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Kurzubersicht zum Vorhaben und der analytischen
Vorgehensweise

Ausgangssituation

= Die EDEKA Stidbayern Handels Stiftung & Co. KG plant in Kaufbeuren die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (Edeka) in der
@ SudetenstralRe 100. Aktuell ist die Flache durch einen Intersport belegt. Die Verkaufsflache des Edeka-Marktes soll rd. 1.400 m? zzgl.
D 75 m? Backshop inkl. Gastronomieflache betragen.

= |m Zuge des Vorhabens muss der aktuelle Bebauungsplan 14.2.0 / 14.3.0 ,Nordlich der FalkenstralRe — 6stlich der Sudetenstrale”
geandert und angepasst werden.

-83 = Zur fachlichen Absicherung ist unter anderem gutachterlich nachzuweisen, dass durch die Ansiedlung des Vorhabens keine negativen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeldst werden.
Zudem ist zu prifen, ob das Vorhaben mit den Regelungen der Landes- und Regionalplanung (LEP BY 2023) tGbereinstimmt.

= Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine entsprechende absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die im weiteren
Genehmigungsverfahren als fundierte Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Datengrundlagen der Untersuchung

Methodische Vorgehensweise

Vor-Ort-Recherchen Erhebung relevanter Umsatzschatzung Nutzung sekundar-

Anbieter statistischer Daten

@

= Durchfihrung von

Vor-Ort-Recherchen zur
Bewertung der ortlichen
Einzelhandelsstrukturen im
August 2025 in der Stadt
Kaufbeuren und
Umlandkommunen

= Hierzu gehoren vor allem

strukturpragende
Lebensmittelmarkte (v. a.
Lebensmitteldiscounter,
Super-/ Verbrauchermarkte)
im Untersuchungsgebiet.

=i

Umsatzschatzung fur die
erfassten Einzelhandels-
betriebe unter Berlick-
sichtigung der standort-
bezogenen Rahmen-
bedingungen sowie
branchen- und
betriebsformenspezifischer
Leistungskennziffern

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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= Verwendung von aktuellen

Datenmaterialien der BBE-
Marktforschung

(z. B. Kaufkraftkennziffern
auf Gemeindeebene und
sortimentsspezifische
Pro-Kopf-Ausgaben)

= Aufbereitung relevanter

sekundarstatistischer Daten
und Informationsquellen
(u. a. soziodemografische
Kennzahlen)
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Ansiedlung eines Edeka Marktes in der Sudetenstrafde 100 in
Kaufbeuren

Projektplanung

Die Edeka plant die Ansiedlung eines Vollsortimenters mit ca. 1.400 m? Verkaufsflache (zzgl. 75 m?
Backer inkl. Gastronomieflache) an der SudetenstraRe 100 in Kaufbeuren-Neugablonz. Aktuell ist die
Flache mit einer Intersport-Filiale besetzt.

= Die Sudetenstrale ist eine zentrale Achse in Neugablonz, an der sich Einzelhandel konzentriert (u. a.
Rewe, Netto).

= Kaufbeuren verfligt Gber ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2020, in dem einer der
Untersuchungsschwerpunkte auf Neugablonz liegt.

= Edeka benotigt Unterstltzung im weiteren Genehmigungsverfahren, insbesondere eine
Auswirkungsanalyse zum Planvorhaben.

Quelle: Planungsskizze links von Auftraggeber, Fotos des Mikrostandortes von BBE Handelsberatung. 6
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Griinde fir den Flachenbedarf: tibersichtliche
Warenprasentation, kundenfreundlicher Warenzugang

Projektplanung Edeka-Supermarkt

= Supermarkte verfiigen Uber ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren, Heimtiernahrung).

= Dariber hinaus wird ein eng begrenztes Randsortiment (< 10 % der Verkaufsflache) angeboten. Hierbei handelt
es sich im Wesentlichen um Schreib- und Papierwaren, Haushaltswaren, Blicher und Zeitschriften sowie
Schnittblumen.

= Das Sortiment der Supermarkte wurde in den letzten Jahren stetig erweitert und vertieft und umfasst zwischen
12.000 und 25.000 Artikel.

= Der Schwerpunkt liegt auf Markenprodukten und Eigenmarken. Daneben gibt es ein auf lokale oder regionale
Besonderheiten abgestimmtes Angebot, eine breite Auswahl an Frischeprodukten, die liberwiegend an der
Bedienungstheke angeboten werden, sowie frisch zubereitete und verpackte SB-Angebote.

= Neben der Sortimentsausweitung der letzten Jahre sollen moderne Supermarkte auch eine attraktivere
Einkaufsatmosphare schaffen, mit breiteten Gangen, niedrigeren Regalen und aufwandigerer
Warenprasentation.

= Um die notwendige Sortiments- und Servicekompetenz zu vermitteln, liegt die Verkaufsflache eines modernen
Supermarktes mittlerweile zwischen 1.500 und 2.500 m?2.

Quelle (Fotos): Edeka Foto BBE Handelsberatung, shutterstock_540888421 pb3c, AdobeStock 109110417 7

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Stadt Kaufbeuren als Oberzentrum gemafd Regionalplan der

Reg

ion Allgau

Zentralortliche Funktion der Stadt Kaufbeuren
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Die kreisfreie Stadt Kaufbeuren liegt im Osten des Regierungsbezirkes
Schwaben.

Im Landesentwicklungsplan Bayern (Fortschreibung 2023) wurde der Stadt
Kaufbeuren die Funktion eines Oberzentrums zugewiesen, das aufgrund
seiner raumlichen Lage, seiner funktionalen Ausstattung und seiner
Potenziale die groRraumige, nachhaltige Entwicklung aller Teilraume
langfristig fordern soll.

Die wichtigsten Verkehrsachsen im Stadtgebiet sind die BundesstralRen
B12 und B16, die das Stadtgebiet in Nord-Sid-Richtung durchqueren. Die
B12 verbindet Kaufbeuren im Norden mit dem Mittelzentrum Buchloe und
im Stiden mit dem Grundzentrum Unterthingau. Die B16 verbindet die
Stadt im Norden mit dem Mittelzentrum Mindelheim und im Stiden mit
dem Mittelzentrum Markt Oberdorf.

Darliber hinaus binden die BundesstralRen Kaufbeuren an die Autobahnen
A96 (Miinchen-Lindau) und A7 (Hamburg-Flssen) an.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Positive Bevolkerungsentwicklung und hohe Zentralitit in
Kaufbeuren

Strukturdaten des Makrostandortes

Kaufbeuren

Die kreisfreie Stadt Kaufbeuren verzeichnet seit 2017 ein
(kreisfreie Stadt) Bayern Deutschland o

stetiges Bevolkerungswachstum um insgesamt rd. 6 %, das
deutlich Gber der landesweiten Bevolkerungsentwicklung
(2,5 %) liegt.

Strukturdaten

Zentralortliche Funktion Grundzentrum

Verinderung ggii. 2017 in % +6,2% 2,5 2,7

Durchschnittliche HaushaltsgréRe 2,0 2,1 2,0

56 Y €©) Kaufbeuren weist im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
T eine Uberdurchschnittliche Beschaftigtenzentralitat auf, was
(Jahresdurchschnitt 2024)? 3,9 3,7 6,0 die Stellung von Kaufbeuren als Wirtschafts- und

10.111 438.355 Arbeitsstandort betont.

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte 19.665 5.925.202

103,9 109,1 100,0 e Die Uberdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat weist auf
2594 8.012 2547 einen Kaufkraftzufluss von auRerhalb hin und betont die

: ; hohe einzelhandelsspezifische Anziehungskraft des
Einzelhandelskaufkraft 2025 (Index) 3! 99,7 106,3 100,0
Oberzentrums Kaufbeuren.

Quellen: 1) Statistisches Landesamt BW, Statistisches Bundesamt, Einwohnerstatistik der Gemeinde, 2) Bundesagentur fir Arbeit, 3) BBE!CIMA!MB-Research Einzelhandelskaufkraft, eigene Berechnung. 10

E

Bevélkerungsprognose 2022-2035 in % ¥

:

;
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Der Projektstandort befindet sich inmitten des

Stadtteilzentrums Neugablonz

Fortschreibung des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kaufbeuren (2020)
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| Stadtteilzentrum Neugablonz
Nahversorgungestandort
Zielraum einer verbesserten Nahversorgung
- Dezentraler Einzelhandelsstandort mit Teilfunktion Nahversorgung

Stand: Marz 2020 [HETDER
[ Zentralitatsbedeutsame Einzelhandelszone

Quelle: eigene Erhebungen
Kartengrundlage: Stadt Kaufbeuren

Randzone des Einzelhandels Entwurf und Kartographie: Dr. Heider 2020 |

Im Zentrenkonzept von 2020 wurden neben der Sortimentsliste der nahversorgungs-, zentren-
und nicht-zentrenrelevanten Sortimente auch die zentralen Versorgungsbereiche definiert.

Als Ubergeordneter zentraler Versorgungsbereich wurde die Innenstadt festgelegt, die die
Funktion eines Hauptzentrums Ubernimmt und damit die Versorgungsfunktion fir das
gesamte Stadtgebiet gewahrleisten soll. Das Stadtteilzentrum Neugablonz, in dem sich der
Projektstandort befindet, ist ebenfalls als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen, der
neben der Innenstadt eine erganzende Versorgungsfunktion fiir das nordliche Stadtgebiet von
Kaufbeuren tibernehmen soll.

Daneben sollen die finf Nahversorgungsstandorte Neugablonz Sid, Tirkheimer Stralle,
Neugablonzer StraBe, Bahnhof Kaufbeuren Siid sowie Oberbeuren nachrangige
Versorgungsfunktionen fir die lokale Bevolkerung tibernehmen.

Zudem sind vier dezentrale Einzelhandelsstandorte sowie eine zentralitatsbedeutsame
Einzelhandelszone ausgewiesen.

11
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Sehr gute Lage und Erreichbarkeit des Projektstandortes im

Stadtteilzentrum Neugablonz (Kaufbeuren)
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Der Projektstandort liegt zentral an der
Hauptstralle (Sudetenstrae) im Stadytteil
Neugablonz am stidlichen Rand des Stadtteil-
zentrums. Neben weiteren Lebensmittel-
anbietern (u.a. Rewe, Aldi Siid, Norma) sind im
zentralen Versorgungsbereich Dienst-
leistungen, Gastronomie sowie weiterer
Einzelhandel ansassig.

Unmittelbar nordlich des Standortes ist ein
Lebensmitteldiscounter Norma sowie ein
Backer ansassig. Das weitere, angrenzende

Umfeld besteht hauptsachlich aus dichter
Wohnbebauung.

Der Projektstandort ist Uber die Sudetenstralde,
die als Nord-Sld-Verkehrsachse in Neugablonz
fungiert, verkehrlich gut an das innerortliche
StraRennetz angebunden. Richtung Siiden geht
die Sudetenstralle in die Neugablonzer Stralse
Uber, die den Stadtteil Neugablonz mit der
Kaufbeurener Innenstadt verbindet.

12



Stadtebaulich integrierte Lage des Projektstandortes

Nahbereich des Projektstandortes

o{’aisUBIer Strake
N

Neugablonzer StraRe
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O 800 m Radius Vorhabensstandort

“ 800 m Gehstrecke

Quelle: © OpenStreetMap contributors, Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2025‘

* Quelle: GfK 2024.

= Bei der Ermittlung des fuBlaufigen Nahbereiches des geplanten Vorhabens

wird der stadtgroBenbezogene, maximale fulSlaufige Radius von 800
Metern als OrientierungsgroRe zugrunde gelegt.

= |m Ruckgriff auf kleinraumige Einwohnerzahlen auf

StraRenabschnittsebene™ lasst sich flir den Nahbereich ein
Bevolkerungspotenzial von insgesamt 8.113 Einwohnern (800 m
Gehstrecke) bzw. rd. 9.787 Einwohnern (800 m Radius) beziffern.

= Aufgrund der zentrierten Lage des Standortes liegt der GroRteil des

Siedlungskerns des Stadtteils Neugablonz in fulllaufiger Reichweite des
Vorhabens, wodurch das Ziel der integrierten Lage als ideal erfillt
angesehen werden kann. Rd. 300 m nordlich des Standortes befindet sich
die nachstgelegene Bushaltestelle ,,Neugablonz Postamt”,

= |Im Nahbereich des Projektstandortes sind weitere Wettbewerber ansassig,

darunter ein Rewe Supermarkt, die Discounter Aldi Stid, Norma und Netto
sowie der Verbrauchermarkt V-Markt.

13
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Lebensmittelsupermarkte und -Discounter als wesentliche
Wettbewerber

Wettbewerbssituation

= Die Wettbewerbsbetrachtung konzentriert sich auf die strukturpragenden
Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln im Untersuchungsraum.

= Zu den Wettbewerbern zahlen vorwiegend die Lebensmittel-Supermarkte
und -Discounter. Diese weisen eine grofRe Sortimentsiiberschneidung mit
dem Vorhaben auf und dienen dem Versorgungseinkauf.

E [md

EDEKA

= Das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschafte
(z. B. Obst- und Gemisehandel) bzw. der sonstige Fachhandel stehen —

malgeblich aufgrund einer anderen Angebotsausrichtung bzw.

NORMAO mﬁm Kundenansprache — nur untergeordnet im Wettbewerb mit dem
Marken-Discount Planvorhaben.

= Gleichwohl werden die kleinteiligen Lebensmittelgeschafte und

Ladenhandwerksbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen in die
Wettbewerbsbetrachtung einbezogen.

OiF @

"FENEBERG
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Stadtgebiet Kaufbeuren und angrenzende Kommunen als
Untersuchungsraum

Wettbewerbssituation im Uberblick

) : o . gooeneen> y o b bareich . Dgr vom Verbraucher in d"er Regel akzeptierte
S B\ | ‘ ettbewerner Hhersicht Zeit- und Wegeaufwand fiir den
| 0 Projektstandort (regelmaBigen) Einkauf von Nahrungs- und
Gemeindegrenze Genussmitteln wirkt strukturbegrenzend auf
Katlitelren das erreichbare Einzugsgebiet.

= Vor diesem Hintergrund werden in der
Wettbewerbsbetrachtung neben den
relevanten Angebotsstrukturen in Kaufbeuren
die Hauptwettbewerber (Lebensmittelmarkte)
in den Umlandgemeinden Pforzen,
Germaringen sowie Stottwang betrachtet.

|Westerndorf

INetto]

SRR ( = Demgegenlber sind aufgrund der bereits
e kAitenthal groReren Entfernung zum Vorhabenstandort
‘ a . B |/ kaum noch Konkurrenzeffekte zu weiter
; entfernten zentralen Versorgungsbereichen

(z. B. Stadt Bad Worishofen) zu erwarten,
sodass diese nicht mehr zum
Untersuchungsraum gezahlt werden.

;& ——— BBE

0051 2
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Rewe Supermarkt und V-Markt als Hauptwettbewerber im
Stadtteil Neugablonz

Wettbewerbssituation — Stadtteil Neugablonz

= Entlang der Hauptachse SudetenstralRe zwischen der Girtlerstral3e und
der FalkenstralRe befindet sich das Stadtteilzentrum (STZ) Neugablonz. Im

Stadtteilzent Kreuzstrage —2 B & . . . . .. .
actetentram [ATE®) g ¢ 5 nordlichen Abschnitt des STZ sind ein Rewe Supermarkt sowie ein Aldi
E Nahversorgungsstandorte a O £ \ . . . . . . .
. o 5 escrver Discounter ansassig. Beide Markte weisen einen modernen und
Dezentraler Einzelhandel ALl ® 2 . . . v 1 .
ceeniraier Hinzethande = =S s attraktiven Marktauftritt auf. Unmittelbar nérdlich des Projektstandortes
[ [Frusto| H ist zudem ein Norma Discounter ansassig. Das Nahversorgungsangebot im
‘N\ - = i = Wiesapsy £ Stadtteilzentrum wird durch Lebensmittelhandwerk, ein Reformhaus
k. [NORMA B sowie durch einen kleinflachigen Supermarkt mit osteuropaischer
& @ Lebensmittelware erganzt.
5\ o = Sidlich des Stadtteilzentrums entlang der Sudetenstralie befinden sich der
= ] e . .
’ Nahversorgungsstandort Neugablonz Siid mit einem Netto

Lebensmitteldiscounter sowie ein grolRer V-Markt (Verbrauchermarkt) mit
jagerstate einem Backer in der Vorkassenzone in dezentraler Lage.

= Der Netto Lebensmitteldiscounter weist ein durchschnittliches
Marktkonzept auf, der Verbrauchermarkt besitzt aufgrund seiner GroRRe

und des Angebots eine hohe Strahlkraft.

g

. g
g 3 S = Aufgrund der Versorgungsfunktion fir die Bevolkerung im Stadtteil
& 5 b Neugablonz und der raumlichen Nahe zum Vorhaben gelten die
% v}mx erlduterten Betriebe als wettbewerbsrelevant, der Rewe Supermarkt und
V-Markt zahlen zu den Hauptwettbewerbern.

3
U,

.
Quelle: © OpenStreetM contributors, Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2025

% ¢ b
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Im restlichen Stadtgebiet Kaufbeurens besteht ein breites und

attraktives Wettbewerbsangebot

Wettbewerbssituation — Restliches Stadtgebiet Kaufbeuren
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Sudlich des Stadtteils Neugablonz grenzt die zentrenbedeutsame
Einzelhandelszone entlang der Stralle Sudetenstr./Augsburger Str. an. Dort
sind die Lebensmitteldiscounter Lidl, Netto und Aldi Stid sowie ein
Getrankemarkt ansassig.

Weiter stdlich in der Mauerstettener Strale befindet sich ein Kaufland
SB-Warenhaus mit einem Backer und Metzger in der Vorkassenzone.

Flr die Grundversorgung im Ortsteil Haken, der durch den Flusslauf der
Wertach topographisch von der Innenstadt/ Kaufbeuren West getrennt
wird, sind ein voll automatisierter V-Mini Markt in der Benzenauerstralle
sowie ein Maxi Markt in der Liegnitzer StralRe ansassig.

Westlich der Wertach sind die beiden Discounter Norma und Aldi Std
entlang der NeugablonzerstraRe ansassig.

Aufgrund der verkehrlichen Anbindung (iber die Neugablonzer Str./
Sudetenstr./ Augsburger Str. zum Stadtteil Neugablonz sind vor allem
Kaufland sowie die beiden Lebensmitteldiscounter Norma und Aldi Siid als
wettbewerbsrelevant einzustufen.

18
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Im restlichen Stadtgebiet Kaufbeurens besteht ein breites und

attraktives Wettbewerbsangebot

Wettbewerbssituation — Restliches Stadtgebiet Kaufbeuren

V- Sudetenstralse
0 Projektstandort =

:] Innenstadt

|: Nahversorgungsstandorte %

i Zentralitatsbedeutsame “:

i Einzelhandelszone )

v
> Liegnitzer StraBe
Dezentraler Einzelhandel rﬂ@
Haken

N
e Bw Cmm @)
umm swrabe

i
Innenstadt .— = 7& i
pomm— - aﬂw
ENEBERO & j 3 N [
@ SV-MAF
- B 12
Wi~ @9 N

By =a°

K
@ xurgss e v- MA/RKT
n ?j-‘]s ‘
' 1)

QigelleliO OpenStreetMap contributors, Map layer by Esri, BBE Handelsbégtung 202

zentrenbedeutsame Einzelhandelszone

Die Innenstadt Kaufbeuren (ZVB) konzentriert sich entlang der B16
zwischen dem Kemptner Tor im Norden und der Schrader StraRe im Stiden.
Im Zentralen Versorgungsbereich erfillen ein groRer V-Markt sowie ein
Rewe Center eine relevante Versorgungsfunktion fir Kaufbeuren. Die
Nahversorgung wird durch einen Denn’s Biomarkt, ein Reformhaus sowie
Lebensmittelhandwerk erganzt.

Westlich der Innenstadt befinden sich entlang der Apfeltranger Str./
Kemptener Str. ein Penny Discounter, ein tlirkischer Supermarkt sowie ein
Getrankemarkt. Aufgrund der Entfernung zum Vorhaben sind die Betriebe
nur geringfligig wettbewerbsrelevant.

Im weiteren Stadtgebiet wird die Nahversorgung durch einen V-Markt in
der Frankenrieder Str., einen Lidl in der Tlirkheimer Str., einen Lidl am
Bahnhof sowie einen Feneberg in der Mindelheimer Str. erganzt. Aufgrund
der Entfernung zum Vohaben und der Versorgungsfunktion fir die
umliegenden Wohngebiete sind diese Betriebe nur geringfligig
wettbewerbsrelevant.

Im Stadtteil Oberbeuren erfiillen ein Edeka Express in der Lindauer StraRe,
ein kleinflachiger Getrankemarkt sowie inhabergefiihrtes
Lebensmittelhandwerk eine Versorgungsfunktion fir die umliegende
Bevolkerung. Aufgrund der Entfernung zum Vorhaben sind diese Betriebe
nicht wettbewerbsrelevant.
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Lokale Nahversorgungsangebote in den Gemeinden Pforzen,
Germaringen sowie Stottwang

Wettbewerbssituation im Umfeld

Pforzen Stottwang

Edeka

Rewe, Getrankemarkt, Netto

~ = Rd. 10 Autominuten dstlich von Kaufbeuren
moderner und groRflachiger Edeka Supermarkt
am Ortsrand ansdssig
Versorgungsfunktion vor allem fir die
Bevolkerung in der Gemeinde Stottwang sowie
benachbarter Gemeinde Mauerstetten aufgrund
= Wettbewerbsrelevant aufgrund verkehrlicher Anbin- fehlenden ,,eigenen” Nahversorgungsangebots
dung lGber Germeringer StralRe an Projektstandort und : Nachstgelegener Edeka Richtung Osten,
Standortattraktivitat geringfligig wettbewerbsrelevant

Germaringen
Edeka

= Sehr gutes Angebot der Grundversorgung aus einem
Vollsortimenter (Rewe inkl. Getrankemarkt) sowie
einem Netto Discounter direkt an der B 16, rd. 10
Autominuten von Kaufbeuren entfernt

= Versorgungsfunktion vor allem fir Bevolkerung in der
Gemeinde Pforzen

= Ausschnittweises Angebot der Grundversorgung durch
kleinflachigen Vollsortimenter (Edeka) im Zentrum der
Gemeinde, ebenfalls rd. 10 Minuten von Kaufbeuren
entfernt

= Versorgungsfunktion vor allem fiir Bevolkerung in der
Gemeinde Germaringen

= Nur geringfligig wettbewerbsrelevant
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Ausgepragtes Wettbewerbsumfeld des Vorhabens

Verkaufsflache und Umsatze der projektrelevanten Wettbewerber

Standorte

Verkaufsfliche (m?)

Umsatz (Mio. €)

Kaufbeuren 37.890

01 Innenstadt
02 STZ Neugablonz
03 NVS Neugablonz Sud
04 NVS NeugablonzerstralRe
05 NVS TurkheimerstralRe
06 NVS Mindelheimer StraRe
07 NVS Bahnhof Kaufbeuren Stid
08 NVS Oberbeuren
09 Zentralitatsbedeutsame Einzelhandelszone
10 IL Apfeltranger Str. / Kemptener Str.
11 IL Benzenauerstralle
12 Dezentraler EZH-St. Frankenrieder StraRe
13 Dezentraler EZH-St. Liegnitzer StralRe
14 Dezentraler EZH-St. Mauerstettenerstralle
15 Dezentraler EZH-St. Sudetenstralie
16 Pforzen
17 Germaringen
18 Stottwang

Untersuchungsgebiet insgesamt 41.685 209,1

eigene Erhebungen und Berechnungen 2025, Rundungsdifferenzen maglich
1) u.a. V-Markt, Rewe Center, Denn's, Reformhaus
2) u.a. Rewe, Aldi Stid, Norma, Neo Markt, Reformhaus

)
3)
4) u.a. Aldi Stid, Norma

5) u.a. Lidl, fristo Getrankemarkt

6) u.a. Feneberg, Lebensmittelhandwerk
7) u.a. Lidl 17) u.a. Edeka
8) u.a. Aldi Stid, Edeka Express, Getranke Heberle 18) u.a. Edeka
9) u.a. Aldi Sud, Lidl, Netto, Sobi Getrankemarkt

10.765
4.310
700
1.765
1.600
1.225
1.300
875
3.900
1.675
400
1.000
500
3.750
4.125
2.050
570
1.175

10) u.a. Penny, Istanbul Market, fristo Getrankemarkt
11) u.a. V-Mini Markt

12) u.a. V-Markt

u.a. Netto 13) u.a. Mini Mix

14) u.a. Kaufland

15) u.a. V-Markt

16) u.a. Rewe, Rewe Getrankemarkt, Netto

189,6

46,2
22,8
3,8
11,8
8,6
7,4
9,0
3,8
22,9
6,0
1,8
4,6
0,5
21,2
19,0
10,4
3,0
6,1

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Das Untersuchungsgebiet weist eine
Gesamtverkaufsflache von ca. 42.000 VKF fur
Lebensmittelmarkte als Hauptwettbewerber
auf, auf der ein Gesamtumsatz von ca. 209
Mio. € p.a. erwirtschaftet wird.

Das relevante Wettbewerbsumfeld bezieht sich
im Wesentlichen auf die Stadt Kaufbeuren
sowie die benachbarten Gemeinden Pforzen,
Germaringen und Stottwang.

In Kaufbeuren bieten - neben den
Nahversorgungsstandorten - auch Anbieter in
der Innenstadt als auch im Stadtteilzentrum
Neugablonz ein umfassendes Nahversor-
gungsangebot, wodurch Kaufbeuren seiner
Funktion als Oberzentrum entspricht.

Demgegeniber ist in den umliegenden
Gemeinden ein Nahversorgungsangebot
vorhanden, das ausschlieRlich auf die lokale
Bevolkerung ausgerichtet ist. In den
Gemeinden Germaringen und Stottwang ist
jeweils ein Vollsortimenter ansdssig, in Pforzen
ein Supermarkt sowie ein Lebensmittel-

discounter.
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Angebotsattraktivitat und Distanzen bestimmen die
Einkaufsorientierung

Einzugsgebiet des Planvorhabens

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher liberwiegend bzw. zu groRen Teilen das Planvorhaben aufsuchen werden.

Es stellt damit den Teilraum dar, in dem das Ansiedlungsvorhaben eine hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten
Ubernehmen wird.

Fiir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung sind grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,

der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
die Attraktivitat der relevanten Anbieter im Standortumfeld,

die Attraktivitat der Projektvorhaben, die u.a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

die Qualitat des Projektstandortes, die u.a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit,
der Lage zu Siedlungsschwerpunkten sowie ggf. aus Agglomerationseffekten resultiert.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Einschrankung des Marktgebietes durch Wettbewerber im
restlichen Stadtgebiet

Einzugsgebiet des Planvorhabens

\l Untergermaringen

= Die hochste Marktdurchdringung wird das

ENEIEEEDict Planvorhaben im Stadtteil Neugablonz (Zone 1)

Mo @ rroeitstandor selbst (rd. 14.800 EW) erreichen.
r-‘;mgf-orzen i R Zone1 . .
Zone 2 = Zone 2 umfasst die Stadtteile von Kaufbeuren

nordlich der Wertach sowie die
Siedlungsgebiete der benachbarten
Gemeinden Pforzen, Germaringen und
Mauerstetten. Diese sind aufgrund der
raumlichen Nahe sowie des eingeschrankten
eigenen Versorgungsangebotes ebenfalls dem

B

( ' ~ J

ﬂ i

16 !b»)
Leinau ]

Désingen

[e—red

Geltitaringen

: s{; erweiterten Einzugsgebiet zuzuordnen.
4 Insgesamt weist das erweiterte Einzugsgebiet
Thalkafen rd. 14.600 Einwohner auf.
_E_,:nna
: &
e e = Das vorhandene Angebot an Nahversorgungs-
Haken Mauerstetten . . .
T ¥ einrichtungen im Kaufbeurer Zentrum sowie
B ) /= InormAELLEIS Hgngs\ & den umliegenden Gemeinden schrankt die
Am Kaiser i y m\,e\-c,xe““““‘ Ausdehnung des Marktgebietes ein.
-\l_.VI'ﬁ:KT I
q(aufbe: B 12
Kronenberg B N
E xpress g V.MAX& A 0 290 580 1162‘ DBt
Quelle: € OpcnSUeD(MJp(oﬂtn?}g{'@EﬁWfs:.ﬁﬂE Handelsberatung 2024 \;~ Erankantiad G nachhausen
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Projektspezifisches Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet mit
rd. 88 Mio. €

Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

@ = Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungszahl im Einzugsgebiet mit dem
a statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 2.999 € fiir Nahrungs- und Genussmittel/Getranke? in Deutschland,
gewichtet mit der stadtspezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die Kennziffer stellt unabhangig von der StadtgroRe das Verhaltnis des in der Stadt Kaufbeuren verfliigbaren Netto-Einkommens zum

o/ = Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung bestimmt.
Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung steht.

= Die sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer fiir Nahrungs- und Genussmittel/Getranke liegt im Einzugsgebiet bei 99,7 und somit
leicht unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0). Zone | weist einen Kaufkraftindex von 99,6, Zone Il einen von 99,9 auf.

= Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus, sind aufgrund der Gesamtbedeutung des Oberzentrums Kaufbeuren zudem
Kaufkraftzuflisse (z. B. durch Berufspendler, Durchfahrende, Touristen u. a.) zu erwarten. Im weiteren Verlauf der Untersuchung
werden diese Streuumsatze als sog. ,, diffuse Umsatzzuflisse” beriicksichtigt.

Einwohner Kaufkraftpotenzial
abs. V) in Mio. € 2
Zone | (Stadtteil Neugablonz) 14.824 43,7
Zone Il (u.a. Kaufbeuren anteilig, Gemeinde Pforzen, 14.640 43,9

Germaringen, Mauerstetten)
Einzugsgebiet insgesamt 29.464 87,6

Quelle: V) GfK; kleinrdumige Einwohnerzahlen, Stand: 2024; 2 BBE Struktur- und Marktdaten 2024 25
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Ausgeglichenes Verhaltnis zwischen Umsatz und Kaufkraft im
Einzugsgebiet

Umsatz-Kaufkraft-Relationen

= Die Gegenulberstellung von lokal erwirtschaftetem Umsatz und

Umsatz- vorhandener Nachfrage (Umsatz-Kaufkraft-Relation) stellt einen
Umsatz Kaufkraft Kaufkraft- ) . . e
(Mio. €) (Mio. €) Relation entscheidenden BewertungsmalRstab fir die Leistungsfahigkeit des
(%) ortlichen Einzelhandels dar und kann als wichtiger Indikator fir die
Beurteilung weiterer Entwicklungsspielraume herangezogen werden.
Zone | (Stadtteil 456 437 104 = Die Umsatz-Kaufkraft-Relation im Einzugsgebiet von 96 % zeigt, dass rd.
Neugablonz) ' 4 % der Kaufkraft im Einzugsgebiet in die Gebiete auBerhalb abflieRt.
Zone Il (u.a. Gemeinde = Der projektierte Edeka Supermarkt wird seine Wettbewerbswirkungen vor
Pforzen, Germaringen, 38,7 43,9 88 allem innerhalb des engeren Untersuchungsraums entfalten, wahrend nur

Mauerstetten . . .
) geringe Fernwirkungen u.a. gegenliber der Kaufbeurener Innenstadt und

dem Umland zu erwarten sind.

Einzugsgebiet Gesamt

Quelle: BBE-Berechnungen; Rundungsdifferenzen maoglich. 26
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Das Vorhaben wird mit einem jahrlichen Umsatz von rd.
8 Mio. € prognostiziert

Umsatzleistung des Planvorhabens

» Fir die Neuansiedlung des Edeka Supermarktes wird bei einer

Anbiet Verkaufsfliche Raumleistung Umsatz B ) ]
noreter in m? in €/m?2* in Mio. € Verkaufsfldche von rd. 1.500 m? ein Umsatz von 7,8 Mio. € p.a. erwartet,
was einer Raumleistung von 5.200 €/m? entspricht. Diese Flachenleistung
ST 1,500 5.200 738 stellt nach den aktuellen Struktur- und Marktdaten einen Maximalwert

der durchschnittlichen Spanne von Flachenleistungen eines
Supermarktes dar.* Aufgrund der vorhandenen Wettbewerbssituation mit
mehreren groRflachigen Anbietern (u. a. V-Markt, Kaufland, Rewe...) ist
eine hohere Umsatzleistung unrealistisch, zumal es sich nicht um einen
verkehrsorientierten Auto-Standort handelt.

= Sowohl bei der Verkaufsflachenangabe als auch bei der Umsatzprognose
ist die Verkaufsflache des geplanten Backshops inklusive
Gastronomiebereich (rd. 75 m?) berlicksichtigt (entsprechend der
Rechtsprechung des BayVGH).

= Fir das Vorhaben wird somit ein Gesamtumsatz von ca. 7,8 Mio. € p.a.
prognostiziert.

28
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Der Grofiteil des Umsatzes wird aus dem Stadtteil Neugablonz

stammen

Marktanteile des Planvorhabens

Zu

Kaufkraft- Marktanteil erwarteter Umsatzanteil
potenzial in % Umsatz in %
in Mio. € in Mio. €
Zone | 43,7 13% 5,5 71
Zone |l 43,9 4% 1,9 24
Einzugsgebiet o
insgesamt 87,6 8% 7,4 95
Diffuse

Umsatzzuflisse

Quelle: BBE-Berechnungen; Rundungsdifferenzen maoglich.

Das Vorhaben wird mit Kunden aus dem Einzugsgebiet insgesamt einen
Umsatz in Hohe von 7,4 Mio. € p.a. erzielen, was einer durchschnittlichen
Bindungsquote von rd. 10 % entspricht. Unter Berlicksichtigung der
bestehenden Wettbewerbssituation ist die Bindungsquote als realistisch
zu betrachten.

Der Grofteil des Umsatzes (rd. 70 %) wird aus dem Stadtteil Neugablonz
(Zone ) generiert.

In Zone Il ist aufgrund der raumlichen Nahe zu den anderen, umliegenden
Wettbewerbsstandorten eine Kaufkraftbindung von durchschnittlich rd.

4 % als maximal zu erachten. Aus diesem Teilraum des Einzugsgebietes
stammen rd. 1,9 Mio. € p.a. der projektspezifischen Umsatzleistung.

Die (diffusen) Streuumsatze von aulRerhalb des Einzugsgebietes werden
am Standort auf maximal rd. 0,4 Mio. € prognostiziert.

29
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Marktpositionierungen, Entfernung und Zeitdistanz-
empfindlichkeit beeinflussen die Hohe der Umsatzverluste

Umverteilungseffekte - Annahmen

Der Abschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte liegen folgende Annahmen zugrunde::

Die durch die Ansiedlungsvorhaben hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die
eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des
Planvorhabens die im Wettbewerbsumfeld ansassigen groReren Lebensmittelanbieter sowie Getrankemarkte anzusehen sind. Der
kleinteilige Einzelhandel (z. B. Lebensmittelfachgeschafte) steht dagegen aufgrund der eingeschrankten Sortimentsiberschneidungen und
der abweichenden Marktpositionierung nur in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben.

Mit zunehmender Entfernung zum Projektstandort nimmt die Starke der Umsatzverlagerungseffekte ab. Dies bedeutet, dass Wettbewerber
im ndheren Umfeld des Vorhabens starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt liegende Einzelhandelsbetriebe.
Dies resultiert daraus, dass die Attraktivitat von Einzelhandelseinrichtungen aus Sicht der Konsumenten mit zunehmender Zeitdistanz und
dem damit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand abnimmt.

Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die
Haufigkeit der Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Glter des taglichen Bedarfs - wie z.B. Lebensmittel und Drogeriewaren -
aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise hohen Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf.
Dies hat zur Folge, dass die Nachfrage nach diesen Gltern bereits bei einer relativ geringen Zunahme der Zeitdistanzen deutlich zurtickgeht.

Bei Food-Artikeln (Lebensmittel inkl. Getranke und Tabak) entfallt mit durchschnittlich ca. 2,9 % des Umsatzes bundesweit nach wie vor nur
ein geringer Anteil auf den Onlinehandel (vgl. HDE, Online Monitor 2024).
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Anderung des raumlichen Einkaufsverhaltens fithrt zu

Umsatzverlusten bei den Wettbewerbern

Umverteilungseffekte - Kaufkraftstrom-Modellrechnung

= Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen
sind die durch das Planvorhaben induzierten Umverteilungseffekte fir die
ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist grundsatzlich das Gesamtvorhaben
zu betrachten.

= Ausgehend vom Status quo werden die Veranderungen der
Kaufkraftstrome im Rahmen einer Kaufkraftstrom-Modellrechnung
simuliert. In das Prognosemodell flieRen folgende Faktoren ein:

o Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im
Untersuchungsgebiet,

= Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Kundenwohnorten im
Untersuchungsgebiet und den relevanten Wettbewerbsstandorten,

= Standorte, Dimensionierung und Attraktivitat der relevanten
Wettbewerber,

o Attraktivitat des Ansiedlungsvorhabens (Supermarkt).

= Auf Basis dieses Simulationsmodells kdnnen Aussagen dartber getroffen

werden, welche Standorte durch die Realisierung der geplanten
Einzelhandelsentwicklung in welchem Umfang von Umsatzverlusten in den
relevanten Sortimentsbereichen betroffen sein werden.

Dabei ist zu bericksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort
zu erwartende Umsatz zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren
geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft generiert, sondern
diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten
umverteilt wird.

Dies ist grundsatzlich als Ausdruck erwiinschten und zuldssigen
Wettbewerbs zu sehen. Erst wenn die ausgeldsten Umsatzumverteilungen
Groflenordnungen annehmen, die den Fortbestand von Betrieben an
schutzenswerten Standorten gefahrden kdnnten, sind negative
stadtebauliche Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
auszuschlieRBen.
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Die Wettbewerbswirkungen beziehen sich vor allem auf die
Anbieter im Stadtteil Neugablonz

Umverteilungseffekte

Umsatz Umverteilung Umverteilung u D|e hOChSten Umsatzumverteilungen Werden fur den V'Markt in del’
Standorte

(Mio. €) (in %) (Mio. €) Sudetenstrale mit rd. 10 % prognostizert. Da es sich hier allerdings um einen
Kaufbeuren 189,6 - - leistungsfahig einzustufenden Wettbewerbsstandort handelt, sind dort keine
01 Innenstadt 46,2 1,2% 0,6 negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Zudem befindet sich der
02 STZ Neugablonz 22,8 7,7% 1,8 Wettbewerber in keinem schiitzenswerten, zentralen Versorgungsbereich.
03 NVS Neugablonz Sud 3,8 7,9% 0,3 = Umsatzumverteilungsquoten von rd. 8 % werden fiir die Betriebe (u.a. Rewe,
04 NVS NeugablonzerstraRe 11,8 2,5% 0,3 Aldi Slid, Norma) im Stadtteilzentrum Neugablonz sowie den Netto Discounter
05 NVS TiirkheimerstraRe 8,6 (*) (*) in der SudetenstralRe (NVS Neugablonz Siid) erwartet. Die Betriebe stellen
06 NVS Mindelheimer StraRe 74 (*) (*) bereits heute eine wichtige Versorgungsfunktion fur den Stadtteil Neugablonz
07 NVS Bahnhof Kaufbeuren Sud 9,0 (*) (*) dar. Nach der Ansiedlung werden keine Betriebsaufgaben erwartet.
08 NVS Oberbeuren 3,8 (*) (*) = Der geplante Lebensmittelsupermarkt wird zwar absatzwirtschaftliche
09 Zentralititsbedeutsame Einzelhandelszone 22,9 6,1% 1,4 Umsatzumverteilungseffekte fiir die im STZ Neugablonz ansdssigen
Lebensmittelmarkte auslosen, stadtebaulich relevante Auswirkungen sind
1011 Apfeltranger Str. / Kemptenen Str. o0 (*) (*) daraus jedoch nicht ableitbar, da selbst bei SchlieBung eines Betriebes die
11 1L Benzenauerstrae 18 (*) (*) Nahversorgungsfunktion im Geschaftsbereich Neugablonz durch die Umsetzung
12 Dezentraler EZH-St. Frankenrieder Strafe 4,6 (*) (*) q - . . . .
13 Dezentraler EZH-St. Liegnitzer StraRe 05 *) ) er PrOJekthan”ung 'erhaltenj. bleibt und mar.ktgerecht weiterentwickelt wird.
= Aufgrund der raumlichen Nahe zum Stadtteil Neugablonz werden rd. 6 % des
14 Dezentraler EZH-St. MauerstettenerstraRRe 21,2 3,3% 0,7 Umsatzes auf die Betriebe Netto, Lidl und Aldi Siid in der Zentrenbedeutsamen
15 Dezentraler EZH-St. SudetenstraRe 19,0 10,3% 2,0 Einzelhandelszone prognostiziert. Die Umverteilungsquote sind aus
0% Bitaraa 10,4 2,9% 03 Gutachtersicht als vertraglich einzustufen und werden keine stadtebaulich
17 Germaringen 3,0 (*) (*) schadlichen Beeintrachtigungen durch Wegfall eines Anbieters bewirken.
18 Stttwang 6,1 1,6% 0,1 = Rund 3 % der Umsatzumverteilungen werden fir den Kaufland in der Mauer-

Streuumsatz 0 stettenerstraBe erwartet. Da jedoch der Anbieter einen leistungsstarken

,3
_ 209,1 _ Standort darstellt, wird dieser auch nach Realisierung des Vorhabens eine

relevante Versorgungsfunktion fiir Kaufbeuren erfillen.

(*) keine Angabe (Werte kleiner 0,1 Mio. € bzw. unter 1 %)

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen 2025, Rundungsdifferenzen mdglich 33
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Die Wettbewerbswirkungen beziehen sich vor allem auf die
Anbieter im Stadtteil Neugablonz

Umverteilungseffekte

Standorte Umsatz  Umverteilung Umverteilung = Fir die beiden Discounter Aldi Sid und Norma in der Neugablonzer Str. werden

(Mio. €) (in %) (Mio. €) Umsatzumverteilungen von insgesamt max. 0,3 Mio. € p.a. (2,5 %)
Kaufbeuren 189,6 - - prognostiziert. Eine wirtschaftliche Existenzgefahrdung der dort ansassigen
01 Innenstadt 46,2 1,2% 0,6 Betriebe ist nicht abzuleiten.
02 STZ Neugablonz 22,8 7,7% 1,8 = Rund 3 % von den Umsatzumverteilungen fallen, aufgrund der raumlichen Nahe
03 NVS Neugablonz Sud 3,8 7,9% 0,3 und verkehrlicher Anbindung auf den Rewe Supermarkt und Netto Discounter in
04 NVS NeugablonzerstraRe 11,8 2,5% 0,3 Pforzen. Da die Betriebe jedoch in erster Linie eine Versorgungsfunktion fir die
05 NVS TirkheimerstraRe 8,6 (*) (*) lokale Bevolkerung in Pforzen darstellen und auch zukinftig darstellen werden,
06 NVS Mindelheimer StraRe 7,4 (*) (*) werden stadtebaulich negative Auswirkungen fir diese Standorte
07 NVS Bahnhof Kaufbeuren Sid 9,0 (*) (*) ausgeschlossen.
08 NVS Oberbeuren 3,8 (*) (*) = Gegenlber den Betrieben in der Innenstadt werden maximal 0,6 Mio. € p.a.
09 Zentralititsbedeutsame Einzelhandelszone 22,9 6,1% 1,4 bzw. rd. 1 % Umverteilung prognostiziert. Dabei werden in erster Linie das Rewe
Center sowie der V-Markt unmerklich von den Umsatzumverteilungen betroffen
10 IL Apfeltranger Str. / Kemptener Str. 6,0 (*) (*) sein.
* *
E :;ezzl;if:lzl:zrzs:ii[tg.eFrankenrieder StraRe 411:2 E*; E*; = Gegenuber den Nahversorgungsstandorten im weiteren Stadtgebiet sowie in
13 Dezentraler EZH-St. Liegnitzer StraRe 05 (*) (*) Stéttwang und Germaringen werden keine bzw. allenfalls marginale
Umsatzumverteilungen von max. 0,1 Mio. € p.a. durch die Ansiedlung des
14 Dezentraler EZH-St. Mauerstettenerstralle 21,2 3,3% 0,7 .
Vollsortimenters erwartet.
15 Dezentraler EZH-St. Sudetenstrafe 19,0 10'30% 2,0 * Auch gegeniiber Anbietern auRerhalb des Untersuchungsraumes werden nur
13 Z?rrr:s;ingen 13%4 2{2)/’ (();‘;’ gering,.e Umsatzanteile im Rahmen diffuser Umverteilungen von insgesamt rd.
18 Stéttwang 6.1 1.6% 0,1 0,3 Mio. € p.a. generiert. Aufgrund der geringen absoluten Héhe sind

Streuumsatz 0,3 Umsatzverluste in bestandsgefahrdender Hohe, in den Zentralen
_ 209,1 _ Versorgungsbereichen auBerhalb des Untersuchungsraumes, auszuschlieRen.

(*) keine Angabe (Werte kleiner 0,1 Mio. € bzw. unter 1 %)

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen 2025, Rundungsdifferenzen mdglich 34
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Funktions- und Entwicklungsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen und der wohnungsnahen Versorgung

Stadtebaulich relevante Auswirkungen gemalR § 11 Abs. 3 BauNVO

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafRig dann vor, wenn

die Versorgung der Bevolkerung erheblich eingeschrankt wird, weil infolge eines Planvorhabens flachendeckende Geschaftsaufgaben bzw.
Aufgaben strukturpragender Betriebe in zentralen Versorgungsbereichen oder an wohnungsnahen Standorten zu befiirchten sind oder

das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fiihrt oder

das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern konnte.
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Planvorhaben dient der Nahversorgung und entfaltet keine bedeutsamen

Fernwirkungen

Stadtebauliche Bewertung

Stadtebauliche Auswirkungen konnen aus folgenden Griinden
ausgeschlossen werden:

= Die Versorgungsfunktion des Vollsortimenters wird sich nach Realisierung
im Wesentlichen auf den Stadtteil Neugablonz beziehen. Somit stellt das
Vorhaben einen wichtigen Bestandteil des (Nah-)Versorgungsnetzes fiir
die Gemeinde Kaufbeuren, insbesondere den Stadtteil Neugablonz dar.

= |nsgesamt sind gegeniber den zentralen Versorgungsbereichen und der
wohnortnahen Versorgung im Untersuchungsgebiet
Wettbewerbswirkungen von unter 10 % des derzeitigen Umsatzes zu
prognostizieren®. Die Nahversorgungsbetriebe werden durch das geplante
Vorhaben somit nur in geringem Umfang wettbewerblich tangiert, sodass
eine Bestandsgefahrdung nicht zu erwarten ist. Lediglich beim V-Markt in
der SudetenstraRe werden Umsatzumverteilungen von knapp 10 %
erwartet, dieser befindet sich jedoch in keinem schiitzenswerten,
zentralen Versorgungsbereich und stellt einen leistungsstarken Standort
dar. Eine Betriebsaufgabe ist nicht zu erwarten.

BBE

= Die Nahversorgungsstandorte in den umliegenden Gemeinden und

Stadten werden somit auch nach der Realisierung des Planvorhabens ihren
jeweiligen Versorgungsauftrag, sowohl insgesamt als auch
sortimentsspezifisch, erfillen kbnnen.

Aufgrund der Lage, Dimensionierung und Versorgungsbedeutung des
Vorhabens sind negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder die wohnortnahe Versorgung auch in anderen Stadten und
Gemeinden aulSerhalb des Untersuchungsgebietes nicht zu erwarten.

Hinsichtlich der kleinteiligen Betriebe in den Zentren der Gemeinden im
Untersuchungsgebiet ist festzuhalten, dass diese allenfalls marginale
Umsatzumverteilungen zu erwarten haben; denn es handelt sich bei
diesen Betrieben um Warengruppenspezialisten, die sich hinsichtlich ihres
Sortiments und ihrer Marktpositionierung deutlich vom Vorhaben
unterscheiden.

* Die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung sind in der Regel wesentlich beeintrachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu
erwartenden Umsatzabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Anhaltswert fur eine derartige Annahme ist bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von ca. 10 %. 37

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Relevante Ziele des Landesentwicklungsprogramm (LEP BY)

Rechtliche Grundlagen

Relevante Rechtsgrundlagen

Landesentwicklungsprogramm
(LEP BY)

Regionalplan

Ziel 5.3.1: Lage im Raum (Konzentrationsgebot)

Fldchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie flir Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte)
diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Ziel 5.3.2 Lage in der Gemeinde (Integrationsgebot)
Die Fldchenausweisung fiir EinzelhandelsgrofSprojekte hat an stddtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.

Ziel 5.3.3 Zuldssige Verkaufsflachen (Kongruenzgebot)

Durch Fldchenausweisungen fiir EinzelhandelsgrofSprojekte diirfen die Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrofiprojekte nicht wesentlich beeintréchtigt werden. Soweit
sortimentsspezifische Verkaufsfldchen die landesplanerische Relevanzschwelle (iberschreiten, diirfen EinzelhandelsgrofSprojekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fiir die 100 000 Einwohner (libersteigende
Bevélkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlédgigen Bezugsraum abschopfen.

38
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Das Planvorhaben stimmt mit den relevanten Zielen des

Landesentwicklungsprogramm (LEP BY) uiberein

Relevante Ziele des Landesentwicklungsprogramm (BY 2023)

ASB

Q

[SSoA

Ziel 5.3.1: Lage im Raum (Konzentrationsgebot)

»Fldchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir Agglomerationen (EinzelhandelsgrofSprojekte)
diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.”

» Das Konzentrationsgebot wird eingehalten, da Kaufbeuren nach LEP BY 2023 als Oberzentrum ausgewiesen ist.

Ziel 5.3.2 Lage in der Gemeinde (Integrationsgebot)

,Die Fldchenausweisung fiir EinzelhandelsgrofSprojekte hat an stddtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.”
» Aus der vorangegangenen Analyse geht hervor, dass das Vorhaben als stédtebaulich integriert anzusehen ist. Denn das
Vorhabengrundstiick befindet sich inmitten des im kommunalen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtteilzentrums Neugablonz mit

nennenswerten Anteilen an Wohnbebauung sowie einer Bushaltestelle in fuf§léiufiger Entfernung. Damit wird das Ziel 5.3.2 gewabhrt.

39
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Das Planvorhaben stimmt mit den relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramm (LEP BY) uiberein

Relevante Ziele des Landesentwicklungsprogramm (BY 2023)

Ziel 5.3.3 Zul3dssige Verkaufsflaichen (Kongruenzgebot)

. . Durch Fldchenausweisungen fiir EinzelhandelsgrofSprojekte diirfen die Funktionsfdhigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrichtigt werden. Soweit
sortimentsspezifische Verkaufsfléiichen die landesplanerische Relevanzschwelle tiberschreiten, diirfen EinzelhandelsgrofSsprojekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fiir die 100 000 Einwohner libersteigende
Bevélkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlégigen Bezugsraum abschépfen.

> Der geplante Supermarkt mit rd. 1.500 m? schépft deutlich unter 25 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Bezugsraum (Nahbereich

von Kaufbeuren) ab. Landesplanerisch zuléissig sind Supermérkte mit max. 8.337 m? Verkaufsfléche. Somit ist auch das Ziel 5.3.3 erfiillt.

Branche, Vertriebstyp landesplanerische Einwohnerim  max. Abschopfung max. Abschopfung  landesplanerisch
Einordnung relevanten erste 100.000 EW in % zuldssige Flachen
Bezugsraum in %

Supermarkte Nahversorgungsbedarf 49.088 25% 25% 8.337
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Positive Bewertung der Projektplanung

Fazit der Auswirkungsanalyse

Die vorstehenden Ausfihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass durch
das in Kaufbeuren geplante Vorhaben keine stadtebaulich oder
raumordnerisch relevanten Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
zu erwarten sind.

Diese Einschatzung stiitzt sich im Wesentlichen auf folgende Punkte:

= Die EDEKA Siidbayern Handels Stiftung & Co. KG plant in Kaufbeuren die
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (Edeka) in der
Sudetenstralle 100. Die Verkaufsflache des Edeka-Marktes soll rd.
1.400 m? zzgl. 75 m? Backshop inkl. Gastronomieflache betragen.

= |m Zuge des Vorhabens muss der aktuelle Bebauungsplan 14.2.0 / 14.3.0
,Nordlich der FalkenstraRe — Ostlich der Sudetenstralie” gedandert und
angepasst werden.

= Aufgrund der lokalen Kundenansprache sowie der dichten
Siedlungsstruktur im Stadtteil Neugablonz werden rd. 70 % des
prognostizierten Umsatzes mit den Einwohnern aus Zone 1 (Stadtteil
Neugablonz) erwirtschaftet. Dies dokumentiert die
Nahversorgungsfunktion des Vorhabens.

= |m Rahmen der Auswirkungsanalyse konnte zudem nachgewiesen werden,

dass die durch das Einzelhandelsvorhaben ausgelosten
Umsatzumlenkungen selbst nach dem gewahlten Worst-Case-Ansatz die
wirtschaftliche Tragfahigkeit umliegender Betriebe nicht in Frage stellen
werden. Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO in der Stadt
Kaufbeuren sowie in den umliegenden Stadten und Gemeinden sind durch
die geplante Einzelhandelsentwicklung nicht zu erwarten.

Zudem konnte dargelegt werden, dass die geplante
Einzelhandelsentwicklung den Zielen des LEP Bayern 2023 entspricht.
Insbesondere die Entstehung einer unzulassigen Agglomeration im
landesplanerischen Sinne kann ausgeschlossen werden, da die Kunden
aufgrund der Bevolkerungsstruktur und -dichte im Einzugsgebiet
Uberwiegend aus dem Stadtteil Neugablonz und dem restlichen
Stadtgebiet Kaufbeuren stammen und es nicht zu Stérungen des
zentralortlichen Systems kommt.

Minchen, August 2025

L s

i.V. Laura Wimmer

arkds Wotruba
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