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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Ausgangslage Auftraggeber

Die vorliegende gutachterliche Bewertung im Auftrag der HBB Hanseatische Be- HBB Hanseatische Betreuungs- und
treuungs- und Beteiligungsgesellschaft mbH bezieht sich auf die Ansiedlung von Beteiligungsgesellschaft mbH
Fachmarkt-Verkaufsflachen in Hilpoltstein. Brooktorkai 22

Auftrag 20457 Hamburg

Auftrag ist die vorhabenbezogene Priifung der raumordnerischen und stadtebau-

lichen Vertraglichkeit moglicher Ansiedlungen. Es soll untersucht werden, in wel- Bearbeitung

chem Umfang zusétzlichen Verkaufsflachen aus siedlungsstruktureller und plane- Dipl.-Geogr. Michael Seidel

rischer Sicht (Auswirkungen des Konzeptes) zugestimmt werden kann.

Dabei wird die Vertréglichkeit zusatzlicher Verkaufsflachen aufgrund der zu er-
wartenden Abschopfungsquoten aus dem bestehenden Einzelhandel bzw. der
Kaufkraftabschdpfung aus den anzusetzenden Verflechtungsbereichen betrach-
tet.

Stand der Einzelhandelserhebung
17.08.2017

Ziel ist, dem Auftraggeber einen Entwicklungsrahmen an die Hand zu geben, in- Analysezeitraum

nerhalb dessen Neuansiedlungen als vertraglich angesehen werden kdnnen. August bis September 2017
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2 Vorhabenbeschreibung und Leistungskennziffern

2.1 Vorhabenbeschreibung

Auf einem Grundstlick an der Industriestrae 14-16 in Hilpoltstein plant die HBB
die Realisierung eines Lebensmittelmarktes, eines Schuhfachmarktes und mehre-
rer Bekleidungsfachmarkte.

Deren Vertraglichkeit konnte bereits durch entsprechende Untersuchungen
nachgewiesen werden.

Nun sollen diese Markte durch einen weiteren Fachmarkt mit aktuell noch nicht
bestimmter Sortimentszusammensetzung erganzt werden.

Die mdgliche Verkaufsflache dieses Fachmarktes kann sich auf einen oder meh-
rere der folgenden Sortimentsbereiche beziehen:

= Betten, Matratzen, Heimtextilien
= Sportartikel und -bekleidung

= Schreibwaren

= Spielwaren

= Zoobedarf und Tiernahrung

= GPK, Geschenkartikel

= Haushalts- und Hartwaren,

= Fahrradzubehor

= EDV und Zubehor

Diese Sortimente werden im Verlauf der weiteren Ausarbeitung auf die jeweils
maximale fir Hilpoltstein und die Umlandgemeinden vertragliche Verkaufsflache
hin untersucht.

2.2 Lage im Ort

Das fur die geplanten Verkaufsflichen zur Verfligung stehende Grundstiick an
der IndustriestraBe 14-16 liegt unmittelbar am Altstadtring, der die drei wichtigen
StaatsstraBen St2220 (Hauptverbindung von Hilpoltstein in Ost-Richtung), St2238
(Hauptverbindung zur Abfahrt Hilpoltstein der Autobahn A9) und St2225 (Haupt-
verbindung von Hilpoltstein in Stid-West-Richtung) miteinander verbindet.

Der Vorhabenstandort liegt in der Luftlinie nur rd. 500m vom Rathaus der Stadt
Hilpoltstein entfernt.

Die beiden nachstehenden Abbildungen zeigen das Plan-Grundstlick an der In-
dustriestraBe in Hilpoltstein im Grundriss der projektierten Betriebe sowie in sei-
ner aktuellen baulichen Situation.
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Abb. 1: Grundstiick Abb. 2: Aktuelle bauliche Situation

mjmmrr

Quelle: Eigene Aufnahme 2016

Quelle: Auftraggeber Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Das Grundsttick ist gemaB Flachennutzungsplan als Gewerbeflache ausgewiesen.
Ein vorhabenspezifischer Bebauungsplan befindet sich in Aufstellung.

Aufgrund der im Umfeld befindlichen Einzelhandelsbetriebe wie z.B. Rossmann
oder Netto sowie der Strukturen der Nachbargebaude fligen sich die geplanten
Fachmarktflachen nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung in die Eigenart der
naheren Umgebung ein.
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Der Standort liegt inmitten des Stadtgebietes Hilpoltstein, in rd. 0,7 km Fahrtstre-
cke Entfernung zum Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt Hilpolt-
stein.

Abb. 3: Lage des Standortes im Stadtgebiet
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Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Abbildung 4 zeigt die Lage des Standortes zur Innenstadt Hilpoltsteins und zur
angrenzenden Wohnbebauung (gelbe Kreismarkierung zeigt die innerhalb des
500m-Nahversorgungsradius gelegene Bebauung) im Luftbild.

Quelle: GoogleEarth pro
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Abb. 4: Lage des Standortes zur Innenstadt
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2.3 Erreichbarkeit und Integration

Als stadtebaulich integriert sind Standorte dann zu bewerten, wenn sie einen un-
mittelbaren Siedlungszusammenhang, wesentliche Wohngebiete der Haupt-
Standortgemeinde im naheren Umfeld sowie eine Anbindung an das Netz des
OPNVs aufweisen und sie Teil eines planerischen Gesamtkonzeptes sind.

Der Standort liegt in baulich verdichtetem Siedlungszusammenhang mit umfang-
reicher Wohnbebauung in fuBlaufiger Entfernung. Von dieser Wohnbebauung
aus ist der Standort gut zu Ful3 erreichbar. Entlang der IndustriestraB3e verlauft aus
Richtung Innenstadt kommend ein beidseitiger FuBweg, sodass auch aus dieser
Richtung eine generell gute Erreichbarkeit fir FuBganger gegeben ist. Gleiches
gilt fur die Erreichbarkeit per Fahrrad.

Die Busanbindung Uber die nahgelegene Haltestelle ,Hilpoltstein Altstadtring” in
ca. 250m Entfernung (montags bis samstags verkehrt dort die VGN-Buslinie 615
des Stadtverkehrs Hilpoltstein wahrend der Geschaftszeiten unregelmaBig, aber
mit 20 taglichen Anfahrten in ausreichender Haufigkeit) stellt eine ortsibliche
Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr dar.

Aufgrund der unmittelbaren Anbindung Uber den Altstadtring an die Staatsstra-
Ben St2220, St2225 und St2238 ist die PKW-Erreichbarkeit fir den 6rtlichen und
Uberdrtlichen Verkehr giinstig.

In der zusammenfassenden Sicht ist der vorgesehene Standort als stadtebaulich
integriert anzusehen.

cima.

2.4 Umsatzerwartungen

Die Umsatzprognose fiir Fachmarktflachen der einzelnen Sortimentsbereiche, die
die Grundlage fiir die weiteren Betrachtungen bilden, missen in zwei Varianten
berechnet werden. Einerseits schreibt die Handlungsanleitung fir die landespla-
nerische Uberpriifung von EinzelhandelsgroBprojekten in Bayern zur Verein-
heitlichung und Vereinfachung des Verfahrens die Verwendung von durch-
schnittlichen Flachenleistungen vor. Durch dieses Verfahren wird es mdglich, Pro-
jekte in eher kaufkraftschwachen Regionen (z. B. einige Landkreise im &stlichen
Niederbayern / Bayerischer Wald) nach den gleichen Kriterien zu priifen wie Pro-
jekte in kaufkraftstarken Regionen (z. B. Region Miinchen).

Die Uberpriifung der stiddtebaulichen Auswirkungen eines solchen Vorhabens
hat demgegentiber nicht zwingend nach den vorgenannten Kriterien zu erfol-
gen, sondern soll die tatsdchlichen, realistisch anzunehmenden Auswirkungen
auf die wohnortnahe Versorgung und die stadtebaulichen Wirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche ermitteln. In diesem Punkt ist die gutachterliche Ein-
schatzung eines Projektes von entscheidender Bedeutung, die regionale, stand-
ort- und betriebsspezifische Besonderheiten am Mikrostandort berticksichtigen
muss (z. B. Kaufkraftniveau, betriebsspezifische Umsatzwerte etc.).

Die nachfolgenden Berechnungen zielen darauf ab, eine realistische Einschatzung
hinsichtlich der Zielumsatze zu geben. Aus diesem Grund werden die Umsatzleis-
tungen Uber eine Worst-case Prognose ermittelt. Die geschatzten Umsatzwerte
des Vorhabens orientieren sich an sortiments- und betriebstypenspezifischen
Durchschnittswerten, die an die aktuellen Gegebenheiten vor Ort angepasst wer-
den. Im Falle von Hilpoltstein kann man aufgrund der bundesdurchschnittlichen
Kaufkraft im Einzugsgebiet (vgl. 4.1) von einer durchschnittlichen Umsatzleistung
am Standort ausgehen.
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Tab. 1: Umsatzerwartung je m?2 Verkaufsflache (Worst-case)

Untersuchungsbericht Hilpoltstein 2017

Sortimentsbereiche

des Betriebstyps Fachmarkt

Flachenleistungen
in € p.a. je m? Verkaufsflache

Bay.StMWIVT '

Eigene Berechnungen 2

Betten, Matratzen, Heimtextilien 1.700 €/m? 2.200 €/m?2
Sportartikel und -bekleidung 2.200 €/m? 2.600 €/m?
Schreibwaren 4.000 €/m?2 4.000 €/m?2
Spielwaren 2.100 €/m2 2.200 €/m2
Zoobedarf und Tiernahrung 1.500 €/m? 1.900 €/m?
GPK, Geschenkartikel 2.300 €/m? 2.200 €/m?
Haushalts- und Hartwaren 1.500 €/m? 2.200 €/m2
Fahrrader und Zubehor 2.300 €/m2 2.400 €/m2
EDV und Zubehor 5.000 €/m? 6.000 €/m?2

Quelle: Bay.StMWIVT / Eigene Berechnungen
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Im Vergleich zu den von den Bayerischen Staatsregierung angesetzten Durch-
schnittswerten ist die tatsachlich nach unserer Einschatzung als Worst-case anzu-

setzende Flachenleistung in den meisten Sortimenten héher anzusetzen.

Fur die in Kapitel 5 folgenden Priifungen der stadtebaulichen Vertraglichkeit wer-

den jeweils die Werte dieser Worst-case-Annahmen angesetzt.

1

Datengrundlage des Bay. StMWIVT 2013

2

cima.

Im Worst-case anzusetzende Flachenleistung nach eigenen Erhebungen, CIMA GmbH 2017
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3 Grundlagen

3.1 Zentralortliche Bedeutu ng u nd Lage Dieser Einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich der Stadt Hilpoltstein
bezieht sich laut LEP 2013 auf insgesamt 39.981 Einwohner.

Zentraldrtliche Einstufung der Stadt Hilpoltstein Die Stadt Hilpoltstein selbst hatte zum 01.01.2016 13.287 Einwohner. Dies ent-

Planungsregion: Region Nirnberg spricht auch dem auf das Gemeindegebiet festgelegten Nahbereich.

Zentrale-Orte-Stufe: Mittelzentrum Die nachstehende Karte zeigt die Stadt Hilpoltstein und die zentralortlichen

Landkreis: Roth Strukturen in der Region (noch ohne Umsetzung des LEP 2013).

Regierungsbezirk: Mittelfranken Abb. 5 Zentralarﬂi‘:he Bedeutung —_—

1 dorf

GemaB dem seit 1.9.2013 geltenden Landesentwicklungsprogramm Bayern _ alred
(LEP) werden die bestehenden Kleinzentren, Unterzentren und Siedlungs- \
schwerpunkte bis zur Anpassung der Regionalpldne als Zentrale Orte der
Grundversorgung einem Grundzentrum gleichgestellt. Mdgliche Mittelzentren
und Mégliche Oberzentren werden zu Mittel- bzw. Oberzentren heraufgestuft.
Als bisheriges Mdgliches Mittelzentrum ist Hilpoltstein somit aktuell als Mittel-
zentrum ausgewiesen.

Sch

Hilpoltstein hat als Mittelzentrum laut Landesentwicklungsprogramm Bayern
die Aufgabe, die Bevolkerung des Einzelhandelsspezifischen Verflechtungs-
bereiches mit Giitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs zu versor- X B>
gen. Mittelzentren sollen Uber vielseitige Einkaufsmdglichkeiten des gehobe- > = Hipostei
nen Bedarfs sowie Uber ein vielfaltiges und attraktives Arbeitsplatzangebot ver-
fugen.

Oberzentrum

Mgliches Oberzentrum
Thalmassing

Die Bedeutung des Mittelzentrums Hilpoltstein als Versorgungsstandort hat
sich in den letzten Jahren deutlich verstarkt. Dies macht sich auch in der Neu-
abgrenzung des Einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereiches im Rahmen
des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2013) bemerkbar, der sich seit

der vorhergehenden Abgrenzung im Jahr 2006 sehr deutlich um 27.410 Ein- -
wohner oder rd. 218% erweitert hat. Quelle: Regionalplan Mittelfranken, Region Nirnberg
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Mittelzentrum
Greding

Mégliches Mittelzentrum

Unterzentrum

1000000

Kleinzentrum o

Siedlungsschwerpunkt ¢
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3.2 Beurteilungsgrundlagen von Vorhaben im Einzelhandel

3.2.1 Landesplanerische Vorgaben

Die landesplanerische Steuerung von EinzelhandelsgroBprojekten in Bayern ver-
folgt den Grundsatz der Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung bei
gleichzeitigem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sowie einer Minimierung
der Flacheninanspruchnahme. Sie dient dem Erhalt der Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte, die von Landesplanung und Regionalplanung festgelegt werden
und in denen Uberdrtlich bedeutsame Einrichtungen der Daseinsvorsorge kon-
zentriert werden sollen. Die Landesplanerische Steuerung umfasst dabei die Re-
gelungsbereiche:3

(1) Lage im Raum
EinzelhandelsgroBprojekte sind ausschlieBlich in Zentralen Orten zulassig.
Abweichungen sind zuldssig fur Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m?2 Ver-
kaufsflache. EinzelhandelsgroBprojekte des sogenannten sonstigen Bedarfs
(d.h. nicht zentrenrelevanter Einzelhandel) diirfen nur in Mittel- und Ober-
zentren sowie Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen der
jeweiligen Branche angesiedelt werden.

(2) Lage in der Gemeinde
EinzelhandelsgroBprojekte dirfen nur in stddtebaulich integrierten Lagen
erfolgen. Einzige Ausnahme fiir nahversorgungsrelevanten und innenstadt-
relevanten Bedarf ist der Nachweis, dass geeignete stadtebaulich integrierte
Standorte aufgrund der besonderen topographischen Gegebenheiten nicht
zur Verfliigung stehen. Der sogenannte sonstige Bedarf darf dem gegeniiber
auch an stadtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt werden.

(3) Zuldssige Verkaufsflachen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit Zentraler
Ort und einer verbrauchernahen Versorgung gelten sortimentsspezifische

3 Vgl. Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 22. August 2013, S. 57ff

Obergrenzen fir die Kaufkraftabschopfung im jeweiligen Verflechtungsbe-
reich (in der Nahversorgung: Nahbereich) der Standortgemeinde.

Das novellierte Landesentwicklungsprogramm Bayern von 2013 hat mit der Aus-
nahmeregelung fiir Nahversorgungsanbieter bis 1.200 m?2 die Starkung des Land-
lichen Raumes und kleinerer Gemeinden ohne ausreichende Nahversorgung im
Visier. Punktuell bestehende Defizite in der Ausstattungsqualitdt im landlichen
Raum sollen beseitigt werden.

3.2.2 Beurteilungsgrundlage der Vertraglichkeitsuntersuchung

Gegenstand der Beurteilung sind daher

= die Prifung der stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf den Zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt in Hilpoltstein sowie Auswirkungen auf
die Zentren innerhalb des Einzugsgebietes der geplanten Vorhaben

= die landesplanerische Uberpriifung der Abschépfungsquoten aus dem zu-
grunde zu legenden Verflechtungsbereich.

Als Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt wird der in der nachfolgenden Karte
dargestellte Bereich angenommen. Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt
zeichnet sich dabei im Vergleich zur sonstigen Innenstadt durch einen besonders
dichten Besatz von kundenorientierten Einrichtungen wie Einzelhandel, Dienst-
leistungsanbietern, Gastronomie und Sonstigem Gewerbe (z.B. Arztpraxen) aus.
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Abb. 6: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (ZV)
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GoogleEarth Pro
CIMA GmbH, 2017
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4 Marktsituation und Verkaufsflachenbedarfe in Hilpoltstein
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Das so abgegrenzte vorhabenbezogene Einzugsgebiet (siehe Abb. 7) umfasst ein
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4.2 Aktuelle Versorgungssituation in Hilpoltstein

Die aktuelle Ausstattung Hilpoltsteins mit relevanten Verkaufsflachen wird aus
der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht deutlich:

Tab. 2 Vorhabenspezifischer Einzelhandel in Hilpoltstein

Ist-Verkaufsflache in m?

Sortiment
Sonstige Lagen  Gesamt

Betten, Matratzen, Heimtextilien 0 105 105
Sportartikel und -bekleidung 0 650 650
Schreibwaren* k.A. kA 380
Spielwaren* k.A. k.A. 135
Zoobedarf und Tiernahrung 0 250 250
GPK, Geschenkartikel 0 400 400
Haushalts- und Hartwaren 0 445 445
Fahrrader und Zubehor* k.A. kA 250
EDV und Zubehor 0 0 0
SUMME k.A. k.A. 2.615

*Aus Datenschutzgriinden sind keine lagenspezifischen Werte ausweisbar

Quelle: Eigene Erhebungen 2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Versorgungssituation im Stadtevergleich

In der folgenden Tabelle wird die Ausstattung mit untersuchungsrelevanten Ver-
kaufsflachen bezogen auf die Einwohnerzahl von 13.287 (01.01.2016) im Ver-
gleich zu anderen Mittelzentren in Bayern betrachtet.

4 Werte des CIMA-Stéadtevergleichs: 22 bayerische Mittelzentren, in denen die CIMA 2011-2016 ver-
gleichbare Erhebungen durchgefiihrt hat.

gleichsorte in allen Sortimentsbereichen deutlich besser ausgestattet sind4.

Tab. 3 Verkaufsfliche pro Einwohner im Stiadtevergleich

Ist-Verkaufsflache in m2/Einwohner

cima.

Dabei wird deutlich, dass, mit Ausnahme des Schreibwarensortimentes, die Ver-

Sortiment

Hilpoltstein Stadtevergleich Abweichung
Betten, Matratzen, Heimtextilien 0,01 0,05 - 0,04
Sportartikel und -bekleidung 0,05 0,08 - 0,03
Schreibwaren 0,03 0,03 0,00
Spielwaren 0,01 0,04 -0,03
Zoobedarf und Tiernahrung 0,02 0,04 -0,02
GPK, Geschenkartikel 0,03 0,08 - 0,05
Haushalts- und Hartwaren 0,03 0,09 - 0,06
Fahrrader und Zubehor 0,02 0,03 - 0,01
EDV und Zubehor 0,00 0,02 -0,02
SUMME 0,19 0,46 -0,27

Quelle: Eigene Erhebungen 2011-2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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4.3 Ungedecktes Umsatzpotenzial

Die Berechnung des Nachfragepotenzials (Ausgabevolumen der Einwohner des
Einzugsgebietes, die in den Einzelhandel flieBen, statistischer Wert) im Einzugs-
gebiet erfolgte auf Basis der Einwohnerzahl (32.627 Einwohner) und der spezifi-
schen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer auf Gemeindeebene.

Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.890 € zugrunde gelegt,
davon 69 € fir Heimtextilien, 119 € fur Sportartikel, 52 € fir Schreibwaren, 54 €
fur Spielwaren, 49 € im Bereich Zooartikel, 84 € im Sortimentsbereich GPK, Ge-
schenkartikel sowie Haushalts- und Hartwaren (hier liegt nur eine Gesamtver-
brauchsausgabe vor), 59 € fir Fahrrader und Fahrradzubehr sowie 188 € fiir den
Bereich EDV.

Diese Ausgabesatze wurden mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer an das Niveau des
Untersuchungsortes bzw. des sonstigen Einzugsgebietes angepasst. Das Nach-
fragepotenzial des Gesamt-Einzugsgebietes (ohne Streuumsatz-Anteile) berech-
net sich demnach gemaB Tabelle 4.

Bezieht man die aktuelle Verkaufsflachenausstattung und Umsatzleistung auf die
bestehenden Umsatzchancen, so ergibt sich, ob aktuell in Hilpoltstein noch un-
gedeckte, also nicht realisierte Umsatzpotenziale (offene Potenziale) bestehen.

Das im Einzugsgebiet ermittelte Nachfragepotenzial wird, wie insbesondere bei
einem Mittelzentrum zu erwarten, zu einem Teil von anderen zentralen Orten und
hier vor allem von den das Einzugsgebiet Hilpoltsteins begrenzenden Zentren
Allersberg, Freyberg, Georgensgmiind, Ingolstadt, Neumarkt, Nirnberg, Roth
und Schwabach absorbiert, so dass sich die zur Verfiigung stehenden, bindungs-
fahigen Umsatzpotenziale geringer darstellen:

cima.

Tab.4 Potenziale und Ist-Umsatz in Mio. €

Sortimentsbereich Nachfrage- | Umsatz- Ist-Umsatz Ungedecktes

potenzial potenzial Umsatzpotenzial
Bet.ten, I\/!a?tratzen, 224 075 0.20 055
Heimtextilien
Sportartlke'l und 3,86 129 157 0,00
Sportbekleidung
Schreibwaren 1,69 0,57 1,70 0,00
Spielwaren 1,75 0,59 037 0,22
Zoobedarf und 1,59 0,53 0,48 0,05
Tiernahrung
GPK, Geschenkarti-
kel

2,73 0,93 2,02 0,00
Haushalts- und
Hartwaren
Fahrrader und Zu- 1,92 0,66 0,81 0,00
behor
EDV und Zubehor 6,10 2,09 0,00 2,09
SUMME 21,88 7.41 715 2,91
Quelle: CIMAIBBE!MB-Research GmbH, 2017

Bearbeitung: CIMA GmbH 2017

Wahrend in 4 Sortimentsbereichen zur Zeit keine ungedeckten Umsatzpotenziale
bestehen, stehen in den Bereichen Betten, Matratzen, Heimtextilien, Spielwaren,
Zoobedarf sowie EDV offene Potenziale in einer Hohe von zusammen 2,91 Mio.
€ zur Abschopfung bereit.

Die Potenziale konnen auch durch die fir ein bayerisches Mittelzentrum ver-
gleichsweise geringe Verkaufsflachenausstattung in Hilpoltstein erklart werden
(vgl. 4.2).
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5 Auswirkungsanalyse

5.1  Vertraglichkeit gemal3 LEP

Entsprechend der aktuell geltenden landesplanerischen Vorgaben durch LEP
2013 ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben am Standort Hilpoltstein bis
zu einem Geschossflachenumfang von jeweils maximal 1.200 m? als raumvertrag-
lich einzustufen.

Die Berechnung der generellen Zulassigkeit eines Einzelhandelsbetriebes mit ei-
ner Geschossflache tber 1.200 m? erfolgt lber eine Gegeniberstellung des be-
stehenden Marktpotenzials im Einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich.

Der sortimentsspezifische potenzielle Umsatz darf dann einen durch das LEP
(Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013) festgelegten Grenzwert nicht tGber-
schreiten, der wie nachfolgend beschrieben festgelegt ist.

Abschépfungsquoten nach dem LEP 2013

Durch Flachenausweisungen flr EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlke-
rung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beein-
trachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplane-
rische Relevanzschwelle Gberschreiten, dirfen EinzelhandelsgroBprojekte,

= soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf (hier: nicht gegeben) oder sonstiger
Bedarf (hier: Zoobedarf und Fahrrader) verkauft wird, 25 %,

= soweit in ihnen Innenstadtbedarf (hier: alle sonstigen trelevanten Sortimente)
verkauft wird, fur die ersten 100.000 Einwohner 30%, fir die 100.000 Einwoh-
ner Ubersteigende Bevdlkerungszahl 15%, d.h. fir Hilpoltstein also 30%

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschdpfen.

Der Bezugsraum fir die maximale Kaufkraftabschépfung von Nahversorgungs-
bedarf durch ein EinzelhandelsgroBprojekt ist unabhangig von der Betriebsform

cima.

einheitlich der landesplanerische Nahbereich, fir Gemeinden ohne Nahbereich
das Gemeindegebiet. Der Nahbereich Hilpoltsteins bezieht sich auf das eigene
Gemeindegebiet und umfasst so 13.287 Einwohner (zum 01.01.2016), vgl. 3.1.

Der Bezugsraum fiir die maximale Kaufkraftabschdpfung bei Innenstadtbedarf ist
der fUr jeden Zentralen Ort bestimmte Einzelhandelsspezifische Verflechtungsbe-
reich der Standortgemeinde (,Verflechtungsbereich), der die Versorgungsstruk-
tur und Attraktivitat eines Zentralen Ortes und seine Uberortliche Erreichbarkeit
widerspiegelt. Der Einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich der Stadt
Hilpoltstein wurde laut LEP 2013 auf insgesamt 39.981 Einwohner festgelegt,
vgl. 3.1.

Der ermittelte vorhabenbezogene Einzugsbereich, der mit 32.627 Einwohnern
geringer bemessen wurde, findet fir die Berechnungen der Sortimente Zoobe-
darf und Fahrrader Verwendung, denn der Bezugsraum fiir die maximale Kauf-
kraftabschopfung bei Sonstigem Bedarf ist der im Einzelfall zu bestimmende Pro-
jekteinzugsbereich, der in Kapitel 4.1 ermittelt wurde.

Die nach dem Landesentwicklungsprogramm maximal vertraglichen sortiments-
spezifischen Verkaufsflachen sind in der nachfolgend abgebildeten Tabelle dar-
gestellt und werden wie folgt berechnet:

Einwohnerzahl x sortimentsspezif. Verbrauchsausgabe x Abschépfungsquote
Bezugnehmend auf die jeweilige Einwohnerbasis sowie eine betriebstypenspezi-

fische mittlere Flachenleistung lassen sich die gemaB Bay.StMWIVT als vertraglich
anzusehenden Verkaufsflachen ermitteln (vgl. Tabelle 5 auf der folgenden Seite).
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Tab. 5: Vertraglichkeit gemaB LEP 2013

Sortiment (Betriebstyp Fachmarkt)

Einwohner- Marktpotenzial Zuldssige Kaufkraft-

cima.

Max. abschopf-

Umsatzannahme Vertrégliche Verkaufs-
barer Umsatz

basis in Mio. Euro abschopfung in Mio. Euro (Mittelwert) flache in m?

Betten, Matratzen, Heimtextilien 39.981 3,28 30% 0,98 1.700 €/m? 580
Sportartikel und -bekleidung 39.981 3,00 30% 0,90 2.200 €/m? 410
Schreibwaren 39.981 5,04 30% 1,51 4.000 €/m? 380
Spielwaren 39.981 1,60 30% 0,48 2.100 €/m? 230
Zoobedarf und Tiernahrung 32.627 1,53 25% 0,38 1.500 €/m? 260
GPK, Geschenkartikel, Haushalts- und Hartwaren 39.981 2,40 30% 0,72 | 1.500-2.300 €/m? 320 - 480
Fahrrader und Zubehor 32.627 1,24 25% 0,31 2.300 €/m? 140
EDV und Zubehor 39.981 0,96 30% 0,29 5.000 €/m? 60
SUMME 19,05 5,57 2.380 - 2.540
Quelle: Eigene Berechnungen 2017, Bayer. Staatsregierung 2013

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

Bei der durch die Bayer. Staatsregierung vorgegebenen Berechnung findet die
spezifische Kaufkraft vor Ort keine Beriicksichtigung. Es wird ein Ausgabesatz pro
Kopf der Verflechtungsbereichs-Einwohner im Einzelhandel von 82 € fiir Heim-
textilien, 75 € fir Sportartikel, 126 € fir Schreibwaren, 40 € firr Spielwaren, 47 €
im Bereich Zooartikel, 60 € im Sortimentsbereich GPK, Geschenkartikel sowie
Haushalts- und Hartwaren (hier wird nur eine Gesamtverbrauchsausgabe verwen-
det), 38 € fur Fahrrdder und Fahrradzubehor sowie 24 € fiir den Bereich EDV an-
gesetzt.

Die Vertraglichkeit gemaB LEP 2013 fiir Betriebe oder Agglomerationen mit einer
GeschoBflache Gber 1.200 m2 ergeben sich gemaB obenstehender Tabelle 5.

Eine zukiinftige Ansiedlung liber 1.200 m? GesamtgeschoBflache — dies trifft auf
das in Zusammenhang mit einem groBflachigen Lebensmittelmarkt geplante Vor-
haben zu - muss in allen Einzelsortimenten unterhalb der in Tabelle 5 aufgefiihr-
ten, als landesplanerisch vertraglich anzusehenden Verkaufsflachen bleiben.

Bei Einhaltung diese Grenzwerte kommt es nicht zu tGberhéhten Abschépfungen
aus den sortimentsspezifischen Verflechtungsbereichen (Einzelhandelsspezifi-
scher Verflechtungsbereich bzw. vorhabenbezogener Projekteinzugsbereich).
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5.2 Untersuchung der Zentrenvertraglichkeit

Die anzunehmenden Auswirkungen von Einzelhandels-Neuansiedlungen auf die
Versorgungsstruktur und den bestehenden Einzelhandel in Hilpoltstein sind viel-
schichtig. So wird einerseits die Attraktivitdt der Stadt als Einzelhandelsstandort
insgesamt gesteigert, andererseits stellt jede Angebotserweiterung zugleich eine
neue Konkurrenzsituation fir die bestehenden Anbieter dar. Hierbei ist insbeson-
dere der Verdrangungseffekt im Einzelhandel des Zentralen Versorgungsberei-
ches von Interesse, wenn neue Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten (Innenstadtbedarf, vgl. 7.4) auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
realisiert werden sollen. Mit Ausnahme von Zooartikeln und Fahrradern zahlen
alle zu untersuchenden Sortimente gemaB LEP 2013 zum Innenstadtbedarf.

Ziel einer nachhaltigen Einzelhandelsentwicklung sollte es sein, den Standort tiber
die Ansiedlung moderner Handelskonzepte zu stédrken, ohne dass die gewachse-
nen Strukturen der Ortszentren negativ in ihrer Entwicklungs- und Zukunftsfahig-
keit beeinflusst werden.

Ein maBgebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die Umsatzumlen-
kung, die in Mio. € und in % ausgedrickt wird. Allerdings bedeutet nicht jede

5 Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

6 OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U. v. 6.6. 2005, 10 D
145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

7 Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

8 OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70; OVG
Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999, 613 = BRS 60 Nr. 201; OVG

cima.

Umverteilung eine unzumutbare Auswirkung, denn die Reduzierung von Umsat-
zen in bestehenden Wettbewerbslagen allein ist bauplanungsrechtlich irrelevant.®

Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die so genannte ,stadtebauliche
Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit stadtebauli-
chen Folgen, wie Verddung einer Innenstadt, Unterversorgung der Bevdlkerung
etc.).b

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen auf
Einzelhandelsgeschafte im Einzugsgebiet eines Einzelhandelsprojektes in der Re-
gel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % relevant.”

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen, dass
selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fiir die Frage der Abwagungsrele-
vanz eines EinzelhandelsgroBprojektes haben, nicht jedoch schon zwangslaufig
die Obergrenze fiir noch zumutbare Auswirkungen markieren.®

Das VG Gottingen hat in seinem Beschluss vom 10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwi-
schengemeindlichen Umsatzabfluss von bis zu 20 % fir vertretbar gehalten und
die Berufung zum OVG zugelassen.

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwertes” ist ein Kaufkraftabfluss
nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann, wenn die Um-
satzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt wird — sortimentsab-
hangig - ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %.°

Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435 = BauR 1999, 367; OVG
Lineburg, B.v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-RR 2003, 76 = auch Internetseite
des OVG Luneburg www.dbovg.niedersachsen.de.

90vG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwWZ-RR 2001, 638 = BauR 2002, 577; VGH
Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.
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In der nachfolgenden Untersuchung zur Zentren-Vertraglichkeit wird die
Schwelle zur Vertraglichkeit bei 10% gesehen, was gemessen an den oben zitier-
ten Urteilen eine vorsichtige Annahme darstellt.

Der quantitativen stadtebaulichen Auswirkungsanalyse werden dabei die in Kapi-
tel 2.3 tatsachlich vor Ort im Worst-case angenommenen Flachenleistungen (Um-
satz je m? Verkaufsflache) zu Grunde gelegt.

Die stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung wird fiir alle zentrenrelevanten
Sortimente (Innenstadtbedarf) durchgefihrt.

Zentren-Vertraglichkeit

In der nachfolgenden Tabelle werden fiir alle Sortimente des Innenstadtbedarfs
(vgl. 7.4) die maximal als vertraglich anzusehenden sortimentsspezifischen Um-
sdtze und die daraus resultierenden Verkaufsflachen dargestellt.

Bis zu der angegebenen Umsatzhdhe sind zusatzliche Verkaufsflachen in Hilpolt-
stein fr den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und die Zentralen Versor-
gungsbereiche der Innenstadte und Ortszentren des Umlandes als vertraglich an-
zusehen. Alle resultierenden Abschépfungsquoten liegen dann unter der 10%-
Schwelle.

Tab. 6 Maximalwerte zur Einhaltung der 10%-Abschépfung

Vertragliche Maximalwerte

Sortiment (Betriebstyp Fachmarkt)

Umsatz Verkaufsflache
Betten, Matratzen, Heimtextilien 0,75 Mio. € 340 m2
Sportartikel und -bekleidung 0,32 Mio. € 125 m?
Schreibwaren 0,40 Mio. € 100 m?2
Spielwaren 0,42 Mio. € 190 m?
GPK, Geschenkartikel 0,30 Mio. € 135 m?2
Haushalts- und Hartwaren 0,63 Mio. € 285 m2
EDV und Zubehor 4,20 Mio. € 700 m2
SUMME 7,02 Mio. € 1.875 m?
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen, 2017

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017

cima.

Berticksichtigt man sowohl die Ergebnisse der landesplanerischen Vertraglichkeit
gemal Tabelle 5 als auch die der Zentrenvertrdglichkeit gemaB Tabelle 6, so er-
geben sich fir das Vorhaben folgende mdglichen sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachen:

Tab. 7 Landesplanerisch und stiadtebaulich vertragliche Verkaufsflachen

G tvertraglich
Sortiment (Betriebstyp Fachmarkt) esamtvertragliche

maximale Verkaufsfliche

Betten, Matratzen, Heimtextilien 340 m2
Sportartikel und -bekleidung 125 m2
Schreibwaren 100 m2
Spielwaren 190 m?
Zoobedarf und Tiernahrung 260 m?2
GPK, Geschenkartikel, Haushalts- und Hartwaren 320 - 420 m?
Fahrrader und Zubehor 140 m2
EDV und Zubehor 60 m?2
SUMME 1.535 - 1.635 m?
Quelle: Eigene Berechnungen 2017, Bayer. Staatsregierung 2013

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2017
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o o Grenzwertes von 10%. Es sind also keine Beeintrdchtigungen der Funktions-
6 AbSChlleBeI‘lde Beu I‘tEIlu ng fahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche sowie der verbrauchernahen

Versorgung der Stadt Hilpoltstein, der zentralen Orte sowie der verbraucher-

Entsprechend der landesplanerischen Vorgaben durch das LEP Bayern 2013 sind nahen Versorgung im sonstigen Einzugsbereich des Projektes zu erwarten
Verkaufsflachen am Standort IndustriestraBe 14-16 in Hilpoltstein im durch Tabelle wenn der Umfang der Einzelsortimente unterhalb der in Tabelle 6 aufgefthr-
5 angegebenen Umfang als raumvertraglich einzustufen. Negative Auswirkungen ten Grenzwerte bleibt.

auf bestehende Versorgungsstandorte im Verflechtungsbereich kénnen daher aus-

geschlossen werden. Die durch Tabelle 6 ausgewiesenen geplanten Fachmarkt-Verkaufsflachen sind

daher auch in der stadtebaulichen Sicht als zentrenvertraglich anzusehen.
Die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO kann aus folgenden Griinden, wel-

che die besonderen Umstande des Einzelfalls und eine insbesondere stadtebau-

. . o . . ) Aus diesen Griinden entsprechen die ermittelten Verkaufsflachen und der Be-
lich atypische Situation aufzeigen, widerlegt werden:

triebstyp Fachmarkt am vorgesehenen Standort den Zielen einer positiven
Weiterentwicklung der Einzelhandelsversorgung in Hilpoltstein sowie der zent-
ralortlichen Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Hilpoltstein.

= Die Versorgungsfunktion grofflachiger Einzelhandelsbetriebe entspricht der
Funktion der Stadt Hilpoltstein als Mittelzentrum.

= Die Lage des Vorhabens ist als stadtebaulich integriert anzusehen.

= Der Plan-Standort ist aufgrund der guten Erreichbarkeit durch OPNV und Indi-
vidualverkehr ebenso wie zu Ful3 und per Fahrrad in besonderem MalBe dazu
geeignet, der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion nachzukommen.

Die Ergdnzung des aus einem Lebensmittelmarkt, einem Schuhfachmarkt und
mehreren Bekleidungsfachmarkten bestehenden Projektes durch einen weite-
ren Fachmarkt mit den im vorliegenden Gutachten als vertraglich angesehenen

sortimentsspezifischen Verkaufsflachen kann daher aus Sicht der CIMA eine Ge-
= Grundsatzlich ist eine Erweiterung des Einzelhandelsbesatzes in Hilpoltstein als nehmigung erhalten.

sinnvoll anzusehen. So konnte Uber den CIMA-Stadtevergleich mit anderen
bayerischen Mittelzentren festgestellt werden, dass die Stadt in nahezu allen
Sortimenten eine deutlich geringere Verkaufsflachenausstattung pro Kopf der
Bevolkerung aufweist, als die Vergleichsstadte. Einzige Ausnahme stellt das Sor-
timent Schreibwaren dar, in der Hilpoltstein eine durchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung erreicht.

= In einigen untersuchten Sortimentsbereichen bestehen umfangreiche unge-
deckte Umsatzpotenziale, die von dem Vorhaben gedeckt werden kénnen. D.h.
es kommt zu einer Verringerung des aktuellen Kaufkraftabflusses in diesen Sor-
timenten.

= Die Abschdpfungsquoten aus dem Zentralen Versorgungsbereich Hilpoltsteins
und denen der umliegenden Gemeinden liegen bei Einhaltung der durch Ta-
belle 6 vorgegebenen Obergrenzen unterhalb des vertraglichkeitsrelevanten
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7 Anhang

7.1 Bestimmung des Einzugsgebietes und des Umsatzpotenzials

Das Marktgebiet fir den Einzelhandel in Hilpoltstein wurde mit dem computerge-
stitzten Simulationsmodell HUFF berechnet.

EinflussgréBen fiir die Berechnung des Marktgebietes sind:

Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten der
Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitatsindices der
verschiedenen Bedarfsbereiche.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:

der Attraktivitat der Konkurrenzorte,

der geographischen Lage der Konkurrenzorte,
der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

den Kaufkraftverhaltnissen im Einzugsbereich und

den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und Jahr.

In das Simulationsmodell wurden neben Hilpoltstein weitere 31 Gemeinden einbe-
zogen. Das tatsachliche Einzugsgebiet umfasst jedoch nur diejenigen Standorte,
aus denen ein nennenswerter Anteil der verfligbaren einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft realistischerweise nach Hilpoltstein flieBen kann.

10 die aktuellen Zahlen basieren auf einem Durchschnittswert von genau 5.890 €

cima.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer wird nach der folgenden Formel
berechnet:

KK(HinoItstein) / E(Hilpoltstein) *100

Dabei ist:

KKilpoltsteiny = Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Hilpoltsteins in %o der einzel-
handelsrelevanten Gesamtkaufkraft in Deutschland

E(Hilpoltsteiny = Einwohnerzahl Hilpoltsteins in %o der Einwohnerzahl Deutschlands

Durch diese Berechnung wird, unabhangig von der GréBe des Ortes, das fir
Ausgaben im Einzelhandel verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt bestimmt. Dabei ist der Bundesdurchschnitt
stets 100 %. Geht man zur Anschauung von einem Bundesdurchschnitt von
6.000 Euro aus'9, so wiirde einem Ort mit einem einzelhandelsrelevanten Aus-
gabepotenzial von 6.600 Euro die Kaufkraftkennziffer 110,0 zugewiesen, einem
Ort mit 5.400 Euro entsprechend die Kennziffer 90,0.
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Grundlage fir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen Ver-
brauchsausgaben pro Kopf der Bevdlkerung. Hierzu liegen Daten vor, die aus um-
fangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebungen im Rahmen von
Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren. Keine Berlicksichtigung fin-
den dabei die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brenn-
stoffe und Mineral6lerzeugnisse.

Charakteristisch fiir den kurzfristigen Bedarf (v. a. Lebensmittel) ist, dass ver-
gleichsweise héufig kleine Mengen eingekauft werden und ein dichtes Netz von
Verkaufseinrichtungen auch in kleineren Ortschaften die Erledigung zahlreicher
Einkdufe ermdglicht.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich (Textilien, Elektrogerdte, Mobel
usw.) befinden sich Versorgungseinrichtungen in der Regel in den gréBeren zent-
ralen Orten. Einkdufe werden haufig mit dem Auto durchgefiihrt und sind seltener
als im kurzfristigen Bereich. Dem Einkauf geht in der Regel auch ein intensiverer
Auswahl- und Vergleichsprozess voraus. Die ausgegebenen Betrdge pro Einkauf
sind dabei erheblich hoher.

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus dem
Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner und den Pro-Kopf-Ver-
brauchsausgaben. Unter der Beriicksichtigung branchenspezifischer Verkaufsfla-
chenproduktivitdten (Umsatz je m? Verkaufsflache) lassen sich schlieBlich aus den
Umsatzpotenzialen die vor Ort zur Sicherstellung der Versorgung erforderlichen
Verkaufsflachen ableiten.

cima.
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cima.

7.2 Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes und Analyse der 6rtlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde in Hilpoltstein und den umliegenden Orten
eine Bestandsaufnahme aller Einzelhandelsbetriebe mit einem untersuchungsrele-
vanten Sortiment (Betten, Matratzen, Heimtextilien; Sportartikel und —bekleidung;
Schreibwaren; Spielwaren; Zoobedarf und Tiernahrung; GPK, Geschenkartikel;
Haushalts- und Hartwaren; Fahrrader und Fahrradzubehér; EDV und Zubehor)
durchgefiihrt.

Entscheidendes Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache,
dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Geschaftstatigkeit
ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte
nach folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentraler Versorgungsbereich, integrierte Lage, nicht inte-
grierte Lage)

= Branche und Betriebstyp

= Verkaufsflache und Sortimentsniveau

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatzlich am
Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Betriebe mit meh-
reren Sortimentsbereichen (z. B. Warenhauser, Verbrauchermarkte), so wird fir die
Bestimmung der gesamten Verkaufsflaiche je Branche im betreffenden Untersu-
chungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen vorgenommen.

Nicht zum Einzelhandel werden der Handel mit Kraftfahrzeugen und der Brenn-
stoffhandel gezéhlt. Tankstellen-Shops werden jedoch aufgenommen. Reinigun-
gen, Reisebiros, Videotheken und Autovermietungen zdhlen nicht zum Einzelhan-
del, ebenso wie Friseure, Schneidereien und Schuhmacher. Apotheken, Optiker, Ba-
cker und Metzger werden dagegen zum Einzelhandel gezéhlt, da hier die Handels-
funktion im Vordergrund steht.

Insgesamt unterscheidet die CIMA die folgenden 32 Branchen:
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Lebensmittel

Reformwaren

Apotheken

Drogerien, Parfimerien
Schnittblumen (nur Fachgeschéft)
Zeitschriften

Oberbekleidung

Wasche, Strimpfe, sonst. Bekleidung
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Sportartikel

Schuhe

Sanitatshauser

Biicher

Papier, Biro, Schreibwaren
Spielwaren/Hobby/Basteln
Zoobedarf

Mobel

Antiquitaten, Kunstgegenstande
Bau- und Heimwerkerbedarf

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbeldge
Elektrogerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Optik

Uhren, Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente, Musikalien, Sammlerbedarf, Waffen
Fahrrader

Kfz-Zubehor

Buromaschinen, -einrichtung, PC
Gartenbedarf
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Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an folgenden Kriterien:
= Bedienungsform

= Preisniveau

= Sortimentstiefe und -breite

= Verkaufsflache

Wir unterscheiden zwischen folgenden Einzelhandels-Betriebstypen:

Fachgeschaft

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 groB3flachiges Nonfood-Fachgeschaft (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 ver-
einen 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, Warenhduser 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 vergréBert, mit der Folge, dass sich eine
gravierende Veranderung der Wettbewerbssituation ergeben kann (z.B. Olympia-
Einkaufszentrum in Mlnchen).

cima.

Supermarkt

Ca. 400 bis 2.500 m2? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inkl. Frisch-
fleisch, ab 1.200 m2 Verkaufsflache bereits hoherer Nonfood-Anteil: Umsatzan-
teil ca. 10 - 15 %, Flachenanteil ca. 10 - 25 % (z.B. Rewe, Edeka, Tengelmann).

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 700 und 1.200 m? Verkaufsflache, ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl, grundsatzlich
ohne Bedienungsabteilungen, preisaggressiv, weiter zunehmender Nonfood-
Umsatzanteil (Netto, Lidl, Netto).

Verbrauchermarkt bzw. GroBer Supermarkt

Verkaufsflache ca. 2.500 bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment, mit zuneh-
mender Flache stark ansteigender Flachenanteil an Nonfood-Abteilungen (Ge-
brauchsgiiter), Nonfood-Umsatzanteil ca. 20 - 40 %, Nonfood-Flachenanteil ca.
25 - 50 % (Kaufland).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache Gber 5.000 m?, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabtei-
lung (Umsatzanteil i.d.R. Gber 50 %) umfangreiche Nonfood-Abteilungen: Non-
food-Umsatzanteil ca. 35 - 50 %, Nonfood-Flachenanteil ca. 50 - 75 %. Standort
haufig peripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen (Globus, Real).

Warenhaus

In der Regel Verkaufsflache Gber 3.000 m?, in zentraler Lage, meist mit Lebens-
mittelabteilung, breites und tiefes Sortiment, hier Giberwiegend Vorwahlsystem
und Bedienung (Karstadt, Kaufhof).

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflache tGber 1.000 m?, in zentraler Lage, breites, tiefes Non-
food-Sortiment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Bran-
chenschwerpunkt, oft Textil (C&A, H&M).
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7.3 Begriffsdefinitionen

Abschépfungsquote

Bedeutung: Die Abschopfungsquote (auch Bindungsquote oder Umsatzbindungs-
faktor) bezeichnet denjenigen Umsatzanteil am gesamten bindungsfahigen Um-
satzpotenzial, der zu einem Zeitpunkt x tatsachlich erzielt wird.

Berechnung: Die Berechnung kann branchenbezogen oder branchenibergreifend
erfolgen. Berechnungsbasis ist der tatsachlich erzielte Umsatz einer Branche/eines
Ortes dividiert durch das (bindungsfahige) Umsatzpotenzial dieser Branche/des
Ortes.

Einzugsgebiet
Bedeutung: Die GroBe des Einzugsgebiets eines Ortes bestimmt zu einem wesent-
lichen Anteil die Hohe seines bindungsfahigen Umsatzpotenzials.

Berechnung und Abgrenzung: EinflussgréBen zur Bestimmung des Einzugsgebiets
sind v.a.

= die Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumenten zu den zentralen Ein-
kaufsorten in der Region;

= die Marktpotenziale der Gemeinden des potentiellen Einzugsgebiets;

= die Attraktivitatsgrade der konkurrierenden Einkaufsorte;

= die unterschiedliche Distanzempfindlichkeit und Ausgabebereitschaft fir Glter
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs.

Die Abgrenzung erfolgt i.d.R. nach Bedarfsbereichen fir Giter des kurz-, mittel-
und langfristigen Bereichs. Zum Einzugsgebiet zdhlen alle Gemeinden, aus denen
mindestens 10 % der verfiigbaren Kaufkraft in den Untersuchungsort flieBen. Dabei
ist zu beachten, dass v.a. in Verdichtungsraumen eine unter 10 % liegende Kauf-
kraftbindung in €-Werten einen erheblichen Umfang erreichen kann.

cima.

Kaufkraft (nominal / real)

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

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

Kaufkraftkennziffer (KKZ)

Bedeutung: Die KKZ bezeichnet die allgemeine Kaufkraft einer Gemeinde pro
Einwohner im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (unabhangig 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 ortsspezifi-
sches Pro-Kopf-Einkommen. Der Bundesdurchschnitt dieses Pro-Kopf-Einkom-
mens wird gleich 100 gesetzt. Bei den aktuellen 19.221 € wiirde einem Ort mit
einem Pro-Kopf-Einkommen von 21.143 € die KKZ 110,0 zugewiesen, einem Ort
mit € 17.299 entsprechend die KKZ 90,0.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bundesdurchschnitt 5.890 €) bezieht sich
nur auf Ausgaben im Einzelhandel.
Marktpotenzial

Bedeutung: Das Marktpotenzial bezeichnet das potenzielle Ausgabevolumen
eines 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,
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multipliziert mit der Einwohnerzahl des Ortes und der ortsspezifischen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft in Prozent.

Umsatzpotenzial (bindungsfahiges)

Bedeutung: Das bindungsfahige Umsatzpotenzial bezeichnet den Umfang des Um-
satzes, den ein Ort auf Basis seinen eigenen, lokalen Marktpotenzials, abzliglich der
Kaufkraftabflisse der eigenen Bevolkerung und zuziglich der Kaufkraftzufliisse der
Bewohner des Einzugsgebiets, rechnerisch erreichen kann.

Berechnung: Vom ermittelten lokalen Marktpotenzial wird der zu erwartende Kauf-
kraftabfluss der ortlichen Bevdlkerung abgezogen und der zu erwartende Kauf-
kraftzufluss aus dem Einzugsgebiet hinzugerechnet (Ermittlung des zu erwarten-
den Kaufkraftzu- bzw. -abflusses tber Einfluss von Entfernung und Attraktivitat der
Konkurrenzzentren = Distanz-Matrix-Modell nach HUFF).

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 Umlan-
des beteiligt sind, ist der Umsatz bzw. die Umsatzkennziffer Ausdruck der Zentrali-
tat eines Ortes und ein Kriterium fur die Beurteilung seiner Standortattraktivitat.

Berechnungsbasis: Berechnungsbasis ist der (von CIMA!BBE!MB-Research jahrlich
geschéatzte) ortliche Einzelhandelsumsatz (ohne Kfz/Mineraldl, aber mit Einzelhan-
dels-Nahrungsmittelhandwerk wie Backer/Metzger). Wie bei der KKZ wird der ort-
spezifische Wert mit dem Bundesdurchschnitt verglichen und auf die Einwohner-
zahl des Ortes bezogen.

cima.

Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage.
Wenn die Zentralitat einen Wert von Gber 100 % einnimmt, so flieBt Kaufkraft
aus dem Umland in den Ort, die die Abflisse Ubersteigt. Liegt die Zentralitat
unter 100 %, so existieren Abfllisse von Kaufkraft, die nicht durch die Zuflisse
kompensiert werden kénnen. Je gréBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto gro-
Ber ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes
wird z.B. durch die Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix,
die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Verkaufsflache

Bedeutung: Die Verkaufsfliche bezeichnet den Teil eines Einzelhandelsbetrie-
bes, der fir den Kunden begehbar ist und dem Ziel dient, Verkaufsabschlisse
zu tatigen. Dazu gehoren der Eingangsbereich, die Standflache von Einrich-
tungsgegenstanden, Ausstellungsflachen und Schaufenster, die Flache von Be-
dientheken mit der dahinter liegenden, fiir den Kunden sichtbaren Flache, Um-
kleidekabinen, Gange, Kassen- und Vorkassenzonen, Pack- und Entsorgungszo-
nen, Windfange und Freiflachen, die nicht nur temporar genutzt werden. Nicht
zur Verkaufsflaiche gehéren demnach z.B. Lager-, Anlieferungs-, Sozial- und Bu-
rordume. Diese bilden gemeinsam mit der Verkaufsflache die Nutzflache eines
Betriebs, die auch als Gesamtmietflache oder GLA Gross leasable area bezeich-
net wird. Verkehrsflachen in Passagen, Einkaufszentren oder SB-Warenhausern
(auch als Mall bezeichnet) werden ebenso nicht zur Verkaufsflache gezahlt.
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7.4 Zentrenrelevanz der Sortimente

Die nachfolgende Aufstellung ist dem LEP Bayern 2013 entnommen:
Nahversorgungsbedarf

= Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

Innenstadtbedarf

= Arzneimittel, medizinische und orthopéadische Produkte

= Baby- und Kinderartikel

= Bekleidung

= Brillen und Zubehér, optische Erzeugnisse

= Blcher, Zeitungen, Zeitschriften

= Drogerie- und Parfliimeriewaren

= Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik (,braune Ware"), Haushaltselekt-
ronik (,weiBe Ware"), Computer und Zubehér, Foto, Film)

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

= Lederwaren

= Papier- und Schreibwaren, Blrobedarf

= Schuhe

= Spielwaren

= Sport- und Campingartikel

= Uhren und Schmuck

Waren des sonstigen Bedarfs

= Autoteile und Autozubehor

= Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
= Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren

= Boote und Zubehor

cima.

= Fahrrader und Zubehor

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

= Leuchten und Zubehor

= Mobel, Kiichen

= Zooartikel, Tiere

7.5 Gravitationsmodell der cima

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden Verdnderungen von
Kaufkraftstromen und den daraus resultierenden Umsatzverlagerungen haben
sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung mathematisch-statistische
Modelle bewahrt, die entsprechend der Methodik zur Abgrenzung von Markt-
und Einzugsgebieten auf gravitationstheoretischen Ansatzen basieren. Die cima
hat auf der Basis des urspriinglich von D. L. Huff entwickelten Modells ein eigenes,
rechnergestiitztes Simulationsmodell entwickelt, bei dem verschiedene, fir den
Untersuchungsraum relevante Kennwerte beriicksichtigt werden kdnnen.

Dieses differenzierte Modell beriicksichtigt folgende EinflussgréBen:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen zwischen den Wohnorten der Konsumenten und den zentralen
Einkaufsorten im Einzugsbereich,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen am Einzelhandelsumsatz,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitatsindices der
verschiedenen Bedarfsbereiche.
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