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ANLAGE 2 zu Drucksache Nr. 14/12
223. PA-Sitzung, 24.07.2012

Ergdnzende Materialien zu Kapitel 5.2
~EinzelhandelsgroBprojekte™

3

Neuer Bezugsraum fiir Innenstadtbedarf

Die Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) zu
EinzelhandelsgroBprojekten steuern u.a. die zuldssigen Verkaufsflachen
(siehe Ziel 5.2.3 des LEP-Entwurfs). Dabei wird je nach Bedarfsgruppe
(Nahversorgungs-, Innenstadt- und sonstiger Bedarf) ein
unterschiedlicher Bezugsraum zugrunde gelegt.

Im LEP-Entwurf ist vorgesehen, an der bisherigen Systematik zur
Ermittlung vertraglicher Verkaufsflichen festzuhalten. Bezugsraume fiir
Nahversorgungsbedarf (insb. Lebensmittel, Getrdnke) bleiben
unverdndert die regionalplanerisch ausgewiesenen ,Nahbereiche®, fir
sonstigen Bedarf (u.a. Mobel-, Bau- und Gartenmérkte) werden
weiterhin die jeweiligen Projekteinzugsbereiche zugrunde gelegt. Fir
Sortimente des Innenstadtbedarfs wie Bekleidung, Schuhe oder
Elektroartikel wird ein neuer Bezugsraum berechnet. Die bisherigen
Verflechtungsbereiche des innerstéadtischen Einzelhandels™ werden
durch neu ermittelte ,Einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereiche"
ersetzt. Damit kann fiir alle Zentralen Orte in Bayern eine vereinfachte
und sachgerechte Berechnungsgrundlage geschaffen werden.

Grundlagen der Berechnung Einzelhandelsspezifischer
Verflechtungsbereiche

Der ,Einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich™ (EV) eines
Zentralen Ortes wird anhand der Attraktivitdt des Einzelhandels einer
Gemeinde und ihrer Gberdrtlichen Erreichbarkeit berechnet. Damit
werden die bestehenden Versorgungsstrukturen berticksichtigt und
zugleich Entwicklungspotentiale fir die Gemeinden eroffnet, die
besonders gut erreichbar sind.

~Einzelhandels-Zentralitat™

Die Gberbdrtliche Attraktivitat des Einzelhandels in einer Gemeinde wird
durch die Zentralitats-Kennziffer abgebildet, die sich aus dem erzielten
Umsatz des é&rtlichen Einzelhandels und der Kaufkraft der Bevolkerung
einer Gemeinde ergibt. Hohe Zentralitdts-Kennziffern haben diejenigen
Gemeinden, deren Einzelhande! in besonderem MaB (ber die eigene
Bevolkerung der Gemeinde hinaus Kunden anzieht.

Die Einzelhandels-Zentralitat kann als ein Mehrfaches der Bevélkerung
einer Gemeinde ausgedrickt werden. Aufgrund maéglicher Kaufkraft-
Unterschiede zwischen einer Gemeinde und ihrem Umland ist diese
Umrechnung als ndherungsweise zu betrachten. Erzielt beispielsweise
der Einzelhandel in einer Gemeinde mit 10.000 Einwohnern Umsétze in
Hohe von 150% der 8rtlichen Kaufkraft (Zentralitdts-Kennziffer = 150),
so wird der Gemeinde das Anderthalbfache der eigenen Bevolkerung,
d.h. 15.000 Personen, als unterer Richtwert des Verflechtungsbereichs

zugeordnet.

+Erreichbarkeit®

Die iibertrtliche Erreichbarkeit einer Gemeinde wird nach
Zentralitétsstufen differenziert berechnet. Grund-, Mittel- und
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Oberzentren verfigen ihrem Versorgungsauftrag entsprechend Gber
unterschiedliche Ausstattungen mit Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen zentraldrtlichen Funktionen. Dementsprechend ist von
gestaffelten Fahrzeiten auszugehen, die die Bevélkerung des Umlandes
fiir Versorgungsfahrten in einen Zentralen Ort in Kauf nimmt. Als
einfaches Grundschema werden daher fiir Oberzentren 40 Minuten, fir
Mittelzentren 25 Minuten sowie fiir Grundzentren 15 Minuten als
Fahrzeitdistanz zugrunde gelegt, die fur Versorgungsfahrten in einen
Zentralen Ort der jeweiligen Stufe typischerweise in Kauf genommen
wird.

Dem EV eines Zentralen Ortes wird — neben der Bevolkerung des
Zentralen Ortes - diejenige Bevélkerung zugeordnet, die die Ortsmitte
des Zentralen Ortes innerhalb der angegebenen Fahrzeitdistanzen per
PKW erreichen kann. Dabei werden die unterschiedlichen StraBenarten
entsprechend beriicksichtigt.

Sofern die Bevolkerung innerhalb der entsprechenden Fahrzeitdistanz
geringer ist als die Bevolkerung, die dem Zentralen Ort aufgrund seiner
Einzelhandels-Zentralitdt zugeordnet wird, wird alternativ der von der
Zentralitats-Kennziffer abgeleitete Richtwert verwendet.

Tabelle der ,.Einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereiche™
der Zentralen Orte in Bayern '

Den Entwurf der Einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereiche fur die
Zentralen Orte in Bayern finden Sie hier. Bitte beachten Sie, dass
Abweichungen von den angegebenen Werten u.a. durch
Aktualisierungen der gutachterlichen Erhebungen méglich sind.

Berechnung zuliissiger Verkaufsfldchen

EinzelhandelsgroBprojekte dirfen einen Anteil von 30% der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum
abschopfen. Die fiir ein EinzelhandelsgroBprojekt in einer Gemeinde
landesplanerisch zuldssige Verkaufsflache berechnet sich gemaB Ziel
5.2.3 fiir Sortimente des Innenstadtbedarfs wie folgt:

e Die Einwohnerzahl des EV wird mit dem durchschnittlichen Pro-Kopf-
Verbrauch der Bevolkerung fiir das jeweilige Sortiment multipliziert.
Der jahrliche Pro-Kopf-Verbrauch eines Sortimentes wird regelmasig
durch das Fachgutachten ,Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel®
ermittelt. Die aktuelle Ausgabe der Struktur- und Marktdaten 2010

finden Sie hier.

« Von der insgesamt fiir ein Sortiment zur Verfligung stehenden
Kaufkraft darf ein EinzelhandelsgroBprojekt in der Regel 30%
abschépfen (sog. ,Abschépfungsquote™). Fir die 100.000 Einwohner
{ibersteigende Bevolkerungszahl eines Verflechtungsraums reduziert
sich die Abschépfungsquote auf 15%. :

« Der Kaufkraftanteil, den ein EinzelhandelsgroBprojekt abschopfen
darf, entspricht der zuldssigen Verkaufsflache. Fur diese Umrechnung
wird der Kaufkraftanteil durch die Raumleistung der jeweiligen
Betriebsform geteilt. Die aktuellen Raumleistungen fir die einzelnen

Sortimente (jahrlicher Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsfldche)
sind ebenfalls in den ,Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel®

enthalten.

« Zusammengefasst ergibt sich die zuldssige Verkaufsfldche (VK) aus
folgender Formel:
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_ Einwohnerzahl x Verbrauch x Abschipfungsquote
Raumigistung

VK

e Beispiel: Zuldssige Verkaufsfldche fir ein Schuh-Fachgeschéft in
einer Gemeinde mit einem Einzelhandelsspezifischen
Verflechtungsbereich von 100.000 Einwohnern:

» Einwohnerzahl des Einzelhandelsspezifischen
Verflechtungsbereichs: 100.000

e Jahrlicher Pro-Kopf-Verbrauch fir Schuhe gemaB Struktur- und
-Marktdaten 2010: € 94

e Abschoépfungsquote 30%
e Durchschnittlicher jdhrlicher Umsatz von Schuh-Fachgeschéften
pro Quadratmeter Verkaufsflache: € 3.400
_ 100.000 x 94€ x0,3 _ 2.820.000 €

VK = : = s 830 gme
3400 €/ gm 3.400 €/gm
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Einzelhandelsspezifischer Verflechtungsbereich der Zentralen Oxtgiin

Bayern

-

=

Stand. 24.06.2012

Die angegebenen Werte kénnen sich u.a. durch Aktualisierungen der gutachteriichen Erhebungen

noch verdndern.

175139|Zorneding

Oberbayern
| # .
Gemeindeschiiissel Gemeindename 'Emzemanda"ss'unﬁs.mer
i Verflechtungsbereich
3 Krelsfrele Stédte: SR
161000|Ingolstadt ! 450.143
(1620 unchen | 2.379.774
163000|Rosenheim | 306.495
PR o _Altstting S
171111]Alfétting, St | 63.123
171112|Burghausen, St [ 54.477
171113|Burgkirchen a.d.Alz 1 18.249
171117 |Garching a.d.Alz 12.930
171122 | Kirchweidach 3.964
171123 |Marktl, M 4.580
171125|Neuotting, St 63.123
171129 |Reischach 4.620
171132{Téging a.Inn, St 10.686
171133 |TaRling, M 5.577
171137 |Winhéring I 7.186
Berchtesgadener Land
172111 |Ainfing | 9.889
172114|Bad Reichenhall, GKSt | 52.410
172116|Berchiesgaden, M | 22791
172117 | Bischofswiesen 8.847
172118|Freilassing, St 46.429]
172122|Laufen, St 36.511
172128|Piding 8.896
172132|Schénau a.Kbnigssee 7.461
172134 Teisendorf, M 11.189
Bad Télz-Wolfratshausen
173112|Bad Talz, St ! 53,445
173113|Benediktbeuern 9.978
173115|Bichl 9.979
173118|Dietramszell 5.239
173120|Egling 5.363
173126 |Geretsried, St 94.281
173133 |Kochel a.See 6.073
173135]Lenggries 13.044
173147 |Wolfratshausen, St 94.291
Dachau o
174111)Altomiinster, M 7.988
174115|Dachau, GKSt 127.518
174118 |Erdweg 9.791
174121{Haimhausen 6.408
. 174126 |Karisfeld 18.785
174131|Markt Indersdorf, M | 16.410
174135|Odelzhausen | 7.546
174136 | Petershausen [ 10.693
Ebersberg
175112 |Aling 6.827
175115|Ebersberg, St I 72777
175121{Glonn, M 7.768
175122 |Grafing b.Munchen, St 72777
175124|Kirchseeon, M 10.392
175127 |Markt Schwaben, M 35.733
2 175132{Vaterstetten 48,842
175135|Poing 23.484
9.472




182134]Waakirchen

Gemeindeschlissel f Gemeindename [ E'ﬁi?::;ﬂ:;gﬁ:ﬁfg:er
I ; Eichstétt ot
176112/ Altmannstein, M | 8.571
176114/Beiingries, St | 26.244
176120|Denkenderf | 7.712
176121|Dolinstein, M | 4.863
176123 |Eichstatt, GKSt 41.364
176126|Gaimersheim, M 17.111
176129|Grofimehring ~ 19.028
176138 |Kipfenberg, M 5725
176139 |Késching, M 21.065
176143 |Lenting | 8.215
176149|Nassenfels, M 3.360
176153 |Pférring, M | 5.012
176164 |Titting, M [ 4.590
P
177115|Dorfen, St : [ 41.168
177117 |Erding, St 91.466
177123 |Isen, M 8.220
177130]Moosinning 9.662
177137|Sankt Wolfgang 4.844
177138|Taufkirchen (Vils) 12.397
177143 |Wartenberg, M ! 8.370
R
178113 Allershausen 8.776
178116Au I.d.Hallertau, M 9.826
178120]Eching 56.562
178123 |Fahrenzhausen 5.991
178124 |Freising, GKSt 226.115
178130 |Hallbergmoos 9.418,
178143 |Moasburg a.d.isar, St 52.862
178144 |Nandistadt, M 7.307
178145|Neufahrn b.Freising 32.321
178157 Zolling 7.474
| Fllrstenfalibnick),
179118|Eichenau 35.749
179121 |Farstenfeldbruck, GKSt 102.456
179123 |Germering, GKSt 39.267
179126 |Grobenzell 19.662
179134 Maisach 18.422
179136 |Mammendorf 8.038
179142 |Olching 30.204
179145 |Puchheim 35.749
‘1?9149\T|‘.‘rrkerrfeld 6.421
) Garmisch-Partenkirchen
180112|Bad Kohigrub | 4.429
180116[Farchant [ 8.446
180117 |Garmisch-Partenk,, M 117.803
180118 |Grainau 3718
180122 |Kriin 5.803
180123 |Mittenwald, M 8.859
180124 | Murnau a.Staffelsee, M 36.786
180125 |Oberammergau 7.600
180126 |Oberau 8.808
180136 |Wallgau i 3.333
Landsberg am Lech
181114|Diefien am Ammersee. M | 13.674
181121 |Fuchsta | 6.062
181122 |Geltendorf | 9.751
181128|Kaufering, M ] 14.825
1681130|Landsberg a.Lech, GKSt | 84.363
181134 Prittriching 4.232
181135|Reichling 2791
181139 | Schondorf am Ammersee | 14.550
181144 |Utting am Ammersee —| 14.550
Miesbach

182111|Bad Wiessee 45.015
182112|Bayrischzell _— 1.571
182114 |Fischbachau 5.430
182116|Gmund a.Tegernsee | 45.015
182118/Hausham | 57.618
182120 Holzkirchen, M j 46752
182125 Miesbach, St 57.618
182129|Rottach-Egern 45.015
182131|Schliersee, M 6.664
182132|Tegernsee, St | 45.015
| 9,56_?‘




Gemeindename

Einzelhandelsspezifischer

Gemeindeschliissel Verflechtungsbereich
Mihidorf a. inn
183112 |Ampfing 7.209
183114 |Buchbach, M 3.478
183118|Gars a.inn, M 6.264
183119|Haagi.OB, M 11.218
183124 |Kraiburg a.Inn, M 5.987
183128 |MUhidorf a.Inn, St 53.481
~ 183129 Neumarkt-Sankt Veit St - e _._ 8782
183144|Schwindegg 5.642
183148 | Waldkraiburg, St 60.740
184112 |Aschheim 13.414
184118|Feldkirchen 7.255
184119|Garching b.Munchen, St 15.860
184120 |Gréfelfing 38.222
184121|Grasbrunn 31.929
184122 | Grunwald 12.382
184123 |Haar 25.490
184127 |Héhenkirchen-Siegertsbrunn 17.1565
184129|Hohenbrunn 51.974
184130|Ismaning 16.389
184131 [Kirchheim b.Munchen 14.448
184134 | Oberhaching 12.972
184135|Cberschleiftheim 11.328
184136 | Ottobrunn 51.974
184138|Planegg 39.222
184138|Pullach i Isartal 15.283
184141 |Saueriach 12.474
184142|Schaftlarn 9.737
184145| Taufkirchen 24.781
184146 |Neubiberg 51.974
184147 | Unterfhring 17.379
184148|Unterhaching 27.011
184148 |Unterschieiheim, St 26.416
Neuburg-Schrobenhausen
185125/ Burgheim, M 5.084
185127 | Ehekirchen 8.047
185139|Karlshuid 6.170
185148 |Neuburg a.d.Donau, GKSt 57.413
185153 |Rennertshofen, M 4.970
185158\Schmbenhausen‘ St 47 852
Pfaffenhofen a.d. fim
186122 |Geisenfeld, St 11.187
186128/Hohenwart, M 7.463
186137 |Manching, M 14.118
186139 Munchsminster 2.820,
186143 |Pfaffenhofen a.d.lim, St 72474
186146 | Reichertshausen 8615
L 186147 Reichertshofen, M 13.130
186148|Rahrbach 5.601
186151 [Scheyern 7.971
186152 | Schweitenkirchen 7.148
186158 Vohburg a.d.Donau, St 9.302
186162 | Wolnzach, M 11.017
Rosenheim
187114 |Aschau i.Chiemgau 8.137
187117 Bad Aibling, St 54.816
187118|Bernau a.Chiemsee 9.640
187120|Brannenburg 10.007
187122|Bruckmuhl, M 16.212
o 187125|Eggstatt 5.100
187128|Bad Endorf, M 13.888,
187128|Bad Feilnbach 8.735
187130 |Feldkirchen-Westerham 12.854
187148|Kiefersfelden 16.802
187150|Kolbermoor, St 20.399
187157 Cberaudorf 12.093
187162 |Prien a.Chiemsee, M 31.176
187165|Raubling 19.733
187168|Rimsting 4.940
187168 |Rohrdarf 9.581
187170|Rott a.lnn 6.458
187177 | Stephanskirchen 14,381
187179|Tuntenhausen 9.224
36.485

187182 Wasserburg a.Inn, St




Gemeindename

J Einzelhandeisspezifischer

180157 | Weilheim i.0B, St

Gemeindeschliissel | Verflechtungsbereich
188113|Berg | 8.819
188120]Gauting ] 21.167
188121|Gilching | 20.562
188124 |Herrsching a.Ammersee | 12.936
188126|Inning a.Ammersee | 7.548
188127 |[Krailling ] 38.222
188132Seefeld - | 11218
188137 | Pécking ! 9.832
188139 Starnberg, St | 60.444
186141|Tutzing | 13.449
188144 |Wetling i 7.766

¢ Traunstein
189111 |Altenmarkt a.d.Alz | 4.621
189113|Bergen | 6.715
189114 |Chieming | 5673
189118{Fridolfing | 5.803
189119|Grabenstatt ! 5.001
189120|Grassau, M ] 11.340
189124 [Inzell 5.310
189129|Marquartstein 11.340
189133|Obing 6.566
189139|Reit im Winkl | 3.048
189140 Ruhpolding 7.356
189142 |Schnaitsee 4.635
189143[Seeon-Sesbruck 5.512
189145|Siegsdorf 10,169
189149[Tacherting | 8379
189152 | Tittmoning, St [ 6.499
189154 |Traunreut, St | 88.537
189155 Traunstein, GKSt - I 94225
188157 | Trostberg, St ] 88.537
188159 | Ubersee | 5.731
189160]Unterwdssen | 5.303
189162 Waging 2.See. M ! 9.910
Weilheim-Schongau
190111 |Altenstadt ] 5.738
190115 Bernried am Starnberger See ] 7.347
190130[Honhenpeiftenberg _ ! 3.822
190131 |Huglfing I 8.166
190135|Oberhausen ! 8.166
190139 |PeiRenberg, M ! 35,642
190140 Peiting, M | 52.920
180141|Penzberg, St ‘ 48.786
190148]Schongau, St 52.820
190152 |Seeshaupt 7.347
190154 | Steingaden 4.377
i 64 947







