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A Grundlagen der Untersuchung
A.1 Vorbemerkung

A.1.1 Aufgabenstellung, Auftrag

Die beabsichtigt, den in der Gemeinde Alten-
stadt ansassigen Feneberg Markt zu verlagern und im Zuge dessen auch zu vergréRern. Zunachst soll zur Anna-
herung an dieses Thema eine Ubersicht (iber die Nahversorgungssituation in Altenstadt erarbeitet werden.

Die folgende Datenzusammenstellung zeigt die Nachfragesituation in Altenstadst, also die verfligbare Nahver-
sorgungskaufkraft auf. Dem gegenliibergestellt wird der derzeit ansassige Nahversorgungsbestand an Einzel-
handelsbetrieben. Verkaufsflaichen und Umsatze werden dargestellt und die aktuellen Kaufkraftstrome ermit-
telt.

Eine Wertung der aktuellen Versorgungssituation in Altenstadt erfolgt auf Grundlage der ermittelten Daten.

A.1.2 Methodik

Flr die Wertung der Angebots- und Versorgungssituation sind umfangreiche empirische Arbeiten (Bestandser-
hebungen, Standortbewertungen, Zentrenbegehungen) und zum anderen Modellberechnungen zur Abbildung
der Kaufkraftstrome erforderlich. Dartiber hinaus sind auch statistische Analysen zur Ermittlung von Kaufkraft

und einzelhandelsrelevanten Potenzialen erforderlich. Im Folgenden finden sich kurze Abrisse tber die metho-
dischen Ansatze und die verwendeten Modellparameter.

A.1.2.1 Marktpotenzial und einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand der Bevdlkerungsverteilung, der
durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf und dem ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftni-
veau ermittelt.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau ist abgeleitet aus der relativen Héhe des durchschnittlich verfiig-
baren Einkommens, 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 unterschiedli-
chen Verbrauchsangaben nach Haushaltstypen des Statistischen Bundesamtes sowie Verbrauchsstatistiken,
die von den unterschiedlichsten Marktforschungsinstituten (GfK, Nielsen, F&I) regelmaRig erfasst werden.
Auch Informationen der einschlagigen Verbande werden zur Ermittlung herangezogen.

A.1.2.2 Bestandserhebung

Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende und vollstdndige Erhebungen der maligeblichen An-
bieter in der Gemeinde Altenstadt und der benachbarten Zentren. Erhoben wurden die VerkaufsflichengréRen
der fiir die Untersuchung relevanten Sortimente sowie die Gesamtverkaufsflache jedes betrachteten Betriebes
sowohl innerhalb der Zentren als auch bei den gréReren Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsgebiet.

Innerhalb von Altenstadt, Schongau, Peiting und Hohenfurch wurde eine Erhebung aller projektrelevanten Be-
triebe nach Standort, Verkaufsflache, Sortimenten und insbesondere projektspezifischen Sortimenten vorge-
nommen. Diese Erhebung erfolgte sortimentsspezifisch. Im Gegensatz zu einer Betrachtung der Betriebe nach
dem Sortimentsschwerpunkt wird bei der sortimentsspezifischen Erhebung jedes erfasste Sortiment gesondert

1 Beispielsweise ergeben sich aus héheren Einkommen nicht zwangsliufig hohere Einzelhandelsausgaben. Die Einkommensentwicklung hat sich seit
einigen Jahren bereits abgekoppelt von der Entwicklung der Einzelhandelsumséatze. Diese Tendenzen sind nach Bedarfsgruppen unterschiedlich.
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aufgezeichnet und in der Auswertung separat behandelt. So kann sowohl eine betriebs- als auch eine sorti-
ments- oder auch eine standortbasierte Auswertung vorgenommen werden.

Darliber hinaus wurden innerhalb des Einzugsbereiches alle fiir die Sortimentsstruktur des Vorhabens mal3-
geblichen Einzelhandelsbetriebe auf die gleiche Weise erhoben. Uber den Einzugsbereich hinaus wurden im
Hause vorliegende Datenbankinformationen verwendet, bzw. Internet-Recherchen vorgenommen.

Die geplante Erweiterung des Netto Marktes in Altenstadt wurde beriicksichtigt.

A.1.3 Verwendete Datengrundlagen
Folgende Datenquellen wurden im Rahmen dieser Studie verwendet:

e MB-Research, Einwohner nach Gemeinden und Postleitgebieten, Niirnberg 2021
e Markt und Standort Erlangen, Regionale Kaufkraftpotenziale, Erlangen 2021

e MB-Research, Regionale Kaufkraftkennziffern, Niirnberg 2021

e MB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Nirnberg 2021

e  Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2020, BBE Handelsberatung GmbH

e Eigene Erhebungen im Januar 2022



B Untersuchte Standortgemeinde

B.1 Lage der Standortgemeinde

Die Gemeinde Altenstadt grenzt unmittelbar an die Stadt Schongau, die gemeinsam mit dem Markt Peiting
eine mittelzentrale Funktion erfiillt. Erhebliche Angebotskonzentrationen finden sich sowohl in Schongau als

auch in Peiting.

Abbildung 1  Angebotssituation im Untersuchungsgebiet
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung, GeoBasis DE BKG 2021




B.2 Nahversorgungsbesatz in Altenstadt

Innerhalb von Altenstadt wurden folgende Betriebe mit Nahversorgungssortimenten erhoben:

Nahversorgungsbetriebe in Altenstadt

Tabelle 1
Feneberg Alte BahnhofstraRe 3 Altenstadt
Altenstadter Landmarkt Alte Bahnhofstralle 5 Altenstadt
Backstube mit Herz Burglachbergstralle 13 Altenstadt
Hell Getranke Burglachbergstralle 16 Altenstadt
Obst & Gemise Burglachbergstralle 16 Altenstadt
Metzgerei Filser Burglachbergstralle 18 Altenstadt
Netto Schongauer StralRe 44 Altenstadt
Backerei Mayr Schongauer StralRe 44 Altenstadt

Quelle: eigene Erhebungen Januar 2022

Der Netto Markt in der Schongauer Stralie ist derzeit mit weniger als 800 gm nicht grof¥flachig. Er wird im Zuge
der derzeit geplanten Erweiterung auf 1.200 gm vergroRert.

Kartographische Ubersicht der Nahversorgungsbetriebe in Altenstadt
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung, GeoBasis DE BKG 20221

Im Zentrum des Ortes befindet sich eine Ansammlung kleiner Fachanbieter (Backer, Metzger, Obst-Gemiise
und Getranke). Die Standorte Feneberg und Netto befinden sich im Gewerbegebiet an der 6stlichen Gemein-

degrenze.



Abbildung 3  Verkaufsflachen in Nahversorgungsbetrieben in Altenstadt
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung,

Die in Tabelle 1 genannten Betriebe verfligen insgesamt (iber 2.115 gm Verkaufsflache. 1.615 gm davon sind
Lebensmittelverkaufsflachen.

C Der nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbesatz sowie die zentralen Versorgungsbereiche
in den untersuchten Gemeinden

In der Gemeinde Altenstadt leben derzeit 3.305 Einwohner. Die Stadt Schongau verfiigt Giber 12.377 Einwoh-
ner und der Markt Peiting verfligt (iber eine Bevolkerung von 11.425.

Entsprechend finden sich hier deutlich mehr Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten. Erhoben wurden in Schongau und Peinting alle nahversorgungsrelevanten Betriebe. Darliber hinaus wur-
den die Einzelhandelsbetriebe in den jeweiligen Ortszentren vollstandig erfasst.



Abbildung 4  Aktueller Einzelhandelsbestand 2022 (Nahversorgung) in Schongau
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Quelle: eigene Erhebung Dezember 2021

Die Innenstadt von Schongau umfasst eine Verkaufsflichensumme von 5.535 gm. Der Angebotsschwerpunk
dort liegt bei Bekleidung und Nahversorgungssortimenten.

Die Sortimente in den Ubrigen Lagen der Stadt haben ihren Schwerpunkt eindeutig bei den Lebensmittelver-
kaufsflachen sowie bei Gesundheits- und Korperpflegeartikeln. Die hohe Verkaufsflaiche mit Bau- und Heim-
werkersortimenten ist der entsprechenden Verkaufsflache im V-Markt am Wiesenweg geschuldet, der eine
Betriebstypenkombination von Baumarkt und Lebensmittelmarkt aufweist.

In der Summe liegt die erhobene Verkaufsflache bei rund 21.000gm

Tabelle 2 GroRere Nahversorgungsanbieter in Schongau
Mdller Drogeriemarkt Minzstralle 6 Schongau
Aldi Am Lerchenfeld 3 Schongau
Ehrenreich Getranke Center An der Leithe 5 Schongau
Lidl BahnhofstralRe 6 Schongau
Penny Bernbeurener Stralle 1 Schongau
Jocher Getranke Burggener StraRe 16 Schongau
Netto Karwendelring 2-4 Schongau
Norma Kurt-Gnettner-Ring 2 Schongau
dm Schwabbrucker Strafle 1 Schongau
Fristo Getrankemarkt Schwabbrucker Stralle 5 Schongau
Edeka Tannenberger StralRe 4 Schongau
V-Markt Wiesenweg 15 Schongau

Quelle: eigene Erhebungen Januar 2022




In Peiting summiert sich die erhobene Verkaufsflache in den nahversorgungsrelevanten Betrieben sowie dem
Ortszentrum auf insgesamt 14.825 gm. Davon finden sich 5.000gm im Ortszentrum sowie 9.285 gm in Streula-
gen auBerhalb des Zentrums. Hier liegt der Angebotsschwerpunkt bei Lebensmitteln und Gesundheits- und
Korperpflegeartikeln.

Abbildung 5 Verkaufsflacheniibersicht im Markt Peiting (Ortszentrum, Nahversorgungsstandorte)
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Quelle: eigene Erhebung, Dezember 2021
Tabelle 3 GréRere Nahversorgungsanbieter in Peiting

V-Markt Ammergauer Stralle 60 Peiting
Aldi Grasweg 3 Peiting
Jocher Getranke Kohlenstralle 8 Peiting
Lidl Minchener Stralle 66 Peiting
Miller Schongauer Stralle 46 Peiting
Rewe Schongauer Stralle 48 Peiting
Netto Schongauer StralRe 50 Peiting
Mihlenmarkt Unteroblandstralle 11 Peiting

Quelle: eigene Erhebungen Januar 2022

In der Gemeinde Hohenfurch ist dartiber hinaus ein Rewe Supermarkt mit benachbarten Getrankemarkt an
der KreuzstralRe 14 ansassig.



D Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Region

Die Kaufkraft der Bevolkerung im Einzugsbereich des Projektes wird bestimmt durch das Einkommensniveau in
der Region. Die allgemeine Kaufkraftkennziffer zeigt das Einkommensniveau im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt an. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer zeigt die einkommensabhangigen regionalen Effekte
flr die Einzelhandelsausgaben auf.

D.1 Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex

Wie die folgende Darstellung zeigt, herrschen im Umbkreis von Altenstadt weitgehend durchschnittliche Ein-
kommen vor, die naturgemaR Auswirkungen auf die durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben haben.

Fiir Altenstadt wurde ein Kaufkraftindex von rund 102,8 ermittelt. Damit liegen die durchschnittlichen Ausga-
ben der Biirger aus Altenstadt um 2,8% oberhalb des Bundesdurchschnittes. Mehr oder weniger ausgepragt
gilt dies auch fur die Gibrigen Stadte und Gemeinde. Landsberg am Lech und Weilheim in OB stechen mit hohen
Kaufkraftindices positiv hervor. Keine Gemeinde im Umkreises liegen unterhalb von 5% des Bundesschnittes.

Abbildung 6 Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex im regionalen Vergleich 2021 (BRD = 100)

Altenstadt [Ralop:] I

Schwabbruck ‘ 101,0 ]

Schwabsoien ‘ 106,7 |

Hohenfurch ‘ 101,5 ]
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Schongau ‘ 101,9 ]

Denklingen ‘ 107,7 |

Peiting | 97,8 |

Weilheim i.0B | 109,4 |

Landsberg am Lech ‘ 107,3 ‘

Quelle: MB-Research, Nirnberg 2021

D.2 Marktpotenzial

Das Potenzial fiir den Einzelhandel im Einzugsbereich ergibt sich zum einen aus der Bevolkerungskonzentration
und -verteilung und zum anderen aus den Pro-Kopf-Ausgaben, die Grundlage fiir die Berechnung der Einzel-
handelsausgaben sind. Folgende bundesdurchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben werden fiir diese Studie zu-
grunde gelegt.
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Tabelle4 Mittlere Ausgaben im Einzelhandel (nach Sortimentsgruppen) in Euro pro Kopf (Bundesdurch-

schnitt)

Nahrungs- und Gesundheits- und Gesamt

Genussmittel Korperpflegeartikel (alle Branchen)
2.786 590 6.819

Quelle: eigene Berechnungen 2021, BBE, diverse Verbande, Destatis, MB Research 2021

Aus der Verrechnung mit dem Einkommensniveau und der Bevolkerungszahl ergibt sich das im Einzugsbereich
verfligbare einzelhandelsrelevante Potenzial, das den Einwohnern jahrlich fiir Ausgaben im Einzelhandel zur
Verfligung steht.

Es ist davon auszugehen. dass die Gemeinde Altenstadt Gber keinen ausgepragten Einzugsbereich verfigt. Be-
grenzte Kaufkraftzuflisse von auBerhalb zu den ansassigen betrieben sind jedoch aufgrund der engen Ver-
flechtungen im Raum nicht auszuschlieBen.

Insgesamt stehen folgende Marktpotenziale zur Verfligung:

Tabelle 5 Marktpotenziale im Einzugsbereich

Einzugsbereich
Nahrungs- und Gesundheits- und

Genussmittel Korperpflegeartikel Gesamt
Zone 1 (Gemeinde Altenstadt) 9,5 2,0 11,5
Einzugsbereich 9,5 2,0 11,5

Quelle: eigene Berechnungen 2021, BBE, diverse Verbande, Destatis, MB Research 2021

In der Summe steht in Altenstadt ein Nahversorgungspotenzial von rund 11,5 Mio. € pro Jahr zur Verfligung.
Eine begrenzte Potenzialreserve aus Zufliissen von rund 20% (2,3 Mio. €) kann unterstellt werden.

E Die Kaufkraftbindung

Durch den Einsatz des Markt und Standort Modells kénnen die aktuellen Einkaufsbeziehungen im Einzugsbe-
reich des Projektes ermittelt werden. Mit Fokus auf den Standort Altenstadt werden zusatzlich die Kaufkraft-
strome aus der Perspektive des ansassigen Einzelhandels und Verbrauchers dargestellt. Bei der Ermittlung der
Kaufkraftstrome werden, im Gegensatz zur Darstellung der Zentralitat, keine bilanzierten Berechnungen vorge-
nommen, sondern auf Basis der einzelnen Einkaufsbeziehungen zwischen Wohnorten und Einzelhandelsstand-
orten die Stréme (Zuflisse und Abflusse der Kaufkraft) simuliert.

In der Gemeinde Altenstadt steht dem Kaufkraftpotenzial fiir Nahversorgungssortimente von 11,5 Mio. € ein
erzielter Umsatz von rund 8,5 Mio. Euro der ansdssigen Lebensmittelanbieter (Feneberg, Netto, einschlielilich
Erweiterung und kleinere Fachbetriebe) gegenliber. Daraus ergibt sich eine rechnerische Zentralitdt von 74%.
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Abbildung 7  Kaufkraftstréme Altenstadt (nahversorgungsrelevante Sortimente)
Kaufkraftstrome, Status Quo

Nahversorgungsortimente, gesamt

Potenzial im Einflussbereich
(Gemeinde Altenstadt)

Kaufkraft-
bindung

Kaufkraftabfliisse

auBerhalb e

57%

Umsatz mit eigenem Potenzial

Kaufkraftzufliisse

i i
auRerhalb 74% Zentralitat

1,9

Umsatz der Betriebe im Gemeindegebiet

Angaben in Mio. Euro

Quelle: eigene Berechnungen

Die in Altenstadt verfligbare nahversorgungsrelevante Kaufkraft erreicht jahrlich eine GréBenordnung von
rund 11,5 Mio. €. Davon werden rein rechnerisch 8,5 Mio. € durch die erzielten Umsatze der in Altenstadt an-
sassigen Betriebe abgeschopft (einschlieRlich der geplanten Erweiterung des Netto Marktes). Das sind 74% des
Potenzials (Zentralitat).

Berticksichtig man Kaufkraftzu- und -abflisse, die sich aufgrund der raumlichen Verflechtungen (insbesondere
Pendler) in dicht besiedelten Rdumen immer ergeben, so erreicht die Kaufkraftbindung, angesichts der Ab-
flisse von 4,9 Mio. €, nur noch einen Wert von 57%.

Erhebliche Ausgaben fiir die Nahversorgung flieRen demnach in die Nachbarstadte. Vor dem Hintergrund des
starken Besatzes in Schongau und Peiting sind dort die Ziele der Kaufkraftstrome aus Altenstadt zu sehen.
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E.1 AbschlieBende Bewertung

Die Gemeinde Altenstadt liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem kombinierten Mittezentrum zweier
stark besetzter Kommunen. Das dortige Einzelhandelsangebot Uibt eine splirbare Anziehungskraft auf die Ver-
braucher in Altenstadt aus. Dies trifft auch auf die Nahversorgungssortimente zu, die eigentlich moglichst woh-
nungsnah angeboten werden sollen.

Angesichts der erheblichen Kaufkraftabfliisse stehen ausreichend Potenziale fiir die Verlagerung und Erwei-
terung des Feneberg-Standortes in Altenstadt zur Verfiigung, ohne die ansdssigen Nahversorgungsanbieter
in Altenstadt in Mitleidenschaft zu ziehen. Die vorgesehene Erweiterung wird sich weitgehend aus Kaufkraft-
riickfliissen nach Altenstadt speisen.
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F Anhang

F.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 1500 gm Nahrungs-
und Genussmittel, einschliefllich Frischwaren, sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer
Branchen lberwiegend 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 Nahrungs- und Genussmitteln
mit ca. 86 % des Gesamtumsatzes.

Lebensmittel-Discounter

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 600 gm bis 1.500
gm ein eng begrenztes Sortiment mit schnell umschlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbstbe-
dienung anbietet. Das Frischwarensortiment ist - wenn iberhaupt vorhanden - stark reduziert. Es dominiert
das Angebot im Trockensortimentsbereich. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
mit ca. 90 % des Gesamtumsatzes. Die Marketingstrategie ist preisorientiert.

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens
1000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw. 1500 gm (nach EHI K&In) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs-
und Genussmitteln sowie an Ge- und Verbrauchsgltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs liberwiegend in
Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflachenobergrenze liegt bei ca. 3000 gm. Der Umsatzschwerpunkt 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
3000 gm (nach amtlicher Statistik), von 4000 gm (nach EHI K&In), von 5000 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 Giiter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Lebensmittel,
Gastronomie, Reisevermittlung, Friseur und Finanzdienstleistungen. Nach der amtlichen Statistik ist eine Ver-
kaufsflache von mindestens 3000 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. Kaufhauser mit Textilien, Bekleidung und verwandten
Sortimenten sind am starksten verbreitet. Die GroRe liegt i.d.R. ab ca. 1000 gm Verkaufsflache.
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Fachgeschaft

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. 400-1000 gm Verkaufsflache, bei Bekleidungs- und
Sportfachmarkten bei ca. 1000-1500 gm Verkaufsflache, bei Spielwaren- und Elektrofachmarkten bei ca. 2000-
4000 gm Verkaufsflache, bei Baumarkten bei ca. 2000 bis ca. 15.000 gm Verkaufsflache und bei Mdbelfach-
markten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.

Geschéftsflache

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

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, flir den Kunden zugangliche, Flache auf welcher
der Verkauf getatigt wird. Hierzu zdhlen Standfldachen 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 abhangig 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 Erlds 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 Gber eine Schatzung der
Verkaufsflache und brancheniblicher durchschnittlicher Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache) ermit-
telt werden. Hierzu sind umfangreiche primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforderlich.

Raumleistung/Flachenproduktivitat

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 brancheniblicher distanzabhadngiger Marktanteile (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 tGblichen
Verfahren unter Berlicksichtigung des Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevolkerung (Markt und Standort-
metrisches Konzept).
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F.2 Markt und Standort Warengruppensystematik 2022

1. Nahrungs- und Genussmittel

Fleischerei (ohne Pferdefleischerei)
Pferdefleischerei

Backerei, Konditorei

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Reformwaren

Milch, Milcherzeugnisse, Fettwaren, Eier
Fisch, Fischerzeugnisse

Wild, Gefliigel

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. Gber Umlage)

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

Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Blirsten

17



3. Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung

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

Pullover, Strimpfe, Herrenwasche, Damenblusen, Bekleidungszubehor
Damenwasche, Miederwaren

Kopfbedeckung, Schirme, Stocke

Kurzwaren, Schneidereibedarf

Handarbeiten, Handarbeitsbedarf

Meterware fiir Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff

Lederwaren, Taschnerwaren (Taschen, Koffer, Mappen, Bérsen 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
fir 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)
N&h- und Strickmaschinen
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7. Elektro

Herde, Waschmaschinen, Kiihlschrinke, Ofen weite ware)
Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, CD, Video (braune ware)
Foto-, Kino- und Projektionsgerate, FotozubehOr (raune ware)

Computer, Telekommunikation, Zubehor

8. Biicher, Schreibwaren

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

Bucher, Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

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

Hefter, aber o. Biromobel: anteilig 25 %)

9. Mébel- und Einrichtungsbedarf

Mobel (incl. Bliromobel)

Korb-, Kork- und Flechtwaren

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

Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien

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

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

Haus- und Tischwasche, Handtiicher, Tischdecken, Servietten, Bettwasche
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10. Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (aus umiage)

Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u.a.

Tapeten, Wand- und Deckenbeldge

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, Turngerate,

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

20



Die Ausarbeitung sowie die Entwurfsvorlagen fallen unter §2, Abs.2 sowie §31, Abs.2 des Gesetzes zum
Schutze der Urheberrechte.

Weitergabe, Vervielfaltigung (auch auszugsweise) ist nur mit ausdricklicher und schriftlicher Genehmigung
des Verfassers zulassig.

Samtliche Rechte, vor allem Urheberrechte, verbleiben bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft
mbH, Erlangen.

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
Am Weichselgarten 26

91058 Erlangen

24. Januar 2022
(

Norbert/Lingen
Geschattsfihrer

21





