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A Vorbemerkung und Aufgabenstellung

In Neustadt an der WeinstraRe, im Stadtteil Hambach ist die Ansiedlung eines
strukturergdnzenden Lebensmittelmarktes geplant. Das vorliegende Gutachten
soll die stadtebaulichen Auswirkungen dieses Bauvorhabens priifen und einen
moglichen Nachweis zur Vertraglichkeit erbringen.

Im Detail geht es um die Starkung der Kaufkraft und die Reduzierung des Kauf-
kraftabflusses sowie die Verbesserung der wohnungsnahen Nahversorgung. Die
Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH aus Erlangen wurde beauftragt,
eine entsprechende Vertraglichkeitsuntersuchung durchzufiihren. Grundlage die-
ser Auswirkungsanalyse sind die Vorschriften der BauNVO, sowie die zu berick-
sichtigenden regional- und landesplanerischen Vorgaben.

A.1 Methodik

Fiir die Erstellung einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse sind zum einen
umfangreiche empirische Arbeiten (Bestandserhebungen, Standortbewertungen,
Zentrenbegehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufsbereichen, etc.) und zum
anderen Modellberechnungen zur Abbildung der Einkaufsbeziehungen in der Re-
gion erforderlich. Dariiber hinaus sind auch statistische Analysen zur Ermittlung
von Kaufkraft und einzelhandelsrelevanten Potenzialen erforderlich. Im Folgen-
den finden sich kurze Abrisse Uber die methodischen Ansdtze und die verwende-
ten Modellparameter.

1 Beispielsweise ergeben sich aus hoheren Einkommen nicht zwangslaufig hthere Einzelhandelsausgaben. Die
Einkommensentwicklung hat sich seit einigen Jahren bereits abgekoppelt von der Entwicklung der Einzelhan-
delsumsétze. Diese Tendenzen sind nach Bedarfsgruppen unterschiedlich.
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A.1.1 Marktpotenzial und einzelhandelsrelevante Kaufkraft

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

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau ist abgeleitet aus der relativen Héhe
des durchschnittlich verfligbaren Einkommens, relativiert um einzelhandelsspezi-
fische Korrekturrechnungen.!

Die Einzelhandelsausgaben pro Kopf stellen durchschnittliche Ausgaben je Ein-
wohner und Bedarfsgruppe dar. Sie stammen aus der Umsatzsteuerstatistik des
Statistischen Bundesamtes, der Erfassung der unterschiedlichen Verbrauchsanga-
ben nach Haushaltstypen des Statistischen Bundesamtes sowie Verbrauchsstatis-
tiken, die von den unterschiedlichsten Marktforschungsinstituten (GfK, Nielsen,
F&I) regelmaRig erfasst werden.

A.1.2 Bestandserhebung

Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende und vollstandige Erhe-
bungen der maRgeblichen Anbieter im durch den Standort erschlossenen Umfeld.
Zum anderen wurden alle im Untersuchungsraum ansassigen groReren projekt-
spezifischen Einzelhandelsbetriebe erfasst und in die Untersuchung einbezogen.
Erhoben wurden die VerkaufsflichengréBen der fiir die Untersuchung relevanten
Sortimente sowie die Gesamtverkaufsflache jedes betrachteten Betriebes sowohl



innerhalb der Zentren als auch bei den gréRBeren Einzelhandelsbetrieben im Un-
tersuchungsgebiet.

Folgende Gemeinden wurden in der Untersuchung bewertet:

e Neustadt an der Weinstral3e

e St.Martin

e Maikammer

o Kirrweiler

e Edenkoben (groRflachige Wettbewerber)

Die hier verwendete Einzelhandelsbestandserhebung stammt vom August 2018.

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 ihrer Gesamtheit letzt-
lich Kaufkraftstrome darstellen. Die Abbildung der raumlichen Interaktion ist da-
bei neben der mathematischen Umsetzung von Attraktivitdten (am Angebots-
und Nachfrageort) bestimmt durch Distanzwiderstiande, die den Aufwand der
Raumiberwindung in Abhangigkeit von Interaktionszwecken darstellen. In der
Grundform handelt es sich also um ein Simulationsmodell aus der Familie der Gra-
vitationsansatze, fiir die Namen wie Reilly (1929), Converse (1949) und Huff
(1964) stehen. Die Weiterentwicklung dieser Modellanséatze fiir die praktische An-
wendung bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft fiihrte zu
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Differenzierungen in allen Modellparametern. Neben der vertiefenden sorti-
mentsgruppenspezifischen Analyse der Einkaufsbeziehungen in Bezug auf die At-
traktivitat der Nachfrage- und Angebotsorte werden auch entsprechend differen-
zierte warengruppenabhdngige Distanzwiderstandsfunktionen verwendet. Die
empirisch abgesicherte Kalibrierung erfolgt auf der Grundlage einer Vielzahl
durchgefiihrter Verbraucherbefragungen und regelmaliger Auswertungen von
Verbraucherpanels (F&I, Nirnberg). Die differenzierten sortimentsspezifischen
Modellberechnungen erfolgen dann nicht mehr auf der Basis des ,Huff-Modells”
sondern werden, dhnlich wie bei der Input-Output-Analyse in sortimentsspezifi-
scher Modellumgebung vorgenommen. Die Kalibrierung erfolgt standort-, pro-
jekt- und sortimentsspezifisch mit Hilfe der jeweils vorliegenden empirischen Da-
ten. Hier spielen insbesondere die umfangreichen Bestandsanalysen, deren Um-
satzschatzungen das Modell im 0-Fall simulieren muss, eine wesentliche Rolle.
Eventuell vorliegende oder durchgefiihrte Verbraucherbefragungen helfen eben-
falls bei der Kalibrierung. Iterativ werden die Modellparameter solange eingestellt
bis der gewlinschte 0-Fall im Modell dargestellt werden kann.

A.1.3.2 Verwendete Modellparameter

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

Nachfrage: projektrelevante Kaufkraft der Einwohner an ihrem Wohnort
Differenzierung nach Bedarfsgruppen

Berlicksichtigung des Einkommensniveaus



Raumliche Differenzierung abhangig von der Fragestellung

Einzelhandelsstandorte mit Verkaufsflichen und Umsatzen
Differenzierung nach Absatz-(Betriebs-)formen

Angebot:

Differenzierung nach Sortimentsgruppen
Differenzierung nach Standortqualitdt und Erreichbarkeit
Differenzierung nach Angebotsattraktivitat

Distanzen: Distanzen zur ErschlieBung des Einzugsbereiches durchspielen.

A.1.4 Simulationsrechnung

Im Rahmen der 1-Variante wird das geplante Projekt hinzugefiigt und die unver-
anderte Kaufkraftsumme unter den neuen Rahmenbedingungen wiederum ver-
teilt. Dies flihrt zu verdanderten Umsatzen bei allen Anbietern im Untersuchungs-
raum. Das Ausmal der jeweiligen Umsatzveranderungen bei den ansassigen An-
bietern ist von der regionalspezifischen- und Standortattraktivitat, GroBe sowie
der Verbraucherakzeptanz abhangig. In der Regel sind dabei kleinere, vom Projekt
weiter entfernte Anbieter weniger betroffen als nahe gelegene, groRere Anbieter.
Die Zentren (Innenstadt, Nahversorgungslagen und dezentrale Lagen) werden in
ihrer Gesamtheit als ein attraktiver Anbieter gewertet.
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A.1.5 Grundlegende Annahmen fiir die Kalibrierung im vorliegenden
Fall

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

A.1.5.1 Annahmen zum Einzugsgebiet

Die Standortlage des Projektes ist aufgrund der guten Erreichbarkeit, der unmit-
telbaren Nahe zu bestehenden wichtigen Einzelhandelsbetrieben und aufgrund
kurzer Wege zu Wohnstandortlagen als glinstig zu bewerten.

Bezogen auf die Wirkungen in die umgebenden Zentrenstrukturen in der Region,
kann die Reichweite als begrenzt angenommen werden; dies liegt vor allem an
der Ausrichtung des Lebensmittelmarktes als Nahversorger sowie der Konkurrenz
zu anderen Gemeinen. Die Kundenaustauschbeziehungen von anderen Kommu-
nen in Richtung Siiden sind moderat und werden sich auf sporadische Einkaufe
beschranken.



A.1.5.2 Annahmen zur Wettbewerbswirkung

Die Wettbewerbswirkungen des Projektes werden bestimmt durch das AusmaR
der Sortimentsiberschneidungen einerseits und durch die Betriebsform ander-
seits®. Es wird davon ausgegangen, dass Betriebe gleicher oder dhnlicher Betriebs-
form stark miteinander konkurrieren. Bei , systemgleichen® Wettbewerbern wird
von einem HochstmaR an Sortimentsiberschneidungen und Substituierbarkeit
ausgegangen. Systemgleiche Wettbewerber verlieren demnach die hochsten Um-
satzanteile im Vergleich zu anderen Wettbewerbern. Maligeblich fiir die Starke
der Wettbewerbswirkung sind das Ausmalf’ der Sortimentstiberschneidungen und
die Ahnlichkeit des Konzeptes.*

A.1.5.3 Annahmen zur Distanzsensibilitat

Der Aufwand fir die Distanziiberwindung wird zum einen je nach Versorgungs-
stufe unterschiedlich wahrgenommen. Fiir die Nahversorgung sind gréRere Dis-
tanzen mit héherem Gewicht zu belegen, als fiir den aperiodischen Bedarf.’

Zum anderen wird fiir die untersuchte Region eine Kalibrierung der Distanzsensi-
tivitat vorgenommen. Im vorliegenden Fall ist von einer insgesamt hoheren Dis-
tanzsensitivitat der Verbraucher auszugehen, da im Umland die Wettbewerbs-
dichte® relativ hoch ist und deshalb die Uberwindung gréRerer Distanzen nur bei
sehr starken ,,Magnetwirkungen” bestimmter Anbieter erfolgt, was allerdings,

2 Darliber hinaus spielen natrlich alle genannten Modellparameter eine Rolle.
3 Betriebe gleicher Betriebsform und Sortimentskonzeption

4 Hier werden Aspekte, wie Discount- und Preisorientierung, Markenorientierung und Serviceausrichtung be-
ricksichtigt.
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wie bereits beschrieben, keine groBeren Effekte fiir die untersuchten Projekte
bringt.

5 Hierzu wird im Modell eine Gauss-Funktion verwendet, die es erméglicht, Distanzen unterschiedlich zu ge-
wichten.

6 Anzahl der Wettbewerber je Raumeinheit.



A.2 Die untersuchten Standorte und die geplanten Einzelhandelsnut-
zungen

A.2.1 Standorte

Folgende Standorte und Sortimentskonzepte sind Untersuchungsgegenstand die-
ser Auswirkungsanalyse:

Kernsortimente des taglichen Bedarfs:
Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabakwaren, Drogerie, Kosmetik, Parfi-
merie, Blumen, Freiverkaufliche pharmazeutische Artikel

Randsortimente:

Alle innenstadtrelevanten Sortimente gem. der ,,Sortimentsliste fir die Stadt
Neustadt an der WeinstraRe” sind nur als Randsortimente zuldssig. In der
Summe aller Waren der Randsortimente diirfen diese ein MaR von 10 % der Ge-
samtverkaufsflache des Betriebes nicht Gibersteigen.

Folgende Verkaufsflaichen und Sortimente sind vorgesehen:
Tabelle 1 Betriebstypen und Verkaufsflachen

Betriebstypen geplanter Standort ﬂ Verkaufsflachen
ingm

Supermarkt Hambach Kernsortiment 1.700
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A.2.2 Einordnung in die Regionale Planung

Der Regionalplan Rhein-Neckar sieht folgende projektrelevanten Ziele und
Grundsétze vor:

1.7.1.1 Die verbrauchernahe Versorgung (Nahversorgung) zur Deckung des kurzfristigen, tédglichen
Bedarfs (insbesondere mit Lebensmitteln) soll in allen Stéddten und Gemeinden der Metropolregion
Rhein-Neckar gewdhrleistet und sichergestellt werden. Hierzu soll eine auf die értliche Grundver-
sorgung abgestimmte Ansiedlung und Sicherung von Einzelhandelsbetrieben in rdumlicher und
funktionaler Zuordnung zu den Stadt- und Ortsteilzentren angestrebt werden. Die fiir den Fuf3gén-
ger- und Fahrradverkehr gut erschlossenen sowie mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr er-
reichbaren integrierten Standorte sollen geférdert und gesichert werden. Dabei sollen die Belange
von nicht motorisierten und in ihrer Mobilitit eingeschrénkten Personen, Familien mit Kindern,
Personen, die Beruf und Familie vereinbaren, dlteren und betagten Menschen und Menschen mit
Behinderungen beriicksichtigt werden.

Die raumordnungsrechtliche Steuerung von EinzelhandelsgroRprojekten (Ein-
kaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof¥flachige
Handelsbetriebe fiir Endverbraucher gemaR § 11 Absatz 3 BauNVO) erfolgt in al-
len deutschen Bundesldandern nach einer in den Grundziigen nahezu identischen
Systematik und ist sehr eng mit dem ,Zentrale-Orte-System” verknipft. Fiir die
Metropolregion Rhein-Neckar finden sich folgende Varianten der Zuordnung des
grol¥flachigen Einzelhandels in begrifflich und inhaltlich unterschiedlicher Ausge-
staltung und Kombination in den LEP fiir Baden-Wirttemberg und Hessen bzw.
dem LEP Rheinland-Pfalz:

e das Zentralitats- bzw. Konzentrationsgebot, wonach die Ansiedlung

groRflachiger Einzelhandelsbetriebe auf Orte einer bestimmten Zentrali-
tatsstufe begrenzt wird,
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e das Kongruenzgebot, nach dem die Ansiedlung der zentral6rtlichen Ver-
sorgungsfunktion bzw. dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentra-
len Ortes entsprechen muss,

e das Beeintrachtigungsverbot, wonach die Ansiedlung die Funktionsfa-
higkeit anderer Zentraler Orte nicht oder nicht wesentlich beeintrachti-
gen darf und

e das Integrationsgebot, wonach eine Ansiedlung nur an stadtebaulich in-
tegrierten Standorten bzw. in Siedlungsbereichen oder vorhandenen
zentralen Einkaufsbereichen zulassig ist.

Abbildung 1 Ausschnitt aus dem Regionalplan
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A.2.3 Lage und Wettbewerb im Umfeld

Der Standort ist im Stadtteil Hambach geplant. Die detaillierte Auseinanderset-
zung mit dem Mikrostandort erfolgt innerhalb des Bebauungsplanverfahrens.

Die Stadt Neustadt ist als Mittelzentrum ausgewiesen und hat fir ihren Versor-
gungs- und Einzugsbereich die Versorgungsfunktion in wesentlichen Teilen zu er-
fullen. Um dieser Versorgungsfunktion besser gerecht zu werden soll der Einzel-
handel vor Ort gestarkt werden.

Insgesamt kann die Stadt derzeit eine relativ gute Marktstellung als Handels-
standort aufweisen. Dies liegt vor allem an der weitgehend von Leerstdanden ver-
schonten Innenstadt, die durch attraktive Fachwerkbauten besticht. Allerdings
sind weiterhin sortimentsspezifische Verbesserungen und ergdanzende Verkaufs-
flachen und Betriebsformen im kurz- und mittelfristigen Bedarf notwendig um der
Versorgungsfunktion und den Anspriichen der Einwohner gerecht zu werden.
Durch gezieltes Handeln und nachhaltige Planung kénnen die zentralen Struktu-
ren erhalten und weiter gestarkt werden.

Insgesamt werden in Neustadt Nahrungs- und Genussmittel auf einer Gesamt-
verkaufsflache von 20.550gm angeboten.

Alle systemrelevanten Wettbewerber finden sich in der Stadt wieder. Pragend
ist dabei das Globus SB-Warenhaus aufzufiihren.
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Abbildung 2 Projektrelevanter Wettbewerb
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A.2.3.1 ZVB Innenstadt

Die Abbildung verdeutlicht die Starke des Einzelhandels sowie dessen Auspra-
gung. Wichtiger Magnetbetrieb ist dabei der Discounter Lidl, der gestitzt wird
durch viele Fachgeschifte.

Gestlitzt wird der Bereich durch mehrere Dienstleister (Banken, Sparkasse, etc.)
sowie gastronomische Angebote. Insgesamt ist der zentrale Versorgungsbereich
gut mit dem Pkw zu erreichen. Zahlreiche Parkmoglichkeiten erméglichen die fuR-
laufige ErschlieBung des gesamten Areals. Nachteilig fiir den Facheinzelhandel
sind die relativ kleinen Ladeneinheiten. Notwendige Sortimentserweiterungen o-
der —ergdnzungen werden somit erschwert. Die Kleinkammerung verhindert auch
die Ansiedlung erganzender Filialisten, die Verkaufsflaichen von mind. 200 bis
400gm bendtigen. Diese kdnnen nur auBerhalb des Zentralen Versorgungsberei-
ches angesiedelt werden.

Die Innenstadt ist das multifunktionale Zentrum der Stadt. Die zentrale Lage in-
nerhalb der Stadt sowie die gute Erreichbarkeit aus allen Richtungen in der Kom-
bination mit einem glinstigen Parkplatzangebot machen die Innenstadt zu einem
relativ attraktiven Versorgungsstandort. Insgesamt verfiigt die Innenstadt Gber
eine gute stadtebauliche Qualitat. Allerdings nimmt die Frequenz nach Geschafts-
schluss deutlich ab. Die Ausstrahlung der Innenstadt ist relativ begrenzt.
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Abbildung 3 Abgrenzung des ZVB Neustadt an der WeinstralBe
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Quelle: Grundlage Einzelhandelskonzept, verandert 2018

A.2.4 Stadtteil Hambach

In Hambach befindet sich ein Treff3000 Lebensmittelmarkt mit rund 520gm Ver-
kaufsflache und erheblichem Modernisierungsbedarf.



B Auswirkungsanalyse

Die Auswirkungsanalyse flr das geplante Projekt beinhaltet zundchst die Darstel-
lung und Bewertung der Bestandssituation. Zunachst jedoch wird der zu erwar-
tende Einflussbereich des Projektes erarbeitet und in seinen Nachfragestrukturen
beschrieben. Auf der Basis dieser Analysen werden die Ergebnisse der Modellbe-
rechnungen (Analyse der Einkaufsbeziehungen) dargestellt und als Kaufkraft-
strome quantifiziert. In Simulationsrechnungen werden dann die Verdanderungen
der Kaufkraftstrome ermittelt, die durch das zu priifende Projekt verursacht wer-
den. Die stadtebaulichen Bewertungen dieser Kaufkraftstromveranderungen
werden auf dieser Basis erarbeitet und der Einfluss der aktuellen Planungen be-
wertet.

B.1 Relevante Daten
B.1.1 Einzugsgebiet des Neustadter Einzelhandels

Der Einzugsbereich des Projektes ist zum einen abhéangig von der Angebotsstruk-
tur des Projektes, die bereits beschrieben wurde und zum anderen von der Ver-
kehrslage und der Erreichbarkeit fiir die Verbraucher. Die Standortlage des Pro-
jekts ist gut erreichbar und relativ verkehrsgiinstig gelegen. Die hochsten Markt-
anteile kénnen die Planungen in der Zone 1 (Stadtteil Hambach und Diedesfeld)
erzielen. Beim sogenannten Erganzungsbereich handelt es sich um ein theoreti-
sches Einzugsgebiet.

Die Einkaufsbeziehungen der Verbraucher im Stadtteil Lachen-Speyerdorf sind
zum Globus-Standort hin aber deutlich hoher und werden auch durch die
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Etablierung eines Marktes in Hambach nicht verandert werden. Die dort zu er-
wartenden Marktanteile sind daher deutlich niedriger anzusetzen als im Kernge-
biet.

Auch die Verbraucher im benachbarten Maikammer sind iber den bestehenden
Wasgau Markt gut versorgt. Durch traditionelle Pendler- und Einkaufsbeziehun-
gen in Richtung Neustadt kann es aber auch zu einem Kundenaustausch hin zum
geplanten Markt kommen. Allerdings sind auch hier die zu erwartenden Markt-
anteile im sehr geringen einstelligen Bereich anzusetzen.

Es erfolgt kein Riickgriff auf Potenziale auBerhalb der kreisfreien Stadt Neu-
stadt an der WeinstraRe! Lediglich das Stadtgebiet dient als Abgrenzung!



Abbildung 4 Einzugsgebiet des geplanten Marktes
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B.1.2 Marktpotenzial

Das Potenzial fiir den Einzelhandel im Einzugsbereich ergibt sich zum einen aus
der Bevdlkerungskonzentration und -verteilung und zum anderen aus den Pro-
Kopf-Ausgaben, die Grundlage fiir die Berechnung der Einzelhandelsausgaben
sind. Folgende bundesdurchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben werden fiir diese Stu-
die zugrunde gelegt.

Tabelle 2 Mittlere Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel (nach Sortimentsgruppen) in Euro (Bundesdurchschnitt)

Nahrungs- und Genuss-

mittel einschl. Getrdanke

2.692

Quelle: MB-Research Kaufkraft 2018, Einkommensteuerstatistik 2014/2015, MB-Research Regionale Kaufkraftkennziffern 2018, eigene Berechnungen

Aus der Verrechnung mit dem Einkommensniveau und der Bevélkerungszahl ergibt sich das im Einzugsbereich verfligbare einzelhandelsrelevante Potenzial, das den Ein-

wohnern jahrlich fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung steht.
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Tabelle 3 Ausgabenpotenziale im Einzugsbereich (Mio. € p.a.)

Einzelhandels-relevantes
Kaufkraftpotenzial
Zone 1 Ergdnzungsbereich

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial

in Mio. Euro in Mio. Euro

N:?\hrungs- und Genuss- 13,7 20,9
mittel

Quelle: eigene Berechnung 2018, MB-Research 2018

Die Bevolkerung im Nahbereich verfiigt insgesamt Gber eine projekt- und einzel-
handelsrelevante Kaufkraft von rund 13,7 Mio. Euro.

Ein neues Angebot in Hambach kénnte zu Kaufkraftumlenkungen fihren, die zu
Lasten der etablierten, bislang von der Bevélkerung im Nahbereich aufgesuchten
Einzelhandelslage fuhren. Aufgabe der Auswirkungsanalyse ist die Abschatzung
dieser Kaufkraftabfliisse und die stadtebauliche Beurteilung dieser Umsatzver-
luste.

B.1.3 Kaufkraftkennziffer

Die kiinftige Entwicklung der Region wird weiterhin gepragt sein von einem leich-
ten Zuwachs beziiglich des Bevolkerungs- und Beschaftigungswachstums. Im bun-
desweiten Vergleich ist im Landkreis, aber auch von Schrumpfungstendenzen
auszugehen.
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Die Kaufkraft der Bevélkerung im Einzugsbereich des Projektes wird bestimmt
durch das Einkommensniveau in der Region. Die allgemeine Kaufkraftkennziffer
zeigt das Einkommensniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an. Die fol-
gende einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer zeigt die einkommensabhangi-
gen regionalen Effekte fir die Einzelhandelsausgaben auf.

Abbildung 5 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 2017
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Germersheim  E— a2
Bad Dirkheim | —— 110,0
Landau | — 100,2
Edenkoben | — 05,6
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WeinstraRe

Quelle: MB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2018

Demnach herrschen in Neustadt, Bad Diirkheim und Speyer tberdurchschnittli-
che, in Landau durchschnittliche und in Edenkoben und Germersheim unter-
durchschnittliche Einkommen vor, die naturgemal Auswirkungen auf die durch-
schnittlichen Einzelhandelsausgaben haben. Fir Neustadt-Hambach wurde ein
Kaufkraftindex von 106,4 ermittelt. Damit liegen die durchschnittlichen Ausgaben
der Hambacher leicht iber dem Bundesdurchschnitt. Damit wird nichts Gber die



Umsatzchancen des Projektes ausgesagt, da hier die Kaufkraftstrome maligeblich Kaufkraftstréme, Status Quo

sind. Nahrungs- und Genussmittel, gesamt

Potenzial in Hambach
Zone 1

B.1.4 Der 0-Fall (Status Quo)

Kaufkraft-
abfliisse

18% Kaufkraft-

bindung

B.1.4.1 Kaufkraftstrome am Standort Hambach

Durch den Einsatz des Markt und Standort Modells kénnen die aktuellen Einkaufs- Smsatz e

beziehungen im Einzugsbereich der geplanten Projekte ermittelt werden. Mit Fo-

kus auf den Standort Neustadt an der WeinstralRe werden die Kaufkraftstrome Caufkeatt. -
aus der Perspektive des Hambacher Einzelhandels und Verbrauchers dargestellt. ufliisse 20%  Zentmalitdt

Bei der Ermittlung der Kaufkraftstrome werden, im Gegensatz zur Darstellung der
Zentralitat, keine bilanzierten Berechnungen vorgenommen, sondern auf Basis

Umsatz der Betriebe in Hambach
der einzelnen Einkaufsbeziehungen zwischen Wohnorten und Einzelhandels- Zone 1

standorten die Stréme (Zuflisse und Abflusse der Kaufkraft) simuliert.

Angaben in Mio. Euro

eigene Berechnungen

B.1.4.1.1 Periodischer Bedarf

Die Kaufkraftstrome fiir den téglichen Bedarf setzen sich im vorliegenden Fall aus Insgesamt flieBen derzeit rund 11,2 Mio. Euro an Kaufkraft an Standorte auRer-

der Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel zusammen. halb Hambachs ab.

Abbildung 6 Kaufkraftstrome Status-Quo — Nahrungs- und Genussmittel
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B.1.4.2 Der 1-Fall (Projekt)

Grundlage fiir die perspektivische Berechnung der zu erwartenden Auswirkun-
gen des zu priifenden Projektes sind die dargestellten Kaufkraftstrome in Ham-
bach. Auf Basis der hohen Kaufkraftverluste in Hambach werden die Wirkungen
des Projektes ermittelt. Die Verdnderung der Kaufkraftstrome fiihrt dabei zu
Umsatzumlenkungen, die fiir die betroffenen Einzelhandelsstandorte gepruft
und gutachterlich bewertet werden.

B.1.4.2.1 Umsatzerwartung der geplanten Verkaufsflichen

Im Folgenden werden die zu erwartenden Umsatze fiir die geplanten Verkaufsfla-

chen ermittelt.

Tabelle 4 Projekt, geplante Sortimente und Umsatzerwartung

Raumleistung’

[in €/qm]

Nahrungs- und Genussmittel 1.700 4.000 6,8

Quelle Raumleistungen: BBE, eigene Berechnungen

Da die aktuelle Rechtsprechung keine anbieterbezogene Analyse zuldsst, wird
mit der durchschnittlich erzielbaren Raumleistung gearbeitet. So wird zudem si-
chergestellt, dass eine worst-case Betrachtung im Sinne des BauGB sowie der
aktuellen Rechtsprechung vollzogen wird. Damit kann ausgeschlossen werden,
dass bei einer investorenseitigen Betreiberumplanung eine erneute

7vgl. EHI, Handel Aktuell 2015; BBE Struktur und Marktdaten im Einzelhandel 2013, eigene Datenbank Raum-
leistungsmonitoring 1995 bis 2015.

E eine Studie der Markt und Standort Berstungsgesellschaft mbH 2018

Begutachtung notwendig wird. Zudem kdnnen so auch die standortbezogenen
Vorteile des Projektstandortes (perfekte Sichtbarkeit, optimale Verkehrsanbin-
dung, etc.) dargestellt werden.

B.2 Vertraglichkeitsuntersuchung fiir das Projekt

Auf der Grundlage der beschriebenen Untersuchungen und Umsatzerwartungen
kann nun die eigentliche Vertraglichkeitsuntersuchung beginnen.

B.2.1 Bewertung der Sortimentsstruktur

Durch die geplante Ansiedlung eines zukunftsfahigen Lebensmittelsupermarktes
erhélt der Gesamtstandort Hambach einen qualitativ hochwertigen Nahversorger
und somit einen erheblichen Attraktivitatszugewinn.

Ansassige Verbraucher, die eine derartige Sortimentsstruktur praferieren, mus-
sen nicht mehr wie bisher ausweichen.

Direkte Wettbewerbsiiberschneidungen sind nur begrenzt festzustellen. Eine
Wettbewerbsverscharfung ist dennoch zu erwarten und zu bewerten.



B.2.2 Stadtebauliche Integration der Standorte

Die Prifung der funktionalen und stadtebaulichen Integration der moglichen
Standorte wurde bereits im Rahmen der Einordnung in die stadtebaulichen Struk-
turen positiv beurteilt (vgl. A.2.3).

B.2.3 Aussagen aus dem Einzelhandelskonzept

Das Neustadter Einzelhandelskonzept von 2011 spricht von einem sehr einge-
schrankten und wenig zukunftsfahigen Versorgungsansatz fiir die Stadtteile
Hambach und Diedesfeld.

Tabelle 17: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Ortsteile Hambach
und Diedesfeld

Verkaulsflichenausstattung Nahrungs- 840 m? VKF
und Genussmittel

VEKF-Ausstattung je Einwohner

0,12 m? VKF/EW G Burtasschnis rs. 0,39 041 m?

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10+11/2010; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2010, HH 2005, Lebensmittelzeitung 2007-2010, BBE 2010; Institut fir Immobilienwirtschaft
200%; Verkaufsflache auf 10 m? gerundet; Bevilkerungsdaten: Stadt Meustadt an der Wein-
stralle, Stand 31.12.2008.

Die Nahversorgung im Ortsteil Hambach ist durch den Lebensmitteldiscounter Treff 3000
gingeschrankt gewahrleistet (geringe Verkaufsflichenauspragung; eingeschranktes, dis-
countorientiertes Angebot). Dieser Betrieb entspricht zudem nicht den aktuell markt-
gangigen Betreiberanforderungen. In Diedesfeld besteht aktuell keine ausreichende
Mahwversorgung.

Quelle: Einzelhandelskonzept Neustadt, 2011

8 LEP IV Teil A bis B (RLP)
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B.2.4 Regional- und landesplanerische Betrachtung

Nach dem LEP Rheinland-Pfalz sowie dem Regionalplan ist im ldndlichen Raum
zur Stabilisierung einer flaichendeckenden Versorgung der Bevélkerung mit Ein-
richtungen der Daseinsvorsorge bei nachlassender wirtschaftlicher Tragfahigkeit
die Ansiedlung/Erweiterung der hierfiir erforderlichen Einrichtungen notwen-

“8 Durch die hohen Kaufkraftabfliisse und die geringen Bindungsquoten, dient

dig
die Ansiedlung des geplanten Nahversorgers eine Stabilisierung der flachende-
ckenden Versorgung.

Des Weiteren hat gemal LEP die ,,Innenentwicklung ein[en] Vorrang vor der Au-
Renentwicklung”.®

Bevor die Kommune neue, nicht erschlossene Bauflachen im Flachennutzungs-
plan darstellt, ist von ihr aufzuzeigen, aus welchen Grinden noch vorhandene Fla-
chenpotenziale nicht genutzt werden kénnen, um erforderliche Bedarfe abzude-
cken, dies gilt insbesondere u.a. fiir ,,in nach §34 BauGB zu beurteilenden Berei-
chen.

Eine Vorstudie der Argus Concept hat in einer detaillierten Studie zur Standortfin-
dungin Hambach sechs unterschiedliche Standortalternativen gepriift. Der Stand-
ort mit der Nummer 4 wurde letztlich als einziger der sechs untersuchten Stand-

orte als geeignet bewertet.

9 Zweite Anderung des Landesentwicklungsprogramms vom 21. Juli 2015



Ziele und Grundsdtze der Landespla-

nung

G 56 Sicherung der wohnortnahen und
qualitativen Versorgung.

Erorterung fiir den Standort

. Die Ausweisung des Versorgungsstandorts

sowie die gute Erreichbarkeit des Standortes
flr die Hambacher und Diedesfelder Wohn-
bevolkerung zeigt die Sinnhaftigkeit dieses
Standortes.

257 Zentralitatsgebot
Die Errichtung und Erweiterung von
Vorhaben des groRflachigen Einzel-
handels ist nur in zentralen Orten zu-
|assig.

Die Stadt Neustadt an der Weinstral3e ist im
LEP IV als Mittelzentrum ausgewiesen. Da-
mit ist die Einhaltung des Zieles gewahrleis-
tet.

258 Stadtebauliches Integrationsgebot
Die Ansiedlung von grofRflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben mit innenstadt-
relevanten Sortimenten ist nur in
stadtebaulich integrieren Bereichen
zuldssig.

Ein MaR fiir stadtebauliche Integration stellt,
gemal (BVerwG), regelmaRig die fullaufige
Anbindung des geplanten Standortes an die
Wohngebiete dar. Innerhalb von 10 bis 15
Gehminuten (dies entspricht etwa 1.300m
Gehweite), konnen theoretisch groRRe Teile
der Einwohner zu Ful® den geplanten Versor-
gungsstandort zu erreichen. In der Praxis
wird dies allerdings nur mit einem unterge-
ordneten MaR vorkommen, da gemal der
Versorgungsstudie des Bundesverkehrsmi-
nisteriums sich rund 60% der Verbraucher
mit Hilfe des Pkws versorgen. Trotzdem ist
der Nachweis einer Integration gegeben und
das Ziel eingehalten.

260 Nichtbeeintrachtigungsgebot
Durch die Ansiedlung groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe diirfen weder

Das Projekt erzeugt nach intensiver Bewer-
tung und Begutachtung KEINE stddtebaulich
schadliche Beeintrachtigung (im Sinne des
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die Versorgungsfunktion der stadte- VerstoRes gegen den Abwagungsschwellen-

baulich integrierten Bereiche, noch wert von 10%) von bestehenden (Nah-) Ver-
die Versorgungsbereiche benachbar- sorgungstandorten mit sich bringen. Damit
ter Orte wesentlich beeintrachtigt wird dieses Ziel ebenfalls eingehalten.
werden. Dabei sind auch die Auswir-
kungen auf Stadtteile von Ober- und

Mittelzentren zu beachten.

261 Agglomerationsverbot Es handelt sich lediglich um einen Nahver-

Die Bildung von Agglomerationen sorgungsbetrieb ohne Anschluss von weite-
nicht groRflachiger Einzelhandelsbe- ren Fachmarkten. Eine Agglomeration ist
triebe mit innenstadtrelevanten Sorti-  mittels Bebauungsplan auszuschlieBen.
menten aulerhalb stadtebaulich inte-

grierter Bereiche ist durch Verkaufs-

flachenbegrenzung in der Bauleitpla-

nung entgegenzuwirken.

Die ansassigen Betriebe sind als stabil und als am Markt etabliert zu bewerten.
Der geplante Standort stellt einen wichtigen, ergdnzenden (Nah-) Versorgungs-
schwerpunkt fir die Stadt bzw. den Stadtteil dar. Zudem versorgen sich hier
auch die zahlreichen Besucher (touristisches Potenzial des Hambacher Schlos-
ses). Die Lage des Standortes ist autokundenfreundlich. Er verfiigt aber auch
iber eine OPNV-Anbindung. Stidtebaulich ist er integriert. Es handelt sich um
einen ergdnzenden Versorgungstandort fir die wohnungsnahe Nahversorgung.

Bei der Erorterung der landes- und regionalplanerischen Ziele ergibt sich kein we-
sentlicher Abwagungsbedarf. Die moglichen Standorte liegen stadtebaulich be-
trachtet in integrierter Ortslage. Es besteht eine fullldufige Anbindung an die um-
liegenden Wohnbereiche. Eine OPNV-Anbindung besteht ebenfalls. Zudem



befindet er sich in unmittelbarer Nahe zu einem bestehenden Versorgungsstand-
ort. Insgesamt fligt sich der Standort in das Einzelhandelskonzept der Stadt Neu-
stadt an der Weinstral3e ein. Er ist aus gutachterlicher Sicht zu empfehlen.

B.2.5 Stadtebauliche Auswirkungen auf die Standortlagen

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentralortlichen
Versorgungskerns bzw. der stadtebaulich-funktionalen Zentren wird regelmaRig
vermutet, wenn aufgrund des durch den Betrieb des Einzelhandelsprojekts verur-
sachten Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Dies wird regelmaRig ver-
mutet, wenn bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Um-
satzverlust von 10% und bei nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungs-
relevanten Sortimenten von 20% zu erwarten ist. Allerdings handelt es sich hier
nicht um fixe Grenzwerte, die in jedem Falle heranzuziehen sind. Fiir jeden Ein-
zelfall sind die Vertraglichkeitsgrenzen gutachterlich neu zu bewerten.

Fiir die bestehenden Betriebe Treff 3000, Aldi, Globus, Lidl in benachbarter Lage
stellen die geplanten Betriebe teilweise eine Konkurrenz dar, erfillen anderer-
seits jedoch eine Erganzungsfunktion, die Kopplungseffekte verursachen. Davon
konnen die bereits bestehenden Betriebe ebenfalls profitieren.

Die Sortimentsiiberschneidungen zwischen kleinen Fachbetrieben (Lebensmittel
Becker, Obst- und Gemisebetrieben, etc.) sind in der Regel sehr gering. Zudem
sind die kleineren Betriebe hochspezialisiert und haben einen klar und deutlich
ausgepragten Stammkundenzulauf. Daneben bieten gerade kleinere Betriebe
zahlreiche Dienstleistungen (z.B. Lieferservice), die ein klassischer groRflachiger
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Einzelhandler nicht bietet. Die Auswirkungen sind daher erfahrungsgemaR deut-
lich geringer, als die mit systemgleichen Anbietern.

Uberschneidungen mit Apotheken und Drogeriemarkten sind ebenfalls differen-
ziert zu betrachten. Die standardisierten Randsortimente (Deodorants, Wasch-
und Putzmittel, Cremen, Toilettenpapier, Tempo, etc.) werden systemgleich in
Drogerie- und Lebensmittelmarkten angeboten. Wobei auch hier die Sortiments-
breite und -tiefe des Drogeriefachmarktes deutlich iberwiegt (Stichwort Unter-
schied Kern- und Randsortiment). Uberschneidungen sind gegeben, aber in der
Regel nicht mit hohen Auswirkungen. Bei Apotheken oder Fachdrogerien (z.B.
Douglas) sind die Uberschneidungen im Sortiment noch geringer. Nahrungsergén-
zungsmittel und Pflaster bzw. Verbandsstoffe sowie Spezialcremes sind die klas-
sischen Teilsortimentsgruppen, die eine Uberschneidung zu Apotheken aufzei-
gen. Stadtebaulich schadliche Auswirkungen sind allerdings hier keine feststell-
bar. Gleiches gilt fiir Fachdrogisten, die beispielsweise Parfums im Kernsortiment
haben. Auch hier sind keine stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.

Eine Bewertung der stddtebaulichen Auswirkungen auf einzelne, insbesondere
kleine Wettbewerber mit Nahversorgungsfunktion ist aufgrund der geringen Um-
satzumlenkungen je Standortlage methodisch nicht sinnvoll, zumal stadtebauli-
che Wirkungen sich in der Regel nicht auf einzelne Betriebe, sondern auf mogliche
Funktionsstérungen von Nahversorgungslagen beziehen. Es gelten speziell fir
kleine Betriebe die genannten Hinweise. Insofern ist die in der folgenden Tabelle
verwendete Aggregation auf Nahversorgungsstandorte nicht nur methodisch er-
forderlich, sondern auch sachgerecht und ausreichend.



Tabelle 5 Umsatzumlenkungen der geplanten Verkaufsflaichen (Nahrungs- und Genussmittel)

Standortlage projektrelevanter Be-
standsumsatz
in Mio. €

Nahversorger Hambach

Nahversorger Lachen-Speyerdorf

Nahversorgung Stadtmitte (ohne ZVB) 62,2
ZVB Neustadt an der Weinstral3e 19,8
Nahversorgung Maikammer 3,1

diffuser Zufluss (Touristen, etc.)
Umsatz Projekt

eigene Berechnungen; *Werte unter 100.000 Euro werden nicht ausgewiesen

Projektumsatz
in Mio. €

5,4
0,5
0,2
0,3
6,8

Umlenkungsquote
in v.H.

8,8
2,5
5,7

Bei der Berechnung der Umsatzumlenkung fiir die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel wurden in keinem Fall der Abwagungsschwellenwert von 10% erreicht.

Damit bleiben die geplanten maximalen Verkaufsflachen innerhalb der stddtebaulich vertraglichen Varianz. Die Kaufkraftriickfliisse aus dem diffusen Bereich sind mit der
niedrigen Zentralitdt Hambachs in diesem Sortimentsbereich von aktuell lediglich rund 20% und den damit verbundenen Kaufkraftabfliissen (eigenes Potenzial) in Hohe

von 11,2 Mio. Euro zu begriinden.
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B.3 AbschlieBende Bewertung

Die geplanten Verkaufsflaichen und der geplante Standort sind in der begutachte-
ten Version als stadtebaulich vertraglich einzuschatzen. Negative stadtebauliche
Auswirkungen auf die umliegenden Versorgungsstandorte und den Zentralen
Versorgungsbereich im Einzugsbereich sind nicht zu erwarten!

Die stadtebauliche Integration ist jeweils nachweisbar.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neustadt an der WeinstralRe
(Basis 2011), die Struktur- und Ansiedlungspolitik der vergangenen Jahre, sowie
die investierten Stadtebaufordermittel werden durch die geplanten Projekte
nicht unterlaufen. Vielmehr starkt vor allem die Ansiedlung von zukunftsfahigen
Markten die Attraktivitat der Gesamtstadt gegenliber dem Nahbereich.

Da die aktuelle Zentralitdt (Nahrungs- und Genussmittel) lediglich bei 20% liegt,
kénnen die geplanten Standorte und Verkaufsflachen entscheidende, neue Im-
pulse fir die Verbesserung der Kaufkraftbindung bringen.

Es sind keine negativen, stidtebaulichen Auswirkungen auf den Zentralen Ver-
sorgungsbereich bei der geplanten Entwicklung des Standortes und der damit
verbundenen Verkaufsflachen zu erwarten.
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C Anhang

C.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 Um-
satzschwerpunkt 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 (teileweise bis 1.750gm) Nahrungs- und Genussmittel, ein-
schlieRBlich Frischwaren, sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs an-
derer Branchen liberwiegend 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 Verkaufs-
flache von 250 gm bis 1.400 gm ein eng begrenztes Sortiment mit schnell um-
schlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbstbedienung 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.
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Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer
Verkaufsflache von mindestens 1.000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw. 1.500 gm
(nach EHI KélIn) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln
sowie an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs liber-
wiegend in Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflachenobergrenze liegt bei ca.
3.000 gm. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca.
70 % des Gesamtumsatzes.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Ver-
kaufsflache von mindestens 3.000 gm (nach amtlicher Statistik), von 4.000 gm
(nach EHI Kéln), von 5.000 gm (nach internationaler Abgrenzung) ein umfassen-
des Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000
Artikeln anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt i.d.R. bei Nahrungs- und Genuss-
mitteln (Lebensmittelvollsortiment mit Frischwaren) mit ca. 62 % des Gesamtum-
satzes.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein gro¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tie-
fes Sortiment mehrerer Branchen mit hohem Servicegrad im mittleren bis geho-
benen Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfassen iberwiegend Non-
Food Giiter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Le-
bensmittel, Gastronomie, Reisevermittlung, Friseur und Finanzdienstleistungen.
Nach der amtlichen Statistik ist eine Verkaufsflache von mindestens 2500 gm er-
forderlich.



Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein groRerer Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus zwei oder
mehr Branchen, davon mindestens eine Warengruppe in tiefer Gliederung, anbie-
tet. Kaufhduser mit Textilien, Bekleidung und verwandten Sortimenten sind am
starksten verbreitet. Die Grofe liegt i.d.R. ab ca. 1000 gm Verkaufsflache.

Fachgeschift

Ein Fachgeschift ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein bran-
chenspezifisches Sortiment in groBer Auswahl und unterschiedlichem Preis- und
Qualitatsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst gehéren zum Serviceum-
fang. Die GroRe von Fachgeschaften liegt i.d.R. deutlich unter 800 gm Verkaufs-
flache.

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 Bedarfsbereich (z.B. Sport-,
Elektro-, Spielwaren-, Mobel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z.B. De-
sign-Mobelhaus) anbietet. Die Warenanordnung ist i.d.R. Gbersichtlich bei niedri-
gem bis mittlerem Preisniveau. Je nach Fachmarkttyp wird Beratung und Service
angeboten. Die Verkaufsflachengrenzen sind generell nicht festzulegen. Sie liegen
bei Schuh- und Drogeriefachmarkten bei ca. 400-1000 gm Verkaufsflache, bei Be-
kleidungs- und Sportfachmarkten bei ca. 1000-1500 gm Verkaufsflache, bei Spiel-
waren- und Elektrofachmarkten bei ca. 2000-4000 gm Verkaufsflache, bei Bau-
markten bei ca. 2000 bis ca. 15.000 gm Verkaufsflache und bei Mobelfachmark-
ten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.
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Geschiftsflache

Die Geschaftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte
Flache flir Verkaufs-, Ausstellungs-, Lager-, Versand-, Blro-, sowie Personal- und
Sozialzwecke. Dies schliel3t Uberbaute Flachen und Freiflachen, nicht aber Park-
platze ein.

Verkaufsflache

Die Verkaufsfliche eines Handelsbetriebes ist die gesamte, fiir den Kunden zu-
gangliche, Flache auf welcher der Verkauf getatigt wird. Hierzu zdhlen Standfla-
chen fir 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
Uberwiegenden Teil die Kunden des Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Ein-
zelbetriebes rekrutieren. Die GroRRe des Einzugsgebietes ist abhangig von der Ver-
kaufsflache eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsflache der Innenstadt
einer Gemeinde. Die GroRRe des Marktgebietes kann auf der Basis von Distanz-
und Zeitisochronen sowie empirischer Erfahrungswerte, auf der Basis von Pend-
lerverflechtungen, auf der Basis von Befragungen von Passanten/Kunden in den
Innenstadtlauflagen und an bestehenden Betrieben ermittelt werden. Dabei hat
die Attraktivitat der Konkurrenz (Nachbarstadte, absatzformengleiche Betriebe)
einen erheblichen Einfluss auf das Marktgebiet.

Kaufkraft (Potential)

Die Kaufkraft, auch Kaufkraftpotential, Marktpotential oder einfach Potential, be-
zeichnet das innerhalb des Marktgebietes zur Verfligung stehende



Ausgabenvolumen der dort lebenden Bevoélkerung fiir einzelhandelsrelevante Gii-
ter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs innerhalb eines Jahres. Das einzel-
handelsrelevante Marktpotential wird in den 11 Markt und Standort Warengrup-
pen auf Basis der Umsatzsteuerstatistik und verschiedener statistischer Analysen
berechnet und mit einem regionalspezifischen Kaufkraftindex des Markt und
Standort Instrumentes , Regionale Kaufkraftpotentiale” gewichtet.

Die einzelhandelsrelevante durchschnittliche Kaufkraft (ungewichtet) eines bun-
desdeutschen Einwohners - in der Abgrenzung der Markt und Standort Systema-
tik - liegt, je nach konjunktureller Lage, zwischen etwa 4.850.- Euro und 6.600.-
Euro pro Jahr. Davon zu unterscheiden ist die ,allgemeine Kaufkraft®, die auch
Ausgaben fir Miete, Eigentum, Vorsorge, Ersparnis und andere, nicht einzelhan-
delsrelevante, Glter umfasst.

Fur die neuen Bundeslander werden Werte erzielt, die bei etwa 70-85 Prozent der
Werte fir die alten Bundeslander liegen.

Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erlos aus verkauften Wa-
ren bzw. Dienstleistungen, inklusive der Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus
Kundensicht). Die Ermittlung der Umsatze eines Betriebes kann auf Basis von Ein-
zelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, personlich) oder Gber eine Schat-
zung der Verkaufsflache und brancheniblicher durchschnittlicher Raumleistun-
gen (Umsatz je gm Verkaufsflache) ermittelt werden. Hierzu sind umfangreiche
primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforderlich.
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Raumleistung/Flachenproduktivitit

Die durchschnittliche Raumleistung/Flachenproduktivitat ist definiert als Umsatz
je gm Verkaufsflache. Durchschnittliche Raumleistungen werden branchen- und
absatzformenspezifisch ermittelt. Die Héhe hangt von der Lage, der Art, dem Er-
scheinungsbild, der Qualitat und der Verkaufsflache des Einzelbetriebes ab. Der
Ermittlung durchschnittlicher Raumleistungskennziffern liegen primar- und se-
kundarstatistische Analysen zugrunde. Die Basis sind amtliche Statistiken, Fach-
statistiken und Vero6ffentlichungen (Presse, Geschéftsberichte). Sie setzen ein
umfassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung driickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlich
erzielbaren Umsatz eines Einzelbetriebes aus. Er entspricht somit einem Erwar-
tungswert unter Bericksichtigung der wirtschaftlichen Verhaltnisse. Die Hohe ist
abhadngig von Standort, Branche, Marktpotential und Konkurrenzsituation. Um-
satzerwartungen werden mittels brancheniblichen distanzabhangigen Marktan-
teilen (Marktanteilskonzept), mittels zeit- und distanzabhangiger Kaufkraft- und
Konkurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mittels gewichteter bran-
chenbezogener, firmen- und groRenspezifischer Umsatzleistung je gm Verkaufs-
flache (Produktivitatskonzept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsat-
zerwartung auf der Basis aller drei liblichen Verfahren unter Berticksichtigung des
Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevolkerung (Markt und Standort-metri-
sches Konzept).



C.2 Quellen

Folgende Datenquellen wurden im Rahmen dieser Studie verwendet:

MB-Research, Einwohner nach Postleitgebieten, Niirnberg 2018
Handel aktuell 2014/2014, Eurohandelsinstitut e.V., aktuelle Fassung

Markt und Standort Niirnberg, Regionale Kaufkraftpotenziale, Nirn-
berg 2018

MB-Research, Regionale Kaufkraftkennziffern, Nirnberg 2018
SB-Aktuell, Branchendienst des PKV-Verlag, Miinchen, 2017

Metro Handelslexikon, 2012, 2013, 2014

BBE, Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017 fiir das Bayeri-

sche Wirtschaftsministerium

Lingen, Epple, Eine Innenstadt im Aufbruch, Die Erlangen Arcaden
und ihre Folgen, Erlangen 2013

dwif, Tagesreisen der Deutschen, Miinchen, 2013
dwif, Hotelbetriebsvergleich Deutschland, Miinchen 2013

dwif, Betriebsvergleich fir die Hotellerie und Gastronomie in Bayern,
Miinchen, 2013

LEP IV Teil A bis B (RLP)
Regionalplan Rhein-Neckar, 2013
Stadt und Handel, Einzelhandelskonzept der Stadt Neustadt, 2011

Eigene Erhebungen, August 2018
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