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1 Auftrag

Im Februar 2009 wurde die CIMA Beratung + Management GmbH, Stuttgart, von der Fa.
Zoepptex und der Fa. Gartek (jetzige Firmierung Zeottexx GmbH) erstmals beauftragt, eine
Analyse zur raumordnerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit von
Einzelhandelsnutzungen auf dem Betriebsgeldnde der Fa. Zoepperitz GmbH in

Herbrechtingen-Bolheim durchzufiihren.

Die Markt- und Auswirkungsanalyse aus dem Jahr 2009 wurde im Rahmen der
vorgesehenen Aufstellung eines vorhabenbezogenen B-Plans zur Ausweisung eines SO-
Gebietes mehrmals aktualisiert, wobei insbesondere die Anregungen und Fragestellungen,

welche vom Regionalverband Ostwiirttemberg vorgebracht wurden, eingearbeitet wurden.

Die letzte aktualisierte Stellungnahme zur Markt- und Auswirkungsanalyse erfolgte im Marz
2014. Die Ableitung der marktbezogenen und raumordnerischen Auswirkungen des

Vorhabens erfolgte auf Basis der derzeit vorhandenen Verkaufsflache von 8.100 gm.

Mit der aktuellen Planung ist eine komplette Neustrukturierung des Areals vorgesehen. Durch
eine teilweise Neubebauung ist nach derzeitigem Planungsstand von einer Verkaufsflache
von ca. 15.000 gm am Standort der Fa. Zeottexx in Herbrechtingen-Bolheim auszugehen,

wobei hierin auch Gastronomieflichen vorgesehen sind.

Fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Planes fiir die Fa. Zeottexx wurde die CIMA
GmbH, Stuttgart, im Marz 2017 beauftragt, eine grundlegende Aktualisierung der Markt- und

Auswirkungsanalyse durchzufiihren.

Neben der Auswertung zahlreicher sekundarstatistischer Materialien und vorhandener Unter-
suchungen zur Einzelhandelssituation im Raum Heidenheim/Herbrechtingen/Giengen erfolgte
von der CIMA eine Aktualisierung der strukturpragenden Betriebe mit den vorhabenrelevan-

ten Sortimenten im regionalen und Uberregionalen Umfeld.
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Rechtliche Rahmenbedingungen

Die Vertraglichkeitsprifung des Erweiterungsvorhabens der Fa. Zeottexx in Herbrechtingen er-

folgt unter Beriicksichtigung der speziellen Vorgaben des Landes Baden-Wirttemberg bzgl.

der Ansiedlung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe.

Als relevante Rechtsvorschriften bzw. planerische Leitlinien sind anzufiihren:

Das BauGB und speziell die Regelung in § 11 Abs. 3 BauNVO, in der Aussagen zur An-

siedlung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben getroffen werden.

Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg, in dem die Ziele zur Landesent-
wicklung als rechtsverbindliche Vorgaben formuliert sind (Plansdtze unter 3.3.7). Als we-
sentliche raumordnerische Kernregelungen sind das Kongruenzgebot, das Beeintrachti-

gungsverbot und das stddtebauliche Integrationsgebot zu nennen.

Die Vorgaben des Regionalplans Ostwiirttemberg (insbesondere Kap. 2.6 ,Einkaufszentren,

groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflichige Handelsbetriebe®).

In der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von Einzelhan-
delsgroBprojekten - Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Ein-
zelhandelserlass) vom 21. Februar 2001, wird eine inhaltliche Vertiefung hinsichtlich der
Zulassigkeit von EinzelhandelsgroBprojekten vorgenommen. Als raumordnerische Kernrege-

lungen werden ausgefiihrt:

= Das Kongruenzgebot, nach dem sich das Vorhaben in das zentralortliche Versor-
gungssystem einfligen muss. Eine Verletzung des Kongruenzgebotes ist dann gegeben,
wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral-
ortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich (berschreitet. Als
Orientierungswert wird ein Umsatzanteil von mehr als 30 % durch Kunden von aufer-

halb des Verflechtungsbereiches genannt.

= Das Beeintrachtigungsverbot, nach dem das Vorhaben das stdadtebauliche Geflige und
die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns sowie die verbrauchernahe

Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintrachtigen darf.

= Das stadtebauliche Integrationsgebot, nach dem EinzelhandelsgroBprojekte mit
zentrenrelevantem Sortiment nur in den zentralortlichen Versorgungskernen und nur in
den im Regionalplan definierten regionalbedeutsamen Einzelhandelsschwerpunkten vor-

zusehen sind.
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3 Projektbeschreibung Fa. Zeottexx

3.1 Aktuelle Situation

Der Standort der Firma Zeottexx in Herbrechtingen-Bolheim ist als atypisch zu bezeichnen
und mit der Historie des ehemals durch die Fa. Zoepperitz genutzten Betriebsgelandes be-

griindet.

Nach Angaben der Stadt Herbrechtingen liegt fiir die Einzelhandelsnutzungen auf dem friihe-
ren Betriebsgeldande der Fa. Zoepperitz GmbH in Herbrechtingen-Bolheim fiir eine Verkaufs-
flache von 3.378 gm eine Baugenehmigung vom Marz 2003 vor. Fir die dariiber hinausge-
hende Verkaufsfliche von 3.468 gm besteht gegenwartig keine Baugenehmigung (Verkaufs-
fliche wird ,geduldet®). In der Summe belduft sich damit die genehmigte bzw. geduldete

Verkaufsflache auf 6.846 gm.

Im Rahmen der gemeinsamen Standortbegehung durch Mitarbeiter der CIMA mit Herrn Ge-
schaftsfiihrer Schmid wurde die tatsachlich aktuell genutzte Verkaufsfliche mit ca. 8.100 gm
VK angegeben. In der Auswirkungsanalyse der CIMA vom November 2010 wurde bereits auf

8.100 gm VK als vorhabenrelevante VerkaufsflachengroBe Bezug genommen.

Die Differenz zwischen der genehmigten/geduldeten Verkaufsfliche und der tatsdchlich ge-
nutzten Verkaufsflache ergibt sich durch die Einbeziehung der Balustraden, welche als Aus-

stellungsflachen genutzt werden und dem Kunden zuganglich sind.

Nach dem Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg ist die Verkaufsfliche wie folgt definiert:
. Verkaufsflache ist die Flache, die dem Verkauf dient einschlielich der Gange, Treppen in
den Verkaufsrdumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegenstinde, Kassenzonen, Schaufenster
und sonstiger Fldchen, soweit sie dem Kunden zugdnglich sind, sowie Freiverkaufsfldchen,

soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden.”

Zur sachgerechten Einordnung der Differenz zwischen der genehmigten/geduldeten Verkaufs-
flaiche und der nach der Definition im Einzelhandelserlass tatsdchlich vorhandenen bzw. ge-

nutzten Verkaufsflache sind folgende Aspekte von Bedeutung:

= Bei dem ehemals durch die Fa. Zoepperitz genutzten Gebdude handelt es sich nicht um
eine speziell geplante Einzelhandelsimmobilie, sondern um ein ehemaliges Fabrikgebau-

de, welches durch die Fa. Zeottexx einer neuen Nutzungsform zugefiihrt wurde.
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] Die als ,Verkaufsflichen® genutzten Balustraden vermitteln eher den Charakter von
Ausstellungsflachen bzw. Lagerflachen als von modernen und verkaufspsychologisch

,durchgestylten” Einzelhandelsverkaufsflachen.

= Aufgrund der speziellen Angebotsstruktur der Fa. Zeottexx im Bereich Gartenmdbel sind
die Grenzen zwischen Verkaufsflache, Ausstellungsfliche und Lager flieBend. Sowohl der
hohe Flachenbedarf der Produkte (z.B. Hollywood-Schaukeln) als auch die Warenprasen-

tation (z. B. Gartenmébel sind als Sitzgruppen aufgebaut) sind hier von Bedeutung.

Unabhangig von den genannten ,betrieblichen Besonderheiten® ist bei der Neuaufstellung
des B-Planes die Nutzflache, welche nach der Definition im Einzelhandelserlass als genehmi-

gungsrechtlich relevante Verkaufsfliche einzuordnen ist, als Grundlage heranzuziehen.

3.2 Planung

Mit der aktuellen Planung ist eine komplette Neustrukturierung des Areals vorgesehen. Durch
die Einbeziehung und Umnutzung bestehender Gebdudeteile auf dem Gesamtareal wird der
Eingangsbereich kiinftig an der Heidenheimer Strale liegen. Ebenso ist eine Neugestaltung

der Stellplatzsituation vorgesehen.

Mit der Umstrukturierung ist eine Erweiterung der gewerblich genutzen Flache der Fa.
Zeottexx insgesamt verbunden. Da im Rahmen der Neustrukturierung des Areals auch
Flachen fir Gastronomie- und Dienstleistungen vorgesehen sind, sind bei der kinftigen
Verkaufsflachen- und Sortimentsstruktur zum gegenwartigen Planungsstand noch Toleranzen

einzubeziehen.

Die aktuelle Planung geht von einer gewerblich genutzten Flache von insgesamt ca. 15.000
gm aus. Hierin sind neben den Fldachen fiir Gastronomie und Dienstleistungen auch Flachen
fur neue ,Spezialnutzungen® wie Infrarotkabinen, Whirlpools etc. enthalten, welche eher den

Charakter von Ausstellungsflachen als Verkaufsflichen besitzen.
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Abb. 1 Halleniibersicht des Planvorhabens
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Abb. 2 AuBenansicht der Projektgebdude

Quelle: CIMA 2017
33 Aktuelle und kinftige sortimentsbezogene Verkaufsflachengliederung

Zur Einordnung der stadtebaulichen und raumordnerischen Relevanz der geplanten Umstruk-
turierung der Fa. Zeottexx erfolgt zundchst eine Gegeniiberstellung der gegenwértigen und

der kiinftigen sortimentsbezogenen Verkaufsflachengliederung.
Aktuelle Situation
Die gegenwartig genutzte Verkaufsfliche der Fa. Zeottexx belauft sich auf ca. 8.100 gm VK,

hiervon sind ca. 3.400 gm VK als genehmigte Verkaufsflache einzuordnen. Die restliche Ver-

kaufsfliche von ca. 4700 gm ist als ,geduldete” Verkaufsfliche einzuordnen.

In der Marktuntersuchung der CIMA aus dem Jahr 2010 wurde folgende sortimentsbezogene
Verkaufsflachengliederung zugrundegelegt:

Tab. 1  Sortimentsbezogene Gliederung der Verkaufsfliche (Basis CIMA Gutachten 2010)

Verkaufsflache in gm

S (Basis Gutachten 2010)
Gartenmébel 3.600
Mobel / Betten 1.400
Bodenbeldge/ Laminat 1.300
Teppiche 700
Matratzen 600
Heimtextilien 300
Accessoires, Glas/ Porzellan/ Keramik 200
Gesamtverkaufsflache absolut 8.100

Quelle: CIMA Markt- und Wirkungsanalyse 2010
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Die Verkaufsfliche mit zentrenrelevanten Sortimenten (Heimtextilien, Accessoires,
Glas/Porzellan/Keramik) belduft sich auf 500 gm VK bzw. auf ca. 6 % der Gesamtverkaufs-

flache.

Kiinftige Situation

Die kiinftig genutzte Nutz- bzw. Verkaufsfliche der Fa. Zeottexx belduft sich auf ca. 15.000
gm, wobei hierin auch Flachen fiir Gastronomie enthalten sind.

In der aktuellen Planung ist insbesondere eine deutliche Ausweitung der Verkaufsflache fir
das Kernsortiment ,,Gartenmébel® vorgesehen. Weiterhin soll der Sortimentsbereich Mo-
bel/Betten durch die Aufnahme neuer Produktgruppen wie Boxspringbetten und Wasserbet-

ten eine spirbare Erweiterung der Verkaufsflache erfahren.

Bei den weiteren Sortimentsbereichen sind keine nennenswerte Verkaufsflachenerweiterungen
vorgesehen, wobei dies auch fiir die zentrenrelevanten Sortimenten Heimtextilien sowie GPK

(Glas/ Porzellan/ Keramik) und Accessoires zutrifft.

Ein splrbarer Flachenzuwachs ist bei sehr speziellen Produktgruppen wie Whirlpools und Inf-

rarotkabinen vorgesehen, welcher eher den Charakter von Ausstellungsflachen besitzen wird.
Gegeniiber dem Bestand und der Planung ergeben sich somit folgende Verdnderungen:

Tab. 2  Sortimentsbezogene Gliederung der Verkaufsflache Bestand und Planung

Verkaufsflache in gm

Sortimente

Bestand Planung
Gartenmdbel 3.600 7.000
Mobel/Betten (inkl. Boxspring- und Wasserbetten) 1.400 2.000
Bodenbeldge/ Laminat 1.300 1.200
Teppiche 700 700
Matratzen 600 600
Heimtextilien 300 300
Accessoires, Glas/ Porzellan/ Keramik 200 200
Neue Nutzungskomponenten:
Whirlpools; Infrarotkabinen; Gastronomie (kein == 3.000
Einzelhandel bzw. nicht eindeutig zuordenbar)
Gesamtverkaufsflache absolut 8.100 15.000

Quelle: Angaben der Fa. Zeottexx, April 2017
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3.4 Weitere okonomische Eckdaten zum Vorhaben

Aufgrund der betrieblichen Besonderheiten der Fa. Zeottexx am Standort Herbrechtingen-
Bolheim, welche nur sehr bedingt mit ,,normalen® Einzelhandelsnutzungen vergleichbar sind,
werden wesentliche 6konomische Eckdaten des Vorhabens dargestellt und kurz kommentiert.
Einzugsgebiet

Das Einzugsgebiet bzw. die Absatzreichweite der Fa. Zeottexx ist aufgrund der Sortiments-
ausrichtung, der spezialisierten Zielgruppenorientierung und der Marketingstrategie (Rund-
funkwerbung etc.) sehr weitrdumig zu fassen. Nach Angaben der Fa. Zeottexx kommen ca.
20 % der Kunden aus dem Landkreis Heidenheim, ca. 60 % aus dem weiteren Umland
(Entfernung bis 50 km) und weitere ca. 20 % aus einem Ferneinzugsgebiet, das den gesam-
ten wirttembergischen Raum inkl. der Region Stuttgart sowie den angrenzenden bayerischen

Raum umfasst.

Raumliche Kundenschwerpunkte innerhalb des Einzugsgebietes stellen neben dem Landkreis
Heidenheim die Landkreise Ostalbkreis, Goppingen, Dillingen an der Donau, Alb-Donau-Kreis,

Ulm, Neu-Ulm und der Landkreis Donau-Ries dar.

Das sehr weitrdumige Einzugsgebiet wird in erster Linie durch die spezialisierten Angebote
der Fa. Zeottexx erschlossen (u.a. hochwertige Gartenmébel-Garnituren). Fir die Sortiments-
bereiche Heimtextilien, Accessoires etc. ist demgegeniiber eine deutlich niedrigere Absatz-

reichweite vorhanden.

Da mit der Erweiterung der Zeottexx keine grundlegenden Verdanderungen in der Sortiments-
struktur verbunden sind, ist auch kiinftig von einem sehr weitrdumigen Einzugsgebiet und

einer sehr hohen Kundenzielgruppenausrichtung auszugehen.

Kundenstruktur und Umsatz

Hinsichtlich der Zielgruppenorientierung richtet sich das Angebot der Fa. Zeottexx vorwie-
gend an Kunden, die hochwertige Konsumgiiter nachfragen sowie Uberwiegend an daltere
Kundenzielgruppen (40 Jahre und alter, sog. ,best ager®).

Der Gesamtumsatz (brutto) der Fa. Zeottexx belief sich im Jahr 2009 auf ca. 4,2 Mio. € p.a.

bzw. auf ca. 0,35 Mio. € pro Monat, wobei aufgrund der unterschiedlichen saisonalen Nach-

frage (insb. nach Gartenmobeln) im Jahresverlauf deutliche Schwankungen auftreten.

11
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Im Jahr 2016 wurde nach Angaben der Fa. Zeottexx ein Bruttoumsatz in Hohe von ca. 6,0
Mio. € erzielt. Die Umsatzsteigerung wird u.a. auf den gestiegenen Bekanntheitsgrad der Fa.

Zeottexx zurlickgefiihrt.
Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitdit (Umsatz in €/ gm VK) lag im Jahr 2009 aufgrund der speziellen
Vertriebsform und der Standortbedingungen zwischen 500 bis 550 €/ gm VK (Durch-

schnittswert fir die Gesamtverkaufsfliche).

Bei einem Bruttoumsatz in Hohe von ca. 6,0 Mio. € im Jahr 2016 und einer Verkaufsfliche
von 8100 gm (Basis CIMA Marktuntersuchung 2010), liegt die aktuelle Flachenleistung bei
700 bis 750 €/ gm VK.

Mit der geplanten Erweiterung und Umstrukturierung der Fa. Zeottexx ist in erster Linie eine
grol3zligigere Warenprdsentation verbunden. Speziell bei den Gartenmdbeln ist eine attraktive
Prasentation der Garnituren und Sitzgruppen ein wesentliches Marketinginstrument, welches
von den Kunden auch erwartet wird. Bei den kiinftigen zusatzlichen Produktgruppen wie
Whirlpools und Infrarotkabinen handelt es sich ebenfalls um hochwertige Konsumgiiter, wel-

che sehr selektiv nachgefragt werden.

Auch bei der kiinftigen Verkaufsfliche von ca. 15.000 gm ist damit nicht von einer signifi-
kanten Steigerung der Flachenproduktivitit von 500 bis 700 €/ gm VK auszugehen, da es
sich bei der zusatzlichen Verkaufsflache vornehmlich um Ausstellungs- und Prdsentationsfla-
chen handelt. Als Planumsatz (brutto) kann nach Umbau und Erweiterung ein Korridor von

ca. 7,5 Mio. € (unterer Wert) bis ca. 10,5 Mio. € (oberer Wert) angesetzt werden.

Aufgrund der ausfiihrlich beschriebenen betrieblichen Besonderheiten der Fa. Zeottexx (atypi-
sche Standortlage, spezielle Sortimentsstruktur, keine ,geplante® Einzelhandelsimmobilie, etc.)
werden die brancheniblichen Flachenleistungen des Mobeleinzelhandels deutlich unterschrit-
ten. Beim ,,normalen® Mobeleinzelhandel liegen die brancheniblichen Flachenleistungen bei
ca. 1.000 - 1.500 €/ gm VK. Bei marktfiihrenden Unternehmen wie IKEA, Segmiiller, Inhofer

liegen die Werte zum Teil noch deutlich hoher.

12
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4 Branchentrends im Bereich ,,Wohnen und Einrichten® und

projektrelevante Pro-Kopf-Ausgaben

Zur marktbezogenen Einordnung des Erweiterungsvorhabens der Fa. Zeottexx werden im Fol-
genden die wesentlichen Trends bei den projektrelevanten Sortimenten kurz dargelegt. Das
Angebotsspektrum kann im Wesentlichen dem Bereich ,,Wohnen und Einrichten® zugeordnet
werden, wobei aufgrund der speziellen Zielgruppenausrichtung (Hauptsortiment Gartenmdobel)

nur ein sehr kleiner Teil des gesamten Marktvolumens abgeschopft wird.

4.1 Branchentrends im Bereich ,Wohnen und Einrichten®

Umsatz- und Flachenentwicklung

Die Umsatzentwicklung im Mobeleinzelhandel ist im Zeitraum von 2005 bis 2015 ansteigend
verlaufen. Der Gesamtumsatz ist dabei absolut von 29,50 Mrd. € auf 32,85 Mrd. € gestie-
gen; prozentual bedeutet dies eine Umsatzsteigerung in Hohe von ca. 9 %. Seit dem Kri-

senjahr 2009 ist eine stabile Umsatzentwicklung im Mobeleinzelhandel zu verzeichnen.

Abb. 3 Bruttoumsatz im Mobelhandel in Deutschland in Mrd. €
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Quelle: EHI handelsdaten.de, Bearbeitung: CIMA 2017
Unter Betrachtung der Sortimentsbereiche bilden die Kiichenmébel mit 28 % Umsatzanteil

die starkste Warengruppe gefolgt von Polstermobeln mit 18 % sowie Schlaf- und Wohnzim-
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mermobel mit jeweils 12 %. Besonders der Umsatzanteil der Boxspringbetten nimmt seit

iber zwei Jahren stetig zu.!

Die Flachenentwicklung im Mobeleinzelhandel ist in der Vergangenheit durch einen Verkaufs-
flachenzuwachs gepragt. Die Verkaufsflaiche im Mobeleinzelhandel in Deutschland ist seit
dem Jahr 2005 von ca. 21.150.800 gm auf ca. 22.018.700 gm im Jahr 20142 angestiegen,
welches einem Zuwachs von anndhernd 5 % entspricht. Im Wesentlichen ist das Flachen-
wachstum auf die gestiegenen Anforderungen an eine attraktive Warenprasentation und auf
die zunehmende ,,Auswahl vor Ort“ mit einer diversifizierten Zielkundenansprache (Exklusives

Wohnen, Junges Wohnen etc.) zuriickzufiihren.

Betriebstypenentwicklung

Bei der Entwicklung der Vertriebswege im Mobeleinzelhandel in den Jahren 2009 bis 2014
zeigt sich, dass insbesondere der Versandhandel bedingt durch den zunehmenden Online-
handel seinen Marktanteil deutlich steigern konnte. In etwa 7 % des Gesamtumsatzes wur-
den 2014 online mit Mobeln umgesetzt. Dabei dominieren insbesondere auf den Distanz-

handel spezialisierte Unternehmen, weniger der beratende, stationdre Handel.

Tab. 3 Entwicklung der Vertriebswege im Md&beleinzelhandel 2009 bis 2014

Umsatz in Mrd. € Marktanteil in %

Vertriebsweg -
— 2009 2014 2009 2014
Fachhandel 22,90 24,23 78,0 76,9
Versandhandel 1,55 2,10 43 6,7
BBO-/PBS-Fachhandel 1,27 1,68 5,3 5,3
Bau-, Heimwerker- und

Gartenmadrkte = = = =
SB-Warenhiuser/

Verbraucherméarkte 035 0,37 1,2 1,2
Kauf- und Warenhauser 0,02 0,01 0,1 0,1
Sonstige Anbieter (Handwerk,

GroRhandel, branchenfremd) 213 213 76 6.8
Gesamt 29,27 31,52 100 100

Quelle: BBE-Mobelatlas 2015, BBE Handelsberatung Minchen; Bearbeitung: CIMA 2016; Rundungsdiffe-
renzen moglich

1 Quelle: bevh, Factbook Einzelhandel 2016, S. 137
2 Quelle: BBE-M6belatlas 2015, BBE Handelsberatung Miinchen
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Bei der Entwicklung der Betriebstypen im Mobeleinzelhandel in den Jahren 2005 bis 2014
wird deutlich, dass vorrangig die Bereiche ,Junges Wohnen®, ,SB/Discount® sowie die Ki-
chenfachmarkte ein vergleichsweise starkes Wachstum bei der Anzahl der Standorte sowie
bei den Verkaufsflichen vorweisen. Demgegeniiber verlief die Entwicklung bei den sog. Voll-
sortimentern (traditionelle Mobelhduser) und bei den Anbietern mit einem Design-/ Hoch-

wertangebot deutlich riicklaufig.

Hinsichtlich der Vertriebswege im Segment ,Home & Interior” ist in den letzten Jahren ein
weiterer Strukturwandel zu verzeichnen gewesen. Bei einzelnen Sortimenten wie z.B. ,Gardi-
nen/Deko-Stoffe“ wird von einer positiven Entwicklung der Vertriebsschiene ,Baumarkt® aus-
gegangen. Selbiges gilt fir Baumdarkte und SB-Warenhduser im Sortiment ,Kiichenmébel®

sowie fir Versender bei Lampen/Leuchten.

Branchentrends im Bereich Gartenmdbel

Nachdem friiher das Angebot im Segment Gartenmobel vorwiegend durch schlicht gehaltene
Sitz- und Liegegelegenheiten (iberwiegend aus Plastik) geprdgt war, so hat sich der Trend
in den letzten Jahren hin zu einer starker Lifestyle und Hochwertigkeit orientierten Produk-
ten entwickelt. Die wichtigste Zielgruppe im Gartenmobelsegment stellt dabei die Kaufer-
schicht zwischen 40 und 65 Jahren dar, da mit zunehmendem Alter auch die Bedeutung

und Wertschadtzung des Themas Garten ansteigt.

Nach Angaben des Instituts fiir Handelsforschung, Koln, belief sich das Marktvolumen fir
Garten- und Balkonmobel im Jahr 2015 auf knapp 1,3 Mrd. €, wobei in den letzten Jahren

ein stetig leichtes Umsatzplus erzielt werden konnte.?

4.2 Projektrelevante Pro-Kopf-Ausgaben

Aus Grinden der Vergleichbarkeit mit der CIMA-Marktuntersuchung aus dem Jahr 2010 er-
folgt in der Fortschreibung der Markt- und Auswirkungsanalyse eine Orientierung an der

Sortimentsgliederung, welche im Jahr 2010 vorgenommen wurde.

Die Pro-Kopf-Ausgabe im Segment Mobel insgesamt belief sich im Jahr 2016 auf insgesamt
314, € p.a. (inkl. Kiichen). Auf die fiir die Fa. Zeottexx relevanten Sortimentsbereiche Gar-

tenmobel und Betten/Schlafzimmer entfielen hiervon mit 15,-- € p.a. bzw. mit 38,-- € p.a.

3 Quelle: Branchenfokus Garten- und Balkonmébel; IHF Kéln, 2016
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und damit nur relativ kleine Anteile innerhalb des gesamten Spektrums im Mobeleinzelhan-

del.

Fur die weiteren projektrelevanten Sortimente wie bei Bettwaren/ Matratzen, Bodenbelagen/
Teppiche, Heimtextilien und Glas/ Porzellan/ Keramik erfolgte eine Hochrechnung der Pro-

Kopf-Ausgaben der Marktuntersuchung aus dem Jahr 2010.

Hierbei ist zu betonen, dass es sich bei den Sortimenten, welche durch die Fa. Zeottexx am
Standort in Herbrechtingen-Bolheim angeboten werden, meist nur um Teilsegmente des ge-
samten Branchenvolumens handelt. So liegt die Pro-Kopf-Ausgabe fiir den Bereich Haus-
und Heimtextilien insgesamt bei ca. 82,-- € p.a., wobei hierin auch viele weitere Sortimente

wie Gardinen, Raumausstattung, Tischwasche etc. enthalten sind.

Tab. 4  Verbrauchsausgaben in Deutschland fiir die projektrelevanten Sortimente

Sortiment/ Warengruppe Pro-Kopf-Ausgaben in €
Gartenmobel 15,--
Mobel (nur Betten/Schlafzimmer) 38,--
Bodenbeldge/Laminat/Teppiche 33,
Matratzen/Bettwaren 54,
Heimtextilien 15,--
Accessoires, Glas/ Porzellan/ Keramik 38,--
Projektspezifische Pro-Kopf-Ausgaben insgesamt 193,--

Quelle: BBE Markt- und Strukturdaten, EHI-Handelsdaten, Institut fir Handelsforschung; ca.-Werte
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5 Standortdaten und Kaufkraftvolumina

5.1 Standortdaten

Die Stadt Herbrechtingen ist im Regionalplan Ostwiirttemberg als Unterzentrum ausgewiesen
und dem Mittelbereich Heidenheim zugeordnet. Im Nahbereich Herbrechtingen, der sich auf

die Stadt Herbrechtingen selbst beschrankt, leben ca. 12920 Einwohner.*

Der Mikrostandort der Firma Zeottexx im Herbrechtinger Stadtteil Bolheim ist als atypisch zu
bezeichnen und mit der Historie des ehemals durch die Fa. Zoepperitz genutzten Betriebs-

geldndes begriindet.

Die verkehrliche Anbindung des Projektstandortes ist aufgrund der Lage an der Heidenhei-
mer StraBe (L 1164) nach Mergelstetten/Heidenheim innerhalb des Stadtteils Bolheim als
gut, die Anbindung in Richtung Herbrechtingen ist dagegen nur als durchschnittlich zu be-
werten. Die Verkehrsgunst ist in Bezug auf das regionale Umfeld/ Einzugsgebiet trotz der

Nahe zur BundesstraBe B 19 sowie zur Autobahn A 7 nur als durchschnittlich einzustufen.

Abb. 4 Lage des Projektstandorts

\\Q\'-Ax Som t{

Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http://openstreetmap.org), CC-BY-SA
(http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2017

4 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand: 31.12.2015, Basis Zensus 2011
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5.2 Einzelhandelskennziffern

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Herbrechtingen liegt mit einem Wert
von 105,4 ebenso wie der Wert der Stadt Aalen und Stadt Heidenheim leicht iiber dem

Bundesdurchschnitt.

Abb. 5 Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

Herbrechtingen 105,4
Giengen
105,2

Heidenheim

LK Heidenheim

110 115 120

Quelle: BBEICIMAIMB Research 2016; Bearbeitung: CIMA

Die Zentralitatskennziffer (Verhaltnis zwischen Einzelhandelsumsatz je Einwohner und einzel-
handelsrelevanter Kaufkraft) stellt ein MaR der Handelszentralitat einer Stadt bzw. Gemeinde
dar. Die Zentralitatskennziffer der Stadt Herbrechtingen liegt mit 67,5 deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt (Index = 100,0) Das Mittelzentrum Heidenheim sowie das Mittelzentrum

Aalen liegt dagegen deutlich tiber dem Indexwert.

Abb. 6 Zentralitdtskennziffern im regionalen Vergleich

Giengen | ©2.2

Aalen 1231

Heidenheim 1412

0 20 40 60 80 100 120 140 160

Quelle: BBE!ICIMAIMB Research 2016; Bearbeitung: CIMA
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5.3 Marktgebiet und Kaufkraftvolumina

Beziiglich der Absatzreichweiten der Sortimente ist eine Differenzierung nach dem Nahein-
zugsbereich (fir Sortimente wie GPK, Geschenkartikel) und dem Ferneinzugsbereich (fir Sor-

timente wie Gartenmobel, Teppiche) vorzunehmen.

Die relevanten Daten werden fir die abgegrenzten Fahrzeitzonen und die darin liegenden
landesplanerisch definierten Mittelbereiche ausgewiesen. Weiterhin erfolgt die Abgrenzung
des Marktgebietes unter Okonomischen und wettbewerbsbezogenen Gesichtspunkten (ge-

trennt nach Kernsortimenten wie Gartenmébel sowie Rand- und Ergdnzungssortimenten).

531 Marktgebietsabgrenzung nach Fahrzeitzonen

Bevolkerungspotential

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes anhand von PKW-Fahrtzeitdistanzzonen ergibt sich
folgendes Bild (Berechnung mit Hilfe eines Routenplaners, ohne Verkehrsstorungen):

15 Minuten Zone: ca. 82.000 EW
(Giengen a.d.Brenz, Heidenheim a.d.Brenz, Herbrechtingen,
Hermaringen, Setzingen)

16 bis 30 Minuten Zone: ca. 151.330 EW

(Gemeinden in den Landkreisen Alb-Donau-Kreis, Dillingen, Goppingen,
Glinzburg, Heidenheim, Neu-Ulm, Ostalbkreis)

31 bis 45 Minuten Zone: ca. 643.470 EW
(Gemeinden in den Landkreisen Alb-Donau-Kreis, Augsburg, Biberach,
Dillingen, Donau-Ries, Goppingen, Giinzburg, Neu-Ulm, Ostalbkreis, Ulm)

46 bis 60 Minuten Zone: ca. 1.255.670 EW
(Gemeinden in den Landkreisen Alb-Donau-Kreis, Ansbach, Augsburg,

Biberach, Dillingen, Donau-Ries, Esslingen, Goppingen, Glinzburg,

Memmingen, Neu-Ulm, Ostalbkreis, Ravensburg, Reutlingen, Schwabisch Hall, Unterallgau)

Gesamt nach Fahrzeitzonen: ca. 2.132.470 EW>

Innerhalb einer halbstiindigen PKW-Fahrtzeit kénnen bei normalen Verkehrsbedingungen po-
tentiell ca. 233.000 Personen den Projektstandort in Herbrechtingen-Bolheim erreichen, in-

nerhalb einer Fahrtzeit von einer Stunde bereits ca. 2,13 Mio. Einwohner.

Die Zone bis 60 Minuten Fahrzeit reicht im Norden bis an die Stadtgrenze von Rothenburg
ob der Tauber, im Osten bis nach Augsburg, im Siiden bis nach Memmingen und im Wes-

ten bis an die Stadtgrenzen der Landeshauptstadt Stuttgart.

> Quelle: BBEICIMAIMB Research 2016
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Abb. 7 Abgrenzung der Absatzreichweite nach Fahrzeitzone
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Kaufkraftpotential

Die Kaufkraftvolumina sind unter Beriicksichtigung der regionalen Kaufkraftkoeffizienten in

der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Tab. 5 Kaufkraftpotentiale nach Fahrzeitzonen in Mio. €

Gebiete Zone | Zone |l Zone Il Zone IV Gesamt
Branche (15min) (30min) (45min) (60min)
Gartenmébel 1,2 2,3 9,9 19,1 32,5
Mébel (nur Bet-
ten/Schlafzimmer) 31 >9 252 484 826
Bodenbelidge/Teppiche 2,7 5,1 21,9 42,0 71,7
Matratzen/Bettwaren 4.4 8,4 35,8 68,8 117,4
Heimtextilien 1,2 2,3 9,9 19,1 32,5
Accessoires, Glas /
Porzellan / Keramik 31 59 25,2 484 826

Insgesamt

Quelle: CIMA-Berechnungen; Rundungsdifferenzen maglich

53.2  Marktgebietsabgrenzung nach administrativen Grenzen
Bevélkerungspotential

Fur das ,Naheinzugsgebiet® erfolgt eine Differenzierung nach administrativen bzw. raumord-

nerischen relevanten Verflechtungsbereichen innerhalb des Mittelbereiches Heidenheim.

Nahbereich Herbrechtingen: 12.920 EW
Nahbereich Giengen: 21.500 EW
Nahbereich Heidenheim: 54.290 EW
Restlicher Mittelbereich Heidenheim: 41.820 EW

(Gemeinden Dischingen, Gerstetten, Konigsbronn, Sontheim,
Steinheim sowie die Stadt Niederstotzingen)

Mittelbereich Heidenheim insgesamt (Landkreis Heidenheim) 130.530 EW®

6 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 31.12.2015, Basis: Zensus 2011
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Kaufkraftpotential

Im Naheinzugsbereich des Projektstandortes, der im Wesentlichen den Landkreis Heidenheim
bzw. Mittelbereich Heidenheim umfasst, ist ein projektrelevantes Kaufkraftpotential von insge-
samt ca. 25,1 Mio. € vorhanden. Die sortimentsbezogenen Kaufkraftvolumina sind in der

nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Tab. 6  Kaufkraftpotentiale nach administrativen Grenzen in Mio. € im Landkreis Heidenheim bzw. im
Mittelbereich Heidenheim (Zonen | und 1)

Gebiete*
NB NB Heiden- @ Restlicher MB = MB Heiden-
Herbrechtingen heim Heidenheim | heim gesamt
Branche
Zone | Zone || Zonen"I U2
Gartenmobel 0,2 0,3 0,8 0,6 1,9
Mébel (nur Bet-
ten/Schlafzimmer e e 21 16 2l
Bodenbelidge/Teppiche 0,4 0,7 1,8 1,4 43
Matratzen/Bettwaren 0,7 1,1 2.9 2,3 7,0
Heimtextilien 0,2 0,3 0,8 0,6 19
Accessoires, Glas /
Porzellan / Keramik w2 e 21 =6 2L

Insgesamt

*NB = Nahbereich; MB = Mittelbereich
Quelle: CIMA-Berechnungen; Rundungsdifferenzen maoglich

53.3  Kaufkraftpotential inkl. Ferneinzugsgebiet

In der Verknlpfung des Naheinzugsgebietes (Landkreis bzw. Mittelbereich Heidenheim) und
den ausgewiesenen Fahrzeitzonen fiir das Ferneinzugsgebiet (30- bis 60-min-Fahrzeitzonen
mit den Gemeinden auBerhalb des Landkreises Heidenheim) ergeben sich die in der nach-

folgenden Tabelle ausgewiesenen Kaufkraftvolumina.
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Tab. 7  Kaufkraftpotentiale im Nahbereich und im Ferneinzugsgebiet in Mio. €

Zone | Zone |l
Gebiete | Herbrechtingen rgstl. LK Zone Il Zone IV Gesamt
Heidenheim

Branche
Gartenmobel 0,2 1,7 11,5 19,1 32,5
Mabel (nur Schiaf- 0,5 45 29,2 484 826
zimmer)
Bodenbelidge/Teppiche 0,4 39 25,4 42,0 71,7
Matratzen/Bettwaren 0,7 6,3 416 68,8 1174
Heimtextilien 0,2 1,7 11,5 19,1 32,5
Accessoires, Glas /
Porzellan / Geschen- 0,5 45 29,2 48,4 82,6
ke

Insgesamt

Quelle: CIMA-Berechnungen; Rundungsdifferenzen moglich
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6 Wettbewerbssituation

Aufgrund der speziellen Sortimentsstruktur am Standort Herbrechtingen-Bolheim, die nur be-
dingt mit den klassischen Angebotsformen im Einzelhandel wie Mobelhduser, Bau- und
Heimwerkermarkte, Heimtextilien-Fachmarkte etc. vergleichbar sind, erfolgt eine differenzierte

Betrachtung der relevanten Wettbewerbssituation.

Fir die zentrenrelevanten Sortimente wie Heimtextilien, GPK erfolgt eine kleinrdumige Be-
trachtung der Wettbewerbsstrukturen im ,Naheinzugsbereich®. Fur die Sortimente, die Uber
eine atypische Absatzreichweite verfligen (z.B. Gartenmdbel, Teppiche), erfolgt eine Einbezie-
hung der regionalen bis Uberregionalen Angebotsformen, wobei dies in erster Linie die grofB-

flachigen Mdbelhaduser betrifft.

6.1 Wettbewerb in Herbrechtingen

Insgesamt sind derzeit in Herbrechtingen Anbieter mit den relevanten Sortimenten mit einer
Gesamtverkaufsfliche von ca. 1.900 gm anséassig. Dabei wird der Mobeleinzelhandel in
Herbrechtingen durch den Anbieter Mobel Roger im Industriegebiet Nord gepragt, der auf
einer Gesamtverkaufsflache von ca. 2500 gm auf ca. 1.000 gm VK die projektrelevanten
Sortimente Betten/ Mobel (nur Schlafzimmer) anbietet. Des Weiteren sind kleinflachige An-
bieter wie Naturbetten Ziegler, Mobel & Natur und Raum & Textil entlang der ,lLangen Stra-

Re“ (Innenstadtlage) ansdssig.

Daneben sind in den Gewerbegebiets- bzw. Sondergebietslagen die Fa. Woélpert, die Fa.
Worner Sidfrottiert sowie die Fa. Pflanzen Spengler zu nennen, die auf einer Verkaufsfliche
von ca. 500 gm VK die projektrelevanten Sortimente Bodenbeldge, Heimtextilien sowie GPK
anbieten. Das Sortiment ,Gartenmobel® ist bis auf die Fa. Zeottexx in der Stadt

Herbrechtingen nicht vertreten.

6.2 Wettbewerb in Giengen

Insgesamt betrdgt die projektrelevante Verkaufsfliche in der Stadt Giengen ca. 1.500 gm,
wobei der rdaumliche Schwerpunkt bei den Standortlagen auBerhalb der Innenstadt liegt. In

der Einkaufsinnenstadt von Giengen sind zwei kleinere projektrelevante Anbieter ansassig.

Als wesentlicher Wettbewerber im Segment Gartenmobel ist die Fa. Obi im Fachmarktzent-

rum an der Riedstrae zu nennen. Auf einer Verkaufsfliche von ca. 850 gm VK bietet die

24



Markt- und Auswirkungsanalyse Zeottexx Herbrechtingen 2017

Fa. Obi die projektrelevanten Sortimente Gartenmodbel, Bodenbeldge, Heimtextilien und GPK
an. Den Bereich Heimtextilien/ Bettwaren decken in Teilsegmenten neben der Firma Obi

weitere Betriebe ab (Raum & Farbe, Raumausstatter Warzinek etc.).

6.3 Wettbewerb in Heidenheim

In der Gesamtstadt Heidenheim werden die projektrelevanten Sortimente auf insgesamt ca.
12500 gm Verkaufsfliche angeboten, wobei sich der projektrelevante Einzelhandelsbesatz

eindeutig auf die Sondergebiets- bzw. Gewerbegebietslagen konzentriert.

Mit der Fa. Roller im westlichen Stadtgebiet und der Fa. Momax im nordlichen Stadtgebiet
sind u.a. zwei Einrichtungsmarkte (alle projektrelevanten Sortimente) ansassig. Das Sortiment
Gartenmobel wird in den zwei Einrichtungsmarkten allerdings nur saisonal angeboten und
iberwiegend auf einer Aulenfliche prasentiert. Im Bau- und Gartenmarktbereich ist auf die
Standorte der Fa. Bauhaus (Gartenmdbel, Bodenbeldge, Heimtextilien) in der ,Aalener Stra-

Re“ sowie der Fa. Dehner (Gartenmobel, GPK) ,,Am Kalkwerk® hinzuweisen.

Als weitere wesentliche Anbieter mit projektrelevanten Sortimenten im restlichen Stadtgebiet
von Heidenheim an der Brenz sind der Fachmarkt der Fa. TTL (Teppiche/ Bodenbeldge so-
wie Heimtextilien/ Bettwaren), das Danische Bettenlager (alle relevanten Sortimente mit Aus-
nahme Bodenbeldge), die Fa. Matratzen Concord (Matratzen, Betten/ Mo6bel, Heimtextilien/

Bettwaren) sowie der Sonderpostenmarkt Thomas Philipps (Gartenmébel, GPK) zu nennen.

In der Innenstadt von Heidenheim liegt der Schwerpunkt auf i.d.R. spezialisierten Fachge-
schaften. Unter anderem sind ein spezialisierter Anbieter von Teppichen sowie ein Anbieter

von hochwertigen Designermdbeln in der Innenstadt ansassig.

6.4 Wettbewerb in Aalen

Fir die Stadt Aalen wurde bei der aktuellen Erhebung vom Juni 2017 eine projektrelevante

Verkaufsflache von ca. 2.100 gm VK fiir die Innenstadt von Aalen erfasst.

In der Innenstadt von Aalen ist im Segment Gartenmobel die Fa. Mayer zu nennen. Auf ei-
ner projektrelevanten Verkaufsfliche von ca. 830 gm VK werden neben Gartenmdébeln auch
die Sortimente Heimtextilien/ Bettwaren sowie GPK/ Haushaltswaren angeboten. Des Weite-
ren sind die Betriebe der Fa. Teppich Lempart (Betten/ Mobel, Teppiche/ Bodenbeladge,

Heimtextilien/ Bettwaren, GPK), der Fa. GD Krauss (Betten/ Mobel, Heimtextilien/ Bettwaren,
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Matratzen) sowie der Fa. FABO (Teppiche/ Bodenbeldge) als wesentliche projektrelevante

Betriebe in der Innenstadt von Aalen zu nennen.

Der Schwerpunkt hinsichtlich der projektrelevanten Verkaufsfliche liegt eindeutig auferhalb
der Innenstadt auf den Sondergebiets- bzw. Gewerbegebietslagen. Als prdgender Betrieb ist
die Fa. Mobel Rieger (inkl. Discount-Markt) zu nennen. Zum Zeitpunkt der Erhebung prédsen-
tierte die Fa. Mobel Rieger auf 500 gm VK eine saisonale Gartenausstellung. Neben dem
Segment Gartenmobel werden auch alle weiteren projektrelevanten Sortimente angeboten,
wobei die Verkaufsflachen flir die innenstadtrelevanten Sortimente wie GPK, Haus- und
Heimtextilen im Mobelhaus Rieger auf einer sehr grofziigig dimensionierten Verkaufsflache

vertreten sind.

6.5 Uberregionale Wettbewerbssituation

Im Sortiment der Gartenmdbel ist auf die Fa. Mobel Inhofer in Senden, die Fa. Mdbel Rieger
in Aalen sowie die Standorte der Fa. Dehner Gartencenter in Heidenheim sowie in Aalen,

Neu-Ulm, Senden, Eislingen, Schwabisch-Gmind hinzuweisen.

Im Sortiment Matratzen ist im (berregionalen Bereich insbesondere der Anbieter Mobel Rie-
ger (Aalen, Goppingen) zu nennen. Weiterhin ergeben sich Wettbewerbsiiberschneidungen mit
den spezialisierten Filialanbietern Matratzen Concord (in Heidenheim, Aalen, Schwabisch
Gmiind, Geislingen, Ulm, Neu-Ulm, Dillingen etc.) und MFO Matratzen Factory Outlet (in Sen-
den, Augsburg etc)).

Im Bereich Mobel/Betten sind neben den Moébelhdusern der Fa. Rieger (Aalen, Goppingen)
und der Fa. XXXL Lutz in Bopfingen die Anbieter Mémax (Standorte Heidenheim, Schwabisch
Gmiind, Bopfingen), Roller (Heidenheim, Neu-Ulm, Augsburg), POCO (Neu-Ulm, Goéppingen),

Mobel Braun (Goppingen) sowie Dinisches Bettenlager (u.a. Heidenheim) zu nennen.

Die Wettbewerbssituation im Ferneinzugsgebiet, die in erster Linie durch die groferen Mo6-

belhduser bestimmt wird, ist nachfolgend nochmals kurz skizziert.
Situation im Raum Bopfingen

Im nordlichen Bereich der Region Ostwiirttemberg ist neben der Fa. Mobel Rieger in Aalen

die Fa. XXX Lutz in Kombination mit dem Mitnahmemarkt Momax in Bopfingen zu nennen.

Situation in Raum Ulm/Neu-Ulm/Senden

Im Raum Ulm/Neu-Ulm/Senden sind als wesentliche Anbieter zu nennen:
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= |KEA, Ulm; im Standortumfeld weitere Fachmaéarkte sowie Arena-Kiichenstudio

= Mobel Inhofer, Senden; die Fa. Inhofer ist eines der gréBten Mobelhduser in Deutschland

und verfligt tber eine weit berdurchschnittliche Absatzreichweite

= Mobel Mahler, Neu-Ulm; neben dem Mobelhaus Mahler sind die Fa. Roller und die Fa.

Poco in der Stadt Neu-Ulm vertreten
Situation im Raum Augsburg
Im Raum Augsburg sind als wesentliche Anbieter zu nennen:

= Segmiiller, Friedberg bei Augsburg
= |KEA, Augsburg
= XXX Lutz, Augsburg

Abb. 8 Die Standorte der wesentlichen Wettbewerber
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Quelle: MapPoint; Bearbeitung CIMA 2017

6.6 Bewertung der Wettbewerbssituation

Der Wettbewerb im grofflachigen Mobeleinzelhandel und speziell bei den relevanten Teilsor-

timenten findet nahezu ausschlieBlich auBerhalb der Stadt Herbrechtingen statt.
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Bei den Sortimenten, welche durch eine geringere Absatzreichweite gekennzeichnet sind (z.B.
bei den zentrenrelevanten Randsortimenten) stellt das Mittelzentrum Heidenheim den we-

sentlichen Wettbewerbsstandort dar.

Die Einkauforientierung bei Mobeln (Gartenmobeln) wird in erheblichem Umfang durch die
Anbieter in Aalen und Bopfingen im Norden sowie im Siiden durch die Anbieter im Raum
Ulm/Neu-Ulm/Senden, im Westen durch die Betriebe im GroBraum Stuttgart sowie im Osten

durch Anbieter im Raum Augsburg beeinflusst.

Neben den betrieblichen Besonderheiten der Fa. Zeottexx wird auch durch die regionale und
tberregionale Verteilung der Wettbewerbsstandorte (zB. im Segment Gartenmobel) die atypi-
sche Fallgestaltung, welche bei der sachgerechten Einordnung der raumordnerischen Auswir-

kungen des Vorhabens der Fa. Zeottexx zu beachten ist, verdeutlicht.

28



Markt- und Auswirkungsanalyse Zeottexx Herbrechtingen 2017

7 Kaufkraftabschopfung nach Sortimenten

Hinsichtlich der Flachenproduktivitdt (Umsatz in € je gm Verkaufsfliche) kann im Mobelein-
zelhandel von einem durchschnittlichen Wert von ca. 1.000,- bis 1.500,- € ausgegangen
werden. Im Bereich Heimtextilien sowie bei Glas/Porzellan/Keramik und Accessoires liegt die

Flachenproduktivitdt bei 2.500,- € bis maximal 3.500,- €.

Aufgrund der in Kapitel 3 beschriebenen betrieblichen Besonderheiten, werden diese Werte
von der Fa. Zeottexx (atypische Standortlage, spezielle Sortimentsstruktur, keine ,geplante®

Einzelhandelsimmobilie, etc.) deutlich unterschritten.

Auch bei der kiinftigen Verkaufsfliche von ca. 15.000 gm ist damit nicht von einer signifi-
kanten Steigerung der aktuellen Flachenproduktivitit von 500,- € bis 700,- €/ gm VK aus-
zugehen, zumal sich bei der zusatzlichen Verkaufsflache vornehmlich um Ausstellungs- und
Prasentationsflachen handelt. Als Planumsatz (brutto) kann nach Umbau und Erweiterung ein
Korridor von ca. 7,5 Mio. € (unterer Wert) bis ca. 10,5 Mio. € (oberer Wert) angesetzt wer-

den.

Bei Berlicksichtigung der sortimentsbezogenen Sonderstrukturen am Projektstandort wird
nachfolgend eine Grobabschatzung der Kaufkraftabschopfung in den abgegrenzten Marktzo-
nen vorgenommen, die zum Erreichen der angegebenen Umsatzleistung (unterer Wert sowie
oberer Wert) erforderlich ist. Aufgrund der betrieblichen Besonderheiten (z.B. sehr hohe sai-
sonale Abhédngigkeit) sind bei den angesetzten Marktanteilen selbstverstandlich gewisse Tole-

ranzen zu beachten.

Auf Basis einer Flachenleistung von 500,- €/gm VK (Planumsatz ca. 7,5 Mio. €, unterer
Wert) konnen fiir die abgegrenzten Marktzonen folgende Marktanteile (bezogen auf die sor-

timentsbezogenen Kaufkraftvolumina) angesetzt und folgende Umsatzanteile ermittelt werden.
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Tab. 8 Sortimentsbezogene Marktanteile- und Umsatz in Mio. € (Flachenleistung 500,- €/qm VK)

Zone | Zone I Zone |l Zone IV
Stadt : restl. LK Bfo -45 45 - 60 Gesamt
Herbrechti . . Min. Fahr- Min.
Heidenheim , .
Branche ngen zeit Fahrzeit
Ka‘;/lf:ga: n 0.2 17 115 191 325
Gartenmébel varkenel | 4259 | 300% | 150% | 40% | 95%
UT;S“Z'” 0,09 051 173 077 3.10
Ka‘;/lf:gafé n 05 45 29,2 48.4 826
Mébel o
(nur Schlafzimmer) Ma::jta;:tell 150 % 75 % 25 % 1,0 % 2,0 %
UT;S“Z'” 0,08 0,34 073 0,48 1,63
Ka‘;/lf:‘oraz n 0.4 39 25.4 42,0 71,7
Bodenbeldge/Teppiche Ma::ti/”te” 20,0 % 75 % 25 % 0,5 % 17 %
(0]
UTAf’gtze'” 0,08 0,29 0,64 021 1,22
Kamaz n 07 6,3 416 68.8 117.4
Matratzen/Bettwaren Ma:lljta(;:teil 100 % 50 % 10 % 02 % 08 %
UTA?;‘“;” 0,07 0,32 0,42 0,14 0.95
Ka‘;/lf:gaz n 0.2 17 115 19.1 325
Heimtextilien Marktenell | 150 % 75 % 05% | 02% | 08%
U”&fé'” 0,03 013 0,06 0,04 0,26
Kamaz i1 05 45 292 484 826
Accessoires, Glas / Markt:;mteil
Porzellan / Keramik in % 10.0 % 2.5 % 0.5 % 0.1 % 0.4 %
Ur;‘/l?jtzgn 0,05 011 0,15 0,05 0.36

Umsatz insgesamt in

Mio. €

Quelle: CIMA-Berechnungen; Rundungsdifferenzen méglich

Unter der Annahme, dass mittelfristig eine leichte Steigerung der Flachenleistung auf 700,-
€/gm VK (Planumsatz von ca. 10,5 Mio. €; oberer Wert) erreicht wird, kénnen bei einer
leichten Erhohung der Marktanteile nachfolgende Umsatzanteile nach Marktzonen rechne-

risch ermittelt werden.
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Tab. 9  Sortimentsbezogene Marktanteile und Umsatz in Mio. € (Flachenleistung 700,- €/gqm VK)

Zone | Zone I Zone |l Zone IV
Stadt 00 30 -45 45 - 60
Herbrechti Heidenheim Min. Fahr- Min.
Branche ngen zeit Fahrzeit
Ka‘;/lf:gaz Ly 0.2 17 115 19.1 325
Gartenmébel varkteel | a0 % | 330% | 170% | 45% | 107 %
Uri‘;si‘;izjnée" 0,09 0,56 1.96 0,86 3.47
Ka‘;/lf:‘oraz n 05 45 29,2 48.4 826
Mébel Marktanteil 0 0 0 0 o
(nur Schlafzimmer) in % 17,5 % 8,0 % 40 % 2,0 % 31 %
U?:]S":;izj”ée'l 0,09 036 117 097 2,59
Ka‘;ﬁf:‘;ag n 0.4 39 25.4 420 71,7
Bodenbeldge/Teppiche Ma::ti;‘te” 225 % 8,0 % 40 % 10 % 25 %
(0]
Urir:]sa':/’lciz;néell 0,09 031 1,02 042 1,84
Ka:/lfgaz n 07 6,3 416 68,8 117.4
Matratzen/Bettwaren Ma:lljta(;:teil 125 % 6.0 % 25 % 07 % 17 %
Urir:]sa':/’lciz;néell 0,09 038 1,04 0,48 1,99
Ka:/lfgaz n 0.2 17 115 19.1 325
Heimtextilien Marktanteil | ¢ 5 o 8.0 % 05% | 02% | 08%
in % s (0} s (0} s (0} s (0} R ()
Uri‘:f":;izj”ée" 0,03 0.14 0.06 0,04 0,27
Kamag n 05 45 29,2 484 826
Accessoires, Glas / Marktz.inteil
0, 0, 0, 0, 0,
Porzellan / Keramik in % 110 % 3.0 % 0.5 % 0.1 % 0.5 %
Uri‘;s":;fj”ée" 0,06 0.14 015 0.05 0,40

Umsatzanteil insge-

samt in Mio. €

Quelle: CIMA-Berechnungen; Rundungsdifferenzen moglich
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8 Priifung der raumordnerischen und stadtebaulichen Vertrag-

lichkeit

Unter Zugrundelegung der dargestellten Daten zur relevanten Angebots- und Nachfragesitua-
tion wird die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens auf der
Grundlage der im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002 ausgefiihrten raumord-

nerischen Kernregelungen analysiert.

8.1 Kongruenzgebot

Nach Plansatz 3.3.7.1 des Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg 2002 soll die Ver-
kaufsfldche der EinzelhandelsgroBprojekte so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den
zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich (berschreitet. Die verbrauchernahe
Versorgung im Einzugsbereich und die Funktionsfdhigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht

wesentlich beeintrachtigt werden.

Von einer Verletzung des Kongruenzgebotes wird ausgegangen, wenn mehr als 30 % des
Umsatzes durch Kunden von aulerhalb des zentralortlichen Verflechtungsbereiches erzielt

werden (vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg).

Das Kongruenzgebot gilt (ber alle Branchen und Betriebsformen gleichermallen hinweg. In
der Realitdat gibt es jedoch zwischen Branchen und zwischen Betriebsformen hinsichtlich der

erschlieBbaren Einzugsgebiete bedeutende Unterschiede.

Von dem Gesamtumsatz (unterer bzw. oberer Prognosewert) am Projektstandort
Herbrechtingen-Bolheim ergeben sich hinsichtlich der rdumlichen Kundenherkunft in etwa

folgende rechnerischen Anteilswerte:

= Umsatz durch Kunden aus dem NB Herbrechtingen (Marktzone I): 4-5 %
= Umsatz durch Kunden aus dem restl. MB Heidenheim (Marktzone II): 18-23 %

= Umsatz durch Kunden aus dem Ferneinzugsgebiet (Marktzone Ill und IV): 72-78 %.

Der Umsatzanteil, der durch Kunden aus dem Nahbereich Herbrechtingen erzielt wird, liegt

bei 4-5 % und besitzt damit nur einen untergeordneten Stellenwert.

Die Uberdrtliche Ausstrahlung wird in erster Linie durch das Gartenmobelsortiment als Um-
satzschwerpunkt des Vorhabens erzeugt. Auch bei den weiteren Sortimenten liegt der Um-

satzanteil durch Kunden von auBerhalb des Nahbereiches Herbrechtingen weit Uber der
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30 %-Marke, wobei hier allerdings der Kundenanteil aus dem Mittelbereich Heidenheim ho-

her anzusetzen ist.

Die Einhaltung des Kongruenzgebotes ist bei ,strenger” Auslegung beim untersuchten Vor-
haben in Herbrechtingen-Bolheim zwangslaufig nicht moglich, da der Betrieb durch eine aty-
pische Absatzreichweite und ein spezielles Verbraucherverhalten (Einkaufstourismus) gekenn-
zeichnet ist. Die Sortimente des Vorhabens sind iberwiegend dem langfristigen Bedarf zuzu-
rechnen, so dass die Kunden grundsatzlich bereit sind, groRere Entfernungen fiir den Ein-
kauf zurlickzulegen. Daher erreichen z.B. Mobelhduser die grofiten Einzugsbereiche in der

deutschen Einzelhandelslandschaft.

Aufgrund der ausgesprochenen Zielgruppenorientierung der Sortimentsstruktur und der in
Relation zum gesamten Einzelhandelsspektrum nur geringen Sortimentsbreite kann die
,Nichteinhaltung” des Kongruenzgebotes im Sinne einer ,,atypischen Fallgestaltung® relativiert

werden.

8.2 Beeintrachtigungsverbot

Das im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg aufgestellte Beeintrachtigungsverbot besagt,
dass das Vorhaben das stddtebauliche Geflige des zentralen Versorgungskerns sowie die
verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich nicht beeintrachtigen darf. Die Funktionsfa-
higkeit des zentralen Versorgungskerns der Standortgemeinde oder anderer Zentraler Orte
sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel wesentlich beein-
trachtigt, wenn in Folge von Ansiedlungen oder Verkaufsflichenerweiterungen Umsatzverluste
bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von mehr als 10 % und bei den

nicht zentrenrelevanten Sortimenten von mehr als 20 % zu vermuten sind.
imen zogene Verkaufsflichenanteile nach n n

Die Sortimentsiiberschneidungen mit den bestehenden Einkaufsbetrieben in den Stadten
Herbrechtingen, Giengen und Heidenheim werden nachfolgend nach Zentrenrelevanz der Sor-
timente und nach Standortlagen dargestellt. Als zentrenrelevante Sortimente werden nach-
folgend GPK, Accessoires und Heimtextilien eingestuft. Alle weiteren Sortimente am Standort

Herbrechtingen-Bolheim besitzen nur eine geringe bzw. keine Zentrenrelevanz.

Die nachfolgend ausgewiesenen Verkaufsflachen beruhen auf einer sortimentsgenauen Erhe-

bung der Verkaufsflachen; d.h. die Verkaufsflichenanteile bei sortimentsiibergreifenden Be-
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triebstypen wie z.B. Bau- und Heimwerkermarkte, groBere Mobelhdauser wurden jeweils antei-

lig fiir die relevanten Einzelsortimente erfasst.
Stadt Herbrechtingen

Fur die Stadt Herbrechtingen ist hinsichtlich der rdumlichen Verteilung der projektrelevanten

Sortimente von folgender Konstellation auszugehen’:

= zentrenrelevante Sortimente: 690 gm VK, davon 270 gm VK in der Innenstadt

= nicht zentrenrelevante Sortimente: 1.170 gm VK, davon 60 gm VK in der Innenstadt

= vorhabenrelevante Sortimente insgesamt: 1.860 gm VK, davon 330 gm VK in der Innenstadt

Das Sortiment Gartenmobel ist derzeit in Herbrechtingen nicht vertreten. Unmittelbare Wett-
bewerbswirkungen auf den Bestand, die durch den Standort der Fa. Zeottexx auftreten kon-

nen, sind damit nicht vorhanden.

Das Sortiment Mobel/ Betten ist mit dem Mobelhaus Réger in Herbrechtingen auBerhalb der
Innenstadt vertreten und damit stddtebaulich von geringer Relevanz einzustufen. Das Sorti-

ment Teppiche /Bodenbeldge ist in der Innenstadt ebenfalls nicht vertreten.

Sortimentsiiberschneidungen mit Einzelhandelsbetrieben in der Innenstadt von Herbrechtingen
sind dagegen bei den Sortimenten Heimtextilien/ Matratzen sowie GPK, Accessoires vorhan-

den.
Stadt Giengen

Fir die Stadt Giengen ist hinsichtlich der raumlichen Verteilung der projektrelevanten Sorti-

mente von folgender Konstellation auszugehen:

= zentrenrelevante Sortimente: 620 gm VK, davon 50 gm VK in der Innenstadt
= picht zentrenrelevante Sortimente: 885 gm VK, davon O gm VK in der Innenstadt

= vorhabenrelevante Sortimente insgesamt: 1.505 gm VK, davon 50 gm VK in der Innenstadt

Wettbewerbstiberschneidungen mit der Innenstadt von Giengen sind nur in sehr geringem
Umfang im Segment GPK, Accessoires sowie Heimtextilien vorhanden, die insgesamt auf 50
gm VK angeboten werden. Der Angebotsschwerpunkt der vorhabenrelevanten Sortimente

liegt eindeutig aullerhalb der Innenstadt.

7 Ohne die Verkaufsflichen der Fa. Zeottexx
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Die Angebote mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten, die Wettbewerbsiiberschneidungen zu
dem Betrieb der Fa. Zeottexx aufweisen, werden vollstdndig auBerhalb der Innenstadt von

Giengen abgedeckt und besitzen damit nur eine geringe stadtebauliche Relevanz.
Stadt Heidenheim

Fir die Stadt Heidenheim ist hinsichtlich der rdaumlichen Verteilung der projektrelevanten

Sortimente von folgender Konstellation auszugehen:

= zentrenrelevante Sortimente: 6.365 gm VK, davon 950 gm VK in der Innenstadt

= nicht zentrenrelevante Sortimente: 6.125 gm VK, davon 310 gm VK in der Innenstadt

= vorhabenrelevante Sortimente ins. 12.490 gm VK, davon 1.260 gm VK in der Innenstadt
In der Stadt Heidenheim liegt der Angebotsschwerpunkt bei allen Sortimenten, die Wettbe-
werbsliberschneidungen mit dem Betrieb der Fa. Zeottexx haben, auBerhalb der Innenstadt

von Heidenheim.

Dies gilt auch fiir die zentrenrelevanten Sortimente, die bei einer gesamten relevanten Ver-
kaufsflache von knapp 6.370 gm lediglich mit 950 gm (entspricht ca. 15 % der relevanten

Verkaufsfliche) in der Innenstadt von Heidenheim vertreten sind.

Tab. 10 Verkaufsflichen in gm nach Sortimenten und Standortlagen in den Zentralen Orten im
Landkreis Heidenheim

Herbrechtingen Giengen Heidenheim
Innen- | Rest- insge- | Innen-  Rest- | insge- Innenstadt Rest- e
stadt stadt samt stadt stadt samt stadt
Garten- — | 330 | 330 1.700 1.700
mébel
Mobel
{nur 10 | 1000 | 1010 | - 50 50 110 1.165 1.275
Schlaf- ’ ’ ’ ’
zimmer)
Boden-
belidge/ 110 110 505 505 120 2.085 2.205
Teppiche
Matrat-
zen/ 50 50 80 865 945
Bettwaren
Heim-
- 140 210 350 30 450 480 170 2.550 2720
textilien
Acces-
soires, 130 210 340 20 120 140 780 2.865 3.645
GPK

1530 1.860 50 1455 | 1.505 1.260 11.230

Quelle: CIMA-Erhebung; Juni 2017
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Ums ilungs

Neben der rdaumlichen Verteilung der vorhabenrelevanten Sortimente werden auf Basis der
vorhabenrelevanten Umsédtze des Einzelhandelsbestandes in den Stddten Herbrechtingen,
Giengen und Heidenheim sowie der anteiligen Umlage der Umsatzanteile der Fa. Zeottexx

aus dem Landkreis Heidenheim Uberschlagig die Umsatzumverteilungsquoten ermittelt.

Hierbei erfolgt eine Zusammenfassung nach zentrenrelevanten Sortimenten (GPK, Acces-
soires, Heimtextilien) und nicht zentrenrelevanten Sortimenten (Gartenmobel, Betten, Matrat-

zen, Teppiche, Bodenbelige).

Aufgrund der sehr spezialisierten Sortimentsstruktur sowie der atypischen Absatzreichweite
der Fa. Zeottexx sind bei den nachfolgend ausgewiesenen Umsatzumverteilungsquoten ge-
geniiber den Bestandsbetrieben in den Stadten Herbrechtingen, Giengen und Heidenheim

folgende Aspekte zu betonen:

=  Bei der Ermittlung der Umverteilungseffekte wurde die Fa. Zeottexx quasi als ,Neuan-
siedlung” betrachtet. Der Planumsatz auf der geplanten Gesamtverkaufsfliche von
15.000 gm wurde vollstandig als ,,neuer Umsatz® in Ansatz gebracht, d.h. der Umsatz,
der bereits heute durch die Fa. Zeottexx in Herbrechtingen-Bolheim getatigt wird, wurde
nicht in Abzug gebracht. Somit sind die nachfolgend ausgewiesenen Umverteilungsquo-
ten bereits als ,worst worst case” zu interpretieren.

= Bei der Ermittlung der Planumsdtze wurde ein unterer und oberer Wert bei der Flachen-
leistung angesetzt, wobei mit dem oberen Wert ebenfalls ein ,worst case“ abgebildet
wird. Ferner wurde die geplante Verkaufsfliche von 15.000 gm vollstéandig als Verkaufs-
flache in Ansatz gebracht, auch wenn diese nach der Umstrukturierung des Vorhabens
durch die Aufnahme von Gastronomieflichen niedriger ausfallen wird.

= Weiterhin wurden die Verkaufsflichen fiir Produktgruppen wie Infrarotkabinen, Whirl-
pools, etc., welche als neue Sortimente kiinftig vorgesehen sind und die nicht eindeutig
den bisher bereits am Standort der Fa. Zeottexx vertretenen Sortimenten zugeordnet
werden konnen, als nicht zentrenrelevante Sortimente berlicksichtigt.

] Bei den Berechnungen ist ferner auf die statistischen Effekte hinzuweisen, welche bei
eng begrenzten Sortimenten und einer entsprechend geringen Angebotsdichte bei den

rechnerischen Umverteilungsquoten uberproportional zum Tragen kommt.

Bei Berlicksichtigung der oben dargelegten Aspekte ist nochmals ausdriicklich zu betonen,

dass es sich bereits um eine ,worst worst case“ Betrachtung handelt und die tatsachlichen
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Auswirkungen, welche durch das Erweiterungsvorhaben der Fa. Zeottexx ausgeldst werden,

deutlich zu relativieren sind.

Die rechnerisch ermittelten Umsatzumverteilungsquoten gegeniiber dem relevanten Einzel-

handelsbestand sind in den nachfolgenden Tabellen detailliert ausgewiesen.
Stadt Herbrechtingen

Der Umsatz beim vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestand (ohne Fa. Zeottexx) betrdgt ca.
3,0 Mio. €, hiervon entfallen ca. 1,2 Mio. € auf die zentrenrelevanten Sortimente und ca. 1,8

Mio. € auf die nicht zentrenrelevanten Sortimente.

Bei einer Kaufkraftabschopfung durch die Fa. Zeottexx von 0,39 Mio. € bis 0,44 Mio. € be-

lauft sich die Umsatzumverteilungsquote gegeniiber dem relevanten Bestand insgesamt auf

13,0 % bis 14,7 % (jeweils unterer und oberer Wert).

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten ist von einer Umverteilungsquote von 6,7 % bis
9,2 % auszugehen. Bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten liegt die Umverteilungsquo-

te bei 17,2 % bis 18,3 %.
Stadt Giengen

Der Umsatz beim vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestand betrdgt ca. 2,5 Mio. €, hiervon
entfallen ca. 1,1 Mio. € auf die zentrenrelevanten Sortimente und ca. 1,4 Mio. € auf die

nicht zentrenrelevanten Sortimente.

Bei einer Kaufkraftabschopfung durch die Fa. Zeottexx von 0,26 Mio. € bis 0,28 Mio. € be-
l[duft sich die Umsatzumverteilungsquote gegeniiber dem relevanten Bestand insgesamt auf

10,4 % bis 11,3 % (jeweils unterer und oberer Wert).

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten ist von einer Umverteilungsquote von 3,6 % bis
3,8 % auszugehen. Bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten liegt die Umverteilungsquo-
te bei 15,7 % bis 17,1 %.

Stadt Heidenheim

Der Umsatz beim vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestand betrdagt ca. 21,8 Mio. €, hiervon
entfallen ca. 13,1 Mio. € auf die zentrenrelevanten Sortimente und ca. 8,7 Mio. € auf die

nicht zentrenrelevanten Sortimente.

Bei einer Kaufkraftabschopfung durch die Fa. Zeottexx von 1,44 Mio. € bis 1,60 Mio. € be-
lauft sich die Umsatzumverteilungsquote gegeniiber dem relevanten Bestand insgesamt auf

6,6 % bis 7,3 % (jeweils unterer und oberer Wert).
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Bei den zentrenrelevanten Sortimenten ist von einer Umverteilungsquote von 1,5 % bis
1,8 % auszugehen. Bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten liegt die Umverteilungsquo-

te bei 14,3 % bis 15,6 %.
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Tab. 11 Rechnerische Umsatzumverteilungen gegeniiber dem gegenwirtigen relevanten Bestand (unterer Umsatzprognosewert)

Ist- Umsatz

Ist- Umsatz Umsatzum- Umsatz Zeottexx Umsatzum- Umsatz- ] I T—
Umsatz Zeottexx verteilung nicht nicht verteilung nicht anteil verteilun
zentren- zentren- zentrenrelevante A AT zentrenrelevante Zeottexx esamtg
relevant* relevant Sortimente Sortimente gesamt 9
relevant* relevant
Herbrechtingen 1,2 0,08 6,7 % 1,8 0,31 17,2 % 3,0 0,39 13,0 %
Giengen 1,1 0,04 36 % 14 0,22 15,7 % 2,5 0,26 10,4 %
Heidenheim 13,1 0,20 1,5 % 8,7 1,24 14,3 % 21,8 1,44 6,6 %
LK Heiden- 15,4 0,32 21 % 11,9 1,77 149 % 273 2,09 7.7 %
heim gesamt

Quelle: CIMA-Modellrechnung, *ohne Zeottexx Bestand

Tab. 12 Rechnerische Umsatzumverteilungen gegeniiber dem gegenwdrtigen relevanten Bestand (oberer Umsatzprognosewert)

Ist- Umsatz

Ist- Umsatz Umsatzum- Umsatzum- Umsatz-
" Umsatz Zeottexx A " Ist- . Umsatzum-
Umsatz Zeottexx verteilung nicht nicht verteilung nicht Umsatz anteil verteilun
zentren- zentren- zentrenrelevante zentrenrelevante Zeottexx 9
o zentren- zentren- - gesamt* gesamt
relevant* relevant Sortimente Sortimente gesamt
relevant* relevant
Herbrechtingen 1,2 0,11 9,2 % 1,8 0,33 18,3 % 3,0 0,44 14,7 %
Giengen 1,1 0,042 3.8 % 1,4 0,24 17,1 % 2,5 0,282 11,3 %
Heidenheim 13,1 0,24 1.8 % 8,7 1,36 15,6 % 21,8 1,60 73 %
t';r:egi:;nt 154 0,39 25 % 11.9 193 16,2 % 273 232 85 %

Quelle: CIMA-Modellrechnung, *ohne Zeottexx Bestand
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Fazit

Auch wenn aufgrund der ,statistischen Effekte® zum Teil recht hohe rechnerische Umsatz-
umverteilungsquoten ermittelt wurden, liegen diese in allen Zentralen Orten des Landkreises
Heidenheim auch im ,worst worst case® unter den im Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg genannten Schwellenwerten von 10 % bei den zentrenrelevanten Sortimenten

bzw. 20 % bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

Weiter ist auf die rdumliche Verteilung der relevanten Verkaufsflichen hinzuweisen, wobei
der eindeutige Umsatz- und Verkaufsflichenschwerpunkt auf Standortlagen auBerhalb der

Innenstadte liegt.

Da bei den Zentralen Orten innerhalb des Landkreises Heidenheim keine Verletzung des Be-
eintrachtigungsverbotes vermutet werden kann, konnen quasi automatisch negative Auswir-
kungen auf die Zentralen Orte auBerhalb des Landkreises Heidenheim ausgeschlossen wer-
den. Hierbei kommt auch die regionale Wettbewerbskonstellation bei den vorhabenrelevanten
Sortimenten zum Tragen, welche im Segment ,Einrichten und Zubehor® eindeutig durch den

GroBraum Ulm/ Neu-Ulm/ Senden bestimmt wird.

8.3 Integrationsgebot

Das im Einzelhandelserlass aufgestellte Integrationsgebot besagt, dass Einzelhandelsgrof3pro-
jekte vorrangig an stddtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erwei-

tert werden sollen.

Das Integrationsgebot wird bei der Standortlage in Herbrechtingen-Bolheim nicht eingehalten,
wobei bei der Beurteilung des Integrationsgebotes die Historie des ehemaligen Produktions-

standortes der Fa. Zeopperitz GmbH zu berticksichtigen ist.

Durch die Fa. Zeottexx hat eine Neubelegung einer gewerblichen Brachflache stattgefunden,
die unter dem Aspekt ,Vermeidung von Flachenverbrauch® als Konversionsfliche trotz der

stadtebaulich nicht integrierten Lage durchaus positiv beurteilt werden kann.

8.4 Hinweise flir eine atypische Fallgestaltung

In der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von Einzelhandels-
groBprojekten - Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhan-

delserlass) vom 21. Februar 2001, wird eine inhaltliche Vertiefung hinsichtlich der Zuldssig-
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keit von Einzelhandelsgrof3projekten vorgenommen. Hierin erfolgt u.a. eine Erldauterung zum

Vorliegen einer atypischen Fallgestaltung.

Betriebliche Besonderheiten, die ein Abweichen von einer typischen Fallgestaltung nach der
Vermutungsregel nach § 11 Abs. 3 BauNVO rechtfertigen, sind u.a. dann gegeben, wenn der

Betrieb auf ein schmales Warensortiment (z.B. Gartenbedarf) beschrankt ist.

Wie bereits in der Marktuntersuchung der CIMA vom November 2010 dargelegt, konnen fir
den Standort der Fa. Zeottexx in Herbrechtingen-Bolheim eindeutige Merkmale, welche fiir

eine atypische Fallgestaltung auf betrieblicher Seite sprechen, ausgemacht werden.

= Die Sortimentsstruktur der Fa. Zeottexx, die nur bedingt mit den klassischen Angebots-
formen im Einzelhandel vergleichbar ist, kann als sehr heterogen eingestuft werden, wo-
bei der Schwerpunkt der Verkaufsflichen- und Umsatzanteile eindeutig bei den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten liegt. Aufgrund der sehr speziellen Kundenzielgruppenorien-
tierung ist eine atypisch hohe Absatzreichweite vorhanden, die nicht mit dem Einzugsge-
biet des ,normalen® Einzelhandels in Herbrechtingen bzw. der Nachbarstidte Giengen

und Heidenheim vergleichbar ist.

= Besonderheiten in der betrieblichen Struktur sind durch das sehr spezialisierte Angebot
vorhanden (z.B. im Bereich Gartenmébel), das nur ein kleines Teilsegment der gesamten
Branche ,Einrichten und Zubehor” darstellt. In weiten Teilen des Angebotsspektrums ist
eine hohe Sortimentstiefe, allerdings nur eine geringe Sortimentsbreite vorhanden. Fir
das Segment ,Gartenmébel® sind daneben die erheblichen saisonalen Schwankungen hin-
sichtlich des Kundenaufkommens innerhalb des Geschdftsjahres als betriebliche Beson-

derheit hervorzuheben.

= Aufgrund der speziellen Angebotsstruktur werden am Standort der Fa. Zeottexx deutlich
niedrigere Flachenleistungen (Umsatz pro gm VK) erzielt als dies beim klassischen Fach-
einzelhandel bzw. bei den Fachmarkten/ Mobelhdusern der Fall ist. Die regionale Wettbe-
werbskonstellation bei den vorhabenrelevanten Sortimenten im Segment ,Einrichten und
Zubehor” wird eindeutig durch die groBflachigen Mobelhduser im GroBraum Ulm/ Neu-
Ulm/ Senden bestimmt. Am Standort Neu-Ulm wurde in jingerer Vergangenheit durch die
Fa. Mahler ein neues Einrichtungshaus mit gut 70.000 gm VK errichtet. In der Kombinati-
on mit dem Einrichtungszentrum der Fa. Inhofer am Standort Senden, welches ebenfalls

tber ca. 70.000 gm VK verfiigt (inkl. einer groBziigig dimensionierten Fachabteilung fiir
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Gartenmobel), ist diese Wettbewerbskonstellation im Raum Ulm/ Neu-Ulm/ Senden mit
zwei Einrichtungshdusern mit jeweils ca. 70.000 gm VK in ca. 10 km Entfernung nach

Kenntnisstand der CIMA bundesweit einmalig.
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9

Zusammenfassung

Die Sortimentsstruktur am Standort Zeottexx ist als sehr heterogen einzustufen, die nur
bedingt mit den klassischen Angebotsformen im Einzelhandel vergleichbar ist, wobei der
Schwerpunkt der Verkaufsflichen- und Umsatzanteile bei den nicht zentrenrelevanten
Sortimenten liegt. Die Sortimentsstruktur wird auch im Falle der Neustrukturierung und

Erweiterung der Fa. Zeottexx keine grundlegende Verdnderung erfahren.

Aufgrund der sehr speziellen Kundenzielgruppenorientierung ist eine atypisch hohe Ab-
satzreichweite vorhanden, die nur sehr bedingt mit dem Einzugsgebiet des ,normalen”
Einzelhandels in Herbrechtingen bzw. auch in den Nachbarstadten Giengen und Heiden-

heim vergleichbar ist.

Besonderheiten in der betrieblichen Struktur sind durch das sehr spezialisierte Angebot
vorhanden (zB. im Bereich Gartenmobel), das nur ein kleines Teilsegment der gesamten
Branche ,Einrichten und Zubehor® darstellt. Insgesamt ist in weiten Teilen des Angebots-
spektrums eine hohe Sortimentstiefe, allerdings nur eine geringe Sortimentsbreite vorhan-
den, welche die moglichen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen deutlich
relativieren. Aufgrund der speziellen Angebotsstruktur werden auch nach Neustrukturie-
rung und Erweiterung am Standort Zeottexx deutlich niedrigere Flachenleistungen (Umsatz
pro gm VK) erzielt, als dies beim klassischen Facheinzelhandel bzw. bei den Fachmark-

ten/ Mobelhdusern der Fall ist.

Aufgrund der Besonderheiten auf der betrieblichen Seite geht das Einzugsgebiet des
Standortes Zeottexx weit tUber den Nahbereich Herbrechtingen als regionalplanerisch defi-
nierter Verflechtungsbereich hinaus. Das Kongruenzgebot wird damit zwangsldufig nicht
eingehalten, wobei nach Einschdtzung der CIMA ein Abwagungsspielraum im Sinne einer

atypischen Fallgestaltung vorhanden ist.

Fir die  Beurteilung des  Beeintrachtigungsverbotes sind insbesondere  die
zentrenrelevanten Sortimente Heimtextilien, GPK, Accessoires von Bedeutung, die aktuell
auf ca. 500 gm VK als ,Rand- und Erganzungssortimente® angeboten werden. Auch nach
Neustrukturierung und Erweiterung des Standortes soll nach Angabe der Fa. Zeottexx bei
den zentrenrelevanten Sortimenten keine nennenswerte Verkaufsflachenerweiterung statt-
finden. Im Zuge der Ausweisung als Sondergebiet ist durch eine Beschrankung der sorti-

mentsbezogenen Verkaufsflache fiir diese zentrenrelevanten Sortimente eine Rechtssicher-
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heit zu schaffen. Die Verkaufsflachenobergrenze fiir diese Sortimente sollte sich an der

gegenwdrtigen Bestandsverkaufsfliche orientieren.

= Bei der Beurteilung des Integrationsgebotes ist die Historie der Fa. Zoepperitz zu beriick-
sichtigen. Mit der Fa. Zeottexx hat eine Neubelegung einer gewerblichen Brachflache
stattgefunden, die unter dem Aspekt ,Vermeidung von Flachenverbrauch® als Konversi-
onsflache trotz der stdadtebaulich nicht integrierten Lage durchaus positiv beurteilt wer-

den kann.

= In der Gesamtheit kann festgehalten werden, dass fiir den Standort Zeottexx Anhaltpunk-
te fiir eine atypische Fallgestaltung vorhanden sind, die bei der stadtebaulichen und

raumordnerischen Beurteilung des Vorhabens zu bertiicksichtigen sind.
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10 Glossar

Kaufkraft (nominal / real)

Bedeutung:

Die nominale Kaufkraft bezeichnet diejenige Geldmenge, die den privaten Haushalten inner-
halb eines bestimmten Zeitraumes zur Verfligung steht. Sie setzt sich zusammen aus dem

verfiigbaren Netto-Einkommen zuziiglich der Entnahmen aus Ersparnissen und aufgenomme-

ner Kredite, abziiglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

Die reale Kaufkraft beriicksichtigt das regional sehr unterschiedliche Niveau von Loh-
nen/Gehéltern und Lebenshaltungskosten. Eine neue Untersuchung von MB Research, Nirn-

berg, belegt dabei deutliche Unterschiede.
Kaufkraftkennziffer (KK2)
Bedeutung:

Die KKZ bezeichnet die Kaufkraft einer Gemeinde pro Einwohner im Vergleich zum Bundes-
durchschnitt (unabhangig von der GroBe der Gemeinde).

Berechnung:

Aus der Einkommensteuer-Statistik der Stdadte und Gemeinden wird das gesamte im Ort ver-

fugbare Netto-Einkommen aufsummiert und durch die Zahl der Einwohner geteilt. Daraus

ergibt sich ein bestimmtes ortsspezifisches Pro-Kopf-Einkommen.

Der Bundesdurchschnitt dieses Pro-Kopf-Einkommens wird gleich 100 gesetzt. Angenommen
dieser Bundesdurchschnitt lage bei 10.226 €, so wirde einem Ort mit einem Pro-Kopf-
Einkommen von 11.248 € die KKZ 110,0 zugewiesen, einem Ort mit € 9.203 entsprechend
die KKZ 90,0.

Marktpotential
Bedeutung:

Das Marktpotential bezeichnet den Umsatzumfang eines Ortes auf Basis seiner Einwohner-
zahl (ohne Kaufkraftzu- und -abfliisse aus dem Ein-zugsgebiet).
Berechnung:

Berechnungsbasis sind die jdhrlich neu ermittelten durchschnittlichen einzelhandelsrelevanten

Verbrauchsausgaben pro Kopf in Deutschland, multipliziert mit der Einwohnerzahl des Ortes.
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Umsatzkennziffer (UKZ)

Bedeutung:

Die UKZ bezeichnet die Umsatzkraft einer Gemeinde pro Einwohner (also nicht den Umsatz

pro Einwohner!).

Da am Umsatz eines Ortes zu betrdchtlichen Teilen auch die Bewohner des Umlandes be-
teiligt sind, ist der Umsatz bzw. die Umsatzkennziffer Ausdruck der Zentralitat eines Ortes

und ein Kriterium fiir die Beurteilung seiner Standortattraktivitat.
Berechnungsbasis:

Berechnungsbasis ist der (von MB Research jdhrlich geschatzte) ortliche Einzelhandelsumsatz
(ohne Kfz/Mineralél, aber mit Einzelhandels-Nahrungsmittelhandwerk wie Bé&cker/Metzger).
Wie bei der KKZ wird der ortspezifische Wert mit dem Bundesdurchschnitt verglichen und

auf die Einwohnerzahl des Ortes bezogen.
Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhdltnis des am Ort getdtigten
Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Wenn die Zentralitdt einen
Wert von lber 100 % einnimmt, so flieBt Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die
Abfliisse Ubersteigt. Liegt die Zentralitat unter 100 %, so existieren Abflisse von Kaufkraft,
die nicht durch die Zuflisse kompensiert werden konnen. Je groBer die Zentralitdt eines Or-
tes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines
Ortes wird zB. durch die Qualitdit und Quantitat an Verkaufsfliche, den Branchenmix, die

Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.
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