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1. Bisherige Festsetzungen

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses vom 30.06.1999 wurde die
2. Anderungsplanung des Bebauungsplans “B13 Gewerbegebiet"
rechtsverbindlich.

Mit dieser Planung wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung einer ALDI-Verkaufsfiliale mit einer maximalen Verkaufsfliche von 850
m? und einer zuléssigen Brutto-Geschossflache von 1.500 m? geschaffen.

In der 3. Anderungsplanung zum Bebauungsplan B 13 Gewerbegebiet wurden
u.a. die Baugrenzen fiir den Anbau von Lagerflachen vergréRert und die zulassige
Brutto-Geschossflache auf 1.600 m? erhoht.

2. Anlass und Ziel der Anderungsplanung

Die geplante 4. Anderung sieht eine Erweiterung der Verkaufsfldche von bisher
850 m? auf 1.000 m? durch eine Umnutzung von Lagerflache in Verkaufsflache
vor. Dies geschieht unter Beibehaltung der Bruttogeschossfldche von 1.600 m?
und der GRZ von 0,8.

Die Gemeinde Eichenau ist daran interessiert, ihren Blirgern gute
Einkaufsmaglichkeiten zur Verfligung zu stellen.

Im Kundeninteresse wird eine VergroRerung der Verkaufsflache notwendig, um
die Warenprasentation sowie die logistischen Ablaufe innerhalb der Filiale zu
verbessern, sowie die seit 01.06.2006 notwendigen Aufstellflachen fiir
Leergutricknahmeautomaten zu kompensieren.



Die Erweiterung der Verkaufsflache flhrt zu keinen negativen, stadtebaulichen
Auswirkungen auf die beiden Gemeinden des Nahbereichs (Eichenau und
Puchheim).

Dies wird durch das Gutachten der Firma BBE Handelsberatung vom 24.06.2006
belegt. Die Gemeinde Eichenau schlieft sich diesem Gutachten an. Das
Gutachten ist Bestandteil der Begriindung.

3. Verfahren
Da durch die Anderung die Grundziige des 2. Anderungsplans zum }
Bebauungsplans B 13 Gewerbegebiet nicht beriihrt werden, kann die 4. Anderung

im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauBG durchgefiihrt werden.

Die sonstigen Festsetzungen des rechtsverbindlichen 2+ 3, Anderungsplans zum
Bebauungsplan B 13 Gewerbegebiet werden von der Anderung nicht beriihrt.

Augsburg, den 24.08.2006 Eichenau, den .24, 17..2.004

Entwurfsverfasser

..................................................

<y "/ Hubert Jung,
ey Erster Blrgermeigter
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% BBE Handelsberatung GmbH Vertréglichkeitsgutachten Aldi, Eichenau

1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Der Auftraggeber betreibt in 82223 Eichenau im stidéstlichen Gemeindege-
biet auf dem Grundstiick Hauptstrale 110 einen Lebensmittel-Discountmarkt.
Dieser Markt soll an gleicher Stelle erweitert werden.

Es ist eine Gescholfliche von rund 1.525 m? vorgesehen. Das entspricht
einer VergroBerung um ca. 322 m? gegeniber dem Bestand an Gescholfl3-
che von ca. 1.203 m Die Verkaufsflache ist mit 971 m? geplant, das sind rund
121 m? mehr als bisher (850 m?).

Verkaufsflachenbestand 850 m*
Geplante Verkaufsfliche 971 m?
Verkaufsflichenerweiterung 121 m?

Im Zuge des Genehmigungsverfahrens ist ein Gutachten erforderlich, das die
landesplanerisch und stddtebaulich relevanten Auswirkungen des Vorha-
bens gemaR den einschlagigen Rechisgrundlagen (insbesondere Baunut-
zungsverordnung § 11 Abs. 3, Landesentwicklungsprogramm Bayern)
analysiert.

Mit stédtebaulichen Auswirkungen sind Auswirkungen auf die bestehende
Handelsstruktur, auf die verbrauchernahe Versorgung und auf die Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche (Ortskerne, Stadtteilzentren) gemeint.

Mit landesplanerischen Auswirkungen sind die Auswirkungen auf benach-
barte Stadte und Gemeinden gemeint.

Das Gutachten soll insbesondere die folgenden Fragestellungen analysieren:
a)  Wie stellt sich die derzeitige Angebots-Situation im Lebensmittelhandel
im Einzugsgebiet qualitativ und quantitativ dar?

b)  Welche Strukturdaten liegen im Einzugsgebiet des Standortes vor?

c) Wie groR ist das Einzugsgebiet des Discountmarktes unter Berlicksichti-
gung der vorhandenen Wetthewerbssituation?

d)  Welche stadtebaulichen Auswirkungen (insbes. unter Berlicksichtigung
des § 11 Abs. 3 BauNVO) gehen vom Vorhaben aus?

e)  Welche landesplanerischen Auswirkungen (insbesondere unter Beriick-
sichtigung des Landesentwicklungsprogramms Bayern) gehen vom Vor-
haben aus?

Das Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fur den Auftraggeber und die
Verwaltung und wurde von Herrn Markus Wotruba und Herm Werner Klein im
Mai 2006 erstellt.
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% BBE Handelsberatung GmbH Vertraglichkeitsgutachten Aldi, Eichenau

2 Marktsituation Lebensmitteleinzelhandel

Der Lebensmittelnandel war in den vergangenen Jahren von einem stetigen
Strukturwandel geprégt. Bei allen Vertriebsformen des Lebensmitteleinzel-
handels hat sich in den vergangenen Jahren die Artikelzahl des gefihrten
Sortiments deutlich erhéht, auch bei den Discountern. Entsprechend sind die
betriebswirtschaftlich, logistisch und organisatorisch erforderlichen Verkaufs-
flachen und GeschoRflachen gewachsen.

Der Betriebstyp ,Lebensmittel-Discounter® hat seinen Marktanteil in den
letzten Jahren weiter ausgebaut.

2.1 Sondergruppe Hard-Discounter

So genannte ,Hard-Discounter”, wie z.B. Aldi, nehmen innerhalb der Discount-
Schiene eine Sonderstellung ein. Sie fuhren fast ausschlieflich eigene
Handelsmarken und kaum Markenprodukte. Die Artikelzahl ihres Sortiments
umfasst nur ca. 8 % der eines mittelgroRen Supermarktes.

Abbildung 1 Durchschnittliche Artikelanzahl nach Betriebstyp

% Curchschnittliche Artikelanzahl nach Betriebstypen

SB-Warenhauser 0-70

Verbrauchermarkte [oois
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Artlkel pro Filiale (in Tausend) Quelle: TradeDimensions, B6E (2006)

Das begrenzte Sortiment von ca. 800 Artikeln enthalt fast ausschlieRlich
Artikel des Massenbedarfs (,Schnelldreher') und deckt somit nur einen Teil
des gesamten Warenbedarfs eines Haushalts ab.

Die Sortimentsbegrenzung und -spezialisierung ist firmenpolitisch beabsich-
tigt. Hard-Discounter bieten dem Verbraucher vor allem einen deutlichen

preislichen Vorteil sowie die Ubersichtlichkeit des begrenzten Produktange-
bots.

Seite 2



= BBE Handelsberatung GmbH Wertrdglichkeitsgutachten Aldi, Eichenau

Diese Sortimentsbegrenzung, verbunden mit dem Preisvorteil fir die Kunden,
Uberzeugt viele Verbraucher, was sich in der positiven Entwicklung des
Marktanteils dieses Vertriebstyps in den vergangenen Jahren zeigt.

Das Unternehmen Aldi konzentriert sich also auf ,Schnelldrehar”, stellt somit
die Grundversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs zur Verfugung und
erganzt dadurch die Vielfalt des Angebots anderer Vertriebsformen, wie z.B.
bei Supermarkten.

Discounter bedienen andere Verbraucherbediirfnisse, als beispielsweise
Supermarkte oder Verbrauchermarkte und SB-Warenh&user, wie die folgende
Abbildung veranschaulicht:

Abbildung 2 Eigenschaften von Handelsformen aus Verbrauchersicht

o« Eigenschaften der Handelsformen aus Verbrauchersicht
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Dart macht das :
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Quelle; ZMG (Branchreport LEH)

Wahrend Discounter zum preisglinstigen Versorgungseinkauf aufgesucht
werden, sind Supermdrkte vor allem wegen ihrer Service-Elemente beim
Konsumenten gefragt. Dort finden sich vor allem wesentlich grokere Sorti-
mentsvielfalt und mehr Service (zum Beispiel grolle Bedienungstheken fiir
Frischeprodukte, wie Frischfisch, Fleisch, Wurst, Kase, Feinkostsalate etc.).
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“¥ BBE Handelsberatung GmbH Vertraglichkeitsgutachten Aldi, Eichenau

2.2 Ursachen des Erweiterungsbedarfs

Die Hauptursache fur den im Vergleich zur Vergangenheit gestiegenen
Flachenbedarf im Lebensmittel-Einzelhandel, auch bei den Discountern, ist
vor allem in notwendigen Verdnderungen beim Qrganisationsablauf zu sehen:;

* Die bei Aldi neu eingefilhrten Scanner-Kassen benétigen zusétzlichen
Platz.

* Gesetzliche Vorgaben machen einen zusétzlichen Platzbedarf erforder-
lich, so zum Beispiel die Anforderungen der gednderten Verpackungsver-
ordnung, nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im Laden entsor-
gen kénnen, oder die neue Pfandregelung fiir Plastikflaschen und Ge-
trankedosen (u.a. zusétzlicher Platzbedarf fur Automaten zur Leergut-
ricknahme).

* Grofler dimensionierte, innerbetriebliche Transportwege tragen zu einer
effizienteren Warenbestiickung des Ladens und zur Vereinfachung von
Betriebsablaufen bei.

*  Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur (z.B. fiihrt Aldi mittlerweile
ein Kernsortiment an abgepackten Fleischwaren und plant die Erweite-
rung des Angebots an Bio-Produkten) ergibt sich ein zusatzlicher Fla-
chenbedarf fur Tiefkihltruhen, Kihlregale, Kiihizellen und die entspre-
chende Technik.

So schrieb die in der Lebensmittelbranche als wichtige und fachlich fundierte
Quelle anerkannte Lebensmittelzeitung bereits in Ihrer Ausgabe vom 5.
Februar 2002:

~Selbst Discounter wie Aldi, Lidl oder Penny, die "nur" zwischen 600 und 1200
Artikel im Sortiment fUhren, [...] haben Bedarf an Verkaufsflachen in einer
Grélkenordnung von mindestens 800 bis 1.000 gm. Grund hierfur ist u.a. die
Tatsache, dass Discounter heute - anders als in den 80er Jahren - Tiefkiihlwa-
re, geklhlte Produkte und ein stark erweitertes Sortiment an Obst und
Gemise anbieten missen, um den Erwartungen der Verbraucher und den
Anforderungen des Marktes zu entsprechen.”

Lt. Euro-Handelsinstitut hatten die Discounter zwar in den vergangenen
Jahren prozentual den gréten Flachenzuwachs zu verzeichnen, gleichzeitig
hat sich jedoch auch die Flachenleistung (Umsatz pro m? Verkaufsflache)
gegeniber anderan Vertriebsformen am deutlichsten verringert, wie die
nachfolgende Tabelle zeigt.
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% BBE Handelsberatung GmbH Vertraglichkeitsgutachten Aldi, Eichenau

Abbildung 3 Entwicklung von Flache und Flichenleistung

= Entwicklung 1994-2004
Betriebsform
Flache in m? pro Betrieb |Flachenleistung in €/m?
Discounter 53% -24%
SB-Warenhaus -4% -4%
Supermarkt 10% 1%

Quelle: EHI, 1995 und 2006

Fazit.:

Flachenausweitungen filhren also erfahrungsgemaf nicht automatisch zu
Mehrumsatzen im gleichen Verhéltnis, sondern die Umsétze wachsen meist
nur degressiv. Anders ausgedrickt:

Die Flachenleistung sinkt tendenziell mit zunehmender Verkaufsflache.
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% BBE Handelsberatung GmbH Wertraglichkeitsgutachten Aldi, Eichenau

3 Rechtliche und methodische Grundlagen

3.1 EinzelhandelsgroBprojekte

Das besondere Augenmerk bei der Vertraglichkeitspriifung von Einzelhan-
delsvorhaben gilt immer der Orts- bzw. Stadtmitte. Als gewachsenes, kulturel-
les Zentrum jeder Stadt und jedes Ortes gilt sie in der Landesplanung als
herausragendes ,Schutzgut”. Der Einzelhandel spielt fir die Attraktivitat eines
Ortszentrums eine tragende Rolle. Deshalb ist bei der Ansiedlung von
Einzelhandelsvorhaben immer die Frage nach den Umsatzumlenkungen zu
stellen, die ein Vorhaben aus der Innenstadt bzw. aus der Ortsmitte hervorruft,
Die Umsatzumlenkungen durfen nicht so hoch sein, dass ein Ortszentrum
dadurch seine zentrale Versorgungsfunktion verliert und verédet,

Die Hohe, ab der Umsatzumlenkungen zu solchen stadtebaulichen Auswir-
kungen fihren, ist relativ konkret beziffert. Sie betragt laut einer Langzeitstu-
die der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung (GMA) ca. 10 %. Das
heillt beispielsweise, dass der gesamte innerstddtische Einzelhandel einer
bestimmten Branche durch die Ansiedlung eines branchengleichen Betriebes
aulierhalb der Innenstadt nicht mehr als 10% seines Umsatzes verlieren darf.

Tabelle 1 Grenzwerte der Umsatzumverteilung

Grenzwert der Umsatzumverteilung fiir zentrenrelevante Sortimente

Abwéagungsschwellenwert < 10%

Nicht nur unwesentliche stadtebauliche

0f 0,
Auswirkungen wahrscheinlich 10% - 20%

Nicht nur unwesentliche raumordnerische

0
Auswirkungen wahrscheinlich >20%

Unvertraglichkeit > 20%

Vorhaben, die solche und andere, negative Auswirkungen nach sich ziehen,
darfen in der Regel nur in Kerngebieten oder eigens ausgewiesenen Sonder-
gebieten errichtet werden. Dies ist festgelegt in § 11 Abs. 3 BauNVO. Hier ist
eine Grenze von 1.200 m? GeschoRflache definiert, was in Bayern in der
Regel mit ca. 800 m? Verkaufsflache gleichgesetzt wird.
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% BBE Handelsberatung GmbH Vertraglichkeitsgutachten Aldi, Eichenau

Ab dieser Grole werden schadliche Auswirkungen also regelhaft angenom-
men, und ein Vorhaben tiber 1.200 m? Geschofflache wird grundsétzlich als
EinzelhandelsgroBprojekt betrachtet, fir das gewisse Einschrankungen
gelten.

Ein Vorhaben gilt aber nicht als EinzelhandelsgroBprojekt, wenn gutachterlich
nachgewiesen werden kann, dass von ihm - trotz einer gréReren Gescholfla-
che als 1.200 m? - keine schadlichen Auswirkungen auf stadtebauliche oder
landesplanerische Belange ausgehen.

Anmerkung:

Die genannten 10 % Umsatzumlenkung sind stddtebaulich relevant, jedoch
nicht zu verwechseln mit der maximal zuldssigen Kaufkraftabschopfung in
Hohe von 25 %, die im Landesentwicklungsprogramm Bayern geregelt ist.

Das Landesentwicklungsprogramm besagt, dass ein neuer Lebensmittelanbie-
ter im Nahbereich der jeweiligen Stadt bzw. Gemeinde einen Marktanteil von
maximal 25 Prozent erreichen darf (= ,Abschépfung von max. 25 % der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nahbereich*). Das bedeutet, dass er
voraussichtlich nicht mehr Umsatz erwirtschaften darf, als ein Viertel dessen,
was die Einwohner im Nahbereich in einem Jahr ausgeben kénnen, egal wie
viel Umsatz bereits durch andere Anbieter gebunden ist. Diese Regelung ist
insofern wettbewerbsneutral.

Die vorher erwahnten 10 % beziehen sich jedoch auf das Umsatzvolumen,
das alle Lebensmittelanbieter eines Ortszentrums erwirtschaften. Belauft sich
inr Umsatz z.B. auf 10 Mill. €, so darf durch ein Neuvorhaben auRerhalb der
Innenstadt in der Summe nicht mehr als 1 Mill. € Umsatz aus der Innenstadt
umgelenkt werden, um stddtebaulich negative Auswirkungen zu vermeiden
(z.B. Verddung der Innenstadt, Verlust der Versorgungsfunktion der Innen-
stadt). Da die Planung nicht den Wettbewerb eingreifen darf, sind Umsatzum-
lenkungen bis zu 10% als wettbewerbsbedingt zu akzeptieren.

3.2 Berechnung von Umsatzumlenkungen

Die BBE Handelsberatung hat fur das geplante Vorhaben mit einem compu-
tergestlitzten Simulationsmodell errechnet, mit welchem Anteil die geplanten
Umsétze zu zusatzlicher Kaufkraftbindung am Ort fihren und mit welchem
Anteil sich hieraus Umsatzverluste fur die bestehenden Betriebe ergeben.
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% BBE Handelsberatung GmbH Vertraglichkeitsgutachten Aldi, Eichenau

Insgesamt ergeben sich die Umséatze eines neuen Vorhabens aus mehreren
Faktoren, also nicht allein aus Verdrangungsumséatzen zu Lasten der beste-
henden Anbieter in innerértlichen und auch in peripheren Lagen. Neuvorha-
ben fuhren meist auch zu einer Reduzierung von Kaufkraftabflissen und zu
verstérktem Zufluss aus dem Umland.

Abbildung 4 Umsatzzusammensetzung fiir ein Neuvorhaben

Umsatz des Planvorhabens

]
11

Umsatzverlust
bestehender
Anbieter _
Reduzierung | | Verstérkter
: von Zufluss
Umsatzverlust| | Kayfkraft- aus dem
Umsatzverlust mee:;:\;r;t::t bestehender 2 2
bestehender Anbieter Anbieter in abfliissen Umland
ANISeE | | venriseen|| S
Ortszentrum : gebiets- und
Wilipsbisis Fachmarkt-
lagen
© T 4

Wie sich der Umsatz des geplanten Vorhabens auf diese sechs Bereiche
verteilt, wird mit Hilfe des computergestitzten Simulationsmodells errechnet.
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%% BBE Handelsberatung GmbH Vertrédglichkeitsgutachten Aldi, Eichenau

4 Strukturdaten des Nahbereichs

Die Gemeinde Eichenau liegt im Landkreis Firstenfeldbruck. Eichenau ist als
Siedlungsschwerpunkt des Verdichtungsraums Minchen eingestuft.

Der fiir das Vorhaben in Eichenau und die Lebensmittelbranche landesplane-
risch maRgebliche Nahbereich besteht aus den Gemeinden Puchheim und
Eichenau. Die im Osten an das Gemeindegebiet von Eichenau angrenzende
Gemeinde Puchheim ist ebenfalls Siedlungsschwerpunkt des Verdichtungs-
raums Munchen.

Eichenau ist 6 km von der Stadt Furstenfeldbruck, ca. 4 km von der Stadt
Germering und ca. 3 km von der Gemeinde Olching entfernt. Die sudlich von
Eichenau verlaufende BundesstralBe B 2 verbindet Germering, Puchheim,
Eichenau und Furstenfeldbruck mit Augsburg.

Eichenau und Puchheim verfiigen jeweils Uber einen S-Bahnhof. Diese
Gemeinden sind somit auch Uber den offentlichen Personennahverkehr
sowohl mit Miinchen als auch mit Flrstenfeldbruck verbunden.

4.1 Einwohnerentwicklung

In Eichenau wohnen rund 11.500 Einwohner, in Puchheim ca. 19.500
Einwohner (Hauptwohnsitze, Stand: per Ende 2005 It. Bayer. Stat. Lan-
desamt).

In den vergangenen zehn Jahren konnte Eichenau ein Einwohnerwachstum
von 7,1 % verzeichnen, wogegen die Einwohnerentwicklung der erheblich
groleren Gemeinde Puchheim im gleichen Zeitraum weitgehend stagnierte.

Das Bevolkerungswachstum der Gemeinde Eichenau (bertrifft den Wachs-
tumswert der Kreisstadt Furstenfeldbruck (+ 4,5 %) erheblich und liegt sogar
noch etwas Uber dem Einwohnerwachstum des Landkreises (+ 6,8 %). Die
Wachstumsrate von Bayern (+ 3,9 % in den letzten 10 Jahren) wird ebenfalls
deutlich Uberschritten.

Einen Gesamtlberblick zeigt die nachfolgende Tabelle:
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% BBE Handelsberatung GmbH Vertraglichkeitsgutachten Aldi. Eichenau

Tabelle 2 Bevdlkerungsentwicklung

/% Bevdlkerungsentwicklung

_ Gebietseinheit {Einwohner 1995 Einwohner 2005/ Veranderung in %

|_Eichenau I 10715 M LT e

| _Puchheim Sl 19.370 o 19473 20,5%

| Nahbereich gesamt 30.085 30.949 2,9%

[ Grebenzell i e disl I e oe200 _ 44%

| Olching 21.680 24107 | 11,2%

_ Fustenfeldbruck ‘ _32.032 33.471 45%

FGemmenng - F  S57sL L 770 F - Sy

lling | 3.000 3.328 10,9%

A 198.901 6,8%
= 2360370 1.254.300 1,5%

| Eeiam o ERER 12.456.958 3,9%

| Deutschland 81.338.039 82.531.671 1,5% =

Quelle: Bayer. Stat. Landesamt, Stat. Bundesamt

Das Uberdurchschnittliche Wachstum der Gemeinde Eichenau wird voraus-
sichtlich auch in den kommenden Jahren anhalten, so dass ein entsprechend
steigendes Marktpotenzial fur die Lebensmittelbranche erwartet werden kann.

4.2 Kaufkraftniveau

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet den Teil des Nettosinkom-
mens, der nach Abzug von Miete, Vorsorgeleistungen, Versicherungen etc.
potenziell dem Einzelhandel zur Verfigung steht. Der Bundesdurchschnitt
betrdgt 100, der Wert fur Eichenau liegt bei 119,0. Dies bedeutet, dass die
Einwohner von Eichenau im Einzelhandel fast 20 % mehr ausgeben als der
Durchschnitt der Bundesbiirger in Deutschland.

Abbild. 5 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

(] Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 2005
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Quelle: MB Research
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist bei der Berechnung von Marktpoten-
zialen von Bedeutung. Die Pro-Kopf-Ausgabe der betreffenden Branche wird
mit der Kaufkraftkraftkennziffer und dem Index des regionalen Einkaufsverhal-
tens der jeweiligen Gemeinde gewichtet. Somit kénnen die durchschnittlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf fir Lebensmittel in Héhe von 2.100 Euro (Wert
fur 2005) dem Ausgabeverhalten der Bevdlkerung vor Ort genauer angepasst
werden.

4.3 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat stellt das Verhaltnis von einzelhandelsrelevanter
Kaufkraft vor Ort (Kaufkraftkennziffer) und den dort getétigten Einzelhandels-
umsatzen dar (Umsatzkennziffer) dar. Diese Kennziffern gelten fur den
Einzelhandel insgesamt, mit allen Branchen.

Die Umsatzkennziffer wird von Marktforschungsinstituten in gewissen,
zeitlichen Abstanden fur Stadte und Gemeinden ab 10.000 Einwohnern
ermittelt. Eine Zentralitét Uber 100 bedeutet, dass die betreffende Kommune
per saldo von Kaufkraftzuflissen entsprechend profitiert, bei einer Zentralitat
von genau 100 halten sich Zu- und Abflisse die Waage, bei einer Zentralitat
unter 100 Uberwiegen die Kaufkraftabflisse.

Abbildung 6 Einzelhandelszentralitit

’ Einzelhandelszentralitat 2005
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Die Stadt Munchen dominiert als Oberzentrum nicht nur den Landkreis
Munchen, sondern auch den angrenzenden Landkreis Flrstenfeldbruck. Die
niedrigen Zentralitdtskennziffern der Gemeinden Puchheim und Eichenau
bestétigen erhebliche Kaufkraftabflisse vor allem nach Munchen (den
Einzelhandel insgesamt mit allen Branchen betreffend).
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5 Lage des Plangrundstiicks und Wettbewerb

5.1 Lage im Nahbereich

Das Plangrundstick mit dem bereits bestehenden Aldi-Discountmarkt, der
erweitert werden soll, befindet sich im stidwestlichen Gemeindegebiet von
Eichenau an der Hauptstralle (Anwesen Nr. 110).

Von dort bestehen sowohl in Richtung der Nachbargemeinde Puchheim
(Ortsteile Puchheim Ort und Puchheim Bahnhof), als auch in Richtung der
angrenzenden Gemeinde Alling, die neben Eichenau selbst zum
Einzugsgebiet des Aldi-Discountmarktes zu rechnen sind, glnstige

StralRenverbindungen.

Abbildung 7 Planstandort im landesplanerischen Nahbereich
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5.2 Der Lebensmitteleinzelhandel im Nahbereich

Die BBE Handelsberatung hat eine Vollerhebung des im Nahbereich ansassi-
gen Lebensmitteleinzelhandels durchgefiihrt, Fur alle erfassten Betriebe
wurden die Verkaufsflaichen ermittelt und dariber hinaus die Umsatze
geschatzt, in Verbindung mit der Betriebsbesichtigung und in Kenntnis der vor
Ort festgestellten Standortfaktoren.

5.2.1 Verkaufsflachenstruktur

Im gesamten landesplanerischen Nahbereich existieren derzeit rund
13.130 m? Verkaufsflache (ohne Aldi 12.280 m?) im Bereich Lebensmittel inkl.
Bécker, Metzger und sonstigen Spezialisten (u.a. Getrankemarkte).

In Eichenau und Puchheim gibt es folgende, gréRere Betriebe der Lebensmit-
telbranche:

Verbrauchermaérkte:

. AEZ (mit Getrankemarkt), Puchheim, Lochhauser Strale
Discounter

. Aldi, Eichenau, Hauptstrale

. Lidl, Puchheim, Siemensstralle

. Plus, Eichenau, Hauptstrale

. Plus, Puchheim, Benzstralle
Supermairkte

. Tengelmann, Eichenau, Hauptstralle

. Minimal, Puchheim, Lochhauser StraRe

. Rewe, Puchheim, Siemensstrale

. Cavusoglu, turk. Supermarkt, Puchheim, Alois-Harbeck-Platz

Getrankemairkte:
. K-Getrdnkemarkt, Eichenau, Roggensteiner Allee
. K-Getrénkemarkt, Puchheim, Eichenauer / Mitterlanger Str.
. Toom-Getrankemarkt, Puchheim, Benzstralke
. Getrankemarkt im AEZ, Puchheim, Lochhauser StraRe

Aus der nachfolgenden Abbildung ist die Lage dieser Betriecbe sowie der
Bécker und Metzger in den Gemeinden Eichenau und Puchheim ersichtlich.
Der bisherige Aldi-Standort bleibt im Zuge der Erweiterung erhalten.
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Abbildung 8 Planstandort und Wettbewerb
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In der nachfolgenden Abbildung ist die Verkaufsflichenstruktur nach
Betriebstypenzugehorigkeit dargestellt, wobei bei der mittleren Saule (Ist-
Werte) die Verkaufsflache des bereits bestehenden Aldi-Discountmarktes in
Eichenau ausgeklammert ist. Die geplante Aldi-Erweiterung wird gemaR den
anzuwendenden Richtlinien wie ein Neuvorhaben behandelt. Die dritte, rechte
Saule (Nahbereich Plan) beinhaltet die gesamte, geplante Verkaufsflache der
Aldi-Filiale inkl. der Erweiterung.

Der effektive Verkaufsflachenzuwachs im Nahbereich betragt jedoch lediglich
121 m? Die Gesamtverkaufsfliche des Lebensmittel-Einzelhandels im
Nahbereich steigt bei Realisierung des Vorhabens somit nur um 0,9 %.
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Dadurch &ndert sich auch die Verkaufsflachenstruktur im Nahbereich prak-
tisch nicht. Auch bei Vergleich der bisherigen Verkaufsflachenstruktur ohne
Aldi und der kinftigen Struktur inkl. der vergréRerten Aldi-Verkaufsfliche
ergeben sich nur relativ moderate Verschiebungen:

Abbildung 8 Verkaufsflichenstruktur im Lebensmitteleinzelhandel
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Im Verhaltnis zur durchschnittlichen Betriebstypenstruktur in Deutschland liegt
der Verkaufsflachenanteil im Nahbereich bei den Vollsortimentern (SB-
Warenhduser/Verbrauchermérkte und Supermérkte) Gberdurchschnittlich.

Ohne den Aldi-Markt in Eichenau ist der Verkaufsflichenanteil bei den
Discountern hingegen unterdurchschnittlich. Mit dem Aldi-Markt nach der
Erweiterung ergibt sich fir die Discounter dann etwa der prozentuale Ver-
kaufsflachenanteil wie beim Bundesdurchschnitt.

Der Nahbereich ,Puchheim und Eichenau® verfiigt Uber mehrere groRe
Getrankemarkte, relativ viele Backer und Metzger sowie andere Spezialge-
schéfte der Lebensmittelbranche. Demzufolge sind diese Betriebstypen
Zusammengenommen prozentual an der Gesamtverkaufsfliche (berdurch-
schnittlich vertreten.
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Fir den Nahbereich ergeben sich derzeit folgende Verkaufsflichenanteile
nach Lagen (ohne die bereits bestehende Aldi-Filiale):

Tabelle 3 Verkaufsflichenstruktur nach Lagen

| Lagen m? %
Zentrum 3.120 254
Sonst. integrierte Lagen 3.980 32,4
Gewerbegeb./Fachmarktlagen 5.180 42,2
Summe 12.280 100,0

Von der Gesamtverkaufsflache befinden sich 3.120 m? (25,4 %) in den drei
zentralen Bereichen des Nahbereichs (Eichenau, Puchheim Ort und Puch-
heim Bahnhof). Rund 3.980 m? (32,4 %) sind integrierten Wohngebietslagen
zuzuordnen. Der grolie Verkaufsflachenanteil ist mit 5,180 m? (42,2 %) auf
Gewerbegebiete und Fachmarktlagen konzentriert.

5.2.2 Umsatzstruktur

Das derzeit im Nahbereich von der Lebensmittelbranche ohne Aldi realisierte
Umsatzvolumen betragt ca. 51,4 Mill. Euro im Jahr. Auf die einzelnen Lagen
im Nahbereich der Stadt verteilt sich der Umsatz wie folgt:

Tabelle 4 Umsatzstruktur nach Lagen

Lagen TE %o

Zentrum 14.700 28,6
Sonst. integrierte Lagen 17.900 34,8
Gewerbegeb./Fachmarktlagen 18.800 36,6
Summe 51.400 100,0

Auf die Betriebe in den zentralen Bereichen und in den integrierten Wohnbe-
reichen entfallt jeweils ein etwas héherer Umsatzanteil als der entsprechende
Verkaufsflichenanteil. Die Betriebe in den Gewerbegebiets- bzw. Fachmarkt-

lagen hingegen erzielen einen deutlich geringeren Umsatzanteil als ihrem
Fléchenanteil entspricht.

Das Nachfragevolumen der Verbraucher im Nahbereich betragt fur Lebensmit-
tel rund 70,9 Mill. Euro. Der effektiv realisierte Umsatz von rund 51,4 Mill. Euro
(ohne Aldi) liegt um 27,5 % niedriger. Es sind u.a. auch Umsatze aus der
Gemeinde Alling enthalten. Das bedeutet, dass aus dem Nahbereich erhebli-
che Kaufkraft abflieft.
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6 Kennzeichen des Mikrostandorts

Der Aldi-Standort liegt am suidéstlichen Ortsrand von Eichenau, direkt an der
Hauptstrale (Nr. 110) unweit der Ecke Hauptstrale/Tannenstrale. Sid-
lich/stidéstlich vom Aldi-Standort befindet sich der Friedhof, stdlich der
Bauhof und der Wertstoffhof.

Es ist ein grofler Kundenparkplatz fur Autokunden vorhanden. Zufahrt und
Ausfahrt sind unproblematisch.

Im naheren Umfeld des Aldi-Standorts befinden sich keine weiteren Einzel-
handelsbetriebe.

Zwischen Tannenstrafie, HauptstraRe und der an der sidéstlich verlaufenden
Gemeindegrenze entlang flhrenden Holzkirchner Strale erstreckt sich das
Gewerbegebiet Sid, zu dem das Aldi-Grundstlick noch gehért.

An das Aldi-Grundstiick grenzt nérdlich/nordéstlich jenseits der Hauptstrae in
nur 150 m Entfernung niedrige Wohnbebauung an. Westlich vom Aldi ab der
TannenstraBe beginnt schon in 100 m Entfernung ebenfalls Eichenauer
Woehnbereich (Einfamilienhauser, Doppelhduser, Reihenhiuser).

In ca. 300 m Entfernung geht die Eichenauer Hauptstrake auf Puchheimer
Gemeindegebiet in die Eichenauer Strale Uber. In dieser Entfernung beginnt
bereits die Wohnbebauung des Gemeindeteils ,Puchheim Bahnhof* entlang
der Allinger Stralte.

Die Gemeinde Eichenau ist mit einem S-Bahnhof am Nordrand der Gemeinde
an das grofirdumige Netz des offentlichen Personennahverkehrs der Landes-
hauptstadt Munchen und der Landkreise Munchen und Furstenfeldbruck
angeschlossen. Darliber hinaus fahren im Gemeindegebiet mehrere Buslinien,
die am S-Bahnhof beginnen bzw. enden.

Die durch Eichenau in Nord-Siid-Richtung verlaufende Hauptstrale ist relativ
stark befahren und verbindet die Gemeinde nach Norden mit der Gemeinde
Olching und nach Suden/Sudosten mit Puchheim und Germering.

Die Eichenauer Strale mindet im Siiden nach ca. 1 km in die BundesstraRe
B 2, die Furstenfeldbruck Uber den Gemeindeteil ,Puchheim Ort* und Uber
Germering mit Munchen verbindet.
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i Beurteilung des Vorhabens aus Sicht der Landesplanung
und im Hinblick auf stddtebaulich relevante Auswirkungen

Die Vorschriften im Baugesetzbuch/Baunutzungsverordnung (vor allem in § 11
Abs. 3 BauNVQ) sowie im Landesentwicklungsprogramm Uber die Zuléssig-
keit von Einzelhandelsgroprojekten verfolgen spezielle stadtebauliche
Anliegen.

Sie sind wettbewerbsneutral und kein Instrument der Investitionslenkung oder
der bloBen Bedurfnisprifung. Ein wesentliches Anliegen der Planung ist die
Sicherung und Entwicklung funktionsfahiger Versorgungsstrukturen.

Fir die landesplanerische Beurteilung des Vorhabens ist der landesplaneri-
sche Nahbereich die grundlegende, raumliche BezugsgréRe, nicht jedoch
das tatséchliche Einzugsgebiet des geplanten Discount-Marktes. Im hier
vorliegenden Fall besteht der landesplanerische Nahbereich aus den beiden
Gemeinden Eichenau und Puchheim.

74 Maximal zuldssige VerkaufsflichengréRe im Nahbereich laut LEP

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern aus dem Jahr 2003 gilt fur
den beschriebenen Nahbereich folgende Verkaufsflachenobergrenze fiir einen
Lebensmittel-Discounter:

Tabelle 5 Verkaufsflichengrenze fiir einen Lebensmitteldiscounter

Sorinoit b Verbrauchsau_sg_ahe in| Marktpotenzial in T€
€fJahr pro Jahr
Lebensmittel 30.949 1.966 60.846
: 5 =
NoHhabor Fiaci:uenlelitung Verkaufsflidche in m bt Umaa b Te
in €m geplant
Discounter 6.100 971 5923
Bindungsquote | Abweichung von max. Maximal zulass.

topaban in % Bindungsquote Verkaufsfliche in m?

Discounter 97 % -153 % 2.494

Quelle: Bayer. Statistisches Landesamt
BBE Handelsberatung GmbH, Einzelhandel — Struktur- und
Marktdaten 2000, Munchen
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Das Marktvolumen bel&uft sich im Nahbereich nach dem Berechnungsschema
der Landesplanung auf rund 60,85 Mill. Euro im Jahr. Daraus resultiert eine
rechnerische, maximal zul&ssige Verkaufsflaiche fur den geplanten Aldi-
Discountmarkt von 2.494 m?2,

Der bestehende Aldi-Discountmarkt (bisher 850 m?) soll auf 971 m? erweitert
werden. Das Vorhaben unterschreitet also die maximal mégliche
Verkaufsflache erheblich.

Der theoretische Umsatz des Vorhabens nach der geplanten Erweiterung
ergibt eine rechnerische Abschopfungsquote von 9,7 % des Marktvolumens
des Nahbereichs. Die maximal zuldssige Abschopfungsquote von 25 % wird
damit um 15,3 Prozentpunkte unterschritten und liegt somit weit unter diesem
Grenzwert.

Anmerkungen:

Die Umsatzermittlung der Landesplanung fiir Einzelhandelsprojekte verliuft
aus Grinden der Vereinfachung und der Wettbewerbsneutralitdt modellhaft
und nach einem fir ganz Bayern einheitlichen Schema. Lokal spezifische
Wettbewerbs- und Kaufkraftverhaltnisse werden auler Acht gelassen, da die
Landesplanung eine mdglichst neutrale Bewertung vornehmen muss und
gehalten ist, nicht in den Wettbewerb einzugreifen.

Die Werte, die die Landesplanung zur Beurteilung heranzieht, basieren auf
einer Untersuchung der BBE Handelsheratung aus dem Jahr 2002 mit
Bezugnahme auf den zum damaligen Zeitpunkt gesicherten Datenbestand
des Jahres 2000. In der Zwischenzeit hat sich nach Berechnungen der BBE
die Pro-Kopf-Ausgabe fir Lebensmittel von 1.966 € auf rund 2.100 € erhdht,
die Landesplanung verwendet aber noch den alten Wert.

AuBerdem haben sich seit dem Jahr 2000 im Zuge der zunehmenden
Filialisierung der Wettbewerber im Lebensmittel-Discountbereich, der Auswei-
tung des Sortiments und der organisatorisch sowie betriebswirtschaftlich
begriindeten Notwendigkeit, angemessene, groRere Verkaufsflaichen zu
realisieren, die durchschnittlichen Flachenleistungen bei diesem Betriebstyp
deutlich reduziert.

Das fiir die Landesplanung zustsndige Ministerium (Bayer. Staatsministerium
fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie) hat angekiindigt, die bei
den landesplanerischen Bewertungen zu verwendende Datengrundlage im
Jahr 2006 zu aktualisieren. Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass bei Zugrundelegung der kiinftigen, aktualisierten Werte die maxi-
mal zuldssige VerkaufsflichengréRe sogar noch etwas hoher ausfilit als
die mit den alten Werten ermittelte GroRe.

Seite 19



% BBE Handelsberatung GmbH Vertraglichkeitsgutachten Aldi, Eichenau

7.2 Umsatzprognose

Die Umsatzprognose flr die geplante Aldi-Erweiterung am Standort Eichenau,
Hauptstralte 110, stellt auf die gesamte Verkaufsflache von 971 m? nach der
Flachenerweiterung ab.

Unter Zuhilfenahme eines computergestitzten Simulationsmodells hat die
BBE Handelsberatung den voraussichtlichen Jahresumsatz fir den geplanten
Aldi-Discountmarkt mit rund 8,8 Mill. Euro errechnet. Hierbei wurde neben
anderen, wichtigen Standortfaktoren sowohl der ortliche Wettbewerb der
Lebensmittelbranche in Eichenau und Puchheim als auch der Ubersrtliche
Wettbewerb ber(icksichtigt.

Zusammenfassend stellt sich die Umsatzprognose wie folgt dar:

Tabelle 6 Umsatzprognose

Umsatzprognose Markt- Markt- Umsatz-
fir das Plan-Objekt potenzial anteil anteil

T€Ep.a. % TE€p.a.
Eichenau 27.000 9.6 2.590
Puchheim 43.900 8,3 3.640
Alling 7.300 54 370
liberregionale Kunden, Streuumsatz 200
Summe 78.200 6.800

Das Einzugsgebiet des Aldi-Marktes umfasst zundchst den landesplaneri-
schen Nahbereich, d.h. die Gemeinden Eichenau und Puchheim. Zum
Einzugsbereich des erweiterten Lebensmittel-Discountmarktes gehért jedoch
auch die sudlich gelegene Nachbargemeinde Alling.

Aufgrund der gut sichtbaren Lage an der relativ stark befahrenen HauptstraRe
in Eichenau kénnen erfahrungsgemafl zusatzliche Umsétze mit Uberregiona-
len Kunden, die per Auto unterwegs sind, realisiert werden (Streuumsatz).
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7.3  Auswirkungen auf den Nahbereich

Der fur den erweiterten Aldi-Markt errechnete Planumsatz belduft sich auf
insgesamt rund 6,8 Mill. Euro p.a. Dieser Umsatz resultiert aus folgenden
Quellen (vgl. Abbildung 4 auf Seite 8):

1) Umsatzumlenkungen zu Lasten bestehender Anbieter

2) Kaufkraftrickgewinnung (Verringerung von Kaufkraftabfliissen)

3) Kaufkraftzufluss aus dem regionalen und (iberregionalen Umland
Die nachfolgend dargesteliten Ergebnisse der Berechnung der Umsatz-
umlenkungen und der Herkunft der Teilumsitze erfolgten wie bei einem
zusatzlich geplanten Neuobjekt. Die Berechnungen stellen also auf die

gesamte, kiinftige Verkaufsfliche von 971 m? ab, nicht nur auf die
Erweiterungsflache von lediglich 121 m?,

Tabelle 7 Herkunft des Planumsatzes

Herkunft bisheriger Um- Umsatz
des Plan-Umsatzes Umsatz lenkung

TE % TE
Nahbereich, Zentrumslagen 14.700 5,0 740
Nahbereich, integrierte Lagen 17.900 6,1 1.090
Nahbereich, periphere Lagen 18.800 8,3 1.560
erhohte Kaufkraftbindung 2.840
Kaufkraftzufluss 570
Summe 51.400 6.800

Die Lebensmittelbetriebe in den drei zentralen Ortsbereichen von Eichenau,
Puchheim Ort und Puchheim Bahnhof verlieren lediglich rund 5,0 % an
Umsatz.

Dies liegt weit unterhalb des Schwellenwertes von 10 %, ab dem negati-
ve stiddtebauliche Auswirkungen zu vermuten wiren.
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Die Geschéfte in integrierten Wohngebietslagen bifen rund 6,1 % ein. Die
Mitbewerber in peripheren Gewerbegebiets- und Fachgebietslagen sind durch
Aldi am stérksten betroffen (- 8,3 %).

An dieser Stelle sei noch einmal betont, dass die berechneten Umsatzverluste
der Lebensmittelbetriebe im Nahbereich die Auswirkungen des Aldi-
Discountmarktes mit seiner Gesamtflache nach der Erweiterung sind.

Die effektiven Umsatzverluste der Geschafte im Nahbereich durch die
Flachenerweiterung der Aldi-Filiale um 121 m 2 liegen wesentlich darunter.

7.4 Auswirkungen auf den Verkehr

Der bestehende Aldi-Markt (derzeit 850 m? Verkaufsflache) wird erfahrungs-
gemél durch die verhaltnismaRig geringe Verkaufsflachenerweiterung von
121 m? keine wesentlich hoheren Kundenzahlen erreichen.

Negative Auswirkungen durch zusétzlichen Verkehr sind in Eichenau daher
nicht zu erwarten.

Der Umsatzzuwachs durch die Flachenerweiterung, die ein etwas gréReres
Sortiment und eine insgesamt bessere Warenprasentation erlaubt, wird vor
allem Uber einen ansteigenden Durchschnittsumsatz je Kunde generiert
werden,

7.5  Uberdrtliche Auswirkungen

Die Verkaufsflache des bestehenden Aldi-Discountmarktes soll von ca. 850 m?
auf 871 m? erweitert werden. Dies entspricht einer VergroBerung um 14,2 %.

Erfahrungsgemaf erreicht der durch die Erweiterung erzielte Umsatzzuwachs
maximal den prozentualen Wert der Verkaufsfiachenerweiterung. Ein Teil des
Umsatzes stammt nicht vom Nahbereich sondern von der Gemeinde Alling.
Ein weiterer Teil des Umsatzes wird mit Uberregionalen Kunden getétigt, die
keinen bestimmten Gemeinden zugeordnet werden kénnen {sog. Streuumsat-
ze).

Die Umsatzabschépfung des Aldi-Discountmarktes vom Marktpotenzial der
Gemeinde Alling wurde mit insgesamt 5,1 % ermittelt. Die Auswirkung der
Verkaufsflachenerweiterung betrdgt maximal 14,2 % von diesem Wert, das
sind 0,7 Prozentpunkte. Von einer solch geringen Differenz kann nicht auf
gravierende, negative Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur von Alling
geschlossen werden.

Es sind demnach keine negativen, Uberdrtlichen Auswirkungen zu erwarten.
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8 Fazit

Unter Wiirdigung aller Faktoren beurteilt die BBE Handelsheratung das
geplante Vorhaben als stddtebaulich und landesplanerisch vertriglich.
Negative Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu
erwarten.

Die kinftige Verkaufsfliche des Discount-Marktes nach der Flachenerweite-
rung (bisher 860 m?) liegt mit 971 m? weit niedriger als die nach der Landes-
planung rechnerisch mit den derzeit noch glltigen Werten des Jahres 2000
ermittelte, maximal zulassige Gréfle von 2.494 m>,

Die nach dem landesplanerischen Verfahren mit den derzeitigen Werten
berechnete Abschdpfungsquote betragt bei Realisierung der geplanten
Enweiterung fur den Aldi-Discountmarkt insgesamt nur 9,7 % und unterschrei-
tet den Schwellenwert von 25 % um 15,3 Prozentpunkte.

Die Auswirkung des vergréRerten Aldi-Marktes (einschlieRlich der bereits
bestehenden Verkaufsflaiche) auf die zentralen Ortsbereiche der beiden
Gemeinden des Nahbereichs (Eichenau und Puchheim) fuhrt zu keinen
negativen, stidtebaulichen Auswirkungen. Die Umsatzeinbuen der in den
zentralen Ortsbereichen ansdssigen Lebensmittelgeschafte betragen nach
den Berechnungen nur 5,0 % und liegen somit weit unter dem kritischen
Schwellenwert von 10 %. Ein Verdrangungswettbewerb, der stidtebaulich
relevante Auswirkungen befiirchten lielte (Gefahrdung der Nahversorgung der
Bevolkerung, EinbuRen in der Versorgungsqualitét, Auswirkungen auf das
Ortszentrum etc.), kann definitiv ausgeschlossen werden.

Die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO greift im hier vorliegenden Fall
also nicht, da entsprechende, negative Auswirkungen nach der vorliegenden
Untersuchung nicht zu erwarten sind.

Die VergroBerung der Gescholiflache ist fur die stadtebauliche Beurteilung
unerheblich, da nur von der Verkaufsflache Umsatzwirkungen ausgehen.

Das vorliegende Gutachten soll als Entscheidungsgrundlage dienen. Fir
Fragen zu unseren Ausarbeitungen stehen wir jederzeit gerne zur Verflgung.

BBE Handelsberatung GmbH

Dipl.-Kfm. Gerhard Rathmayer Dipl.-Kfm. Werner Klein
Geschaftsfuhrung BBE Standortforschung

Miinchen, 24. Mai 2006
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Anhang

Definitionen verschiedener Lebensmittel-Vertriebsformen

Lebensmittel-Discountmarkt

Meist Betriebsgrofien zwischen ca. 400 und 1.300 m? Verkaufsflache.
Ausgewdhltes, spezialisiertes, schnell drehendes Sortiment mit relativ
niedriger Artikelzahl (ca. 800 bei Harddiscountern, bis 1.500 bei Mar-
kendiscountern), Nonfood-Umsatzanteil ca. 10 - 13 %.

Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (erganzt um Getrénke) mit sehr
wenigen Frischwaren.

Ohne Bedienungsabteilungen und weiteren Dienstleistungen, preisag-
gressiv, werbeintensiv.

So genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weniger
strikt (Konzept dhnelt eher Supermarkten)

Supermarkt

Ca. 400 bis 1.800 m? Verkaufsflache.

Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, Nonfood-Umsatzanteil ca.
10 - 15 %, Flachenanteil ca. 20 - 30 %.

Standorte vor allem in Wohngebieten und verkehrsgiinstigen Lagen.
Hauptkundenpotenzial innerhalb von ca. 750 Metern Umkreis.

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache in der Regel tiber 2.000 bis 5.000 m>.

Breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache
ansteigender Flachenanteil an Nonfood-Abteilungen (Ge- und
Verbrauchsgiter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs), Nonfood-
Umsatzanteil ca. 15 - 40 %, Nonfood-Flachenanteil ca. 25 - 60 %.
Autokundenorientierter Standort.

SB-Warenhaus

Verkaufsfliche Giber 5.000 m2.

neben einer leistungsfdhigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil
i.d.R. Ober 50%) umfangreiche Nonfood-Abteilungen: Nonfood-
Umsatzanteil ca. 35 - 50 %, Nonfood-Fléchenanteil ca. 60 - 75 %.
Ganz oder Uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven
Kundendienst.

Hohe Werbeaktivitdt, Dauerniedrigpreispalitik oder Sonderangebots-
politik.

Autokundenorientierter, haufig peripherer Standort.

Haufig als Mittelpunkt einer grofReren Fachmarktagglomeration.
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Fachmarkt

Grolflachiges Fachgeschaft mit bestimmten Branchenschwerpunkt, mit
breitem und tisfem Sortimentangebot, in der Regel viel Selbstbedienung und
Vorwahl, oft knappe Personalbesetzung und hohem Umsatz pro Mitarbeiter.
Typische Fachmarktstandorte befinden sich an peripheren Lagen mit guter
PKW-Anbindung.
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