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ZUSAMMENFASSUNG

2009 wurde durch die Gemeinderate in Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen ein
interkommunales Leitbild zur Steuerung des Einzelhandels beschlossen.

Zentrale Ziele waren eine Starkung der Nahversorgung in Oftersheim und Plankstadt, die
Starkung der mittelzentralen Funktion Schwetzingens sowie der Ausschluss von weiterem
Einzelhandel in stadtebaulich nicht integrierten Lagen sowie in den bereits gut versorgten
Teilrdumen.

In den zehn Jahren von 2009 bis 2019 wurden die Ziele des Leitbildes gut umgesetzt: In
Oftersheim haben sich attraktive Markte etabliert, in Plankstadt ist dies in Kiirze absehbar und
Schwetzingen ist weiterhin ein attraktiver und vielfaltiger Einzelhandelsstandort. Die 2009
beschlossenen Ziele zur interkommunalen Steuerung des Einzelhandels wurden durchweg
gut erreicht.

Das Leitbild zur Steuerung des Einzelhandles wurde vorliegend im Detail Gberpruft (vgl. Kap.
2) und wurde auf Basis einer durch die imakomm AKADEMIE erstellten Einzelhandelsanalyse
sowie im Hinblick auf die stadtebaulichen Belange fortgeschrieben. Dabei kam es gegentiber
dem Leitbild aus dem Jahr 2009 zu folgenden Anderungen:

= Bestandsorientierte Erweiterungen sind nach Einzelfallprifung maéglich.

= In Teilrdumen ohne Nahe zu einem Anbieter sind trotz einer rechnerischen
Vollversorgung des gesamten Gebietes zur Verbesserung einer wohnungsnahen
Grundversorgung nach Einzelfallprifung weitere Markte sinnvoll.

Ansonsten gelten die bereits 2009 beschlossenen Ziele des Leitbildes weiterhin.

Leitbild zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen 1
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1 ANLASS UND ZIEL DER FORTSCHREIBUNG

Im Laufe der 2000er Jahre kam es im Planungsraum zu einem deutlichen Zuwachs an
Einkaufsmarkten. Im Ergebnis flihrte dies zu einer Ballung an einzelnen Standorten und in
Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen war die raumliche Verteilung wenig ausgewogen.
2009 haben sich die drei Orte darauf verstandigt, die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung auf
Basis eines gemeinsamen Leitbildes zu steuern.

Zentrale Ziele waren eine Starkung der Nahversorgung in integrierten Lagen insbesondere in
Oftersheim und Plankstadt, die Starkung der mittelzentralen Funktion von Schwetzingen sowie
der Ausschluss von weiterem Einzelhandel in stadtebaulich nicht integrierten Lagen sowie in
den bereits gut versorgten Teilrdumen.

Seit 2009 — also im Laufe von 10 Jahren — wurden die Ziele der Einzelhandelssteuerung
durchweg gut erreicht. Es kam zu einer deutlichen Starkung der Nahversorgung in Oftersheim,
die Einkaufssituation in Schwetzingen ist weiter vielfaltig und attraktiv und in Plankstadt ist die
Entwicklung eines neuen groReren Einkaufsstandorts absehbar. Gleichzeitig gab es keine
relevanten Entwicklungen, die mit dem interkommunalen Leitbild nicht in Einklang stehen. Aus
Sicht der drtlichen Verwaltungen wird das Leitbild durchweg positiv bewertet und gilt als
wichtige Grundlage fir eine geordnete Einzelhandelsentwicklung.

Zentraler Anlass fur die Fortschreibung des Leitbildes ist das Anliegen, auf dem Moll-Gelande
in Schwetzingen Erweiterungen von Markten umzusetzen. Nach dem bisherigen Leitbild waren
solche Erweiterungen nicht maglich.

Vor diesem Hintergrund wird vorliegend das Leitbild Gberprift und fortgeschrieben. Dabei
werden zunachst die einzelnen Ziele und deren bisherige Umsetzung dargestellt. Wesentliche
Basis daflr ist der seitens der imakomm erstellte Fachbeitrag ,Einzelhandelsanalyse und
Nahversorgungskonzept Oftersheim — Plankstadt — Schwetzingen“ vom Marz 2019 sowie die
Prifung im Hinblick auf die stadtebaulichen Belange.

Im Ergebnis liegt Uber alle Gemeinden hinweg eine sehr gute Versorgungssituation vor.
Zukunftige Entwicklungen sollen generell im Einzelfall insbesondere im Hinblick auf ihre
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe
Grundversorgung gepruft werden. Bestandsorientierte Modernisierungen sind nach
Einzelfallprufung maglich.
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2 ERFOLGSKONTROLLE NACH ZEHN JAHREN

2009 wurden folgende zentrale Leitlinien zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim,
Plankstadt und Schwetzingen definiert:

1. Starkung der Nahversorgung in integrierten Lagen

Alle drei Gemeinden streben eine Starkung des nahversorgungsbezogenen Einzelhandels in
integrierten Lagen an. Aufgrund der bestehenden deutlichen Unterversorgung hinsichtlich der
verbrauchernahen Nahversorgung in Oftersheim und Plankstadt haben diese Gemeinden
derzeit Vorrang.

2, Starkung der mittelzentralen Funktion von Schwetzingen

Die Funktionsstarkung von Schwetzingen als Mittelzentrum wird von allen drei Gemeinden
unterstitzt. Oftersheim und Plankstadt streben keine Zulassigkeiten an, die in Konkurrenz zu
Schwetzingen als Mittelzentrum stehen kénnten.

3. Der Nachbarschaftsverband koordiniert die MaBRnahmenumsetzung

Der Nachbarschaftsverband initiiert, koordiniert und Gberprtft in neutraler Funktion in enger
Abstimmung mit den drei Gemeinden die Umsetzung der beschlossenen MalRnahmen. Der
Nachbarschaftsverband stellt den erforderlichen Informationsaustausch sicher.

2.1 Starkung der Nahversorgung in integrierten Lagen

Zur Umsetzung des Leitbildes wurden verschiedene detaillierte MalRnahmen beschlossen. Im
Sinne einer Erfolgskontrolle werden diese nachfolgend im Hinblick auf ihnre Wirkung nach zehn
Jahren geprift.

1. Neue Ansiedlungen nur in Vereinbarkeit mit dem Leitbild

Ziel des Leitbildes 2009

In allen drei Gemeinden wird kein weiterer nahversorgungsbezogener Einzelhandel
zugelassen, ohne dass dieser auf Vereinbarkeit mit dem Leitbild geprift wurde. Falls ein
geplantes Vorhaben diesen Zielen widerspricht, wird die betroffene Gemeinde geeignete
MaRnahmen zur Verhinderung durchfliihren. Dies gilt auch im Falle einer bestehenden
planungsrechtlichen Zulassigkeit.
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Ergebnis bis 2019

In den vergangenen zehn Jahren steht die Einzelhandelsentwicklung gut in Einklang mit dem
Leitbild. In allen drei Gemeinden hat sich nahversorgungsbezogener Einzelhandel ganz
Uberwiegend nur dort entwickelt, wo er mit dem Leitbild vereinbar ist. Einzelne abweichende
Entwicklungen (z.B. Erweiterungen bestehender Méarkte in Schwetzingen-Borsigstrale) waren
aufgrund komplexer planungsrechtlicher Rahmenbedingungen nicht anders steuerbar. Solche
Entwicklungen haben jedoch keine ungunstigen Auswirkungen auf die grundsatzlichen
Steuerungsziele des Leitbildes entfaltet. Insofern hat das Leitbild eine umfassende und
langfristige Steuerung gewahrleistet. Naheres kann Abbildung 1 entnommen werden.

2. Prifung der bestehenden planungsrechtlichen Zulassigkeiten

Ziel des Leitbildes 2009

Alle drei Gemeinden prifen flachendeckend die derzeit bestehenden planungsrechtlichen
Zulassigkeiten hinsichtlich nahversorgungsbezogenem Einzelhandel in den nicht integrierten
Lagen, also insbesondere im Bereich der gewerblichen Bauflachen. Im Falle bestehender
Zulassigkeiten sollen die Bebauungsplane entsprechend dem Leitbild gedndert werden.

Ergebnis bis 2019

Die bestehenden planungsrechtlichen Zulassigkeiten wurden von allen drei Gemeinden
gepruft. Die flr die Einzelhandelssteuerung wesentlichen Bebauungsplane wurden
entsprechend fortgeschrieben, so dass die planungsrechtlichen Zulassigkeiten im Sinne des
Leitbildes geandert wurden. Beispielhaft kann hierfir das ehemalige Moll-Gelande in
Schwetzingen genannt werden. Auf Basis des Leitbildes wurde 2013 sichergestellt, dass keine
relevanten Erweiterungen der bestehenden Markte mdglich sind.

3. Zulassigkeiten in integrierten Lagen

Ziel des Leitbildes 2009

In allen drei Gemeinden ist nahversorgungsbezogener Einzelhandel weiter moglich, wenn sich
der Standort in integrierter Lage befindet und wenn die planungsrechtlichen Zulassigkeiten
keine negativen Wirkungen auf das hier niedergelegte Leitbild, insbesondere in Bezug auf die
angestrebte Entwicklung in den Nachbarkommunen, erwarten lassen.

Ergebnis bis 2019

In teilintegrierter Ortsrandlage kam es in Oftersheim mit der Eréffnung eines
Lebensmittelvollsortimenters sowie eines Drogeriemarktes zu einer Entwicklung im Sinne der
vereinbarten Einzelhandelssteuerung. In Plankstadt ist eine vergleichbare Entwicklung
aufgrund des Gemeinderatsbeschlusses vom April 2019 absehbar. Ansonsten haben in
integrierten Lagen keine groReren neuen Entwicklungen stattgefunden.
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= Auswirkungen auf das zukiinftige Leitbild

Neben den gewiinschten Neuansiedlungen kam es auch zur SchlieBung von Markten, z.B. im
Schwetzinger Norden und im Zentrum von Plankstadt. Zur Starkung der wohnungsnahen
Grundversorgung sind Neuansiedlungen daher grundsatzlich auch im Schwetzinger Norden
sowie im Nord-Osten von Plankstadt sinnvoll. Oftersheim verfligt aktuell Uber eine
flachendeckende gute Versorgung. Dabei kommt dem Schutz des =zentralen
Versorgungsbereichs besondere Bedeutung zu. Dieser ist insbesondere durch den
bestehenden Markt gepragt und tragt ganz wesentlich zum Erhalt des Ortszentrums bei (vgl.
Abb. 2).

Die Zulassigkeit nach GroéfRe und Lage ist in allen drei Gemeinden jeweils im Einzelfall zu
prufen. Wesentliche Beurteilungskriterien sind der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
sowie magliche Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstrukturen im Sinne des Leitbildes.

4. Oftersheim und Plankstadt mit Vorrang bei der Ansiedlung

Ziel des Leitbildes 2009

Aufgrund der bestehenden Unterversorgung von Oftersheim und Plankstadt haben diese
Gemeinden grundsatzlich solange Vorrang bei der Ansiedlung von nahversorgungs-
bezogenem Einzelhandel, bis ein Ausgleich soweit wie mdglich geschaffen ist. Die
bestehenden Konzepte zum nahversorgungsbezogenen Einzelhandel von Oftersheim und
Plankstadt werden mit Schwetzingen abgestimmt. Schwetzingen unterstiitzt die beiden
anderen Gemeinden bei ihren Bestrebungen zur Ansiedlung.

Ergebnis bis 2019

Oftersheim konnte  mit Hilfe  dieser = Regelung die  Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters (Edeka) sowie eines Drogeriemarktes (Rossmann) realisieren
und damit den nahversorgungsbezogenen Einzelhandel innerhalb der Gemeinde deutlich
starken. Die Gemeinde Plankstadt hat in ihrer Gemeinderatssitzung vom 29.04.2019 die
Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandlers und eines Drogeriemarktes zur Erganzung und
Starkung des drtlichen Nahversorgungsangebotes beschlossen. Damit sind zentrale
Zielsetzungen des Leitbildes erreicht. Wesentliche Grundlage fir diese Entwicklung war nicht
zuletzt, dass aufgrund des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes Investitionssicherheit fur
die Marktbetreiber in Oftersheim und Plankstadt bestand (vgl. Abb.1).

= Auswirkungen auf das zukiinftige Leitbild

Durch die erfolgten beziehungsweise geplanten Ansiedlungen in Oftersheim und Plankstadt
wird eines der zentralen Ziele des Leitbildes gut erreicht. Das Gutachten der imakomm stellt
dar, dass auch rechnerisch eine sehr gute Versorgungssituation in Oftersheim, Plankstadt und
Schwetzingen vorhanden ist. Gleichwohl verfligt Schwetzingen weiterhin tber einen deutlich
grolReren Umfang an Verkaufsflachen, so dass der grundsatzliche Vorrang von Oftersheim
und Plankstadt nicht aufgehoben werden soll. Unabhangig davon enthalt das fortgeschriebene
Leitbild gewisse Entwicklungsspielrdume fir alle drei Orte (vgl. Kapitel 4). ZukUnftige
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Einzelhandelsvorhaben sind nach Lage, Sortiment und GréfRe im Einzelfall im Hinblick auf die
Ziele des Leitbildes zu prifen.

5. Langfristige Steuerung der Nahversorgung in integrierte Lagen

Ziel des Leitbildes 2009

Die bestehenden Betriebe in nicht integrierter Lage stehen unter Bestandsschutz. Im Falle
moglicher Anderungen wie bspsw. Erweiterungs- oder Verlagerungswiinschen soll eine
Steuerung in die integrierten Lagen erfolgen. Eine Erweiterung der Verkaufsflache im Zuge
einer Verlagerung kann ggfs. mitgetragen werden, wenn es insgesamt zu einer Verbesserung
der Gesamtsituation fuhrt.

Ergebnis bis 2019

Die bestehenden Betriebe hielten seit 2009 an ihren Standorten fest, es kam nicht zu
Verlagerungen. Zu gréReren Erweiterungen im Bestand kam es aufgrund des Leitbildes
gleichfalls nicht.

Nach zehn Jahren hat sich gezeigt, dass die Ziele des Leitbildes sehr gut erreicht wurden und
sich insgesamt eine stabile, ausgewogene, vielfaltige und raumlich gut auf alle Teilrdume in
den Gemeinden verteilte Nahversorgungssituation etabliert hat.

= Auswirkungen auf das zukiinftige Leitbild

Daher sollen zuklnftig mafivolle bestandsorientierte Erweiterungen zuldssig sein. Der
detaillierte quantitative Umfang der Erweiterungen ist dabei jeweils im Einzelfall zu betrachten.

2.2 Starkung der mittelzentralen Funktion von Schwetzingen

1. Starkung der Innenstadt von Schwetzingen

Ziel des Leitbildes 2009

Schwetzingen fokussiert die Entwicklung seiner mittelzentralen Funktion auf die Innenstadt.

Ergebnis bis 2019

Die Innenstadt ist auch nach 10 Jahren weiterhin durchweg attraktiv und entspricht der
genannten Zielsetzung.

6 Leitbild zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen
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2. Ausschluss planungsrechtlicher Zulassigkeiten

Ziel des Leitbildes 2009

Alle drei Gemeinden prifen flachendeckend die derzeit bestehenden planungsrechtlichen
Zulassigkeiten. Im Falle bestehender Zulassigkeiten, die der Starkung der Schwetzinger
Innenstadt entgegenstehen kénnen, werden die Bebauungsplane entsprechend geandert.

Ergebnis bis 2019

Die bestehenden planungsrechtlichen Zulassigkeiten wurden von allen drei Gemeinden
geprift. Es gab keine Erfordernisse zur Anderung planungsrechtlicher Zulassigkeiten.

2.3 Der Nachbarschaftsverband koordiniert die MaBnahmenumsetzung

1. Informationsaustausch zwischen den Kommunen

Ziel des Leitbildes 2009

Der Nachbarschaftsverband ruft je nach Bedarf eine Blrgermeisterrunde zusammen. Der
Anstol} hierzu kann auch von einzelnen Gemeinden kommen.

Ergebnis bis 2019

Nach Verabschiedung des Leitbildes hat sich gezeigt, dass dieses Konzept von allen
Beteiligten als anerkannte Basis flr die Einzelhandelssteuerung gewirkt hat. Weitere Treffen
allein zu diesem Thema waren daher nicht erforderlich.

2. Einbindung des Nachbarschaftsverbandes

Ziel des Leitbildes 2009

Der Nachbarschaftsverband wird eingebunden bei allen einzelhandelsbezogenen Themen,
insbesondere in die Umsetzung und Prifung der oben genannten Mallnahmen.

Ergebnis bis 2019

Der Verband pflegt einen kontinuierlichen Austausch zum Leitbild mit den drei Gemeinden.
Entsprechend des Leitbildes war der Verband bei allen einzelhandelsbezogenen Themen,
insbesondere zur Prifung und Umsetzung der im Leitbild festgehaltenen MalRnahmen, aber
auch bei gewiunschten Bestandserweiterungen und neuen Anfragen, eingebunden.

Leitbild zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen 7
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3. Monitoring

Ziel des Leitbildes 2009

Der Nachbarschaftsverband erstellt im Sinne einer Erfolgskontrolle der oben genannten
Malnahmen eine Analyse der eingetretenen Einzelhandelsentwicklung und stellt diese den
Gemeinden zur Verfiigung.

Ergebnis bis 2019

Der Nachbarschaftsverband hat die Wirkung des Leitbildes fortlaufend betrachtet. Die
vorliegende Fortschreibung ist zentrales Element dieses Monitorings.

2.4 Zwischenfazit

Insgesamt hat sich das Leitbild bewahrt und wurde von allen Beteiligten eingehalten.
Hervorzuheben ist, dass dieses auch vom Markt angenommen wurde und es zu den
gewlnschten Entwicklungen einer deutlich ausgewogeneren Nahersorgungsstruktur mit einer
Starkung insbesondere in Oftersheim und Plankstadt gekommen ist.

In regelmaRigen Gesprachen mit Vertretern der drei Kommunen ist deutlich geworden, dass
dem Leitbild auch aus deren Sicht eine wichtige Steuerungsfunktion zukommt. Insofern
besteht Einvernehmen, dieses fortzuflihren.

Die Entwicklungen von 2009 bis 2019 kbénnen anhand der nachfolgenden Abbildungen
nachvollzogen werden.

Nach der Einzelhandelsanalyse der imakomm, Stand Marz 2019, besteht auch rechnerisch
eine sehr gute Versorgungssituation in Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen. Weitere
Entwicklungen bringen daher regelmafig Kaufkraftumverteilungen mit sich, so dass diese
insbesondere im Hinblick auf die Ziele des Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche und
der wohnungsnahen Grundversorgung sowie hinsichtlich Sortimenten, Lage und GréRe
jeweils detailliert im Einzelfall zu prifen sind.
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Lebensmittelmarkt seit 2009 unverdndert
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Wegfall Lebensmittelmarkt seit 2009

Raumliche Lage der wesentlichen Betriebe zur Nahversorgung (Stand 2019)
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Zentraler Versorgungsbereich
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* Planungsstand April 2019

Abbildung 1: Raumliche Lage der wesentlichen Betriebe zur Nahversorgung (Stand 2019).
Quelle: Eigene Darstellung. Datengrundlage: imakomm 2019.
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Abbildung 2: Wohnungsnahe Grundversorgung (Stand 2019).
Quelle: Eigene Darstellung. Datengrundlage: imakomm 2019.
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3 KENNZAHLEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG 2009 BIs 2019

Das Leitbild aus dem Jahr 2009 hat nicht zuletzt auf verschiedenen Kennziffern basiert.
Nachfolgend wird dargestellt, wie sich diese Kennziffern im Laufe der letzten zehn Jahre
entwickelt haben.

3.1 Einwohnerentwicklung

Die Gemeinden Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen haben zwischen 2011 und 2017
ein Bevolkerungswachstum zu verzeichnen. In Oftersheim liegt der Zuwachs gegenliber dem
Referenzjahr 2011 bei 837 Einwohnern, in Plankstadt bei 482 Einwohner und in Schwetzingen
bei 431 Einwohnern. Ein Vergleich mit dem Jahr 2009 ist aufgrund des Zensus 2011 nicht
sinnvoll moglich.

Oftersheim Plankstadt Schwetzingen

2011 11.278 9.742 21.115
2012 11.389 9.910 21.194
2013 11.631 10.009 21.147
2014 11.878 10.160 21.494
2015 12.010 10.176 22.335
2016 12.115 10.185 21.580
2017 12.115 10.224 21.546
Veranderung 2011-2017 + 837 +482 +431

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung 2011-2017 in Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen.
Quelle: Statistisches Landesamt BW 2012-2018.

3.2 Verkaufsflachenentwicklung

Nahrungs- und Genussmittel

Die Gesamtverkaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist zwischen 2008 (21.625
m?) und 2018 (21.560 m?) annahernd konstant geblieben. Unterschiede lassen sich jedoch in
der Entwicklung der anteiligen Verteilung der Verkaufsflache auf die Gemeinden identifizieren.

Wahrend die Verkaufsflachenentwicklung in Plankstadt und Schwetzingen in den letzten zehn
Jahren leicht negativ ist, konnte die Gemeinde Oftersheim hingegen ihre Verkaufsflache im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel seit 2008 verdoppeln. Dies lasst sich mafigeblich auf die
Neuansiedlung des Edeka-Marktes in der Eichendorffstrale zurlckfuhren. Stand 2018 sind
demnach 12 Prozent der Verkaufsflache in Oftersheim, 13 Prozent in Plankstadt und 75
Prozent in Schwetzingen zu verorten.

Bezogen auf Plankstadt ist zu Dberucksichtigen, dass die Gemeinde in ihrer
Gemeinderatssitzung vom 29.04.2019 die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandlers
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beschlossen hat. GemalR Planungsstand April 2019 ist hierdurch im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel ein Verkaufsflachenzuwachs von 1500 m? zu erwarten.

1.305 m? 2.645 m2
6% 12%

2.980 m?
14%

2.810 m?
13%
2
17-38‘3 m 16.105 m?
° 75%
= Oftersheim = Plankstadt Schwetzingen = Oftersheim = Plankstadt Schwetzingen

Abbildung 3: Verkaufsfliche im Bereich Nahrungs- Abbildung 4: Verkaufsflache im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel in Oftersheim, Plankstadt und und Genussmittel in Oftersheim, Plankstadt und
Schwetzingen (2008). Schwetzingen (2018).

Quelle: imakomm 2008, S. 164. Quelle: imakomm 2019, S. 16.

Gesundheit und Korperpflege

Die Gesamtverkaufsflache im Bereich Gesundheit und Kérperpflege hat sich bezogen auf den
Gesamtuntersuchungsraum zwischen 2008 (4875 m?) und 2018 (4120 m?) um 15 Prozent
reduziert. Wahrend Oftersheim und Plankstadt im Vergleich zum Jahr 2008 einen
Verkaufsflachenzuwachs von 260 m? beziehungsweise 190 m? verzeichnen koénnen, ist die
Verkaufsflache in Schwetzingen von 4.085 m? auf 2.880 m? zurlickgegangen.

Im Falle von Oftersheim Iasst sich der Verkaufsflachenzuwachs im Bereich Gesundheit und
Korperpflege malgeblich auf die Ansiedlung des Drogeriemarktes Rossmann in der
Eichendorffstralle zurtckfihren. In Plankstadt ergibt sich der Verkaufsflachenzuwachs
hingegen durch angepasste Randsortimente. Uber einen eigenen Drogeriemarkt verflgt
Plankstadt Stand 2019 nicht, jedoch hat die Gemeinde in ihrer Gemeinderatssitzung vom
29.04.2019 die Ansiedlung eines Drogeriemarktes beschlossen. Gemal Planungsstand April
2019 ist hierdurch fir den Bereich Gesundheit und Korperpflege ein weiterer
Verkaufsflachenzuwachs von 800 m? zu erwarten. Der Rickgang der Verkaufsflache in
Schwetzingen lasst sich mit dem Wegfall von zwei Schlecker-Filialen sowie funf
Parfimeriefachgeschaften begrinden. Stand 2019 verfigt Schwetzingen Uber zwei
Drogerieméarkte — knapp zwei Drittel der Verkaufsfliche im Bereich Gesundheit- und
Korperpflege geht jedoch auf Randsortimente von ortsansassigen Lebensmittelmarkten und
sonstigen Einzelhandlern zurtck. Die Gemeinden Oftersheim und Plankstadt konnten durch
die eigenen Verkaufsflachenzuwachse und den Verkaufsflachenriickgang in Schwetzingen
ihren Verkaufsflachenanteil im Gesamtuntersuchungsraum deutlich erhéhen. Wahrend 2008
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der Verkaufsflachenanteil im Bereich Gesundheit und Korperpflege in Oftersheim und
Plankstadt jeweils acht Prozent sowie in Schwetzingen 84 Prozent betrug, sind Stand 2018 16
Prozent der Verkaufsflache in Oftersheim, 14 Prozent in Plankstadt und 70 Prozent in
Schwetzingen zu verorten.

390 m?
650 m?
400 m?
8%
590 m?
14%
4.085 m?
84% 70%
= Oftersheim = Plankstadt Schwetzingen = Oftersheim = Plankstadt Schwetzingen

Abbildung 5: Verkaufsflache im Bereich Gesundheit Abbildung 6: Verkaufsflache im Bereich Gesundheit
und Korperpflege in Oftersheim, Plankstadt und und Korperpflege in Oftersheim, Plankstadt und
Schwetzingen (2008). Schwetzingen (2018).

Quelle: imakomm 2008, S. 72, S. 89, S. 115. Quelle: imakomm 2019, S. 20, S. 25, S. 31.

3.3 Zentralitat

Die Zentralitat setzt sich aus dem Verhaltnis von sortimentsspezifischem Umsatz und der
sortimentsspezifischen Kaufkraft zusammen. Der Wert 100 bedeutet, dass in der jeweiligen
Gemeinde der sortimentsspezifische Umsatz genauso grof ist wie die sortimentsspezifische
Kaufkraft. Deutliche Abweichungen kdnnen auf eine Leistungsstarke beziehungsweise
Strukturschwache hindeuten.

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel konnte die Stadt Schwetzingen ihre Zentralitat in den
vergangenen zehn Jahren um 19 Prozentpunkte erhéhen. Mit einer sortimentsspezifischen
Zentralitat von 147 gelingt es Schwetzingen folglich Umséatze zu generieren, die uber die
ortsspezifische Kaufkraft hinausgehen.

Die Zentralitatskennziffer der Gemeinden Oftersheim und Plankstadt ist sowohl 2008 als auch
2018 deutlich unter dem Indexwert von 100 zu verorten. Die Kaufkraftabflisse sind unter
anderem mit den intensiven raumlichen Verflechtungen im Planungsraum zu erklaren, die sich
auch in den Einkaufsbeziehungen widerspiegeln. Gleichwohl liegt damit aufgrund der
raumlichen Nahe zu Markten auf Schwetzinger Gemarkung auch fur die Oftersheimer und
Plankstadter Bevolkerung eine gute Versorgungssituation vor.

Wahrend die Gemeinde Oftersheim in den letzten zehn Jahren ihre Zentralitat von 20 Prozent
(2008) auf 43 Prozent (2018) erh6hen konnte, hat sich die Zentralitdtskennziffer der Gemeinde
Plankstadt hingegen von 52 Prozent (2008) auf 44 Prozent (2018) verringert.
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Nahrungs- und Genussmittel

2008 2018
Oftersheim 20 % 43 %
Plankstadt 52 % 44 %
Schwetzingen 128 % 147 %
Gesamt 84 % 95 %

Tabelle 2: Zentralitat im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen

(2008 und 2018).

Quelle: Basis von imakomm 2008, S. 72, S. 89, S. 115 (eigene Berechnung); imakomm 2019, S. 20, S. 25, S. 31.

Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass gemeinhin auch Werte unter 100 flr eine sehr gute
Versorgungssituation sprechen. Darlber hinaus ergeben sich die Kennzahlen auf Basis
pauschalierter Kennziffern und stehen durchweg unter einem gewissen Vorbehalt.

Insgesamt weisen die drei Orte eine sehr gute Versorgungssituation auf. Im Hinblick auf die
raumliche Lage der Markte ist ganz Uberwiegend eine durchweg gute Versorgungssituation

gegeben.
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4 LEITBILD ZUR EINZELHANDELSENTWICKLUNG — FORTSCHREIBUNG 2019

Anderungen gegeniiber dem interkommunalen Leitbild aus dem Jahr 2009 sind rot markiert.

1. Starkung der Nahversorgung in integrierten Lagen

Alle drei Gemeinden streben eine Starkung des nahversorgungsbezogenen Einzelhandels in
|ntegr|erten Lagen an. Oftershelm und Plankstadt haben Vorrang. Au#g#und—der—bestehaqelen

und—Plan4estad{—haben—drrese—Genqe+nden—e\epzen—\le+cralqgL Aufqrund der bIS 2019 erreichten

quten Versorgungssituation sind weitere Entwicklungen in allen drei Gemeinden dann moglich,
wenn _keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die
wohnungsnahe Grundversorgung entstehen.

2. Starkung der mittelzentralen Funktion von Schwetzingen

Die Funktionsstarkung von Schwetzingen als Mittelzentrum wird von allen drei Gemeinden
unterstitzt. Oftersheim und Plankstadt streben keine Zulassigkeiten an, die in Konkurrenz zu
Schwetzingen als Mittelzentrum stehen kénnten.

3. Der Nachbarschaftsverband koordiniert die MaBnahmenumsetzung

Der Nachbarschaftsverband initiiert, koordiniert und Uberprift in neutraler Funktion in enger
Abstimmung mit den drei Gemeinden die Umsetzung der beschlossenen MalRnahmen. Der
Nachbarschaftsverband stellt den erforderlichen Informationsaustausch sicher.

4.1 Starkung der Nahversorgung in integrierten Lagen

Alle drei Gemeinden streben eine Starkung des nahversorgungsbezogenen Einzelhandels in
|ntegr|erten Lagen an. Oftershelm und Plankstadt haben Vorrang. Au#g#und—der—bestehaqaen

und—Plan4estad{—haben—drrese—Genqe+nelen—e\epzen—\le+cra|qgL Aufqrund der bIS 2019 erreichten

quten Versorgungssituation sind weitere Entwicklungen in allen drei Gemeinden dann moglich,
wenn _keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die
wohnungsnahe Grundversorgung entstehen.

1. Neue Ansiedlungen nur in Vereinbarkeit mit dem Leitbild

In allen drei Gemeinden wird ab sofort kein weiterer nahversorgungsbezogener Einzelhandel
zugelassen, ohne dass dieser auf Vereinbarkeit mit dem vorliegenden Leitbild gepruft wurde.
Falls ein geplantes Vorhaben diesen Zielen widerspricht, wird die betroffene Gemeinde
geeignete MaRnahmen zur Verhinderung durchfihren. Dies gilt auch im Falle einer
bestehenden planungsrechtlichen Zulassigkeit. Mogliche Malinahmen sind in den §§ 14 -18
BauGB ,Veranderungssperre und Zurtickstellung von Baugesuchen® geregelt.
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2, Prufung der bestehenden planungsrechtlichen Zulassigkeiten

Alle drei Gemeinden prifen flachendeckend die derzeit bestehenden planungsrechtlichen
Zulassigkeiten hinsichtlich nahversorgungsbezogenem Einzelhandel in den nicht integrierten
Lagen, also insbesondere im Bereich der gewerblichen Bauflachen. Im Falle bestehender
Zulassigkeiten sollen die Bebauungsplane entsprechend dem Leitbild geandert werden.
Hierzu gehdren ggfs. auch ,Umstellungen® auf die BauNVO von 1990 oder die Nutzung des §
9 (2A) BauGB (Steuerung von Zuldssigkeitsvoraussetzungen in Gebieten nach § 34 BauGB).

3. Zulassigkeit in integrierten Lagen

In allen drei Gemeinden ist nahversorgungsbezogener Einzelhandel weiter mdglich, wenn sich
der Standort in integrierter Lage befindet und wenn die planungsrechtlichen Zulassigkeiten
keine negativen Wirkungen auf das hier niedergelegte Leitbild, insbesondere in Bezug auf die
angestrebte Entwicklung in den Nachbarkommunen, erwarten lassen.

In Teilrdumen ohne Nahe zu einem Anbieter sind neue Mérkte sinnvoll, um die wohnungsnahe
Grundversorgung zu verbessern. Die Zulassigkeit nach Sortiment, GroRe und Lage ist in allen
drei Gemeinden jeweils im Einzelfall zu prifen. Wesentliche Beurteilungskriterien sind der
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche sowie mdgliche Auswirkungen auf die bestehende
wohnungsnahe Grundversorgung.

4. Oftersheim und Plankstadt mit Vorrang bei der Ansiedlung

Aufgrund der bestehenden Unterversorgung von Oftersheim und Plankstadt haben diese
Gemeinden grundsatzlich solange Vorrang bei der Ansiedlung von nahversorgungs-
bezogenem Einzelhandel, bis ein Ausgleich soweit wie mdglich geschaffen ist. Die
bestehenden Konzepte zum nahversorgungsbezogenen Einzelhandel von Oftersheim und
Plankstadt werden mit Schwetzingen abgestimmt. Schwetzingen unterstutzt die beiden
anderen Gemeinden bei ihren Bestrebungen zur Ansiedlung.

5. Bestandsorientierte Erweiterungen Langfristige —Steuerung—der
Nal - - |

Die bestehenden Betriebe in nicht integrierter Lage stehen unter Bestandsschutz. Im Falle
moglicher Anderungen wie bspsw. Erweiterungs- oder Verlagerungswiinschen soll eine
Steuerung in die integrierten Lagen erfolgen. Eine Erweiterung der Verkaufsflache im Zuge
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4.2 Starkung der mittelzentralen Funktion von Schwetzingen

,Die Funktionsstédrkung von Schwetzingen als Mittelzentrum wird von allen drei Gemeinden
unterstiitzt. Oftersheim und Plankstadt streben keine Zuldssigkeiten an, die in Konkurrenz zu
Schwetzingen als Mittelzentrum stehen kénnten.

1. Starkung der Innenstadt von Schwetzingen

Schwetzingen fokussiert die Entwicklung seiner mittelzentralen Funktion auf die Innenstadt.

2, Ausschluss planungsrechtlicher Zulassigkeiten

Alle drei Gemeinden prifen flachendeckend die derzeit bestehenden planungsrechtlichen
Zulassigkeiten. Im Falle bestehender Zulassigkeiten, die der Starkung der Schwetzinger
Innenstadt entgegenstehen kdnnen, werden die Bebauungsplane entsprechend geandert.

4.3 Der Nachbarschaftsverband koordiniert die MaBnahmenumsetzung

LDer Nachbarschaftsverband initiiert, koordiniert und UGberpriift in neutraler Funktion in enger
Abstimmung mit den drei Gemeinden die Umsetzung der beschlossenen MalRnahmen. Der
Nachbarschaftsverband stellt den erforderlichen Informationsaustausch sicher.”

1. Informationsaustausch zwischen den drei Kommunen

Der Nachbarschaftsverband ruft je nach Bedarf eine Blrgermeisterrunde zusammen. Der
Anstol} hierzu kann auch von einzelnen Gemeinden kommen.

2, Einbindung des Nachbarschaftsverbandes

Der Nachbarschaftsverband wird eingebunden bei allen einzelhandelsbezogenen Themen,
insbesondere in die Umsetzung und Prifung der oben genannten MalRnahmen (z.B. auch
gewlnschte Bestandserweiterungen, neue Anfragen von Investoren).

3. Monitoring

Der Nachbarschaftsverband erstellt im Sinne einer Erfolgskontrolle der oben genannten
MaRnahmen eine Analyse der eingetretenen Einzelhandelsentwicklung und stellt diese den
Gemeinden zur Verfiigung.
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