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A Auftrag und Vorbemerkung

Der Lebensmittelmarkt Edeka ist seit Jahren in Flissen in der Hopfener StraRe ansassig. Er verfiigt, nach heuti-
gen Malstdben, Gber eine unzureichende Anzahl von Stellplatzen und eine zu geringe VerkaufsflachengroRe.
In unmittelbarer Standortndhe (gegeniber, westlich der Hopfener StraRe) ergibt sich nun eine Méglichkeit zur
Verlagerung und VergrofRerung des Edeka Marktes auf eine marktgangige GrolRe.

Die Auswirkungsanalyse hat die Aufgabe, die stadtebauliche Vertraglichkeit des Planvorhabens im Sinne von
§11 Abs.3 BauNVO zu prifen. Darliber hinaus ist die Vereinbarkeit mit Zielen der Landes- und Regionalplanung
sowie dem aktuellen Einzelhandelskonzept der Stadt Flissen zu beleuchten.

Die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH erhielt den Auftrag im Februar 2020 von der Konzeptbau
Bautrager u. int. Immobilien GmbH in Kaufbeuren. Das endgiiltige Gutachten wurde Ende Marz 2020 erarbei-
tet. Eine Anpassung der Verkaufsflache des Vorhabens erfolgte im September 2020.

A.1 Methodik

Fiir die Erstellung einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse sowie zur Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes sind zum einen umfangreiche empirische Arbeiten (Bestandserhebungen, Standortbe-
wertungen, Zentren-Begehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufsbereichen, etc.) und zum anderen Modell-
berechnungen zur Abbildung der Einkaufsbeziehungen in der Region erforderlich. Dariiber hinaus sind auch sta-
tistische Analysen zur Ermittlung von Kaufkraft und einzelhandelsrelevanten Potenzialen erforderlich. Im Fol-
genden finden sich kurze Abrisse tGber die methodischen Ansatze und die verwendeten Modellparameter.

A.1.1 Marktpotenzial und einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand der Bevolkerungsverteilung, der
durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf und dem értlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau
ermittelt.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau ist abgeleitet aus der relativen Hohe des durchschnittlich verfligba-
ren Einkomments, relativiert um einzelhandelsspezifische Korrekturrechnungen.

Die Einzelhandelsausgaben pro Kopf stellen durchschnittliche Ausgaben je Einwohner und Bedarfsgruppe dar.
Sie stammen aus der Umsatzsteuerstatistik des Statistischen Bundesamtes, der Erfassung der unterschiedlichen
Verbrauchsangaben nach Haushaltstypen des Statistischen Bundesamtes sowie Verbrauchsstatistiken, die von
den unterschiedlichsten Marktforschungsinstituten (GfK, Nielsen, F&I) regelméaRig erfasst werden.

A.1.2 Bestandserhebung

Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende und vollstandige Erhebungen der maRgeblichen An-
bieter im Einzugsgebiet. Zum anderen wurden alle im Untersuchungsraum ansassigen groReren Einzelhandels-
betriebe erfasst und in die Untersuchung einbezogen. Erhoben wurden die VerkaufsflaichengrofRen der fir die
Untersuchung relevanten Sortimente sowie die Gesamtverkaufsflache jedes betrachteten Betriebes sowohl in-
nerhalb der Zentren als auch bei den groReren Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsgebiet.

Aufgrund des abgegrenzten Einzugsbereiches und der erwarteten Umsatzherkunft, wurden die folgenden Stadt-
und Gemeindezentren in die Untersuchung der Zentrenrelevanz einbezogen:

. Stadt Fissen (Zone 1)
. Markte in Zone 2 und 3 (Osterreich)

Innerhalb der Zone 1 wurde eine Erhebung aller projektrelevanten Betriebe nach Standort, Verkaufsflache und
Sortimenten vorgenommen. Diese Erhebung erfolgte sortimentsspezifisch. Im Gegensatz zu einer Betrachtung
der Betriebe nach dem Sortimentsschwerpunkt wird bei der sortimentsspezifischen Erhebung jedes erhobene



Sortiment gesondert erfasst und in der Auswertung separat behandelt. So kann sowohl eine betriebs- als auch
eine sortiments- oder auch eine standortbasierte Auswertung vorgenommen werden.

Darliber hinaus wurden innerhalb des Einzugsbereiches (Zone 2 und 3) alle fir die Sortimentsstruktur des Vor-
habens maligeblichen Einzelhandelsbetriebe auf Grundlage der vorhandenen Erhebungen des Einzelhandels-
konzeptes (2018) verwendet. Uber den Einzugsbereich hinaus wurden im Hause vorliegende Datenbankinfor-
mationen verwendet, bzw. Internet-Recherchen vorgenommen.

A.1.3 Simulationsmodell
A.1.3.1 Grundziige der Methodik

Grundlegend fiir das Markt und Standort Modell ist die Simulation von einzelnen Einkaufsbeziehungen zwischen
Angebots- (Einzelhandelseinrichtungen) und Nachfragestandorten (Wohnorte der Verbraucher), die in lhrer Ge-
samtheit letztlich Kaufkraftstrome darstellen. Die Abbildung der raumlichen Interaktion ist dabei neben der ma-
thematischen Umsetzung von Attraktivitdt (am Angebots- und Nachfrageort) bestimmt durch Distanzwider-
stande, die den Aufwand der Raumiiberwindung in Abhangigkeit von Interaktionszwecken darstellen.

In der Grundform handelt es sich also um ein Simulationsmodell aus der Familie der Gravitationsansatze, fur die
Namen wie Reilly (1929), Converse (1949) und Huff (1964) stehen. Die Weiterentwicklung dieser Modellansatze
flr die praktische Anwendung bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft flihrte zu Differenzierungen in
allen Modellparametern. Neben der vertiefenden sortimentsgruppenspezifischen Analyse der Einkaufsbezie-
hungen in Bezug auf die Attraktivitat der Nachfrage- und Angebotsorte werden auch entsprechend differen-
zierte warengruppenabhangige Distanzwiderstandsfunktionen verwendet. Die empirisch abgesicherte Kalibrie-
rung erfolgt auf der Grundlage einer Vielzahl durchgefiihrter Verbraucherbefragungen und regelmaRiger Aus-
wertungen von Verbraucherpanels (F&I, Nirnberg).

Die differenzierten sortimentsspezifischen Modellberechnungen erfolgen dann nicht mehr auf der Basis des
,»Huff-Modells”, sondern werden, ahnlich wie bei der Input-Output-Analyse, in sortimentsspezifischer Modell-
umgebung vorgenommen. Die Kalibrierung erfolgt standort-, projekt- und sortimentsspezifisch mit Hilfe der je-
weils vorliegenden empirischen Daten. Hier spielen insbesondere die umfangreichen Bestandsanalysen, deren
Umsatzschatzungen das Modell im 0-Fall simulieren muss, eine wesentliche Rolle. Eventuell vorliegende oder
durchgefiihrte Verbraucherbefragungen helfen ebenfalls bei der Kalibrierung.

Iterativ werden die Modellparameter solange eingestellt bis der gewiinschte 0-Fall im Modell dargestellt werden
kann.

A.1.3.2 Verwendete Modellparameter

Das Ziel des Markt und Standort Simulationsmodells besteht darin, in der Variante 0 zunachst die Realitat so
gut wie moglich abzubilden. Um die Komplexitat des Modells in Grenzen zu halten, ist die Zahl der Modellpara-
meter beschrankt. Somit kann die Realitat auch nur begrenzt abgebildet werden. Folgende Parameter werden
im Modell verwendet:

Nachfrage: projektrelevante Kaufkraft der Einwohner an ihrem Wohnort

Differenzierung nach Bedarfsgruppen
Berlicksichtigung des Einkommensniveaus
Rdumliche Differenzierung (Marktzellen) abhangig von der Fragestellung

Angebot: Einzelhandelsstandorte mit Verkaufsflaichen und Umséatzen

Differenzierung nach Absatz-(Betriebs-)formen
Differenzierung nach Sortimentsgruppen
Differenzierung nach Standortqualitdt und Erreichbarkeit (nach Checkliste)



Differenzierung nach Angebotsattraktivitdt (nach Checkliste)

Distanzen: Distanzmatrix zwischen allen Wohnorten und Einzelhandelsstandorten im Untersuchungsge-
biet

Distanzen mit Routensuchroutine berechnet und mit Hilfe von Testfahrten vor Ort kalibriert
(Staueinflusse, etc.)

Im Rahmen der differenzierten, sortimentsspezifischen Weiterberechnung werden die Annahmen zu den Mo-
dellparametern differenziert. Die Gewichtung der Distanzen wird beispielsweise nach Bedarfsstufen verandert.
Auch verandert sich die Distanzsensitivitat in Abhangigkeit von der Wettbewerbsdichte und von Raumstruktur
(z.B. Verdichtungsrdaume, Landlicher Raum). Spezifische Wettbewerberinformationen, wie z.B. regional unter-
schiedliche Akzeptanz bestimmter Anbieter (,Heimvorteil” wie z.B. Globus im Saarland, Hornbach in der Pfalz,
Mobel Hoffner in Berlin, etc.) werden berlicksichtigt. Von Fall zu Fall und in Abhangigkeit von Plangebiet und
der Wettbewerbsstruktur kénnen weitere Parameter bericksichtigt werden.

Aktuell geplante Projekte bzw. Plangebiete im Untersuchungsgebiet kénnen in das Modell einbezogen und de-
ren zu erwartenden Auswirkungen integriert werden.

A.1.3.3 Simulationsrechnung

Im Rahmen der Simulationsrechnung wird der aktuelle Einzelhandelsbestand im Standortumfeld und den unter-
suchten umliegenden Stadt- und Ortsgebieten zum Verkaufsflichenbestand der Gesamtstadt hinzugefiigt und
die unveranderte Kaufkraftsumme unter den neuen Rahmenbedingungen wiederum verteilt. Dies flhrt zu ver-
dnderten Umsatzen bei allen Anbietern im Untersuchungsraum. Das AusmaR der jeweiligen Umsatzveranderun-
gen bei den ansdssigen Anbietern ist von der regionalspezifischen Bedeutung und Standortattraktivitat, der
GroRe sowie der Verbraucherakzeptanz einerseits und dem entsprechend gewichteten Distanzunterschied zwi-
schen Verbraucherwohnort und Plangebiet bzw. Verbraucherwohnort und bisher aufgesuchte Anbieter ande-
rerseits abhangig. Die Betriebe innerhalb von Zentren (Zentrale Versorgungsbereiche) werden in ihrer Gesamt-
heit als ein attraktiver Anbieter gewertet. Ein maligeblicher Arbeitsschritt zur Simulationsberechnung und Ka-
librierung des Modells ist die vorherige Definition von Modellannahmen, die das Modellumfeld im vorliegenden
Fall definieren und den Status Quo des Modells bestimmen. Das Ziel der Kalibrierung ist die Einstellung aller
Modellparameter zur Darstellung der getroffenen Annahmen im Modell, also zur modellhaften Abbildung der
Realitat im Untersuchungsbereich.

A.1.3.4 Grundlegende Annahmen fiir die Kalibrierung im vorliegenden Fall

Ein malgeblicher Arbeitsschritt zur Simulationsberechnung und Kalibrierung des Modells ist die vorherige De-
finition von Modellannahmen, die das Modellumfeld im vorliegenden Fall definieren und den 0-Fall des Mo-
dells bestimmen. Das Ziel der Kalibrierung ist die Einstellung aller Modellparameter zur Darstellung der ge-
troffenen Annahmen im Modell, also zur modellhaften Abbildung der Realitdt im Untersuchungsbereich.

A.1.3.4.1 Annahmen zum Einzugsgebiet

Der Planstandort liegt im Gewerbegebiet Nord in Flssen, mit kurzer Anbindung an die B310 die B16. Die
Standortlage ist aufgrund der guten Erreichbarkeit und der Lage innerhalb des Gewerbegebietes, mit direktem
Anschluss an die Hopfener Stralie, als glinstig zu bewerten.

Bezogen auf die Wirkungen in die umgebenden Zentrenstrukturen in der Region, kann von einer mittleren bis
geringen Reichweite ausgegangen werden. Es handelt sich um einen Nahversorgungsbetrieb, allerdings mit Ag-
glomerationsvorteilen aus einem klassischen Fachmarktumfeld.



A.1.3.4.2 Annahmen zur Wettbewerbswirkung

Die Wettbewerbswirkungen der Plangebiete werden bestimmt durch das AusmaR der Sortimentsiberschnei-
dungen einerseits und durch die Betriebsform anderseits®. Es wird davon ausgegangen, dass Betriebe gleicher
oder dhnlicher Betriebsform stark miteinander konkurrieren. Bei ,systemgleichen“? Wettbewerbern wird von
einem Hochstmald an Sortimentsiiberschneidungen und Substituierbarkeit ausgegangen. Systemgleiche Wett-
bewerber verlieren demnach die héchsten Umsatzanteile im Vergleich zu anderen Wettbewerbern. MaRgeblich
fir die Stirke der Wettbewerbswirkung sind das AusmaR der Sortimentsiiberschneidungen und die Ahnlichkeit
des Konzeptes.?

A.1.3.4.3 Annahmen zur Distanzsensibilitdt

Der Aufwand fir die Distanziiberwindung wird zum einen je nach Versorgungsstufe unterschiedlich wahrgenom-
men. Fiir die Nahversorgung sind groRere Distanzen mit hoherem Gewicht zu belegen, als fiir den aperiodischen
Bedarf.*

Zum anderen wird fir die untersuchte Region eine Kalibrierung der Distanzsensitivitdt vorgenommen. Im vor-
liegenden Fall ist von einer eher hohen Distanzsensitivitdt der Verbraucher auszugehen. Die Wettbewerbs-
dichte® im Umland ist relativ hoch. Da die Uberwindung gréRerer Distanzen nur bei sehr starken , Magnetwir-
kungen“ bestimmter Anbieter erfolgt, ist dies bei einem Nahversorgungsortiment nicht zu erwarten, so dass
keine groReren Effekte fir die untersuchten Plangebiete zu erwarten sind.

B Grundlagen

B.1 Einordnung des Untersuchungsraumes und Tourismus

Flssen ist eine slidbayerische Stadt im Landkreis Ostallgdu (Regierungsbezirk Schwaben). Die Stadt liegt direkt
am Forggensee. Im Siiden grenzt der Landkreis direkt an Osterreich. Mit 15.567 Einwohnern (Stand 2019) ist
sie nach Marktoberdorf, die zweitgroRte Stadt des Landkreises und als Mittelzentrum eingestuft.

Abbildung1  Rdumliche Zuordnung und Entfernungen zu Campingplatzen
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! Darliber hinaus spielen natdrlich alle genannten Modellparameter eine Rolle.

2 Betriebe gleicher Betriebsform und Sortimentskonzeption

3 Hier werden Aspekte, wie Discount- und Preisorientierung, Markenorientierung und Serviceausrichtung beriicksichtigt.
4 Hierzu wird im Modell eine Gauss-Funktion verwendet, die es ermdglicht, Distanzen unterschiedlich zu gewichten.

5 Anzahl der Wettbewerber je Raumeinheit.



eigene Abbildung

Neben der einheimischen Bevdlkerung stellen Touristen ein wichtiges Umsatzpotenzial fir den &rtlichen Ein-
zelhandel dar. Die Stadt Fiissen ist stark vom Tourismus gepragt. Der Kneippkurort profitiert sowohl durch die
Lage an den Alpen, der dsterreichischen Grenze und insbesondere durch die unmittelbare Nahe zur Touristen-
attraktion ,,Schloss Neuschwanstein®, welches einen weltweiten Bekanntheitsgrad hat. Daneben ist die Stadt
Etappenort wichtiger Tourismusrouten wie der ,Romantischen StralRe” oder der ,,Deutschen Alpenstral3e”. So
konnten 2017 rd. 1,34 Mio. Gastelibernachtungen und rd. 2,5 Mio. Tagesgaste in der Stadt Flissen erfasst wer-
den. Somit stellen die Touristen ein groBes Umsatzpotenzial fiir den 6rtlichen Einzelhandel dar.

B.1.1 Faktor Tourismus

Der Campingtourismus spielt neben dem klassischen Ubernachtungstourismus eine besondere Rolle, da hier
deutlich hohere Ausgabenpotenziale beim lokalen Einzelhandel verbleiben. Jahrlich wird laut dwif® ein Brutto-
umsatz von 5 Mrd. Euro in Zielgebieten des Campingtourismus erzielt. Rund die Halfte entfallt dabei auf die
Touristikcamper auf den Campingplatzen. Den Nutzern also, die im Umbkreis von 3 bis 8 Kilometern um den
Standort ihren Urlaub verbringen. Reisemobilisten erbringen nochmals 25%. Der restliche Anteil entfallt auf
Dauercamper.

Ausgabenbetrige (Ubernachtungsgiste in gewerblichen Betrieben iiber 8 Betten)’

Lebensmitteleinkauf 4,00 €
Sonstige Einkauf 9,20 €

Ausgabenbetrage (Touristik-Camping)

Lebensmitteleinkauf 6,50 €
Sonstige Einkauf 5,80 €

Ausgabenbetrige (Privatvermietungen)

Lebensmitteleinkauf 6,00 €
Sonstige Einkauf 8,10 €

Fiir die Standorte in Flissen bedeutet dies ein zusatzliches Potenzialvolumen von rund 6,9 Mio. Euro im Bereich
der Nahversorgung sowie rund 12 Mio. Euro bei Ausgaben des sonstigen Bedarfs (hier sind es allerdings tber-
wiegend innenstadtrelevante Sortimente wie Bekleidung, Sportartikel, Geschenkartikel, etc.) durch die Ausga-
ben der Ubernachtungsgiste. Betrachtet man die Tagesgéste separat, so erhdhen sich die Potenziale fiir Nah-
versorgung um zusatzliche 22,5 Millionen Euro und fiir sonstige Ausgaben im Einzelhandel um 40 Millionen
Euro.

Insgesamt stehen also rund 29 Millionen Euro zusétzlich fiir die Nahversorgung und rund 52 Millionen fiir sons-
tige Einzelhandelsausgaben zur Verfiigung. Eine aktuelle Studie des dwif® hat ergeben, dass etwa 11,8% der
Bruttoumsatze am jeweiligen Tourismusort bei den Ubernachtungsgésten in Betriebe des Einzelhandels flie-
Ren. Bei den Tagesgasten sind dies rund 37,6%. Insgesamt belduft sich die Wertschépfung fiir den Einzelhandel
in Flssen also auf rund 25,6 Mio. Euro (9,2 Mio. Euro Nahversorgung und 16,4 Mio. Euro fiir sonstigen Einzel-
handel).

B.1.2 Raumordnerische Gliederung

Grundlage fir die Landesplanung in Bayern ist das Landesplanungsgesetz (LPIG). Das fiir Raumordnung und
Landesplanung zustandige Ministerium hat demgemal ein Landesentwicklungsprogramm entwickelt, das Ziele

6 dwif, Der Campingplatz und Reisemobiltourismus als Wirtschaftsfaktor, 2017

7 dwif, Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland, 2010

8 dwif Jahrbuch fiir Fremdenverkehr 2012, dwif Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland 2010 und 2002, dwif Tagesreisen der Deutschen
2005, dwif 2017



und Grundsatze der Landesplanung fir die Gesamtentwicklung des Landes Bayern formuliert. Das Landesent-
wicklungsprogramm ist im Juni 2012 in Kraft getreten.

Abbildung2  Raumordnerische Gliederung (nach Regionalem Planungsverband)
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Die Stadt Fiissen liegt im Grenzgebiet zu Osterreich in der im LEP als Alpengebiet ausgewiesenen Raumkatego-
rie. Sie liegt zudem auf einer Entwicklungsachse von lberregionaler Bedeutung welche innerdeutsch in Rich-
tung des Oberzentrums Kempten ausgerichtet ist und nach Siiden in Richtung Osterreich weist. Die Stadt ist als
Mittelzentrum ausgewiesen und hat die Aufgabe den zugewiesenen Mittelbereich (Pfronten, Schwangau,
Halblech, Seeg, Lechbruck, Riickholz, RoBhaupten, Eisenberg Hopferau und Rieden am Forggensee) zu versor-
gen.

Ferner sind die Festsetzungen aus dem LEP 2018 zu bericksichtigen:
Verordnung liber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Vom 1.3.2018

5.3.1 Lage im Raum (2)
Flachen flr EinzelhandelsgroBprojekte diirfen nur in zentralen Orten ausgewiesen werden

5.3.2 Lage in der Gemeinde (Z)
Die Flachenausweisung flr EinzelhandelsgroBprojekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen.

5.3.3 Zuldssige Verkaufsflidchen (Z)

Durch Flachenausweisungen fiir EinzelhandelsgroRprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbe-
reich dieser EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

5.3.5 Zielabweichungsverfahren in grenznahen Gebieten (G)
Zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der grenznahen Gebiete und deren Versorgung
mit Einzelhandelseinrichtungen soll in diesen Gebieten das Zielabweichungsverfahren bei



der Zulassung von EinzelhandelsgroRprojekten unter Beriicksichtigung der Praxis in den
Nachbarlandern flexibel gehandhabt werden.

Regionalplan der Region Allgau (16) (Verordnung zur Neufassung des Regionalplanes der Region Allgau (16)
Bekanntmachung vom 10. Januar 2007)

2.1.1 (Z) Es ist auf die Sicherstellung einer flichendeckenden verbrauchernahen Grundver-
sorgung der Bevolkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im diinner besiedelten landli-
chen Raum der Region hinzuwirken und diese lber die gemeindliche Bauleitplanung abzu-
stitzen.

2.1.2 (G) Es ist anzustreben, dass die Funktionsfdhigkeit der zentralen Orte und ihrer Innen-
stadte sowie Ortskerne durch die Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgroBpro-
jekten nicht wesentlich beeintrachtigt wird

Fiir die Beurteilung des Vorhabens liegen die aktualisierten Bestandsdaten aus dem Einzelhandelskonzept Fiis-
sen zugrunde. Aufgrund der Aktualisierung des Bestandes ist bekannt, dass sich keine gréReren und fiir die Be-
urteilung maRgeblichen Angebotsveranderungen in Flissen ergeben haben.

B.2 Lage des Vorhabens

Der Standort des Planvorhabens liegt im Nordosten des Stadtgebietes.

Abbildung 3  Standortlage im Stadtgebiet

- Legende
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Markt und Standort Berat {ischaft mbH, Erlangen

Quelle: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Fiissen, Seite 48




Sowohl das Bestandsgrundstick als auch das Plangrundstiick liegen innerhalb des im Einzelhandelskonzept der
Stadt Fussen als ,Bestandsstandort mit zentralitatsbildener Funktion” bezeichneten Bereich Abt Hafner Stralte
/Moosanger Weg. Dieser Bereich wird begrenzt durch die B310 im Norden, den Moosangerweg im Siden und
die Hopfener StralRe im Osten, wobei der derzeitige Edeka Standort auf der 6stlichen Seite der Hopfener Stra-
Re in den Bereich einbezogen ist.

Abbildung 4  Untersuchter Standort

eigene Darstellung 2020

Die Standortlage des bestehenden Edeka Markts ist verkehrsgiinstig, da der Standort unmittelbar liber die
Hopfener Stralle angebunden ist. Das gleiche gilt flir den neuen Standort auf der gegenliberliegenden Seite.
Auch hier ist eine direkte Anbindung des Grundstiickes an die Hopfener StralSe vorgesehen.

Aufgrund der Lage innerhalb des zentralitdtsbildenden Bestandsortes mit einer Vielzahl von Fachmarkten und
einigen Lebensmitteldiscountern sind die Agglomerationsvorteile aus Sicht des Betreibers hoch. Dies ist auch
flr Verbraucher ein Vorteil im Sinne eines One-Stop-Einkaufs zur Versorgung mit Taglichem Bedarf.
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B.3 Stadtebauliche Einordnung

B.3.1 Planungsrechtliche Situation

Der EDEKA-Standort an der Hopfener Stralle befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft einer bedeutenden
Einzelhandelsagglomeration im Stadtgebiet. Neben Aldi und Lidl bietet Edeka Lebensmittel an. Der Bestands-
standort jenseits der Hopfener Strae ist im FNP der Stadt Fiissen als Mischgebiet ausgewiesen. Der Planstand-
ort auf der westlichen Seite der Hopfener StraRe ist als gewerbliche Bauflache festgesetzt. Die Bewertungen
einer geplanten Veranderung sind gemal den Vorgaben des BauGB sowie den Vorgaben der Regional- und
Landesplanung zu vollziehen. Eine mogliche Schadigung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
sowie schadliche Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche in der jeweiligen Standortgemeinde oder an-
deren Gemeinden sind zu prifen.

Abbildung 5  Ausschnitt FNP der Stadt Fiissen
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Quelle FNP Stadt Flissen

B.3.2 FuBlaufige Anbindung des Standortes

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Nahversorgungsfunktion des Standortes Hopfener StralRe zu beurteilen. Dazu
ist die Erreichbarkeit des Standortes fiir die umliegende Wohnbevolkerung wichtig. Die Messung der fuBlaufi-
gen, bzw. Fahrraddistanzen erméglicht die konkrete Bewertung der Nahversorgungsfunktion des potenziellen
Standortes. Dabei ist zu bertlicksichtigen, dass sich aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Altstandort die Nah-
versorgungswirkung, bezogen auf die Distanz, kaum verandern dirfte. Im Hinblick auf die Angebotsqualitat im
Nahversorgungsumfeld dirfte sich die Versorgungsqualitat verbessern.

11



Abbildung 6  Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes in der Nahversorgungsdistanz
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Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Innerhalb der 300m bis 1.200m Distanz, die im landlichen Raum durchaus noch als fuRlaufig Distanz akzeptiert
werden kann®, erschlieRt der Planstandort die siidlich gelegenen Wohngebiete und verbessert fiir die Bewoh-
ner die Nahversorgungssituation. Auch innerhalb des 300 m Radius liegt der Bereich 6stlich der Hopfener
StraBe, der durch Mischnutzung, also auch durch Wohnnutzung gepragt ist. Somit ist fiir den Planstandort eine
erhebliche Nahversorgungsfunktion nachweisbar. Der Bebauungsplan Weidach Nord 2 (O 65) ist im Mai 2019
in Kraft getreten und schafft zusatzlichen Wohnraum innerhalb des 800m-Radius um den Standort des Vorha-
bens.

B.3.3 Vorhaben

Der ansdssige Edeka Lebensmittelmarkt verfiigt Giber eine Verkaufsflache von derzeit rund 850 gm und ist
demnach als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen.

Die geplante VerkaufsflachengroRe liegt fiir den Edeka Markt bei 1.940 gm. Dariber hinaus ist ein Backshop
mit 130 gm, einschlielich Verzehr, vorgesehen. Damit diirfte die Verkaufsflache in der GréBenordnung von
rund 50 gm liegen.

Insoweit liegt die zu priifende Lebensmittelverkaufsflache flir Edeka mit Backshop bei 1.990 gm tragfahig und
vertraglich sein kdnnte.

91.200 m entspricht laut: VDA (2014) FAT 267, Bewegungsverhalten von FuBgangern im StraRenverkehr Teil 1, Seite 15 f, rund 14 Minuten FuRweg.
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Abbildung 7  Grundriss des Vorhabens
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Quelle: Auftraggeber und RR Architektur

Geplant ist ein zweigeschossiges Bauwerk, wobei die Verkaufsflachen auf der Ebene 1 und die Stellplatze so-
wie Technik und Lager auf der Ebene 0 untergebracht sind. Sozio6konomische Rahmendaten

B.3.4 Kiinftige Entwicklungstrends
Die klinftige Entwicklung der Region ist geprégt von einem leichten Bevolkerungszuwachs.

Die durch die Bundesregierung im Bundesraumordnungsbericht aufgezeigten Trends im Zuge der wirtschaftli-
chen und demografischen Entwicklung zeigen fiir den Landkreis, ein leichtes Wachsen in Bezug auf die Bevol-
kerung. Stadte konnen diese allgemeinen Trends durchaus noch starker auf sich fokussieren. Dies zeigt die
Stadt Fissen mit einer positiven Prognose. Deswegen ist auch die zukiinftige Tragfahigkeit der bestehenden
Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich gewahrleistet, zusatzliche Einzelhandelsansiedlungen oder Standorterwei-
terungen sind jedoch zu prifen (Trendbericht reicht in der Prognose bis 2030). Trends geben grundsatzlich le-
diglich ein mogliches Entwicklungsszenario vor. Durch gezielte Stadt- und Wirtschaftsentwicklungspolitik kon-
nen Stadte ganz erheblich solche allgemeinen Trends steuern und zukunftsfahige Strukturen bilden und erhal-
ten. Die Entwicklung der Bevdlkerung kann nach wie vor nicht absolut realistisch prognostiziert werden. Insbe-
sondere Wanderungsbewegungen sind stark von duBeren Bedingungen (wirtschaftlicher Entwicklung) und der
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individuellen Lebensplanung abhangig. Daher kann es sich bei der Abbildung lediglich um eine Abschatzung
der kinftigen Entwicklung handeln.

Abbildung 8 Trends in der Raumentwicklung bis 2030
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Quelle: BBSR, 2012
B.3.5 Die Stadt Flissen

Grundlage der Abbildungen bildet die Regionale Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes sowie
deren Vorausberechnungen.

Abbildung9  Bevodlkerungsentwicklung 2013 bis 2035 (mittlere Variante)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Fiirth 2016

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Bevolkerung im Bereich der Stadt Flissen wachsen wird. Dies be-
deutet einen Zugewinn an einzelhandelsrelevanter Kaufkraft bei gleichzeitig tendenziell steigenden
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Ausgabenbetragen. Betrachtet man die prognostizierten Wachstumszahlen fiir die Stadt Fissen alleine, so
wirde diese in der Kategorie ,stark zunehmend” liegen.

Die Betrachtung der zukinftigen Raumentwicklung auf der Grundlage der Prognose des Statistischen Landes-
amtes zeigt, dass der Standortraum um Fiissen zukiinftig von Bevdlkerungszunahme gepragt sein wird. Fiir den
Einzelhandel bedeutet dies stabile bis leichte wachsende Potenziale in der Stadt Fiissen. Es sind zusatzlichen
Potenzialreserven zu erwarten.

Trends geben lediglich ein mogliches Entwicklungsszenario vor. Durch gezielte Stadt- und Wirtschaftsentwick-
lungspolitik konnen Stadte ganz erheblich gegen solche allgemeinen Trends steuern und zukunftsfahige Struk-
turen bilden und erhalten.

C Einordnung in die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes

Folgende Ausfiihrungen sind zum Bestandsstandort mit zentralitatsbildender Funktion Abt-Hafner-
StraBe/Moosangerweg im Einzelhandelskonzept zu finden:

Der Bestandsstandort mit zentralitdtsbildender Funktion ist ein bedeutender Baustein fur die mittelzentrale
Funktion der Stadt Flissen und der damit verbundenen Kundenbindung im Einzugsbereich.

Der Bestandsstandort mit zentralitatsbildender Funktion {ibt durch seine Standortagglomeration aber auch
einen erheblichen Wettbewerbsdruck auf die Innenstadt und bestehende Nahversorgungsstandorte aus. Des-
halb ist eine weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben (unabhéngig von der VerkaufsflachengroRe) mit
innenstadtrelevanten Hauptsortimenten auszuschliefSen. Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit dem
Hauptsortiment Lebensmittel innerhalb des abgegrenzten Bestandsstandortes mit zentralitdtsbildender Funk-
tion sollen erhalten werden. Aufgrund der sehr guten Nahversorgungsausstattung ist die zusatzliche Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben bzgl. der Vertraglichkeit mit dem Zentrenkonzept der Stadt (Nichtbeeintrach-
tigungsgebot) eher nicht zielfiihrend und entsprechend zu steuern. Nur durch einen gutachterlichen Nachweis
der Unbedenklichkeit soll hierzu eine Ausnahme moglich sein. {...)

Bestandsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment sollen auf den Verkaufsflaichenbestand be-
schrankt werden.

Quelle: ISEK 2018, S. 56

Innerhalb des abgegrenzten, zentralitdtsbildenden Standortes gilt zuerst einmal der Erhalt der bestehenden
Markte. Insgesamt haben die bestehenden Betriebe passiven Bestandschutz (dies bedeutet: eine Erweiterung
der Verkaufsflache ist nicht moglich)

()

Bei Erweiterungswiinschen von bestehenden Fachmarkten mit innenstadtrelevanten Sortimenten (auch bei
Nicht-GrofRflachigkeit) ist dabei der Nachweis einer stadtebaulichen Unbedenklichkeit (Stichwort Beeintrachti-
gungsverbot und Kongruenzgebot) aufgrund des erheblichen Wettbewerbsdrucks auf den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt zu fihren.

Bei Sortimentsanpassungen oder —danderungen ist die Flissener Liste als verbindliches Priifschema anzuwen-
den. Es soll keine weitere Ausdehnung des bereits weitlaufigen Sonderstandortes erfolgen. Es sollen keine zu-
satzlichen Fachmarkte mit innenstadtrelevanten Sortimenten angesiedelt werden.

Quelle: ISEK 2018, S. 56

Die Verlagerung und Erweiterung des Standortes mit dem geplanten Lebensmittelsortiment ist mit den Emp-
fehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Zuge des ISEK nicht vollstandig kompatibel. Neuansied-
lungen sowie auch Erweiterungen von groRflachigen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten, zu denen
auch Lebensmittel zu rechnen sind, sind laut Einzelhandelskonzept nicht gewlinscht, es sei denn die stadtebau-
liche Vertraglichkeit wird gutachterlich nachgewiesen.
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Dem Vorhaben positiv zuzurechnen ist, dass es sich nicht um eine Neuansiedlung, sondern um die Verlagerung
eines bestehenden Betriebes handelt. Die MaRnahme geht aber eindeutig tGber den Bestandsschutz des beste-
henden Betriebs hinaus, weil damit zum einen eine erhebliche Verkaufsflaichenerweiterung und zum anderen
eine Verlagerung des Standortes, einhergehend mit einem Neubau, verbunden ist.

D Rahmendaten des Einzelhandels in Fiissen

D.1 Einzugsgebiet der Stadt Fiissen

Der Einzugsbereich ist zum einen abhangig von der Angebotsstruktur der bestehenden Objekte, und zum ande-
ren von der Verkehrslage und der damit verbundenen Erreichbarkeit fir die Verbraucher. Die Standortlage ist

zweckmalig, gut erreichbar und verkehrsgiinstig gelegen.

Weiterhin sind die Vorgaben der Regional- und Landesplanung (Nah- und Mittelbereiche) zu beriicksichtigen.

Abbildung 10 Einzugsbereich des Projektes bzw. der Stadt Fiissen
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Das Einzugsgebiet'® orientiert sich am Mittelbereich!! und beinhaltet die Stadt Fiissen (Zone 1) sowie die Ge-
meinden des Mittelbereiches (Zone 2). Daneben verfiigt Fiissen tber ein (ergdnzendes) Marktgebiet? sowie
einen Erganzungsbereich mit sporadischen Kunden. Dariber hinaus sind noch Kunden aus dem benachbarten
Osterreichischen Staatsgebiet auf Flissen orientiert. Der umrissene Einzugsbereich verdeutlicht nochmals die
wirtschaftsraumlichen Verflechtungen der Stadt Flissen aufgrund der Einpendler. Fiir die Beurteilung des

10 Einzugsgebiet: raumlich umgrenzter Bereich, aus dem die Kunden stammen, die tiblicherweise einen Handelsbetrieb (regelmiRig) in Flissen aufsuchen
(Zone 1 und Zone 2).

1 Mittelbereiche bilden die Verflechtungsbereiche fiir die Versorgung mit Gltern des gehobenen Bedarfs ab und sind in der Regel einem Mittelzentrum
oder einem mittelzentralen Verbund bzw. héherrangigen zentralen Ort zugeordnet. Mittelbereiche sind ein Raumbezug, welcher der Bedeutung der

Mittelstadte Rechnung tragt.

12 Marktgebiet: raumlich umgrenzter Bereich, aus dem die Kunden stammen, die ab und zu (sporadisch) einen Handelsbetrieb in Fiissen aufsuchen.
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Vorhabens reicht die Betrachtung der Zonen 1 und 2 (Mittelbereich) des stadtischen Einzugsbereiches, da es
sich im vorliegenden Fall um Nahversorgung ohne groBere raumliche Reichweite handelt.
D.2 Kaufkraftindex

Die Kaufkraftverhaltnisse innerhalb einer Region lassen sich am ehesten durch die Kaufkraftkennziffern dar-
stellen. Die Kaufkraftkennziffern geben Auskunft Gber die regionale Verteilung der einkommensbedingten,
potenziellen Endverbrauchernachfrage. In Verbindung mit den aktuellen Zahlen zur (ortsansassigen) Bevolke-
rung, erlauben sie quantitative Angaben zur Einschatzung der lokalen Nachfrage nach Waren und Giitern, die
liber Handels- und Dienstleistungsunternehmen distribuiert werden.

Die ausgewiesenen Kaufkraftindices messen die jeweiligen regionalen Ergebnisse am Bundeswert, oder den
Werten fir die alten/ neuen Bundeslinder. Der Durchschnittswert wird dabei auf 100 gesetzt. Demnach be-
deutet ein Wert Gber 100 eine tGberdurchschnittliche Kaufkraft, ein Wert unter 100 eine unterdurchschnittli-
che Kaufkraft in der Region. Kaufkraftindices sind grundséatzlich Betrachtungen je Einwohner einer Region und
werden somit zum ,,Durchschnittseinwohner” in Beziehung gesetzt.

Abbildung 11 Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex im regionalen Vergleich (BRD=100)

Riickholz 96,5
Eisenberg 96,3
Halblech 102,5
Lechbruck 95,9
RoBhaupten 102,9
Seeg 98,6
Hopferau 99,5
Rieden am Forggensee 109,5
Nesselwang 99,6

Pfronten 104,6

Quelle: MB-Research, Nirnberg 2019

Danach herrschen durchschnittliche Einkommen in der Region vor, die naturgemaR Auswirkungen auf die Ein-
zelhandelsausgaben haben. Fiir die Stadt Fiissen wurde ein Kaufkraftindex von 99,1 ermittelt. Damit liegt die
Stadt nahe am Bundesdurchschnitt. Allerdings kann Uber die tatsachlichen Umsatzchancen des Einzelhandels,
ausschlieBlich auf Basis der Kaufkraftkennziffern, keine Aussage gemacht werden. Vielmehr handelt es sich um
eine erste regionale Benchmark. Andere Gemeinden im Umkreis wie Rieden am Forggensee oder Pfronten
weisen deutlich Gberdurchschnittliche Kaufkraftindices auf.
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D.3 Marktpotenzial

Das Potenzial fir den Einzelhandel im Einzugsbereich ergibt sich zum einen aus der Bevélkerungskonzentration
und -verteilung und zum anderen aus den Pro-Kopf-Ausgaben, die Grundlage fiir die Berechnung der Einzelhan-
delsausgaben sind. Folgende bundesdurchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben werden fir diese Studie zugrunde ge-
legt.

Tabellel  Mittlere Ausgaben im Einzelhandel (nach Sortimentsgruppen) in Euro pro Kopf (Bundesdurch-
schnitt)

Nahrungs- und Gesundheits-  Textilien, Beklei- Schuhe Uhren, Schmuck, Hausrat, Glas,
Genussmittel und Korperpfle- dung, Lederwa- Optik Porzellan, Kera-

einschl. Ge- geartikel sowie ren mik (GPK)
tranke Drogeriewaren
2.786 590 667 159 112 116

Elektrowaren Blicher, Zeit- Mobel und Ein- Bau-, Garten- Hobby-, Sport Gesamt

schriften, richtungsbedarf  und Heimwer-  und Freizeitarti-
Schreibwaren kerbedarf kel
583 214 621 582 388 6.819

eigene Berechnungen 2020

Aus der Verrechnung mit dem Einkommensniveau und der Bevélkerungszahl (vgl. Abbildung 12) ergibt sich das
im Einzugsbereich verfligbare einzelhandelsrelevante Potenzial, das den Einwohnern jahrlich fiir Ausgaben im
Einzelhandel zur Verfligung steht.

Tabelle 2 Einzelhandelsrelevante Potenziale im Einzugsgebiet

Einzelhandelsrelevanter

Esl(r)w;ozl:)rlzr Kaufkraftindex (D=100)
o 2019
Zone 1 15.567 99,1
Zone 2 31.552 100,5
Summe 47.119 101,3

Quelle: eigene Berechnung 2020, StalLA 2020, MB-Research 2019
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|13

Betrachtet man das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial®™ in der Stadt Flssen, so ergibt sich folgendes

Bild:

Abbildung 12 Kaufkraftpotenzial in Zone 1 und 2 (Mittelbereich) nach Sortimenten in Mio. Euro

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich von Fiissen
(Zone 1 und 2) in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 131,3
Gesundheits- und Kérperpflege
Bekleidung, Lederwaren
Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Haushaltswaren, Glas, Porzellan Gesamt: 321,4 Mio. Euro
Elektrowaren

Biicher, Schreibwaren

Mébel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Hobby-, Sport- und Freizeitartikel

Quelle: eigene Berechnung 2020, MB-Research 2019

Die hochsten Anteile der Kaufkraft in der Stadt Fissen entfallen auf die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel (131,3 Mio. Euro), gefolgt von Bekleidung (31,4 Mio. Euro), Mébel und Einrichtungsbedarf (29,3 Mio.
Euro) sowie Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf (27,5 Mio. Euro).

Insgesamt stehen den Verbrauchern innerhalb des Mittelbereiches jahrlich rd. 321,4 Mio. Euro an einzelhan-
delsrelevanter Kaufkraft zur Verfligung.

Flr das Vorhaben ist vor allem das Kaufkraftpotenzial im Segment Lebensmittel zu betrachten. Als Neben-,
bzw. Randsortimente sind weitere nahversorgungsrelevante Sortimentsgruppen wie Gesundheits- und Korper-
pflegeartikel, Zeitschriften sowie Artikel des aperiodischen Bedarfs wie Haushaltswaren malgeblich.

D.3.1 Einzelhandelsbestand in Fiissen

Im Rahmen der Untersuchung wurden im Januar 2018 alle Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Fissen auf Basis
ihrer Branche und Verkaufsflachen sortimentsbezogen ermittelt. Nicht in die Erhebung einbezogen wurden die
Betriebe des GroRRhandels, des KFZ- Handels und des Handels mit Brennstoffen jeglicher Art. Die Verkaufss-
hops von Tankstellen sowie die Verkaufsraume von Dienstleistern und Handwerksbetrieben (soweit Waren
tatsachlich direkt verkauft werden und nicht nur Showroom sind) wurden ebenfalls erfasst. Eine Aktualisierung
des Bestandes erfolget fur die Nahversorgungsbetriebe im Februar 2020.

13 Rechenweg: Einwohner im spezifischen Gebiet mal einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex mal sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgabe
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Folgende gréRere Betriebe (Nahversorgung) wurden ermittelt:

Tabelle 3 Nahversorgungsbetriebe in der Stadt Fiissen
Name Betriebsform Standort
V-Markt SB-Warenhaus Kemptener Stralle
Lidl Lebensmitteldiscounter  Kemptener StralRe
Rewe Supermarkt Kaiser-Maximilian-Platz
Netto Lebensmitteldiscounter  BahnhofstralRe
Feneberg Supermarkt Kemptener Strale
Edeka Supermarkt Hopfener Stralle
Fristo Getrankefachmarkt Abt-Hafner-Stralle
Lidl Lebensmitteldiscounter ~ Abt-Hafner-StralRe
Aldi Lebensmitteldiscounter  Abt-Hafner-Stralle
Rewe Supermarkt Herzogstralle
Norma Lebensmitteldiscounter ~ Kemptener StralRe

Quelle: eigene Erhebung 2018/19 und Aktualisierung 2020

Einordnung im EH-Konzept
Bestandsstandort, nicht integriert
Bestandsstandort, nicht integriert
Innenstadt (ZVB), integriert
Innenstadt (ZVB), integriert
Innenstadt (ZVB), integriert
Zentralitatsbildender Sonderstandort
Zentralitatsbildender Sonderstandort
Zentralitatsbildender Sonderstandort
Zentralitatsbildender Sonderstandort
Bestandsstandort, integriert

Bestandsstandort, integriert

Abbildung 13 Lageraumliche Verteilung der Nahversorgungsbetriebe

*

© GeoBasis-DE / BKG 2020 © .,
Markt und Standort Beratungsgeselischaft mbH, i L

Lebensmittelhdndler
E

E Edeka

S Netto
(XX Norma
313 Rewe

@ Bicker
.. I

sonstige Lebensmittelhandler

':3 Zentraler Versorgungsbereich

Marz 2020

Quelle: eigene Darstellung und Erhebungsaktualisierung 2020
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Der Einzelhandel in Flissen konzentriert sich zum einen auf die historische Altstadt und deren direkte Umge-
bung sowie entlang der Kemptener StralRe Richtung Westen bis zum Gewerbegebiet an der Hiebeler StralRe
und auf das Gewerbegebiet Moosangerweg.

Daneben finden sich der noch integrierte Bestandsstandort fiir Lebensmittelversorgung (Rewe HerzogstralRe)
sowie der integrierte Norma-Standort, dessen Verlagerung und VergroRBerung derzeit im Gesprach ist.

Abbildung 14 Verkaufsflichen nach Teilsortimenten in Nahversorgungsbetrieben in Fiissen

Verkaufsfliachen in Lebensmittelbetrieben in Fiissen, gesamt (in qm)

Nahrungs- und Genussmittel 13.065
Gesundheits- und Kérperpflege 1.185
Bekleidung, Lederwaren 165
Schuhe | 70
Uhren, Schmuck, Optik | 15
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 300 Gesamt: 15.475 qm
Elektrowaren | 25
Biicher, Schreibwaren 130
Mobel und Einrichtungsbedarf 80
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 330
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel = 110

Quelle: Erhebungsaktualisierung 2020

Die Berechnung der in der Stadt Flissen getatigten Umsatze in Lebensmittelbetrieben resultiert aus der Ver-
kntipfung von Verkaufsflache (vor Ort erhoben) und durchschnittlicher Flachenproduktivitat je nach Betriebs-
form und GréBe (Umsatz je gm Verkaufsflache)!. Je nach Standort und Sortiment wurde die durchschnittliche
Raumleistung variiert. Insgesamt wird im Flissener Lebensmitteleinzelhandel ein Umsatz von rund 79,1 Mio.
Euro erzielt.

14 Dabei wurden die im EHI (Handel aktuell) belegbaren Umsatzkennziffern nach Betriebsformen und Anbietern zugrunde gelegt.
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Abbildung 15 Wettbewerbsbetriebe um Umland von Fiissen
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Quelle: Erhebung 12/2018

Die Abbildung zeigt die groReren Wettbewerber im Einzugsbereich, die standortpragend fiur die jeweilige Kom-

mune sind.

E Vertraglichkeitsanalyse fiir die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel in Fiissen

Eine nachhaltige Versorgung bildet das Riickgrat einer wohnungsnahen Versorgung der Biirger. Die bestehen-
den und auszubauenden Versorgungsstrukturen sind auf ihre Entwicklungsperspektiven hin zu untersuchen.

Zum Grundverstandnis des Markt und Standort Simulationsmodells sind folgende Anmerkungen wichtig:

e Fir die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelsdaten der relevanten Hauptwarengruppen er-
mittelt bzw. liegen vor (Verkaufsflache, Umsatz, Zentralitatsfaktor und Standortqualitdtsgewichtung im

Sinne von Gesamtattraktivitat).

e Neben der Attraktivitat der Angebotsstandorte werden die bedarfsspezifischen Raumiiberwindungswi-
derstande zwischen den jeweiligen Nachfrage- und Angebotsstandorten werden zugrunde gelegt.

e Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand einer Worst-Case-Variante. Mit der daraus re-
sultierenden Darstellung der maximalen absatzwirtschaftlichen wie stadtebaulichen Auswirkungen wird

der aktuellen Rechtsprechung Rechnung getragen.
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E.1 Status Quo
E.1.1 Methodik der Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet

Durch den Einsatz des Markt und Standort Modells kdnnen die aktuellen Einkaufsbeziehungen im Stadtgebiet
von Flssen sowie in ihren rdumlichen Verflechtungen ermittelt werden. Mit Fokus auf den Standort Fissen,
Hopfener StralRe werden die Kaufkraftstréme aus der Perspektive des dortigen Einzelhandels und Verbrauchers
dargestellt. Bei der Ermittlung der Kaufkraftstrome werden, im Gegensatz zur Darstellung der Zentralitat, keine
bilanzierten Berechnungen vorgenommen, sondern auf Basis der einzelnen Einkaufsbeziehungen zwischen
Wohnorten und Einzelhandelsstandorten die Strome (Zuflisse und Abflisse der Kaufkraft) simuliert.

E.1.2 Periodischer Bedarf

Die Kaufkraftstrome fiir den geplanten Markt setzen sich im vorliegenden Fall aus der Sortimentsgruppe Nah-
rungs- und Genussmittel sowie die angebotenen Randsortimente (Drogeriewaren, Zeitschriften, Hausrat 0.3.)
zusammen. Die GrofRe der Randsortimente ist allerdings so gering, dass eine gesonderte Berechnung methodisch
nicht moglich ist. Die BezugsgroRe orientiert sich am Mittelbereich des Stadt Fiissen.

Abbildung 16 Kaufkraftstréme Status-Quo — Nahrungs- und Genussmittel (ohne Tourismus)

Kaufkraftstrome, Status Quo
Nahrungs- und Genussmittel, gesamt

Potenzial in Flissen
Mittelbereich

Kaufkraftbin- Kaufkraft-
60% N
dung auRerhalb bindung

Umsatz mit eigenem Potenzial

Markt-

Kaufkraftzufliisse 46

aus dem Mittelbereich anteil

Umsatz der Betriebe in der Stadt

Angabenin Mio. Euro

eigene Berechnungen

Insgesamt sind derzeit rund 51,4 Mio. Euro an Kaufkraft an Standorten aulRerhalb des Stadtgebietes Fiissens,
Uberwiegend im Mittelbereich, gebunden. Es flieRen auch 4,6 Mio. Euro Kaufkraft von aulRerhalb zu. Diese spei-
sen sich unter anderem durch Kaufkraft aus dem angrenzenden Osterreichischen Grenzgebiet sowie touristi-
schen Ausgabenpotenzialen.

E.2 Entwicklungsperspektive

Grundlage fir die perspektivische Berechnung der Auswirkungen von Verkaufsflachenentwicklungen sind die
dargestellten Kaufkraftstrome. Auf deren Basis werden die Wirkungen von ergdanzenden Verkaufsflachen ermit-
telt. Die Verdanderung der Kaufkraftstrome fiihrt dabei zu Umsatzumlenkungen, die fiir die betroffenen Einzel-
handelsstandorte geprift und gutachterlich bewertet werden. Das Beeintrachtigungsverbot stellt sicher, dass
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zum einen die Beeintrachtigung des stadtebaulichen Gefliges der Standortgemeinde sowie zum anderen die
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der verschiedenen Zentren vermieden werden.

E.2.1 Umsatzerwartung der perspektivischen Verkaufsflachen

Aus der Bewertung des Ist-Bestandes und der daraus resultierenden Entwicklungsempfehlung fiir die Einzel-
handelsstrukturen, ergeben sich noch Verkaufsflaichenperspektiven zur Verbesserung der Nahversorgung. Fir
das Vorhaben an der Hopfener StralRe wird folgende Umsatzerwartung unterstellt:

Die gesamte kiinftige Verkaufsflache von 2.100 gm wird in die Begutachtung einbezogen. Auch Agglomerati-
onsvorteile durch die groRRere Attraktivitat des erweiterten Edeka-Marktes in Verbindung mit den Uibrigen An-
bietern im Standortbereich flieBen in die Ermittlung der Umsatzerwartung ein. Es ist jedoch zu berticksichti-
gen, dass fur den bereits vorhandenen Teil der Verkaufsflache von 850 gm die bereits erfolgte Marktbereini-
gung zu unterstellen ist. Deshalb sind stadtebauliche und absatzwirtschaftliche Auswirkungen fir diese Be-
standsflache nicht zu erwarten, sofern sie nicht mehr fiir Einzelhandel mit Nahversorgungsortimenten genutzt
wird. Diese ist bereits seit Jahren etabliert und die entsprechende Wettbewerbswirkung ist bereits wirksam
geworden. Die Agglomerationsvorteile durch die Erweiterung sind in die verwendete Raumleistung eingeflos-
sen. Vor diesem Hintergrund wird die fiir die Begutachtung zugrunde liegende Umsatzerwartung auf der Basis
der zusatzlichen Verkaufsflache und der, die zu erwartenden Agglomerationseffekte bertcksichtigende, Raum-
leistung ermittelt. Fir den Fall, dass eine einschlagige Einzelhandelsnutzung am Altstandort nicht ausgeschlos-
sen werden kann, wird im Sinne der Worst Case Betrachtung die geplante Verkaufsflache vollstandig als zu-
satzliche Angebotsflache behandelt.

Tabelle 4 Erweiterungsflache fiir das Vorhaben
Verkaufsflachen- Verkaufsflachen- Verkaufsflachen-
bestand erweiterung plangroRe
Betreiber in gm ingm in gm
Edeka (Food) 750 1.040* 1.790*
Edeka (Nonfood) 100 100 200
Edeka (Gesamt) 850 1.140* 1.990*

* einschlieBlich 50 gm Backshop

Die verwendete Raumleistung entspricht der Einstufung des Vorhabens als Supermarkt (bis 2.500 gm Ver-
kaufsflache) entsprechend der Vorgaben aus den ,,Struktur und Marktdaten des Einzelhandels 2017, die
Grundlage fir die landesplanerische Beurteilung von Vorhaben sind. Die verwendete Raumleistung von 4.100
gm pro gm Verkaufsflache entspricht hier dem maximal angenommenen Wert, so dass die Verwendung des
Worst Case Ansatzes auch bei der Wahl der Raumleistung gewahrleistet ist.
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Tabelle 5 Vorhaben und Umsatzerwartung, (einschl. Backshop)

Verkaufsfla- Raumleis- Umsatzerwar- Umsatzerwar- Umsatzerwar-
che tung tung Food tung Nonfood tung Gesamt
Betreiber in gm in €/gm in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Edeka (Erweite- 1.140 4.100 43 0,4 4,7
rungsflache)
Edeka (Vorhaben 1.990 4.100 7.4 0,8 8,2
gesamt)

Quelle: eigene Berechnungen, Struktur und Marktdaten des Einzelhandels 2017

Der geplante Edeka Markt wird am neuen Standort voraussichtlich zusatzliche 4,7 Mio. € Umsatz erzielen. Die
Nonfood-Umsatze liegen bei rund 0,4 Mio. €. Sie verteilen sich auf im Schnitt auf flinf Sortimentsgruppen, wo-
bei die Drogeriewaren mit 0,3 Mio. € den Schwerpunkt bilden. Die Nonfood-Umsétze sind allerdings so ge-
ringe, dass sie fiir eine Simulation der Umsatzumlenkungen auRerhalb der methodisch bedingten Signifikanz-
zone liegen. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der niedrigen Umsatze die UmverteilungsgréRenordnun-
gen der Nonfoodumsatze so gering sind, dass stadtebaulich relevante Auswirkungen durch diese Nebensorti-
mente des Vorhabens ausgeschlossen sind.

Die gewahlte Verfahrensweise hat das Bundesverwaltungsgericht in seinem Beschluss vom 12.02.2009 grund-
satzlich bestatigt’. Dort heilt es wortlich: ,Dass das Oberverwaltungsgericht bei der Prognose, ob schidliche
Auswirkungen in diesem Sinne zu erwarten sind, berlicksichtigt hat, dass die Klagerin am Erweiterungsstandort
bereits ein genehmigtes Lebensmitteldiscountgeschaft betreibt, dass es also nicht die Auswirkungen der Neu-
ansiedlung eines Discounters, sondern der Erweiterung eines Geschafts, das dadurch groRflachig wird, ermittelt
hat (UA S. 19), steht zu der dargelegten Rechtsprechung nicht in Widerspruch. Bei der Prognose der Auswirkun-
gen ist [...] von der gegebenen stadtebaulichen Situation auszugehen. Diese wird nicht nur von den anderen
vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Betrieb, dessen Erweiterung geplant ist, in sei-
nem bisherigen Bestand gepragt.”

Da die aktuelle Rechtsprechung keine anbieterbezogene Analyse zuldsst, wird mit dem genannten Maximalwert
der Raumleistung fur Supermarkte gerechnet. So wird sichergestellt, dass eine worst-case Betrachtung im Sinne
des BauGB sowie der aktuellen Rechtsprechung vollzogen wird. Damit kann ausgeschlossen werden, dass eine
erneute Begutachtung notwendig wird. Zudem kénnen so auch die standortbezogenen Vorteile des potenziellen
Standortes (gute Sichtbarkeit, gute Verkehrsanbindung, etc.) dargestellt werden.

Ein hoherer Umsatz ist auf der projektierten Verkaufsflache nicht zu erwarten. Die Raumleistung wird insbe-
sondere limitiert durch den vorhandenen Wettbewerbsdruck durch weitere leistungsstarke GroR¥flaichenanbie-
ter in Flissen sowie, das zu erwartende Einzugsgebiet, das sich angesichts der Wettbewerbssituation im regio-
nalen Umfeld und vor dem Hintergrund der raumlichen Distanzen in Verbindung mit den topographischen Za-
suren nicht vergroRern lasst. Der hier dargestellte Planumsatz ist theoretisch-rechnerischer Natur, um im
Sinne des Worst-Case zu gewahrleisten, dass die induzierte Umsatzumverlagerung nicht unterschatzt wird. Die
tatsachliche Umsatzleistung der Betriebe wird aufgrund der dargestellten Marktanspannung unter der Um-
satzprognose liegen. Dies bedeutet gleichermaRen, dass die nachfolgend prognostizierbaren Umlenkungsquo-
ten in der Realitat geringer sein werden.

Somit handelt es sich bei der dargestellten Umsatzprognose um einen Maximalwert fiir das Vorhaben.

Im Rahmen des Abwagungsprozesses ist u.a. zu prifen, ob von dem Vorhaben wesentliche Auswirkungen auf
die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung ausgehen.

15 BVerwG 4 B 3.09
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Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ist insbesondere zu priifen, welche

e Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung und
o die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde bzw. auch umliegenden
Gemeinden

im Sinne von § 11 Abs. 3 'Satz 2 BauNVO anzunehmen sind. Dabei spielen u.a. die stadtebaulichen Gegeben-
heiten und die 6konomischen Auswirkungen (d.h. die Umsatzumlenkungen) auf die jeweiligen zentralen Ver-
sorgungsbereiche bzw. bestehende Nahversorgungslagen eine wesentliche Rolle.

Noch nicht abschlieBend geklart ist, ab welcher Hohe der Umsatzumlenkungen negative Auswirkungen auftre-
ten kdnnen. In der Planungs- und Rechtsprechungspraxis (abgeleitet aus der Zulassigkeit von Vorhaben nach §
34 Abs. 3 BauGB) hat sich jedoch als quantitative OrientierungsgrofRe etabliert, dass bei zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %, bei anderen Sortimenten von 20 % zu Geschafts-
aufgaben fiihren kann und als abwagungsrelevant angesehen wird®®.

Diese Richtwerte sind allerdings schematisch und beriicksichtigen nicht die Situation im Einzelfall. Die stadte-
bauliche Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben ist immer auch aus den individuellen lokalen Gegebenhei-
ten betroffener Bereiche und deren Stabilitdt abzuleiten. Daher werden weitere Aspekte (stadtebauliche Ge-
gebenheiten, etwaige Vorschadigungen von Versorgungsbereichen, Leerstand, Sortimentsausrichtung von be-
troffenen Magnetbetrieben, qualitative Aspekte etc.) in die Bewertung der Auswirkungen mit einbezogen. Der
Abwagungsschwellenwert von 10 % ist demnach ein wesentlicher Indikator fiir mogliche negative Auswirkun-
gen, jedoch nicht als ,,Demarkationslinie” zu sehen.

Insbesondere sind bspw. bei einer bestehenden Vorschadigung bzw. bei Attraktivitaitsmangeln (z.B. geringe
stadtebauliche Qualitat, geringe Aufenthaltsqualitat des Stadtraums, geringe Einzelhandelsdichte, Ladenleer-
stande, unattraktives Angebot) oder aufgrund der schwierigen Erreichbarkeit (z.B. schlechte StraRenanbin-
dung, geringes Stellplatzangebot) Stabilitatsverluste zu erwarten.

Mogliche Umsatzumlenkungen, die keine negativen Auswirkungen verursachen, sind bei der Beurteilung der
baurechtlichen Genehmigungsfahigkeit hinzunehmen, da die Genehmigungsverfahren kein Instrument zur
Wettbewerbssteuerung darstellen sollen. Nachteilige Auswirkungen diirfen nicht unter dem Aspekt von Wett-
bewerbsschutz gesehen werden. Selbst ein groRerer Umsatzverlust in einzelnen Branchen gilt als unschadlich,
solange der gesamte Versorgungsbereich nicht in eine kritische Lage versetzt wird. Grundsatzlich sind jedoch
negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche dann zu erwarten, wenn es deren Funktionsfahigkeit
so nachhaltig stort, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr
substanziell wahrnehmen kénnen.

Im Falle von Flissen sprechen vor allem die wachsende Bevoélkerungszahl sowie der bereits gut und ausrei-
chend ausgeprégte Versorgungsgrad innerhalb der Nahversorgung fiir den Abwagungsschwellenwert von 10%
als Hochstgrenze. Der Magnetbetrieb Feneberg in der Innenstadt (Zentraler Versorgungsbereich) ist derzeit
durch seine bauliche Struktur nur bedingt in der Lage auf zusatzliche Wettbewerber zu reagieren. Daher ist fur
den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ein Abwagungsschwellenwert von 8% zu setzen.

Die Reduzierung des Abwagungsschwellenwertes ist aufgrund der bereits sehr gut ausgepragten Zentralitat in
der Stadt Flissen sowie der sehr guten Versorgungsstruktur angemessen.

16 ygl. Sparwasser, R. (2006), Stadtplanung und Raumplanung - Herausforderung Einzelhandel, in: NVwZ, 2006, H. 3, S. 266; Uechtritz, M. (2004), Neure-
gelung im EAG Bau zur ,standortgerechten Steuerung des Einzelhandels”, in: NVwZ, 2004, H. 9, S. 1031; GMA (1998), Auswirkungen groRflachiger Einzel-
handelsbetriebe (Langzeitstudie), Ludwigsburg.
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F Regional- und landesplanerische Zielerérterung

Das Ziel gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen betrifft auch die Versorgung der Wohnbevdlkerung
mit Gutern unterschiedlichen Bedarfs und muss auf die rdumliche Situation und die Hierarchie im zentralen
Orte System abgestellt werden. (Stand LEP Teilfortschreibung 1.3.2018)

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die
Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle {iberértlich raumbedeutsamen Planungen
und Mafinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Ar-
beitsplétzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Giitern geschaffen
oder erhalten werden.

Auch fur den Einzelhandel sollte eine hohe Standortqualitat gelten. Nur (sehr) gute Standorte sind tragfahig
und damit zukunftsfahig. Die Lage Hopfener StraRe/Moosangerweg ist insgesamt als zentralitdtsbildender
Standort mit wichtiger Magnetfunktion fiir die Versorgung der Gesamtstadt ausgewiesen und daher geeignet
fir die Aufnahme von Einzelhandel.

1.4.1 Hohe Standortqualitdit

(G) Die réumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdéglicher Standortqualitéten in
wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilréumen gestdrkt werden. Dabei sollen im Wettbe-
werb um Unternehmen und Arbeitskrdifte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infra-
strukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Stérken ausgebaut werden.

Da die Stadt Fiissen als Mittelzentrum im LEP Bayern ausgewiesen ist, entsteht dadurch auch die Notwendig-
keit der Versorgungsfunktion des zugeordneten Nah- und Mittelbereiches. Auch hier leistet der Standort Hop-
fener StraBe/Moosangerweg seinen Beitrag.

2.1.1 Funktion der Zentralen Orte

(G) Zentrale Orte sollen tiberértliche Versorgungsfunktionen fiir sich und andere Gemeinden wahrnehmen. In
ihnen sollen liberédrtliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge gebiindelt werden. Sie sollen zur polyzentrischen
Entwicklung Bayerns beitragen.

2.1.3 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

(Z) Die Versorgung der Bevélkerung mit zentralértlichen Einrichtungen ist durch die Zentralen Orte zu gewdhr-
leisten. Héherrangige Zentrale Orte haben auch die Versorgungsfunktion der darunter liegenden zentralértli-
chen Stufen wahrzunehmen.

(G) Grundzentren sollen ein umfassendes Angebot an zentral6rtlichen Einrichtungen der Grundversorgung fiir
die Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten.

(G) Mittelzentren sollen zentralértliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.
(G) Oberzentren sollen zentralértliche Einrichtungen des spezialisierten héheren Bedarfs vorhalten.”

Die Stadt Flissen als Mittelzentrum im LEP Bayern ausgewiesen und hat daher auch zentralortliche Einrichtun-
gen des gehobenen Bedarfs vorzuhalten. Einer Entwicklung am Standort Hopfener StraRe/Moosangerweg
steht dieses landesplanerische Ziel nicht entgegen.

2.1.4 Konzentration von Einrichtungen

(Z) Die zentralértlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs- und Versorgungskernen der Zentralen
Orte zu realisieren. Ausnahmen sind nur zuldssig, wenn im Siedlungs- und Versorgungskern geeignete Fléichen
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oder notwendige Verkehrsinfrastrukturen nicht zur Verfiigung stehen oder wenn es zu AttraktivitétseinbufSen
im Siedlungs- und Versorgungskern kommen wiirde.

Im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung ist es deshalb erforderlich, dass die zentralértlichen Einrichtungen vor allem der Grund-
versorgung gebiindelt im Siedlungs- und Versorgungskern der Zentralen Orte angeboten werden.

Der Siedlungs- und Versorgungskern einer Gemeinde ist die Siedlungseinheit, in der bestehende zentralértliche Einrichtungen sowie
Wohn- und Arbeitsstdtten konzentriert sind. Er umfasst nicht nur den értlichen Versorgungsbereich (z.B. Marktplatz) dieser Siedlungs-
einheit, sondern auch die hiermit im baulichen Zusammenhang stehenden Fldchen (z.B. Wohn- und Gewerbegebiete).

Auch die Vermeidung von unnotigem Flachenverbrauch ist ein wichtiges Thema fiir den Versorgungshandel.
Durch die Nachnutzung eines bebauten Grundstiickes kommt es zu keinem weiteren Flachenverbrauch.

3.1 Fléichen sparen

(G) Die Ausweisung von Bauflédchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Bertick-
sichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Fldchensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AufSenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nut-
zen. Ausnahmen sind zuldissig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Zukunftig sind nicht-integrierte Standortlagen fiir grof3flachigen Einzelhandel zu vermeiden. Auch hier muss
festgehalten werden, dass es sich um ein bereits bebautes Grundstilick handelt, das nachgenutzt werden soll.

5.3 EinzelhandelsgroBprojekte
5.3.1 Lage im Raum

(Z) Flachen fir EinzelhandelsgroRprojekte diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden. Abweichend
sind Ausweisungen zuldssig - fir Nahversorgungsbetriebe bis 1 200 m? Verkaufsfliche in allen Gemeinden, -
fr EinzelhandelsgroRprojekte, die liberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dienen, nur in
Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfs-

gruppe.

Das Vorhaben entspricht aus gutachterlicher Sicht dem angefiihrten Ziel.
5.3.2 Lage in der Gemeinde

(2) Die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgrofRprojekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten zu er-
folgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn das Einzelhandelsgrol3-
projekt liberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient oder die Gemeinde nachweist, dass
geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

Der Standort ist innerhalb des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes als nicht integriert bewertet (stadtebauli-
che Gesichtspunkte). Allerdings ist eine Nachnutzung bzw. Weiterentwicklung (allerdings mit nicht-zentrenre-
levanten Waren) gewdinscht.

Betrachtet man die Integration unter den Gesichtspunkte Versorgung des Umlandes, Versorgung der Touris-
ten, Mobilitatsverhalten, etc., so verandert sich die Situation. Versorgungsfahrten in landlich gepragten Gebie-
ten werden zu Gber 75% mit dem Pkw durchgefiihrt (vgl. Mobilitatsstudie des Bundes, MiD 2018). Dies spricht
fir den bereits als Handelsstandort eingefiihrten Standort am Moosangerweg/Hopfener Strae. Zugleich kon-
nen Wohngebiete (Stichwort Nahversorgung) innerhalb von rund 10 Minuten Gehzeit (rund 800m) erreich
werden. Weiterhin besteht ein ortsiiblicher Anschluss an den OPNV (Haltstelle am Hopfener StraRe/Friedhof in
100m Laufweite). Die Touristen (u.a. Camper aus den nordlich gelegenen Stellplatzen) versorgen sich heute
bereits am Gesamtstandort Moosangerweg. Auch spricht fir den Standort, dass es sich hier um bereits
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bestehende Einzelhandelsbetriebe mit Agglomerationswirkung (Aldi, Fressnapf, etc.) handelt. Daher kann un-
ter diesen Gesichtspunkten eine Integration abgeleitet werden.

5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen

(2) Durch Flachenausweisungen fir EinzelhandelsgroRprojekte diirfen die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3pro-
jekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplaneri-
sche Relevanzschwelle tiberschreiten, diirfen EinzelhandelsgroBprojekte, - soweit in ihnen Nahversorgungsbe-
darf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H., - soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ers-
ten 100 000 Einwohner 30 v.H., fir die 100 000 Einwohner (ibersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H. der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschopfen.

Die Auswirkungen werden in den folgenden Kapiteln bewertet.
5.3.4 Regelung fiir zusammengewachsene Gemeinden

(2) Wenn Gemeinden mit mindestens einem Zentralen Ort einen baulich verdichteten Siedlungszusammen-
hang bilden, sind Ausweisungen fiir EinzelhandelsgroRprojekte, die innerhalb dieses Siedlungszusammenhangs
oder direkt angrenzend liegen, in allen Gemeinden des Siedlungszusammenhangs zuldssig; 5.3.1 Satz 2 Spiegel-
strich 2 bleibt unbertihrt. Dabei diirfen EinzelhandelsgroRprojekte bei Sortimenten des Innenstadtbedarfs zu-
satzlich auf 7,5 v.H. der nach 5.3.3 maRgeblichen Kaufkraft einer zentral6rtlich nicht niedriger eingestuften Ge-
meinde innerhalb des gemeinsamen Siedlungszusammenhangs zurlickgreifen.

Keine Auswirkungen flr Flssen.
5.3.5 Zielabweichungsverfahren in grenznahen Gebieten

(G) Zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der grenznahen Gebiete und deren Versorgung mit Einzelhandels-
einrichtungen soll in diesen Gebieten das Zielabweichungsverfahren bei der Zulassung von Einzelhandelsgrof3-
projekten unter Berlicksichtigung der Praxis in den Nachbarlandern flexibel gechandhabt werden.

Keine Auswirkungen fir Flissen.

Abbildung 17 Kurzbewertung der landes- und regionalplanerischen Ziele

Ziele der Landesplanung Erérterung fir den Gesamtstandort Oststadt

Sicherung der wohnort- Der Standort kann Versorgungsfunktion fur die umliegenden Wohngebiete, aber auch fir
nahen und qualitativen das gesamte Einzugsgebiet Ubernehmen. Ein Zielverstol ist nicht zu erkennen.
Versorgung

Zentralitatsgebot Die Stadt Fussen ist als Mittelzentrum maRgeblich fur die Ansiedlung und Weiterentwick-

lung von Betrieben der geplanten GrolRe und Auspragung geeignet. Ein Zielverstol8 ist nicht
zu erkennen.

Stadtebauliches Integra-  Ein MaR fir stadtebauliche Integration stellt, gemal (BVerwG), regelmaRig die fulRlaufige

tionsgebot Anbindung des geplanten Standortes an die Wohngebiete dar. Innerhalb von 10 Gehminu-
ten (dies entspricht etwa 800 bis 1.200m Gehweite), sind Wohngebiete zu erreichen. Der
Standort Gbernimmt flr einen maRgeblichen Teil der Flissener Wohnbevadlkerung fuBlaufige
Versorgungsfunktion. Eine stadtebauliche Integration ist deshalb, trotz der Lage im Gewer-
begebiet nachweisbar. Das landesplanerische Ziel kann in Bezug auf die geplanten zentren-
und innenstadtrelevanten Sortimente erfillt werden.

Kongruenzgebot Der Uberwiegende Anteil der Umsatzerwartung (worst-case) kommt aus der Stadt Flssen
und dem zugeordneten Mittelbereich. Darlber hinaus werden nur noch (in auRerst gerin-
gem MalRe) Potenziale aus dem benachbarten Osterreich abgezogen. Das Kongruenzgebot
ist eingehalten.
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Nichtbeeintrachtigungs-

gebot

Agglomerationsverbot

Die noch zu ermittelnden Umsatzumlenkungsquoten zeigen die mogliche stadtebauliche Be-

eintrachtigung durch die dargestellten Umsatzumlenkungsquoten. Diese werden (vorgrei-
fend) als stadtebaulich Gberwiegend unschadlich zu bewerten sein. Damit wéare das landes-

planerische Ziel eingehalten.

Durch die parzellenscharfe Abgrenzung der Standorte und die Ausweisung von Verkaufsfla-
chenobergrenzen im B-Planverfahren, wird eine weitere Agglomeration von Betrieben aus-
geschlossen. Eine Agglomerationswahrnehmung durch den Verbraucher ist jedoch nicht

auszuschlieRen.

Fazit: Damit diirfte die perspektivische Verkaufsflichenerweiterung iiberwiegend den regional- und landes-
planerischen Zielsetzungen entsprechen.

G Beeintrachtigungsverbot — stadtebauliche Auswirkungen

Im Falle von Fissen sprechen vor allem die steigende Bevolkerungszahl sowie der bereits gut und ausreichend
ausgepragte Versorgungsgrad innerhalb der Nahversorgung fiir den Abwagungsschwellenwert von 10% als
Hoéchstgrenze. Vor allem der Magnetbetrieb Feneberg in der Innenstadt (Zentraler Versorgungsbereich) ist
derzeit durch seine bauliche Struktur nur bedingt in der Lage auf zusatzliche Wettbewerber zu reagieren. Da-
her ist flr diesen wohnstandortnahen Versorgungsbetrieb ein Abwagungsschwellenwert von 8% zu setzen. Die
Reduzierung des Abwagungsschwellenwertes ist aufgrund der bereits sehr gut ausgepragten Zentralitat in der
Stadt Fissen sowie der sehr guten Versorgungsstruktur begriindet und angemessen.

G.1 Umsatzherkunft des Vorhabens

Das Vorhaben wird den groRten Teil seines Umsatzes aus dem Stadtgebiet von Flissen und aus dem Mittelbe-
reich binden, wobei die Verbraucher mit Wohnsitz in Fissen dominierend sein werden.

Tabelle 6 Umsatzherkunft des Vorhabens
Food Umsat- Food Umsatzer-
Kaufraftpotenzial |zerwartung des| Food Markt- | wartung des | Food Markt-
Nahrungs- und Vorhabens anteil Vorhabens anteil
Potenzial in Mio. Genussmittel Erweiterung | Erweiterung | Gesamtflache | Gesamtflache
Euro Einwohner in Mio. € in Mio.€ in % in Mio.€ in %
Zone 1 15.567 43,0 3,7 8,5% 6,3 14,7%
Zone 2 31.552 88,4 0,4 0,5% 0,7 0,8%
Mittelbereich 47.119 131,3 4,1 3,1% 7,1 5,4%
diffuser Bereich 0,2 0,4
Umsatzerwartung 4,3 7,4

Quelle: eigene Berechnungen

Rund 87% der Umsatzerwartung wird von Verbrauchern aus Flissen stammen. Die restlichen 13% aus dem
Mittelbereich und darlber hinaus.
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G.2 Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

Auf der Grundlage des beschriebenen Simulationsmodells, der unterstellten Umsatzerwartung und der gemes-
senen Kaufkraftstrome werden die Umsatzumlenkungen ermittelt. Dabei geht die Vollvariante davon aus, dass
die Verkaufsflache des Vorhabens voll angerechnet werden muss, da am Altstandort erneut ein Lebensmittel-
anbieter die freiwerdende Verkaufsflache belegen kdnnte. Die Umsatzerwartung mit Lebensmitteln wird in der
Vollvariante mit 7,4 Mio. € p.a. angenommen. Die Umsatzerwartung fiir Nonfood-Nebensortimente ist mit 0,7
Mio. € so gering, dass eine Bemessung der Umsatzumlenkungen auf methodische Grenzen st6Rt. Hier kann
angesichts der geringen GroBenordnung auf offensichtlich nicht zu erwartende stadtebauliche Auswirkungen
geschlossen werden und auf eine Berechnung verzichtet werden.

Tabelle 7 Erwartete Umsatzumlenkungen bei voller Anrechnung des Vorhabenumsatzes

. Plangebiets- | Projekt- Umlenkungs-
Einstufung
relevanter umsatz quote
Standortlage der ansassi- Bestands-
gen Betriebe umsatz
in Mio. € in Mio. € .

Zentraler Versorgungsbereich integriert
Zentralitatsbildender Sonderstandort

Abt-Hafner-StraRe/ Moosangerweg (abzgl. Bestandum- nicht integriert 16,7 1,2 6,9%
satz Edeka, Hopfener Str.)

Zentralitatsbildender Sonderstandort
nicht integriert O,]_ _k _k
FOC Schafflerstralle

Zentralitatsbildender Sonderstandort
nicht integriert 0,3 e _X
Hiebeler Stralle

Bestandsstandort Lebensmittel
teilintegriert 29,3 1,9 6,5%
Kemptener Stralle West

Bestandsstandort Lebensmittel

integriert 7,5 0,5 6,3%
Kemptener Stralle Mitte
Bestandsstandort Lebensmittel
Kemptener StraRe Ost (einschl. Planung "Norma Verle- integriert 8,7 0,6 6,4%
gung")
Bestandsstandort Lebensmittel

integriert 41 0,2 5,7%

Von-Freyberg-Stralle

Sonstige Mittelbereich 29,1 1,0 3,6%
Sonstige Osterreich 14,3 0,5 3,6%

diffuser Bereich (Kaufkraftriickbindung, Touristen, Besucher etc.) 0,6

Quelle: eigene Berechnungen

Das Vorhaben wird mehr als 70% ihres Umsatzes in den Nahversorgungslagen der Stadt Fiissen umverteilen.
Rund 30% entfallt auf Anbieter auRerhalb der Stadt, auf diffuse Zuflisse und Touristen.
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Im Verhaltnis zu den jeweiligen Bestandsumsatzen werden Umlenkungsquoten erzielt, die 8% bei weitem nicht
erreichen. So wird fiir die Innenstadt, Flssens, deren Abwagungsschwellenwert bei 8% festgesetzt wurde, eine
Umsatzumlenkung von 5,7% ermittelt. Diese GréRenordnung von erwarteten Umsatzverlusten liegt eindeutig
im Bereich der Konkurrenzwirkung. Stadtebauliche Wirkungen, die die Versorgungsfunktion der Innenstadt im
Lebensmittelsektor beeintrachtigen wiirden, sind im Rahmen der ermittelten GréBenordnung auszuschlieBen.
Die Angebotsstrukturen im Lebensmittelsektor der Innenstadt sind vielfaltig. Von groRflachigen Betrieben
(Rewe, Feneberg) Gber mittelgroRe Anbieter (Netto) bis hin zu einer Vielzahl kleiner Anbieter (z.B. Backer,
Metzger, Reformhaus, Kdseladen, Markthalle, Getrankeanbieter etc.) werden sich die Auswirkungen auf insge-
samt rund 20 Betriebe verteilen. Durch die ermittelte Umsatzumverteilung werden weder die Angebotsstruk-
tur noch die Angebotsvielfalt in der Innenstadt beeintrachtigt. Insofern ist die Verlagerung und VergroRerung
des Edeka Marktes an der Hopfener StralBe fir Innenstadt Flissens stadtebauliche als unschadlich einzustufen.

Die hochste Umlenkungsquote wird im Standortgebiet des Vorhabens erwartet. Hier sind aufgrund der Nahe
zu den bestehenden groRflachigen Anbietern im Bereich Moosangerweg/Abt-Hafner-StraRe hohere Konkur-

renzwirkungen zu erwarten. Sie liegen mit einer Umlenkungsquote von rund 6,9% aber immer noch deutlich

unter der maligeblichen Abwagungsschwelle, die innerhalb des zentralitdtsbildenden Bestandsstandortes bei
10% angesetzt werden kann.

In allen anderen nahversorgungsrelevanten Gebieten der Stadt Flissen liegen die Umlenkungsquoten in niedri-
geren GroRenordnungen als im zentralitatsbildenden Bestandsstandort Moosangerweg/Abt-Hafner-StraRe, so
dass auch fur diese Gebiete zwar Konkurrenzwirkungen zu konstatieren, stadtebaulich relevante Wirkungen
jedoch auszuschlieRen sind.

Innerhalb der Gemeinden des Mittelbereiches erreichen die Umlenkungsquoten rund 3,6%, was weit entfernt
ist von stadtebaulich relevanten Wirkungen. Selbst die Wettbewerbswirkungen diirften sich bei diesen gerin-
gen Umlenkungsquoten in Grenzen halten. Gleiches gilt fiir die Anbieter in Osterreich.

Somit liegen alle zu ermittelnden Umsatzumlenkungsquoten deutlich unterhalb der festgesetzten Abwa-
gungsschwellenwerte. Insofern sind stadtebauliche Wirkungen auf Nahversorgungsstandorte und zentrale
Versorgungsbereiche in Fiissen und im Umland durch die VergroBerung und Verlagerung des Edeka-Marktes
an der Hopfener Strafle auszuschlieen.
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Sollte baurechtlich sichergestellt werden kdnnen, dass die Altfliche des Edeka-Marktes nicht mehr durch ei-
nen Nahversorgungsbetrieb genutzt wird, ist ausschlieBlich die Erweiterungsflache anzuwenden. Sie geht da-
von aus, dass die bislang durch die Bestandsumsatze des Altstandtortes schon wirksam gewordenen Um-
satzumlenkungen, nicht noch einmal wirken kénnen, und zieht sie von der umzuverteilenden Umsatzerwar-
tung ab. Somit ist nur die Umsatzerwartung aus der Erweiterungsflache fir die Ermittlung der aktuellen stadte-
baulichen Wirkungen zugrunde zu legen.

Tabelle 8 Erwartete Umsatzumlenkungen bei Teilanrechnung des Vorhabenumsatzes

Plangebiets- | Projekt- | Umlenkungs-
relevanter umsatz quote

Einstufung

Standortlage der ansassi- Bestands-
gen Betriebe umsatz

in Mio. €
Zentraler Versorgungsbereich integriert

Zentralitatsbildender Sonderstandort

Abt-Hafner-StraRe/ Moosangerweg (abzgl. Bestandumsatz nicht integriert 13,2 0,6 4,3%
Edeka, Hopfener Str.)

Zentralitatsbildender Sonderstandort

FOC Schéafflerstralie

nicht integriert 0,1 2 £

Zentralitatsbildender Sonderstandort
nicht integriert 0,3 = 3
Hiebeler StralRe

Bestandsstandort Lebensmittel
teilintegriert 29,3 1,1 3,8%
Kemptener Stralle West
Bestandsstandort Lebensmittel
integriert 7,5 0,3 3,7%
Kemptener Stralle Mitte

Bestandsstandort Lebensmittel
Kemptener StraRe Ost (einschl. Planung "Norma Verle- integriert 8,7 0,3 3,7%
gung")

Bestandsstandort Lebensmittel

integriert 4,1 0,1 3,3%
Von-Freyberg-Stralle
Sonstige Mittelbereich 29,1 0,7 2,4%
Sonstige Osterreich 14,3 0,3 2,4%

diffuser Bereich (Kaufkraftriickbindung, Touristen, Besucher etc.) 0,3

Quelle: eigene Berechnungen

Die zu beriicksichtigende Umsatzwartung liegt in der GréBenordnung von 4,3 Mio. € p.a. und basiert auf der
zusatzlichen Food-Verkaufsflache von 1.040 gm des Planvorhabens. Die Umsatzumlenkungsquoten erreichen
in der Innenstadt von Fiissen mit 3,3% allemal deutlich niedrigere GréRenordnungen als in der Vollvariante. So
versteht sich, dass im Falle der Beriicksichtigung nur der zuséatzlichen Verkaufsflachen stadtebauliche Wirkun-
gen auf die Innenstadt von Fiissen erst recht auszuschlieBen sind. Dies gilt auch fiir alle anderen relevanten
Nahversorgungsstandorte, sowohl im Stadtgebiet von Fiissen als auch auRerhalb der Stadt Fiissen.
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H Zusammenfassung

Die landes- und regionalplanerischen Ziele werden eingehalten. Die Bewertung des Kongruenzgebots zeigt kei-
nerlei Auffalligkeiten. Die Kaufkraft fir die Umsatzgenerierung des Vorhabens dirfte zu rund 80% aus dem Stadt-
gebiet der Stadt Flissen stammen.

Auch das Beeintrachtigungsverbot wird aus gutachterlicher Sicht eingehalten Der prognostizierte Umsatz wird
in erster Linie zu Lasten systemgleicher Wettbewerber umverteilt. Angesichts einer nach Realisierung der Pla-
nung zu erwartenden Umsatz-Kaufkraft-Relation wird im Realisierungsfall der Verlagerung der Einzelhandelsbe-
stand weiterhin wirtschaftlich bestehen kdnnen.

Die flachendeckende Nahversorgung innerhalb des Stadtgebietes wird nicht tangiert werden. Aufgrund der Di-
mensionierung des Erweiterungsvorhabens sind wesentliche absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf die Nach-
bargemeinden und damit negative Gbergemeindliche Auswirkungen fiir zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung auszuschlieBen.

Das Integrationsgebot ist erfiillt. Trotz der stadtischen Randlage konnen erhebliche Wohngebietsanteile fuRlau-
fig erschlossen werden. Das Projekt ist vor dem Hintergrund der Modernisierung des Nahversorgungsbestandes
in Flssen positiv zu werten.
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| Anhang
1.1 Absatzformen - Definitionen

Lebensmittel SB-Laden

Ein Lebensmittel SB-Laden ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 gm Verkaufsflache, das vor allem
Lebensmittel in Selbstbedienung anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln und
dient vor allem der Grundversorgung.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 400 gm bis 1.500 gm (teilweise
bis 1.750gm) Nahrungs- und Genussmittel, einschlieBlich Frischwaren, sowie Waren des taglichen und kurzfris-
tigen Bedarfs anderer Branchen tiberwiegend in Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Non-Food Flache
betragt i.d.R. nicht mehr als ein Drittel der gesamten Verkaufsflache. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nah-
rungs- und Genussmitteln mit ca. 86 % des Gesamtumsatzes.

Lebensmittel-Discounter

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 250 gm bis 1.200
gm (teilweise bis 1.400gm) ein eng begrenztes Sortiment mit schnell umschlagenden Artikeln des taglichen
Bedarfs in totaler Selbstbedienung anbietet. Das Frischwarensortiment ist - wenn tGberhaupt vorhanden - stark
reduziert. Es dominiert das Angebot im Trockensortimentsbereich. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nah-
rungs- und Genussmitteln mit ca. 90 % des Gesamtumsatzes. Die Marketingstrategie ist preisorientiert.

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein groflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens
1.000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw. 1.500 gm (nach EHI KoIn) ein breites und tiefes Sortiment an Nah-
rungs- und Genussmitteln sowie an Ge- und Verbrauchsgltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs iberwie-
gend in Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflaichenobergrenze liegt bei ca. 3000 gm. Der Umsatzschwer-
punkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 70 % des Gesamtumsatzes.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens
3.000 gm (nach amtlicher Statistik), von 4.000 gm (nach EHI KéIn), von 5.000 gm (nach internationaler Abgren-
zung) ein umfassendes Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000 Artikeln
anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt i.d.R. bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittelvollsortiment mit
Frischwaren) mit ca. 62 % des Gesamtumsatzes.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment mehrerer Bran-
chen mit hohem Servicegrad im mittleren bis gehobenen Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfassen
Uberwiegend Non-Food Giter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Lebensmittel,
Gastronomie, Reisevermittlung, Friseur und Finanzdienstleistungen. Nach der amtlichen Statistik ist eine Ver-
kaufsflache von mindestens 3.000 gm erforderlich.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein groRerer Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon mindes-
tens eine Warengruppe in tiefer Gliederung, anbietet. Kaufhduser mit Textilien, Bekleidung und verwandten
Sortimenten sind am starksten verbreitet. Die GroRe liegt i.d.R. ab ca. 1.000 gm Verkaufsflache.
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Fachgeschift

Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches Sortiment in
groRRer Auswahl und unterschiedlichem Preis- und Qualitdtsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst geho-
ren zum Serviceumfang. Die GrofRe von Fachgeschaften liegt i.d.R. deutlich unter 800 gm Verkaufsflache.

Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein groRflachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache ab
ca. 800 gm ein breites und tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidung, Schuhe), einem Bedarfs-
bereich (z.B. Sport-, Elektro-, Spielwaren-, Mobel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z.B. Design-Mdobel-
haus) anbietet. Die Warenanordnung ist i.d.R. Gbersichtlich bei niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Je nach
Fachmarkttyp wird Beratung und Service angeboten. Die Verkaufsflaichengrenzen sind generell nicht festzule-
gen. Sie liegen bei Schuh- und Drogeriefachmarkten bei ca. 400-1.000 gm Verkaufsflache, bei Bekleidungs- und
Sportfachmarkten bei ca. 1.000-1.500 gm Verkaufsflache, bei Spielwaren- und Elektrofachmarkten bei ca.
.2000-4.000 gm Verkaufsflache, bei Baumarkten bei ca. 2.000 bis ca. 15.000 gm Verkaufsflache und bei Mobel-
fachmarkten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.

Geschiftsflache

Die Geschéftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte Flache fir Verkaufs-, Ausstel-
lungs-, Lager-, Versand-, Bliro-, sowie Personal- und Sozialzwecke. Dies schliel8t Giberbaute Flachen und Freifla-
chen, nicht aber Parkplatze ein.

Verkaufsfliche

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, fir den Kunden zugéngliche, Flache auf welcher
der Verkauf getatigt wird. Hierzu zdhlen Standflachen fiir die Ladeneinrichtung, Ausstellungsflachen sowie
Freiflachen, Gange und Treppen innerhalb des Verkaufsraumes.

Marktgebiet/Einzugsbereich

Das Marktgebiet bzw. der Einzugsbereich umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum lberwiegenden Teil die Kun-
den des Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Einzelbetriebes rekrutieren. Die GroRe des Einzugsgebietes
ist abhdngig von der Verkaufsflache eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsflache der Innenstadt einer
Gemeinde. Die GrofRe des Marktgebietes kann auf der Basis von Distanz- und Zeitisochronen sowie empiri-
scher Erfahrungswerte, auf der Basis von Pendlerverflechtungen, auf der Basis von Befragungen von Passan-
ten/Kunden in den Innenstadtlauflagen und an bestehenden Betrieben ermittelt werden. Dabei hat die Attrak-
tivitdt der Konkurrenz (Nachbarstadte, absatzformengleiche Betriebe) einen erheblichen Einfluss auf das
Marktgebiet.

Kaufkraft (Potential)

Die Kaufkraft, auch Kaufkraftpotential, Marktpotential oder einfach Potential, bezeichnet das innerhalb des
Marktgebietes zur Verfligung stehende Ausgabenvolumen der dort lebenden Bevdlkerung fiir einzelhandelsre-
levante Guter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs innerhalb eines Jahres. Das einzelhandelsrelevante
Marktpotential wird in den 11 Markt und Standort Warengruppen auf Basis der Umsatzsteuerstatistik und ver-
schiedener statistischer Analysen berechnet und mit einem regionalspezifischen Kaufkraftindex des Markt und
Standort Instrumentes , Regionale Kaufkraftpotentiale” gewichtet.

Die einzelhandelsrelevante durchschnittliche Kaufkraft (ungewichtet) eines bundesdeutschen Einwohners - in
der Abgrenzung der Markt und Standort Systematik - liegt, je nach konjunktureller Lage, zwischen etwa 4.850.-
Euro und 5.400.- Euro pro Jahr. Davon zu unterscheiden ist die ,allgemeine Kaufkraft”, die auch Ausgaben fir
Miete, Eigentum, Vorsorge, Ersparnis und andere, nicht einzelhandelsrelevante, Gliter umfasst.

Fir die neuen Bundeslander werden Werte erzielt, die bei etwa 70-85 Prozent der Werte fir die alten Bundes-
lander liegen.
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Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erlos aus verkauften Waren bzw. Dienstleistungen, in-
klusive der Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus Kundensicht). Die Ermittlung der Umséatze eines Betriebes
kann auf Basis von Einzelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, personlich) oder liber eine Schatzung der
Verkaufsflache und brancheniblicher durchschnittlicher Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache) ermit-
telt werden. Hierzu sind umfangreiche primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforderlich.

Raumleistung/Flachenproduktivitit

Die durchschnittliche Raumleistung/Flachenproduktivitat ist definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache. Durch-
schnittliche Raumleistungen werden branchen- und absatzformenspezifisch ermittelt. Die Hohe hangt von der
Lage, der Art, dem Erscheinungsbild, der Qualitat und der Verkaufsflache des Einzelbetriebes ab. Der Ermitt-
lung durchschnittlicher Raumleistungskennziffern liegen primar- und sekundarstatistische Analysen zugrunde.
Die Basis sind amtliche Statistiken, Fachstatistiken und Veroffentlichungen (Presse, Geschéaftsberichte). Sie set-
zen ein umfassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung drickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlich erzielbaren Umsatz eines Ein-
zelbetriebes aus. Er entspricht somit einem Erwartungswert unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Ver-
héltnisse. Die Hohe ist abhdngig von Standort, Branche, Marktpotential und Konkurrenzsituation. Umsatzer-
wartungen werden mittels brancheniblichen distanzabhidngigen Marktanteilen (Marktanteilskonzept), mittels
zeit- und distanzabhingiger Kaufkraft- und Konkurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mittels ge-
wichteter branchenbezogener, firmen- und groRenspezifischer Umsatzleistung je gm Verkaufsflache (Produkti-
vitdtskonzept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsatzerwartung auf der Basis aller drei tiblichen
Verfahren unter Berlicksichtigung des Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevolkerung (Markt und Standort-
metrisches Konzept).
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.2  Markt und Standort Warengruppensystematik 2020

1. Nahrungs- und Genussmittel

Fleischerei (ohne Pferdefleischerei)
Pferdefleischerei

Backerei, Konditorei

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Reformwaren

Milch, Milcherzeugnisse, Fettwaren, Eier
Fisch, Fischerzeugnisse

Wild, Geflugel

Stfwaren

Kaffee, Tee, Kakao

Fleisch, Fleischwaren

Brot, Konditorwaren

Kartoffeln, Gemise, Obst

Sonstige Nahrungsmittel

Wein, Spirituosen

Bier, alkoholfreie Getranke

Tabakwaren

(enthalt Supermarkte, SB-Markte, Kioske und SBW+VM aus Umlage)

2. Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Apotheken

Medizinisch-Orthopadische Artikel

Parfimerien (Kosmetikartikel, Korperpflegemittel u.a. Giber Umlage)

Drogerien (u.a. pharmazeutische u. chemikalische Erzeugnisse u.a. (iber Umlage)

Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Blirsten
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3. Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung

Herrenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Damenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Kinderbekleidung, Bekleidungszubehor fir Kinder u. Sauglinge
Klrschnerwaren (Pelzfelle, Pelzbekleidung)

Pullover, Strimpfe, Herrenwdsche, Damenblusen, Bekleidungszubehor
Damenwasche, Miederwaren

Kopfbedeckung, Schirme, Stocke

Kurzwaren, Schneidereibedarf

Handarbeiten, Handarbeitsbedarf

Meterware fir Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff

Lederwaren, Taschnerwaren (Taschen, Koffer, Mappen, Borsen u.a.)

4, Schuhe

StraRen- und Hausschuhe

Sportschuhe (o. Spezialsportschuhe wie Berg-Wanderschuhe)

5. Uhren, Schmuck, Optik

Optik (Brillen, Mikroskope, Fernglaser, Barometer, Lupen o. med. Artikel)

Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (u.a. Edelmetallbestecke u. -tafelgerate)

6. Hausrat

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und Kiichenkleingerate,

Koch- und Bratgeschirre, Tafelgeschirr, Kiichen- und Haushaltsbehalter, Artikel fiir den Garten,

Méobel- und Grillgerate B
fur Garten und Camping, ohne Ofen, Herde)

Schneidwaren, Bestecke (0. Edelmetallwaren wie Silberbestecke)
Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut

Galanteriewaren, Geschenkartikel (u.a. Raucherzubehor, Kunstblumen, Wandteller, Kerzen-
stander)

Nah- und Strickmaschinen
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7. Elektro

Herde, Waschmaschinen, Kithlschrinke, Ofen (weiBe Ware)

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, CD, Video (braune Ware)
Foto-, Kino- und Projektionsgerate, Fotozubehor (braune Ware)
Computer, Telekommunikation, Zubehor

8. Biicher, Schreibwaren

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel

Blcher, Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

Bliromaschinen, Organisationsmittel (u.a. Schreibmaschinen, Diktiergerate, Ordner,

Hefter, aber o. Bliromdbel: anteilig 25 %)

9. Mobel- und Einrichtungsbedarf

Mobel (incl. Bliromobel)

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Antiquitaten, antike Teppiche, Miinzen und Edelmetallwaren
Kunstgegenstande, Bilder (o. Antiquitdten)

Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien

Gardinen, Dekostoffe, Decken, Stuhlauflagen, Kissen, Gobelins
Teppiche, Laufer, Kelims

Bettwaren, Bettdecken, Kopfkissen, Matratzen, Bettfedern, Daunen
Lampen, Leuchten

Haus- und Tischwdasche, Handtlicher, Tischdecken, Servietten, Bettwasche
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10. Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (aus Umlage)

Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u.a.

Tapeten, Wand- und Deckenbeladge

Bodenbelage (Bahnenware, Fliesen, Kunststoff, Linoleum, o. Teppiche)
Elektrotechnische Erzeugnisse (Drahte, Kabel, Akku, Trafo u.a.)

Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Malerpinsel u.a. Zubehor
Blumen, Pflanzen, Blumentopfe und -erde

Heim- und Kleintierfutter, Tiere, Samereien, Dingemittel

Sonstiger Baubedarf (Schnittholz, Kunststoffplatten, Baustoffe, Schleifmittel, technische
Gummi- und Lederwaren, Asbest, Glas- und Keramikstoffe)

11. Hobby- und Freizeitartikel

Musikinstrumente, Musikalien

Sammlerbriefmarken

Kfz-Zubehor (Autopflegemittel u.a. anteilig 25 %)

Fahrrader, Motorrdader und -roller, Mopeds, Zubehor und Reifen

Waffen, Munition, Jagdgerate

Spielwaren (Kinderroller, Puppen, Puppenwagen, Spiele, Scherzartikel, Feuerwerkskorper)

Sportartikel (Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe, Zelte, Schlafsa-
cke, Turngerite,

Sport- und Freizeitboote (einschl. Motorsportboote und Jachten))
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