund der bestehenden Wettbewerbssituation eingeschrankt. Aus diesem Grund ist nicht davon auszugehen, dass am
Standort Sersheim besonders hohe Umsatzpotenziale generiert werden kdnnen.

~

Hinsichtlich der Umsatzherkunft stammen rd. 60 % des Umsatzes aus Sersheim selbst. Aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung sowie der raumlichen Nahe des
Vorhabenstandorts zu Kleinglattbach und Horrheim, die selbst keine eigenen Drogeriemdrkte anbieten, entfallen rd. 40 % des Umsatzes auf Kunden aus dem Umland.

~

Die eingeplante Verkaufsflache von 800 m? erscheint flir den Standort Sersheim aufgrund der Umsatzherkunft (nur 60 % des Umsatzes aus Sersheim) tberdimensioniert. Dies
deutet darauf hin, dass die Einwohnerpotenziale fir eine Verkaufsflache dieser GroRe nicht ausreichen. Zudem ist die geplante FlachengrofRe aus raumordnerischer Sicht und im
Hinblick auf die entsprechenden Vorgaben nicht umsetzbar. Eine Reduzierung der Verkaufsflache auf ca. 600 m? wird daher erforderlich sein, um die regionalplanerischen
Vorgaben zu erfullen (vgl. Ausfihrungen zum Kongruenzgebot, S. 43). Auf der folgenden Seite wird die Berechnung mit einer reduzierten GroRe (600m? Verkaufsflache) nochmals
dargestellt.

Umsatzzuwachs aus Erweiterungsvorhaben

Umsatz Bestand in Mio. € Umsatz Planung in Mio. € Zuwachs in Mio. €
1,0 1,5 05

Getrankefachmarkt

Drogeriemarkt -

2,5 2,5

Quelle: GMA Berechnung 2025
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UMSATZPROGNOSE VARIANTE 2 IN REDUZIERTER FORM (600 QM VERKAUFSFLACHE)

Umsatzprognose Drogeriefachmarkt mit rd. 600 m? Verkaufsfliche

Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Zonen Drogerie anteil Drogerie Randsortimente gesamt herkunft
in Mio. € Drogerie in % in Mio. € in Mio. € in Mio. € in %

Sersheim (Drogeriefachmarkt) 2,8
Streuumsatze (v.a. aus Kleinglattbach und Horrheim) 0,6 0,1 0,7 30
119 0,3 2,2 100

45 0,2 15 70

Quelle: GMA Berechnung 2025; ggf. Rundungsdifferenzen

7 Geht man davon aus, dass sich die Attraktivitat des Standortes mindert, wenn das Vorhaben verkleinert wird, reduzieren sich v. a. die Zuflisse aus dem Umland, da auf groRRere
und attraktivere Standorte wie Vaihingen, Bietigheim-Bissingen oder Sachsenheim ausgewichen wird.

7 Um eine signifikante Reduzierung der Zufliisse aus dem Umland zu erreichen, ist eine Verkleinerung auf 600 m? Verkaufsflache erforderlich.

# Hinsichtlich der Umsatzherkunft stammen dann rd. 70 % des Umsatzes aus Sersheim selbst. Aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung sowie der raumlichen Nahe des
Vorhabenstandorts zu Kleinglattbach und Horrheim, die selbst keine eigenen Drogeriemdrkte anbieten, entfallen dennoch rund 30 % des Umsatzes auf Kunden auf das Umland.

Umsatzzuwachs aus Erweiterungsvorhaben

Umsatz Bestand in Mio. € Umsatz Planung in Mio. € Zuwachs in Mio. €
1,0 1,5 0,5

Getrankefachmarkt

Drogeriemarkt -

2,2 2,2
Quelle: GMA Berechnung 2025

~

Im Hinblick auf das Beeintrdchtigungsverbot ergeben sich bei einer etwas niedrigeren Umsatzerwartung auch etwas geringere Umverteilungsquoten in den Nachbargemeinden.
Aufgrund der Vielzahl der Wettbewerber im Umland (Vaihingen, Sachsenheim, Bietigheim-Bissingen usw.) sind dies in der Einzelbetrachtung aber nur sehr geringe Verdander-
ungen. Da das Beeintrachtigungsverbot auch bei 800 m? Verkaufsfldche fir den Drogeriemarkt eingehalten wird, wird es bei einer Reduzierung auf 600 m? in jedem Fall auch
eingehalten.
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BEWERTUNG VON UMSATZUMVERTEILUNGEN

Der ermittelte Zusatzumsatz wird in Form von Umsatzumverteilungen hauptsachlich Wettbewerber mit gleichwertigen Angebotsformaten betreffen. Hierbei liegt der Fokus auf sog.
,Systemwettbewerbern®, d. h. betriebstypengleiche oder betriebstypendhnliche Wettbewerber, die das zu untersuchende Sortiment ebenfalls im Kernsortiment fiihren. Dies sind im
vorliegenden Fall hauptsachlich andere Lebensmittelmarkte (Discounter, Supermarkte) sowie Drogeriemarkte im Untersuchungsraum. Sonstige Anbieter von Nahrungs- und Genuss-
mitteln (Lebensmittelfachgeschafte z. B. Backereien, Metzgereien) sind in der Regel weniger stark bzw. nur in untergeordneter Form von Umsatzumlenkungen betroffen, da hier nur
partielle Sortimentstberschneidungen bestehen.

Mit zunehmender Distanz werden tendenziell geringere Wettbewerbswirkungen ausgeldst. Im Umkehrschluss sind die intensivsten Wettbewerbsbeziehungen mit relativ nahe-
gelegenen und vom Besatz vergleichbaren Wettbewerbsstandorten zu erwarten. Negative Auswirkungen liegen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO vor, wenn die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder der Nahversorgung beeintrachtigt wird. Dies ist im Hinblick auf die Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum zu prifen. In einer Modellrechnung lassen sich
die Auswirkungen auf die in Sersheim und dem Umland vorhandenen Betriebe bestimmen:

Prognose der Umsatzumlenkungen Planvorhaben Vaihinger StraRe in Sersheim

Umsatz Umsatzumverteilung
Standorte L )
_ in Mio. €

Szenario 1: Verlagerung und Erweiterung Getrankefachmarkt und Penny-Markt

Umsatzumverteilung ggi. Anbietern in Sersheim 0,2 4-5
Umsatzumverteilung ggl. Anbietern in Kleinglattbach 0,1 1-2
Umsatzumverteilung ggii. Anbietern in Horrheim 0,1 1-2
Umsatzumverteilung ggl. Anbietern in Vaihingen a. d. Enz 0,6 1

Umsatzumverteilungen ggi. Anbitern in Sachsenheim 0,2 <1
Umsatzumverteilung weiteres Umland (z. B. Bietigheim-Bissingen) 0,1 <1
Summe 1,3 -

Szenario 2: Verlagerung und Erweiterung Getrankefachmarkt und Neuansiedlung Drogeriefachmarkt

Umsatzumverteilung ggi. Anbietern in Sersheim 0,1 2-3
Umsatzumverteilung ggl. Anbietern in Kleinglattbach >0,1 <1
Umsatzumverteilung ggii. Anbietern in Horrheim >0,1 <1
Umsatzumverteilung ggi. Anbietern in Sachsenheim 0,5 <1
Umsatzumverteilung ggl. Anbietern in Vaihingen a. d. Enz 2,0 2-3
Umsatzumverteilung weiteres Umland (z. B. Bietigheim-Bissingen) 0,4 <1
Summe 3,0 =

Quelle: GMA Berechnung 2025
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BEWERTUNG VON UMSATZUMVERTEILUNGEN

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moéglichen Umsatzumverteilungen sind folgende wettbewerbliche Wirkungen durch das Vorhaben zu erwarten:

7 Insgesamt werden durch die Vorhaben in Variante 1 rd. 1,3 Mio. € bzw. in Variante 2 rd. 3,0 Mio. € ggli. den Hauptwettbewerbern im Lebensmittelbereich und Drogeriewaren-
segment umverteilungswirksam.

Variante | (Getrankefachmarkt und Penny-Markt)
7 Die Umsatzumverteilungseffekte in Sersheim sind mit rund 4 - 5 % als gering einzustufen. Von Wettbewerbswirkungen ist primar der CAP-Lebensmittelmarkt betroffen. Aufgrund

der Leistungsfahigkeit dieses Marktes werden diese Effekte jedoch nicht zu einer BetriebsschlieBung und damit zu versorgungsstrukturellen Rickwirkungen fihren. Ebenso
kénnen negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Ortskern von Sersheim ausgeschlossen werden

# Die Stadtteile von Vaihingen an der Enz, Horrheim (Penny-Discounter) und Kleinglattbach (Edeka-Markt), sind ebenfalls als relevante Wettbewerbsstandorte zu nennen. Hier
liegen die Umsatzumverteilungseffekte unter 1 %, wodurch negative stadtebauliche oder betriebsgefahrdende Auswirkungen auf einzelbetrieblicher Ebene ausgeschlossen
werden konnen.

7 Als weiterer wichtiger Hauptwettbewerbsstandort im naheren Umfeld ist die Stadt Vaihingen an der Enz zu benennen. Dort befinden sich zahlreiche Discounter und

Vollsortimenter (Lidl, Aldi, Netto sowie zwei Rewe-Madrkte). Die zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte erreichen hier eine GréRenordnung von etwa maximal 1-2 %.
Aufgrund der starken Marktstellung und Leistungsfahigkeit der dortigen Anbieter sind auch hier keine BetriebsschlieBungen oder strukturellen Rickwirkungen zu erwarten.

7 Im weiteren Untersuchungsraum, beispielsweise in Sachsenheim, ist nur ein geringer Anteil des Umsatzes betroffen, da die Umsatzumverteilungseffekte auf einzelbetrieblicher
Ebene sehr gering (unter 1 %) bleiben. Betriebsgefahrdende Auswirkungen auf einzelbetrieblicher Ebene kénnen auch hier ausgeschlossen

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Variante | (Verlagerung Getrankemarkt und Penny-Markt) zu keinen negativen Beeintrachtigungen in Sersheim und den
Umlandkommunen fiihren wiirde.
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BEWERTUNG VON UMSATZUMVERTEILUNGEN

Variante Il (Getrankefachmarkt und Drogeriefachmarkt)

7 Die Umsatzumverteilungseffekte in Sersheim sind mit rund 2 - 3 % als eher gering einzustufen. Von Wettbewerbswirkungen sind fast ausschliefSlich die beiden Lebensmittelmarkte
Penny und CAP betroffen. Beide Markte fiihren Drogeriewaren nur als Randsortiment, d. h. der Umsatzschwerpunkt der Markte liegt im Lebensmittelbereich. Vor dem Hinter-
grund der geringen Umverteilungsquote sind die Umsatzumverteilungseffekte ggi. den Anbietern in Sersheim als marginale Wirkungen zu betrachten. Betriebsaufgaben in der
direkten Folge des Ansiedlungsvorhaben sind daher auszuschlieRen. Schadliche stadtebauliche Effekte auf das Ortszentrum kénnen ebenfalls ausgeschlossen werden, da hier
keine relevanten Wettbewerber vorhanden sind. Vielmehr ware der Drogeriemarkt eine sinnvolle Ergédnzung.

7 Ein groRer Teil des am Projektstandort generierten Umsatzes wird aulRerhalb des Einzugsgebietes umverteilungswirksam werden. In den benachbarten Stadten Vaihingen a. d. Enz
und Sachsenheim sind als Hauptwettbewerber der dm-Drogeriefachmarkt und der Rossmann-Drogeriefachmarkt zu nennen. Ggu. den in Vaihingen a. d. Enz etablierten Anbietern
errechnet sich eine Umverteilungsquote 2 - 3 %. In Sachsenheim bewegen sich die Umsatzumverteilungseffekte auf einem ebenfalls geringen Niveau unter 1 %. Auch ggl. den
Lebensmittelmarkten, die ebenfalls Drogeriewaren als Randsortiment flihren, liegt die Umsatzumverteilungsquote durch das Ansiedlungsvorhaben in einem so niedrigen Bereich,
dass sie auf einzelbetrieblicher Ebene mit den Methoden der prognostischen Marktforschung nicht mehr nachweisbar sind. Insgesamt ist festzustellen, dass die 10 %-Schwelle, ab
dem mit stadtebaulichen schadlichen Auswirkungen (=BetriebsschlieRungen) zu rechnen ist, in Vaihingen a. d. Enz und Sachsenheim deutlich unterschritten wird. In diesem
Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass es sich nicht um einen Kaufkraftabzug von Vaihingen a. d. Enz und Sachsenheim handelt. Vielmehr wird die bisher aufgrund des
fehlenden Angebotes in Sersheim abflieRenden Kaufkraft wieder zurlick nach Sersheim geholt und dort gebunden.

# Die Stadtteile von Vaihingen an der Enz, Horrheim (Penny-Discounter) und Kleinglattbach (Edeka-Markt) sind ebenfalls als relevante Wettbewerbsstandorte zu nennen. Hier liegen
die Umsatzumverteilungseffekte unter 1 %, wodurch negative stadtebauliche oder betriebsgefahrdende Auswirkungen auf einzelbetrieblicher Ebene ausgeschlossen werden
konnen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen sowohl im
Lebensmittel- als auch Drogeriewarenbereich fiihren werden. Die Vorhaben dienen in erster Linie der Sicherung der Grundversorgung in Sersheim. Die dargestellten Um-
satzumverteilungswirkungen werden in keinem Fall ein kritisches Niveau (10 % und dariiber) erreichen. Auswirkungen auf das stadtebauliche Gefiige und die Funktionsfahigkeit
zentraler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsgebiet sowie aullerhalb des Einzugsgebiet sind damit nicht zu erwarten.
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Konzentrationsgebot - Ziel 3.3.7 LEP Baden-Wirttemberg

,Einkaufszentren, grofsfidchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofSflichige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrofsprojekte) sollen sich in das zentralértliche
Versorgungssystem einfiigen; sie diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend kommen auch
Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralértliche Funktion in Betracht, wenn dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung
geboten ist oder diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.”

Der Gemeinde Sersheim ist keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Entsprechend ist das Vorhaben nur dann umsetzbar, wenn dies nach raumstrukturellen Gegebenheiten fir
eine Sicherung der Grundversorgung geboten ist oder Standort in einem Verdichtungsraum liegt und mit Siedlungsbereichen benachbarter zentraler Orte zusammengewachsen ist.
Hier bleibt zunachst festzuhalten das Sersheim nicht mit den Siedlungsbereichen benachbarter zentraler Orte zusammengewachsen ist.

Der Penny-Markt Gbernimmt jedoch seit vielen Jahren als einziger Discounter eine zentrale Rolle in der Nahversorgung flr die etwa 5.790 Einwohner von Sersheim. Die Moderni-
sierung durch Verlagerung und Neubau dient dazu, die Wettbewerbsfahigkeit des Marktes langfristig zu sichern (unterdurchschnittliche Verkaufsflache) und eine nachhaltige
Versorgung der Bevolkerung zu gewéhrleisten. Zudem verfligt die Gemeinde Sersheim Uber eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich (rd. 225
m?2 VK je 1.000 EW). Die Zentralitit im Lebensmittelbereich liegt bei 53 %, d. h. es flieRt derzeit ein erheblicher Teil des ortlichen Kaufkraftpotenzials an Lebensmittelstandorte im
Umland (v. a. Vaihingen a. d. Enz) ab.

Orientiert man sich an den Umlandgemeinden als Richtwert fir eine angemessene Versorgung im Lebensmittelbereich, fugt sich die Erweiterung von Penny um +300 m? Ver-
kaufsflache und die Erweiterung des Getrankemarkts um +400 m? eher gut in die Versorgungsstrukturen ein.

Das Vorhaben dient in erster Linie zur Sicherung der Grundversorgung in Sersheim. Beide Markte (Penny und Getrankemarkt) missen modernisiert werden, um langfristig in
Sersheim gehalten werden zu kdnnen.

Drogeriewaren werden in Sersheim nur Uber die ortlichen Lebensmittelmarkte Penny und CAP abgedeckt, welche Drogeriewaren jedoch nur als Randsortiment flhren. Ein
zusdatzlicher Drogeriemarkt tragt daher dazu bei die vorhandene Licke im Drogeriewarensegment in Sersheim zu schlieen und die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung in
Sersheim deutlich zu verbessern. Die geplante Ansiedlung eines Drogeriemarktes ist daher als geeignete MaRnahme zur Verbesserung der Grundversorgung in Sersheim einzuord-
nen. Das Konzentrationsgebot wird in vorliegendem Fall eingehalten, dies gilt fiir beide Szenarien (Verlagerung Getrankemarkt und Penny sowie Neuansiedlung Drogeriemarkt).
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Integrationsgebot - Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Wiirttemberg
[...] EinzelhandelsgrofSprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden [...]“

Der Standort wird in zwei Himmelsrichtungen durch Wohnnutzungen begrenzt und ist daher als integrierte stadtebauliche Lage einzuordnen. Das Integrationsgebot wird am Standort
Vaihinger StralRe eingehalten.

Kongruenzgebot — Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1 LEP Baden-Wirttemberg

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgrolRprojekte in das zentralortliche System einfligen mussen. Dabei ist das sog. Konzentrationsgebot zu beachten.
Darlber hinaus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgroRprojektes so bemessen sein, dass deren Einzugsgebiet den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
Uberschreitet (vgl. LEP BW Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1). Im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg wird ein Schwellenwert von mind. 70 % des Umsatzes aus der Standortkommune bzw.
dem Verflechtungsbereich benannt.

Der Lebensmittelmarkt wird auch in erweiterter Form in erster Linie der Versorgung der Gemeinde Sersheims dienen. Das Einzugsgebiet erstreckt sich aller Voraussicht nach primar
auf die Gemeinde Sersheim selbst, dartiber hinaus ist nur mit einem Streukundenanteil (v. a. Beschaftige im benachbarten Gewerbegebiet) zur rechnen. Ein regelmaliges Uber-
ortliches Einzugsgebiet wird aber nicht erschlossen. Die Moglichkeit zur ErschlieRung eines Gberortlichen Einzugsgebietes wird dabei in erster Linie durch die Wettbewerbsstrukturen
im Umland begrenzt. Hier sind flachendeckend zeitgemale Versorgungsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel vorhanden (u. a. Vaihingen a. d. Enz, Sachsenheim). Auch eine
Erweiterung um 300 m? Verkaufsflache wird an dem bisherigen Einzugsgebiet nichts wesentliches verdndern.

Hinsichtlich der Umsatzherkunft des Drogeriemarktes stammen rd. 60 % des Umsatzes aus Sersheim, sofern man eine Verkaufsflaiche von 800 m? unterstellt. Aufgrund der guten
verkehrlichen Anbindung sowie der raumlichen Nahe des Vorhabenstandorts zu Kleinglattbach und Horrheim, die selbst keine eigenen Drogeriemarkte anbieten, entfallen rd. 40 %
des Umsatzes auf Nachbargemeinden. Eine Reduzierung der Verkaufsflache auf ca. 600 m? wird daher erforderlich werden um das Kongruenzgebot einzuhalten.

Das Kongruenzgebot wird zumindest fir den Lebensmittelmarkt eingehalten. Um die raumordnerischen Vorgaben zu erfillen ist eine Reduzierung der Verkaufsflaiche des Drogerie-
marktes auf rd. 600 m? notwendig (vgl. ergénzende Berechnungen S.40).
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Beeintrachtigungsverbot — Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP Baden-Wiirttemberg
,Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfdhigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht wesentlich beeintréichtigt werden.”

Die vorliegende Untersuchung hat ergeben, dass in Sersheim nachweislich ein Entwicklungspotenzial im Lebensmittel- als auch Drogeriewarensegment besteht. Der Uberwiegende
Teil der Auswirkungen wird als Kaufkraftrickholung gegentiber den Umlandkommunen (v. a. Vaihingen a. d. Enz, Sachsenheim) wirksam werden, die aktuell von Kundenzuflissen aus
Sersheim profitieren. Sofern sich die GroRe des Lebensmittel- und des Drogeriemarktes in die Entwicklungspotenziale der Gemeinde Sersheim einfligt (ca. 1.000 m? VK, bzw. 600 m?
VK) ist nicht mit stadtebaulichen Auswirkungen oder Beeintrachtigungen der Nahversorgungsstrukturen in den Umlandkommunen zu rechnen. Das Beeintrachtigungsverbot wird
eingehalten.
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