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1 Aufgabenstellung

Ausgangslage

Die vorliegende Untersuchung im Auftrag der Gemeinde Bad Grénenbach be-
zieht sich auf die Nahversorgungssituation in der Gemeinde sowie die projek-
tierte Neuansiedlung eines oder mehrerer Lebensmittelbetriebe am Standort
Bahnhofstrafe.

Auftrag

Auftrag ist die Ermittlung von Argumenten und Anhaltspunkten zum Nachweis
der Vertraglichkeit moglicher Ansiedlungen und zur Festlegung geeigneter
Betriebstypen und Verkaufsflachen.

Ferner erfolgt eine grundsatzliche gutachterliche Bewertung der Ansiedlung zu-
satzlicher Lebensmittelbetriebe im Hinblick auf die Versorgungsstruktur in Bad
Groénenbach.

Die Untersuchung bezieht sich auf die Sortimentsbereiche Lebensmittel und Dro-
gerieartikel.

Auftraggeber

Gemeinde Bad Gronenbach
1. Blrgermeister Bernhard Kerler
Marktplatz 1

D-87730 Bad Gronenbach

Bearbeitung
CIMA Beratung + Management GmbH
= Michael Seidel

cima.

Aufgabenstellung

= Branchenspezifische Verkaufsflachen-Vollerhebung (Lebensmittel, Drogerie-
artikel) des bestehenden Einzelhandels in Bad Gronenbach

= Qualitative und quantitative Einschatzung der Nahversorgungssituation im
Ort

= Soziookonomische Rahmendaten der Standortkommune

= Ermittlung der Einwohnerzahl im 10-Minuten-Gehzeitradius des Vorhaben-
standortes

= Beschreibung der Standortsituation und Ableitung der stadtebaulichen In-
tegration

= Gutachterliche Einschatzung der Vorhaben und Empfehlung einer Variante:
- Supermarkt,
- Supermarkt mit Lebensmitteldiscounter,
- Supermarkt mit Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkt,
- Supermarkt und Drogeriemarkt

Erhebungs- und Analysezeitraum

= Analysezeitraum: Juni 2022

= Stand der Einzelhandelserhebung: 9. Juni 2022

= Uberarbeitung Dezember 2023 mit neuen Einwohnerdaten
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2 Vorhabenbeschreibung

2.1 Einzelhandelsnutzungen

Zur Ergdnzung der Nahversorgung in Bad Gronenbach stehen verschiedene An-
siedlungsvarianten in der Diskussion, die von einem einzelnen Supermarkt bis hin
zu einem Nahversorgungszentrum aus Supermarkt, Lebensmitteldiscounter und
Drogeriemarkt reichen.

Dabei soll es sich jeweils um Neuansiedlungen in der Gemeinde handeln, es sol-
len also keine Betriebe von bestehenden Standorten innerhalb der Gemeinde ver-
lagert werden.

Die jeweils moglichen bzw. fiir Bad Gronenbach zum nachhaltigen Ausbau der
Nahversorgung sinnvollen Verkaufsflaichenumfange sind ber die vorliegende
Untersuchung (Schritt 2) festzulegen.

Umsatzerwartung

Die Erwartungen zum Gesamtumsatz einzelner Betriebe sind neben dem Be-
triebstyp maBgeblich von der Verkaufsflache abhangig, weshalb hier zunachst nur
Flachenleistungen angenommen werden kdnnen.

Die Annahmen zur Flachenleistung orientieren sich dabei auch an der standort-
spezifischen Wettbewerbssituation in Bad Grénenbach und sind entsprechend
anzupassen.

Die spezifischen Standortrahmenbedingungen am Standort Bad Grénenbach
stellen sich aus gutachterlicher Sicht fir den Nahversorgungssektor insgesamt als
sehr gut dar (vgl. Kapitel 3: hoher Bevolkerungszuwachs, hohe Kaufkraft), sodass
entsprechend von einer tUberdurchschnittlichen Flachenproduktivitdt ausgegan-
gen werden kann. Die Lage zwischen zwei Oberzentren ist fir die Sortimente des
Nahversorgungsbedarfes weniger schwierig zu sehen, dies betrifft starker die
Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfes (vgl. 6.3).

Wir gehen daher von folgenden Flachenleistungen aus.

cima.

Tab. 1: Flachenleistung nach Betriebstypen

Betriebstyp (beispielhafte Betreiber)

Flachenleistung

Supermarkt (z.B. Edeka, Feneberg, Rewe) 5.250 €/m?
Lebensmitteldiscounter (z.B. Aldi, Lidl, Netto, Penny) 6.300 €/m?
Drogeriemarkt (dm, Rossmann, Mller) 6.200 €/m?

Quelle: Eigene Berechnungen
Bearbeitung:  CIMA GmbH, 2022

2.2 Lage im Ort

Der fir mogliche Nahversorgungsbetriebe vorgesehene Standort in Bad Grénen-
bach liegt an der BahnhofstraBe, die eine unmittelbare Zubringerfunktion zur Au-
tobahn A7 in rd. 1,2km Entfernung darstellt.

Gegenwartig wird die Liegenschaft landwirtschaftlich genutzt (siehe Abb. 2).

Der Standort befindet sich in rd. 750m fuBlaufiger Entfernung zur Ortsmitte (Rat-
haus).

Erreichbarkeit und Integration

Als stadtebaulich integriert sind Standorte dann zu bewerten, wenn sie einen bau-
lich verdichteten Siedlungszusammenhang, wesentliche Wohngebiete der Stand-
ortgemeinde im ndheren Umfeld sowie eine ortsiibliche Anbindung an das Netz
des OPNVs aufweisen.

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Bad Grénenbach Arztehaus” liegt nur ca. 100-
200m (je nach Fahrtrichtung) vom Vorhabenstandort entfernt. Sie wird unter an-
derem von den Linien 931, 933 und 965 des VVM (Verkehrsverbund Mittelschwa-
ben) Montag bis Samstag in unregelmaBigem Takt zu den Geschéftszeiten ange-
fahren und stellt eine direkte Verbindung zu weiteren Haltestellen im Gemeinde-
gebiet sowie dem Umland her. Die OPNV-Verbindung ist als ortsiiblich anzuse-
hen.

Die PKW-Erreichbarkeit fiir den tiberortlichen Verkehr sowie aus Richtung des ei-
genen Gemeindegebiets ist durch die Lage an der BahnhofstraBBe sehr gut.
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In einem Ublicherweise anzusetzenden Nahversorgungsradius von 700m bzw. 10
Gehminuten befindet sich umfangreicher, baulich verdichteter Siedlungszusam-
menhang mit wesentlichen Wohnanteilen.

Diese Entfernung wird auch in der Fachliteratur (z.B. BBSR-Analysen KOMPAKT
10/2015, S. 3) anerkannt, wonach eine fuBldufige Erreichbarkeit mit etwa 10
Gehminuten bzw. einer Spanne von ca. 500 bis 1.000 Metern FuBweg angegeben
wird.

Abb. 1 Nahversorgungsradius
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Quelle: www.openrouteservice.org, 2022
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2022
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Eine Berechnung der Einwohnerzahl im 10-Minuten-Gehzeitradius ergibt 1.260
Bewohner innerhalb dieses Bereiches (siehe Abbildung 1).

Somit kann der Standort als eine stadtebaulich integrierte Lage angesehen wer-
den.

Abb. 2 Aktuelle Standortansicht

Quelle: Eigene Aufnahmen 2022
Bearbeitung:  CIMA GmbH 2022
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3 Planerische Rahmendaten

Zentralortliche Einstufung der Gemeinde Bad Gréonenbach

Zentrale-Orte-Stufe: Grundzentrum
Einwohner: 5.901 (zum 01.11.2023)
Einwohner im Nahbereich 5.901 (zum 01.11.2023)

Einwohnerentw. 2011-2021: +12,1% (von 5.265 zum 31.12.2011)
Landkreis: Unterallgau
Regierungsbezirk: Schwaben

Der Nahbereich Bad Grénenbach bezieht sich rein auf die eigene Gemeinde, ohne
weitere Nachbargemeinden.

Die nachstehende Karte zeigt Bad Grénenbach sowie die zentralértlichen Struk-
turen in der Region. Dabei wird die Lage zwischen den beiden starken Oberzen-
tren Memmingen und Kempten und die Entfernung zu den néachsten bayerischen
Mittelzentren deutlich.

Altusried, Dietmannsried, Legau und Ottobeuren stellen die nachstgelegenen
Grundzentren dar.

Als Grundzentrum ist die Marktgemeinde Bad Grénenbach grundsatzlich fiir das
Bestehen und die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben geeig-
net.

cima.

Abb. 3 Zentralortliche Lage
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4 Marktsituation

4.1 Aktuelle Versorgungssituation

Die aktuelle Ausstattung der Gemeinde mit Einzelhandelsverkaufsflachen sowie
die realisierten Bruttoumsatze (Schatzung auf Basis von Betreiber, Betriebstyp
und Sortimentsniveau) in den Sortimenten Lebensmittel und Drogerieartikel wer-
den aus der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht deutlich. Hierbei sind ledig-
lich die reinen sortimentsspezifischen Verkaufsflachen bzw. Umsatze in die Auf-
stellung eingeflossen. Im Falle des Raiffeisenmarktes an der Bahnhofstral3e z.B.
nur die Flache, auf der Lebensmittel inkl. Getranke verkauft werden.

Tab. 2 Projektrelevanter Einzelhandel in Bad Gronenbach
Ist- Verkaufsflache
Sortiment
ZV Ortsmitte  Sonstige Lagen  Gesamt
Lebensmittel 705 m? 1.730 m? 2.435 m?
Drogeriewaren 55 m? 120 m? 175 m?
SUMME 760 m? 1950 m? 2.610 m?

Ist-Bruttoumsatz (Schatzung)
Sortiment

ZV Ortsmitte  Sonstige Lagen  Gesamt

Lebensmittel 3,60 Mio. € 8,41 Mio. € 12,01 Mio. €

Drogeriewaren 0,25 Mio. € 0,59 Mio. € 0,84 Mio. €

SUMME 3,85 Mio. € 9,00 Mio. € 12,85 Mio. €
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen 2022, Rundungsdifferenzen moglich

Bearbeitung: CIMA GmbH 2022

Insgesamt konnten in Bad Gronenbach 14 Betriebe mit einem Lebensmittelsorti-
ment erhoben werden, von denen 3 auch ein Teilsortiment mit Drogerieartikeln

cima.

fihren. Edeka und Feneberg als Lebensmittelvollsortimenter sowie als einziger
Discounter eine Netto-Filiale stellen die wesentlichen Vollversorger auf.

7 Betriebe liegen im Bereich der Ortsmitte, womit ein groBer Teil des Verkaufsfla-
chenaufkommens in den untersuchten Nahversorgungssortimenten auBerhalb
der Ortsmitte (ZV, zentraler Versorgungsbereich) zu finden ist. Der zentralen Orts-
mitte kommt somit im Bereich der Nahversorgung eine eher untergeordnete
Rolle zu.

Versorgungssituation Lebensmittel

Bezogen auf die Einwohnerzahl Bad Grénenbachs von 5.901 liegt die Lebensmit-
tel-Verkaufsfliche pro Einwohner bei 0,41 m2 Vergleicht man diesen Wert mit
anderen Grundzentren in Bayern, so liegt die Ausstattung mit Lebensmittel-Ver-
kaufsflache deutlich unter dem Durchschnitt.

Die 4 bayerischen Vergleichs-Grundzentren mit einer Einwohnerzahl im Nahbe-
reich zwischen rd. 3.500 und 8.000, in denen die cima seit 2020 die gesamtortliche
Lebensmittelflache erhoben hat (Betzenstein, Greding, Sonnefeld, Weisendorf)
kommen auf eine Ausstattung von 0,57 m? Lebensmittelflache je Einwohner. In
Bad Grénenbach wiirde diese durchschnittliche Ausstattung rd. 3.280 m? Ver-
kaufsfliche entsprechen, weshalb ein erheblicher Unterbesatz von rd. 845 m? zum
Ausstattungsniveau vergleichbarer Grundzentren vorliegt.

Versorgungssituation Drogerieartikel

Bezogen auf die Einwohnerzahl Bad Gronenbachs liegt die Drogerie-Verkaufsfla-
che pro Einwohner bei 0,03 m2. Vergleicht man diesen Wert mit den 4 genannten
Grundzentren in Bayern, so liegt die Ausstattung Bad Grénenbachs auch hier stark
unter dem Durchschnitt.

Die Vergleichs-Grundzentren weisen eine Ausstattung von 0,07 m? Drogeriefla-
che je Einwohner auf. Fiir Bad Gronenbach bedeutet dies einen rechnerischen
Unterbesatz von rd. 225 m?, da eine vergleichbare Drogerieversorgung gut 400
m? umfassen misste.

Insgesamt kann fir Bad Gronenbach somit eine deutliche Unterversorgung in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten Lebensmittel und Drogerieartikel kon-
statiert werden.
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4.2 Potenziale im Nahbereich

Das Marktpotenzial bezeichnet das potenzielle Ausgabevolumen eines Ortes im
Einzelhandel auf Basis seiner Einwohnerzahl ohne Kaufkraftzu- und -abfliisse aus
dem Einzugsgebiet.

Berechnungsbasis sind die durchschnittlichen einzelhandelsrelevanten Ver-
brauchsausgaben pro Kopf in Deutschland, multipliziert mit der Einwohnerzahl
des Ortes und gewichtet mit der ortsspezifischen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft in Prozent.

Marktpotenziale

Unter Berlicksichtigung von 5.901 Einwohnern, einer cima-Verbrauchsausgabe
von 2.348 € fur das Lebensmittelsortiment, 414 € fir das Drogeriesortiment und
der gemeindespezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer liegt das
Marktpotenzial fiir den stationaren Einzelhandel (die cima-Verbrauchsausgaben-
werte beinhalten keine Onlineumsatze) in Bad Gronenbach bei rd. 17,87 Mio. €.

Tab. 3 Marktpotenziale in Bad Gronenbach

Verbrauchs- Einzelhandelsre-

Marktpotenzial

Sortiment

ausgabe levante Kaufkraft
Lebensmittel 2.348 € 109,6 % 15,19 Mio. €
Drogeriewaren 414 € 109,6 % 2,68 Mio. €
SUMME 2.762 € 109,6 % 17,87 Mio. €
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen 2022, Rundungsdifferenzen moglich

Bearbeitung: CIMA GmbH 2022

Vergleicht man das am Standort vorhandene Marktpotenzial von 17,87 Mio. € mit
dem durch den bestehenden Einzelhandel realisierten Umsatz von 12,85 Mio. €,
so wird deutlich, dass der nahversorgungsrelevante Einzelhandel das Marktpo-
tenzial nicht in vollem Umfang decken kann.

Entsprechend kann Bad Gronenbach seine ihm als Grundzentrum zukommende
Versorgungsfunktion des Nahbereiches bzw. der eigenen Bevdlkerung nicht in
ausreichendem MalBe nachkommen

cima.

Touristische Marktpotenziale

Weitere Umsatzquellen sind im Gasteaufkommen des Gebietes zu sehen:

Im Jahr 2019, also dem letzten Jahr vor der Pandemie, verzeichneten die Be-
herbergungsbetriebe in Bad Gronenbach nach Angaben der Kommunalstatis-
tik Bayern ein Gasteaufkommen von 184.403 Ubernachtungen.

Laut einer Studie des dwif (Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut fir
Fremdenverkehr) Miinchen gaben Ubernachtungsgéste im Bereich Allgau 4,00
€ pro Ubernachtung im Lebensmitteleinzelhandel und 9,20 € pro Ubernach-
tung im Non food-Einzelhandel aus. Geht man gemal einer 2020 durchge-
fihrten cima-Untersuchung zum Deutschlandtourismus davon aus, dass da-
von rd. 11% der Non-food-Ausgaben auf Drogerieartikel entfallen und be-
rlcksichtigt die Preisentwicklung seit 2010, dem Bezugsjahr der dwif-Studie,
berechnet sich ein Ausgabevolumen von rd. 0,92 Mio. € im Sortimentsbereich
Lebensmittel und rd. 0,23 Mio. € im Drogeriebereich.

Eine weitere dwif-Studie ermittelte 2013, dass die Anzahl der Tagesgaste im
Bereich Allgiu beim 2,8-fachen des Ubernachtungsaufkommens liegt. Fiir Ta-
gesgaste im Allgau wird ein Ausgabebetrag im Lebensmitteleinzelhandel von
1,70 € angegeben. Unter Berlicksichtigung der Preisentwicklung seit 2013 be-
rechnet sich so ein Ausgabevolumen von Tagesgasten im Lebensmitteleinzel-
handel am Standort von rd. 1,04 Mio. €. Fiir Tagesgaste im Allgau wird ein
Ausgabebetrag im Non food-Einzelhandel von 10,50 € angegeben. Unter Be-
rlcksichtigung der Preisentwicklung seit 2013 berechnet sich so ein Ausgabe-
volumen von Tagesgasten im Drogeriebereich von rd. 0,70 Mio. €

Aufgrund des hohen Anteils an Reha-Géasten werden diese touristischen Um-
satzbetrage in Abstimmung mit dem Auftraggeber um 50% gekiirzt.



Auswirkungsanalyse Bad Gronenbach (Schritt 1) 2023

Tab. 4 Gesamtpotenziale in Bad Gronenbach

Touristisches

Sortiment Marktpotenzial . Gesamtpotenzial
Potenzial
Lebensmittel 15,19 Mio. € 0,98 Mio. € 16,17 Mio. €
Drogeriewaren 2,68 Mio. € 0,47 Mio. € 3,15 Mio. €
SUMME 17,87 Mio. € 1,45 Mio. € 19,32 Mio. €
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen 2022, Rundungsdifferenzen moglich
Bearbeitung: CIMA GmbH 2022

Das gesamte, sich aus der eigenen Bevolkerung sowie dem erwartbaren Gaste-
aufkommen berechnende Marktpotenzial liegt am Standort Bad Grénenbach bei
rd. 19,32 Mio. €, 16,17 Mio. € im Lebensmittel- und 3,15 Mio. € im Drogeriebe-
reich. Bezogen auf unsere Ist-Umsatzschdtzung in Bad Gronenbach von 12,85
Mio. € bestehen daher umfangreiche ungedeckte Potenziale von 6,47 Mio. €, die
der aktuell bestehende Einzelhandel aufgrund der zu geringen Verkaufsflachen-
ausstattung nicht binden kann.

cima.
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5 Gutachterliche Einschatzung

Schritt 1 der Untersuchung hat gezeigt, dass die Rahmenbedingungen am Stand-
ort flir einen Ausbau der Nahversorgung ausgesprochen positiv zu bewerten sind:

= Die Gemeinde Bad Grénenbach ist gemaB Regionalplan als Grundzentrum de-
finiert. Sie ist gemaB LEP Bayern 2020 flr die Ansiedlung von groB3flachigen
Einzelhandelsvorhaben geeignet,

= der projektierte Standort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage,

= es besteht eine erhebliche Unterversorgung mit Lebensmitteln und Drogerie-
artikeln im Vergleich zu anderen Grundzentren in Bayern,

= das Marktpotenzial von rd. 19,32 Mio. € wird nur zu rd. 66,5% abgeschopft,

= wodurch eine unzureichende Versorgungsfunktion des Grundzentrums Bad
Groénenbach besteht.

= Auch wenn die Marktpotenziale aufgrund von Abfliissen in Konkurrenzzentren
wie Memmingen nicht in vollem Umfang als Umsatzpotenzial fiir den in Bad
Gronenbach bestehenden Einzelhandel gerechnet werden kdnnen - diese Be-
rechnung erfolgt in Untersuchungsschritt 2 — werden erhebliche ungedeckte
Umsatzpotenziale bestehen. AuBerdem sind Zufliisse aus dem Umland zu er-
warten, die das Umsatzpotenzial erh6hen (ebenfalls Schritt 2).

Um zu einer gutachterlichen Einschatzung der verschiedenen Vorhabenvarianten
zu gelangen, setzen wir den jeweiligen Konstellationen die erwartbaren Umsatze
gemal den in Tabelle 1 angenommenen Flachenleistungen gegeniber. Dabei ge-
hen wir von marktiblichen Verkaufsflachen aus, die unter Berlicksichtigung der
landesplanerischen Genehmigungsfahigkeit unter 1.200 m? fiir die Lebensmittler
und unter 800 m? fiir den Drogeriemarkt liegen sollten. Dabei lasst sich bereits
an dieser Stelle der Untersuchung sagen, dass die landesplanerische Genehmi-
gungsfahigkeit der Variante ,Supermarkt mit Lebensmitteldiscounter und Droge-
riemarkt” in jedem Falle einer Einordnung nach den Vorgaben des LEP Bayern
erfordert, um die Genehmigungsfahigkeit zu iberprifen.
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Tab. 5: Umsatzerwartung (brutto)
Betriebstyp Supermarkt Discounter Drogeriemarkt
Gesamtverkaufsflache 1.199 m? 1.199 m? 650 m?
davon Lebensmittel 1.050 m? 1.000 m? 450 m?
davon Drogeriewaren 100 m? 80 m? 50 m?
Flachenleistung 5.250 €/m? 6.300 €/m? 6.200 €/m?
Umsatzerwartung 6,30 Mio. € 7,55 Mio. € 4,03 Mio. €
davon Lebensmittel 5,51 Mio. € 6,30 Mio. € 0,31 Mio. €
davon Drogeriewaren 0,53 Mio. € 0,50 Mio. € 2,79 Mio. €

Quelle: Eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen moglich
Bearbeitung:  CIMA GmbH, 2022

Setzt man diese erwartbaren sortimentsspezifischen Umsétze den diskutierten
Betriebstypen bzw. Kombinationsvarianten gegendiiber, wird deutlich, dass die Va-
rianten ,Supermarkt mit Lebensmitteldiscounter” sowie ,Supermarkt mit Lebens-
mitteldiscounter und Drogeriemarkt” fiir die rein 6rtliche Nahversorgung eher
Uberdimensioniert sind. Es misste ein Uberdrtliches Einzugsgebiet erschlossen
werden, um zusatzliche Kaufkraft aus den Nachbargemeinden zu binden.

Eine reine Supermarkt-Ansiedlung kann lediglich das ungedeckte Marktpotenzial
binden, wahrend ein Supermarkt mit einem Drogeriemarkt auch zusatzliche Kauf-
kraft binden wiirde. Von dem (ber das Marktpotenzial hinausgehenden Umsatz
sind in diesem Fall keine unvertraglichen Auswirkungen zu erwarten. Eine dezi-
dierte Priifung musste mittels einer Vertraglichkeitsuntersuchung im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens bzw. Bauleitplanverfahrens vollzogen werden.
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Tab. 6: Umsatzerwartung nach Varianten (brutto)

Variante Umsatzerwartung Lebens-  Ungedecktes
mittel + Drogeriewaren Marktpotenzial

Supermarkt 6,04 Mio. € 6,47 Mio. €

Sgpermarkt mit Lebensmittel- 12,84 Mio. € 6,47 Mio. €

discounter

Sgpermarkt mit Lebens.mlttel— 15,94 Mio. € 6,47 Mio. €

discounter und Drogeriemarkt

Supermarkt und Drogeriemarkt 9,14 Mio. € 6,47 Mio. €

Quelle: Eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen méglich

Bearbeitung:  CIMA GmbH, 2022

Sollen 3 Betriebe, also Supermarkt, Lebensmittel-Discounter und Drogeriemarkt
angesiedelt werden, sind erweiterte Untersuchungen und Prifungen zur Vertrag-
lichkeit des Gesamtvorhabens vorzunehmen.

Neben der Priifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit ist die Uberpriifung der
sog. raumordnerischen Vertraglichkeit nach LEP Bayern durchzufiihren.

zusatzlicher Nahversorgungsbetriebe positiv. Eine Kombination aus Su-

@ Permarkt und Drogeriemarkt erscheint nach Untersuchungsschritt 1 als
eine sinnvolle und voraussichtlich auch vertrédgliche Variante. Sollte
dariiber hinaus auch ein Lebensmittel-Discounter angesiedelt werden,
empfehlen wir eine enge Abstimmung mit der Regierung von Schwa-
ben (Abt. Raumordnung und Landesplanung) und eine erweiterte gut-
achterliche Berechnung der stidtebaulichen und landesplanerischen
Vertraglichkeit. Bei positivem Bescheid konnte in der Folge eine rechts-
sichere Festsetzung ein einem Bebauungsplan erfolgen und das Vorha-
ben genehmigt werden.

I Im Ergebnis aus Untersuchungsschritt 1 beurteilen wir die Ansiedlung
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6 Anhang

6.1 Erhebung des bestehenden Angebotes

Im Rahmen der Untersuchung wurde in Bad Gronenbach eine branchenspezifi-
sche Vollerhebung der stationaren Einzelhandelsverkaufsflachen mit Lebensmit-
teln und Drogerieartikeln durchgefiihrt. Die Erhebung konnte trotz der andau-
ernden Corona-Situation durchgefiihrt werden, da die Nahversorgungsbetriebe
zum Untersuchungszeitpunkt ohne Einschrankung gedffnet waren.

Entscheidendes Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebes ist die Tatsache, dass
zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Geschaftstatigkeit mit
Verkauf an Endkunden ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller er-
fassten Betriebe erfolgt nach folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentraler Versorgungsbereich, sonstige Lage),
= Branche und Betriebstyp,
= Verkaufsflache und Sortiment.

Bei Betrieben mit mehreren Sortimentsbereichen wird fir die Bestimmung der
gesamten Verkaufsfliche je Branche eine Aufspaltung in alle wesentlichen Wa-
rengruppen vorgenommen.

Nicht zum Einzelhandel werden der Handel mit Kraftfahrzeugen, der Baustoff-
und der Brennstoffhandel gezéhlt. Tankstellen-Shops werden jedoch aufgenom-
men. Reinigungen, Reisebiros, Videotheken und Autovermietungen zéhlen nicht
zum Einzelhandel, ebenso wie Friseure, Schneidereien und Schuhmacher. Apo-
theken, Optiker, Backer und Metzger werden dagegen zum Einzelhandel gezahlt,
da hier die Handelsfunktion im Vordergrund steht.

Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an folgenden Kriterien:

cima.

= Bedienungsform,
= Preisniveau,
= Sortimentstiefe und -breite,

= Verkaufsflache.

Wir unterscheiden zwischen folgenden Einzelhandels-Betriebstypen:

Fachgeschift

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert, tiefes Sorti-
ment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice (als Filialisten sind
z.B. Benetton oder Fielmann zu nennen).

Fachmarkt

Meist groBflachiges Nonfood-Fachgeschéft (Ausnahme: Getrankemarkte) mit be-
stimmtem Branchenschwerpunkt, mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in
der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, oft knappe Personalbesetzung (z.B.
Obi, Vogele, Media-Markt, Deichmann, ARO-Teppichwelt). Fachmarktzentren
vereinen zahlreiche unterschiedliche Fachmarktkonzeptionen unter einem Dach
oder auch in offener Bauweise.

Shopping-Center

GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser Branchen,
Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe meist unter einem Dach, oft erganzt
durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenh&user und Verbrauchermarkte; groBes An-
gebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemeinschaftswer-
bung. Errichtung haufig aufgrund zentraler Planung. Oft werden bestehende Ein-
kaufszentren auch weiterentwickelt und vergroBert, mit der Folge, dass sich eine
gravierende Veranderung der Wettbewerbssituation ergeben kann (z.B. Olympia-
Einkaufszentrum in Minchen).
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Supermarkt

Ca. 400 bis 2.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch,
ab 1.200 m? Verkaufsflache bereits héherer non-food-Anteil (non-food 1-Artikel,
siehe 6.2): Flachenanteil ca. 10 - 20 % (z.B. Rewe, Edeka).

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgréBen zwischen ca. 700 und 1.500 m? Verkaufsfliche, ausgewéhl-
tes, spezialisiertes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl, grundsatzlich ohne
Bedienungsabteilungen, preisaggressiv, weiter zunehmender non-food-Umsatz-
anteil (z.B. Aldi, Lidl, Penny).

GroBer Supermarkt (frithere Bezeichnung: Verbrauchermarkt)

Verkaufsflache ca. 2.500 bis 5.000 m? Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmen-
der Flache ansteigender Flachenanteil an Abteilungen des non-food 2-Sorti-
ments. Non-food-Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, non-food-Flachenanteil ca. 20 - 30
% (z.B. E-Center, Kaufland, Rewe-Center).

SB-Warenhaus

Verkaufsfliche tiber 5.000 m? neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche non-food-Abteilungen einschlieBlich non-food 2-Artikeln:
non-food-Umsatzanteil ca. 20 — 30 %, non-food-Flachenanteil ca. 30 - 50 %.
Standort haufig peripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen (z.B.
Globus, Marktkauf).

Warenhaus

In der Regel Verkaufsfliche Gber 3.000 m? teils noch mit Lebensmittel-, immer
mit groBer Textil-Abteilung, breites und tiefes Sortiment, hier Gberwiegend Vor-
wahlsystem und Bedienung (z.B. Galeria Karstadt Kaufhof).

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflache tber 1.000 m? in zentraler Lage, breites, tiefes Non-
food-Sortiment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt, oft Textil (z.B. C&A, H&M).

cima.

6.2 Begriffsdefinitionen

food / non-food

Bedeutung: Der Begriff food kennzeichnet alle zum menschlichen Verzehr be-
stimmten Lebensmittel (Frisch- und Tiefkiihlware sowie Trockensortiment) und
Getranke. Der Begriff non food bezieht sich demgegentiber auf alle nicht zum
Verzehr bestimmten Artikel. Im Zusammenhang mit der Warenbezeichnung von
Lebensmittelbetrieben wird in non-food 1-Artikel (Drogerie- und Kérperpflege-
artikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung) sowie non-food 2-Ar-
tikel (alle sonstigen Nicht-Lebensmittel) unterschieden.

Kaufkraft (nominal / real)

Bedeutung: Die nominale Kaufkraft bezeichnet diejenige Geldmenge, die den pri-
vaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraumes zur Verfligung steht.
Sie setzt sich zusammen aus dem verfligbaren Netto-Einkommen zuziglich der
Entnahmen aus Ersparnissen und aufgenommener Kredite, abztglich der Bildung
von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

Die reale Kaufkraft berlicksichtigt das regional sehr unterschiedliche Niveau von
Lohnen/Gehéltern und Lebenshaltungskosten.

Kaufkraftkennziffer (KKZ)

Bedeutung: Die KKZ bezeichnet die allgemeine Kaufkraft einer Gemeinde pro Ein-
wohner im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (unabhédngig von der GroBe der
Gemeinde).

Berechnung: Aus der Einkommensteuer-Statistik der Stadte und Gemeinden wird
das gesamte im Ort verfligbare Netto-Einkommen aufsummiert und durch die
Zahl der Einwohner geteilt. Daraus ergibt sich ein bestimmtes ortsspezifisches
Pro-Kopf-Einkommen. Der Bundesdurchschnitt dieses Pro-Kopf-Einkommens
wird gleich 100 gesetzt. Bei den aktuellen 23.752 € (Jahr 2020) wiirde einem Ort
mit einem Pro-Kopf-Einkommen von 26.127 € die KKZ 110,0 zugewiesen, einem
Ort mit € 21.377 entsprechend die KKZ 90,0.
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bundesdurchschnitt 5.732 €) bezieht sich
nur auf Ausgaben im stationdren Einzelhandel.

Marktpotenzial

Bedeutung: Das Marktpotenzial bezeichnet das potenzielle Ausgabevolumen ei-
nes Ortes im Einzelhandel auf Basis seiner Einwohnerzahl (ohne Kaufkraftzu- und
-abflisse aus dem Einzugsgebiet).

Berechnung: Berechnungsbasis sind die jahrlich neu ermittelten durchschnittli-
chen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf in Deutschland,
multipliziert mit der Einwohnerzahl des Ortes und der ortsspezifischen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft in Prozent.

Umsatzkennziffer (UKZ)

Bedeutung: Die UKZ bezeichnet die Umsatzkraft einer Gemeinde pro Einwohner
(also nicht den Umsatz pro Einwohner!).

Da am Umsatz eines Ortes zu betrachtlichen Teilen auch die Bewohner des Um-
landes beteiligt sind, ist der Umsatz bzw. die Umsatzkennziffer Ausdruck der
Zentralitat eines Ortes und ein Kriterium fir die Beurteilung seiner Standortat-
traktivitat.

Berechnungsbasis: Berechnungsbasis ist der (von CIMA!BBE!MB-Research jahrlich
geschatzte) ortliche Einzelhandelsumsatz (ohne Kfz/Mineraldl, aber mit Einzel-
handels-Nahrungsmittelhandwerk wie Backer/Metzger). Wie bei der KKZ wird der
ortspezifische Wert mit dem Bundesdurchschnitt verglichen und auf die Einwoh-
nerzahl des Ortes bezogen.

Umsatzpotenzial (bindungsfahiges)

Bedeutung: Das bindungsfahige Umsatzpotenzial bezeichnet den Umfang des
Umsatzes, den ein Ort auf Basis seinen eigenen, lokalen Marktpotenzials, abziig-
lich der Kaufkraftabfllisse der eigenen Bevolkerung und zuziglich der Kaufkraft-
zufllisse der Bewohner des Einzugsgebiets, rechnerisch erreichen kann.

Berechnung: Vom ermittelten lokalen Marktpotenzial wird der zu erwartende
Kaufkraftabfluss der ortlichen Bevolkerung abgezogen und der zu erwartende
Kaufkraftzufluss aus dem Einzugsgebiet hinzugerechnet.

cima.

Verkaufsflache

Bedeutung: Die Verkaufsflache bezeichnet den Teil eines Einzelhandelsbetriebes,
der fir den Kunden begehbar ist und dem Ziel dient, Verkaufsabschliisse zu tati-
gen. Dazu gehdren der Eingangsbereich, die Standflache von Einrichtungsgegen-
standen, Ausstellungsflachen und Schaufenster, die Flache von Bedientheken mit
der dahinter liegenden, fir den Kunden sichtbaren Flache, Umkleidekabinen,
Géange, Kassenzonen, Pack- und Entsorgungszonen, Windfange und Freiflachen,
die nicht nur temporéar genutzt werden. Nicht zur Verkaufsfliche gehéren dem-
nach z.B. Lager-, Anlieferungs-, Sozial- und Birordume. Diese bilden gemeinsam
mit der Verkaufsflache die Nutzflache eines Betriebs, die auch als Gesamtmietfla-
che oder GLA Gross leasable area bezeichnet wird. Verkehrsflachen in Passagen
oder Einkaufszentren werden ebenso nicht zur Verkaufsflache gezahlt.

Zentralitat (Einzelhandelszentralitit)

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort ge-
tatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Wenn die
Zentralitat einen Wert von Gber 100 % einnimmt, so flieBt Kaufkraft aus dem Um-
land in den Ort, die die Abfllisse Uibersteigt. Liegt die Zentralitat unter 100 %, so
existieren Abflisse von Kaufkraft, die nicht durch die Zufliisse kompensiert wer-
den konnen. Je groBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sog-
kraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbin-
dung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.
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6.3 Zentrenrelevanz der Sortimente

Die Gliederung der Sortimente nach Bedarfsbereichen stellt sich gemal LEP Bayern
2020 wie folgt dar:

Nahversorgungsbedarf

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke (Lebensmittel)

Innenstadtbedarf

Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte
Baby- und Kinderartikel

Bekleidung

Brillen und Zubehor, optische Erzeugnisse

Blicher, Zeitungen, Zeitschriften

Drogerie- und Parfliimeriewaren

Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik (,braune Ware"), Haushaltselektro-
nik (,weiBe Ware"), Computer und Zubehor, Foto, Film)

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

Lederwaren

Papier- und Schreibwaren, Blrobedarf

Schuhe

Spielwaren

Sport- und Campingartikel

Uhren und Schmuck

cima.

Waren des sonstigen Bedarfs

Autoteile und Autozubehor

Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren
Boote und Zubehor

Fahrrader und Zubehor

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbeldge
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

Leuchten und Zubehor

Mobel, Kiichen

Zooartikel, Tiere
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Minchen, 21. Juni 2022
Uberarbeitet im Dezember 2023 (neue Einwohnerdaten)

Projektleitung: Michael Seidel, seidel@cima.de
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