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1 Auftrag, Ausgangslage und Vorhaben-
beschreibung

Auftrag:

Die CIMA Beratung + Management GmbH, Miinchen, wurde mit der Durchfiihrung einer stadtebauli-
chen und landesplanerischen Vertraglichkeitsanalyse fur die geplante Entwicklung eines Nahversor-
gungsstandortes in der Gemeinde Ainring beauftragt.

Es ist vorgesehen, im nérdlichen Gemeindegebiet des Ortsteils Mitterfelden ein umfangreiches Nahver-
sorgungsangebot zu installieren. Aktuellen Uberlegungen zufolge soll der derzeit in der Salzburger
StraBBe im Ortsteil Mitterfelden angesiedelte Edeka-Markt seinen Standort in das nordliche Siedlungsge-
biet verlagern. Aufgrund seiner heute sehr kleinen Dimensionierung sowie der fehlenden Entwicklungs-
mdglichkeiten am jetzigen Standort kann dieser dort nicht mehr langfristig betrieben werden'. Zur Si-
cherung des Betriebs sowie dem langfristigen Ausbau der Nahversorgung in Ainring wurden in der Ver-
gangenheit bereits mehrere Standortalternativen fiir eine Verlagerung gepriift. Das Vorhabengrund-
stlick zwischen SchwimmbadstraBe und Salzstrale wurde in diesem Zug als einzig geeigneter und um-
setzungsfahiger Standort ausgewahlt.

Ziel ist es, die Nahversorgung in der rd. 10.000 einwohnerstarken Gemeinde langfristig zu sichern und
zu verbessern. So kann sie auch kiinftig ihrem landesplanerischen Versorgungsauftrag als Grundzentrum
nachkommen und ausreichend Angebot zur Deckung des Grundbedarfs der Bevodlkerung vorhalten.
Diese Aufgabe kann sie angesichts der aktuell defizitdren Angebotsgestaltung derzeit nicht vollumfang-
lich erflllen. Zur nachhaltigen Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen sowie zur Steigerung der
Wettbewerbsfahigkeit ist neben der Verlagerung des Edekas die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscoun-
ters sowie eines Drogeriefachmarktes geplant. In Summe entsteht so ein attraktives Nahversorgungsan-
gebot.

In der Gesamtschau ist im Zuge des Planvorhabens folgende Anbieterkonstellation mit jeweils folgender
Verkaufsflache vorgesehen:

= Edeka-Supermarkt mit rd. 1.700 m?
= Aldi-Lebensmitteldiscounter mit rd. 1.100 m?
= dm-Drogeriefachmarkt mit rd. 799 m?

Fur den perspektivischen Nahversorgungsstandort ist die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Aus-
weisung eines Sondergebiets vorgesehen.

Im Rahmen des genehmigungsrechtlichen Verfahrens ist eine stadtebauliche sowie landesplanerische
Auswirkungsanalyse vorzunehmen. Diese soll untersuchen, ob durch die geplante Ansiedlung der o.g.
Einzelhandelsbetriebe negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie
die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung in der Gemeinde Ainring oder dem Umland ausgehen.
Weiterhin soll die Auswirkungsanalyse priifen, ob sich das Ansiedlungsvorhaben in die Ziele und Vorga-
ben der Landesplanung (LEP Bayern) einfiigt. Hierbei ist das Planvorhaben insbesondere auf einen mog-
lichen Agglomerationstatbestand i.S.d. Landesplanung hin zu untersuchen.?

Skizzierung Projektvorhaben
Zur Ansiedlung der oben genannten Betriebe ist die Bebauung einer Flache zwischen Schwimm-
badstraBe und SalzstraBe im Norden des Ainringer Ortsteils Mitterfelden vorgesehen. Die Markte sollen

Eine Nachnutzung der Bestandsflache durch Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (v.a. Lebensmittel, Dro-
geriewaren) ist angesichts der fehlenden Entwicklungsperspektive nach Aussagen der Gemeinde auszuschlieBen.

Auf Anfrage hat sich die zustandige Regierung von Oberbayern im Rahmen einer Pressemitteilung bereits zu dem Vorhaben
geauBert und eine Ersteinschatzung vorgenommen. Diese wird im Zuge des Gutachtens iberprift und eingeordnet.
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in einer gemeinsamen Immobilie im Stden des Areals untergebracht werden (vgl. Abbildung 1). Die
notwendigen Parkplatze sind vorgelagert im Norden des Gebaudes sowie in einer Tiefgarage geplant.
Eine direkte Verbindung zwischen den Stellplatzen der Tiefgarage und den Markten ist mittels Rollsteige
vorgesehen. Die ErschlieBung fir den Pkw-Verkehr sowie eine gesonderte Zufahrt fir die Anlieferung ist
Uber die SalzstraBe im Osten angedacht.

Abbildung 1: Planskizze zum geplanten Nahversorgungsstandort in Mitterfelden, Ainring
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Quelle: Auftraggeber, 2024

Methodische Grundsitze:

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer vor-Ort-Erhebung der Einzelhan-
delsbetriebe im Untersuchungsraum im Marz 2024. Es erfolgte eine Bestandserhebung sémtlicher Ein-
zelhandelsbetriebe im Gemeindegebiet Ainrings sowie in den Hauptorten im uberértlichen Untersu-
chungsraum, welche Lebensmittel oder Drogeriewaren als Haupt- oder in nennenswertem Umfang als
Randsortiment anbieten. Besonderes Augenmerk wurde in diesem Zusammenhang auf die Ortsmitte
bzw. Innenstadt gelegt. In den weiteren Umlandkommunen konzentrierte sich die Wettbewerbserfas-
sung auf die Innenstadte bzw. Ortsmitten sowie die Standorte der Hauptwettbewerber.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die cima von einem realitatsnahen Worst-
Case-Ansatz aus. Das bedeutet, dass bei den Berechnungen die maximal zu erwartenden Umsatzumver-
teilungen dargestellt werden.

Auftraggeber: Bearbeitung:
Gemeinde Ainring M.Sc. Susanne André
Bauamt B.Sc. Christoph Huibner
Salzburger StralBe 48

83404 Ainring
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2 Standortbeschreibung und -bewertung

2.1 Zentrale Strukturdaten der Gemeinde Ainring

Die wesentlichen Standortrahmenbedingungen der Gemeinde Ainring werden in der nachfolgenden Ta-
belle zusammenfassend dargestellt:

Tabelle 1: Wesentliche Rahmenbedingungen der Gemeinde Ainring

Standortaspekt Auspragung / Bewertung fiir Ainring

= Landkreis Berchtesgadener Land

= Regierungsbezirk Oberbayern

= Lage im Sldosten Bayerns sudlich von Freilassing und westlich
von Salzburg

= Grenze zu Osterreich, nachstgelegene Grenziibergange Frei-
lassing und Piding

Lage im Raum

= Landliche Siedlungsstruktur mit 57 Ortsteile
Gemeindegliederung = Hauptort mit Einrichtungen des Grundbedarfs und Einwoh-
ner*innenschwerpunkt: Mitterfelden

= 9.984 Einwohner*innen’
= Entwicklung: + 3,9 % (2013 - 2022)"
= Prognose: konstant (2022 — 2032)?

= Grundzentrum
= Nahbereich: Gemeinde Ainring mit 9.975 EW
= Einzelhandelsspezifischer Verflechtungsbereich: 9.889 EW

Bevolkerungsstand,
-entwicklung und -prognose

= nachstgelegene Oberzentren:
gemeinsames Oberzentrum Freilassing (nérdlich angrenzend)
und Bad Reichenhall (ca. 14 km stdlich)
Salzburg in Osterreich (éstlich angrenzend) als zentraler Ort
der Stufe A (entspricht Oberzentrum)

= 3.166 Beschaftigte am Arbeitsort?

Landes-/Regionalplanung?

= Beschéftigtendichte® 0,31 und damit unter dem Durchschnitt;
Arbeitsmarkt zum Vergleich: Bayern 0,44

= Entwicklung: + 25,6% (2013 — 2022)*
= Pendlersaldo: - 3154

Standortaspekt Auspragung / Bewertung fiir Ainring

MIV

= Uberregionale Erreichbarkeit Giber Bundesstrale B 20 in Nord-
Sud-Richtung mit Anbindung an Autobahn A 8, Bad Reichenhall,
Freilassing sowie Salzburg

= zudem B 304 mit Anbindung an westliches Umland bis Traun-
stein

Erreichbarkeit / Mobilitat
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OPNV

= Anbindung an regionales Schienennetz mittels Bahnhof Ain-
ring (6stlich von Mitterfelden) und Bahnhof Hammerau (Orts-

Erreichbarkeit / Mobilitat teil Hammerau) nach Freilassing/ Salzburg und Bad Reichen-

(Fortsetzung) hall

= Mehrere Buslinien zur Vernetzung der Ortsteile innerhalb der
Gemeinde sowie des Umlands inklusive Oberzentrum Freilas-

sing
Einzelhandelsstandort = Kaufkraftkennziffer: 96,6° (leicht unterdurchschnittlich)
Tourismus
Sonstiges = 102.338 Ubernachtungen in 20237

— Positiveffekte fur lokalen Einzelhandel

Quellen: " Bayerisches Landesamt firr Statistik, Stand aktuelle Bevolkerung: 30.09.2023; Berechnung Bevdlkerungsentwicklung
zum 31.12. des jew. Jahres
2 Bayerisches Landesamt firr Statistik, Stand 03.2024; Prognosen basieren auf Annahmen der Entwicklung verschiede-
ner Faktoren und sind daher immer mit einer gewissen Unsicherheit verbunden
3 Regionalplan Region Siidostoberbayern 2023 und LEP Bayern 2023
4 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Stand: 30.06.2022 bzw. 30.06.2013;
> Die Beschaftigtendichte gibt an, wie viele sozialversicherungspflichtig Beschaftigte auf die bestehende Einwohnerzahl
einer Stadt/Gemeinde entfallen (d.h. soz.vers.pfl. Beschéftigte pro Einwohner*in). Sie kann somit ndherungsweise das
relative Angebot an Arbeitsplatzen in einer Stadt/Gemeinde messen.
® Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland, Michael Bauer Research GmbH, 2023 basierend auf Statisches Bun-
desamt. Der Kaufkraft-Index beschreibt die lokal vorhandene Kaufkraft in Bezug auf den bundesdeutschen Durch-
schnitt. Ein Wert von 100 steht hierbei fir die durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines*r Biirger*in in
Deutschland
7 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Stand 2023; in Beherbergungsbetrieben mit 10 oder mehr Géstebetten sowie
Campingplatze mit 10 oder mehr Stellplatzen

Abbildung 2: Ausschnitt LEP Bayern, 2023
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Quelle. LEP Bayern 2023, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2024
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Abbildung 3: Nahbereich der Zentralen Orte gemaB Regionalplan Siidostoberbayern (Ausschnitt)

=~ ,.._/\ A Q Grundzentrum geméB Reglonalplan Region Sldostoberbayern
Teisendorf Freilassing [ Zantrale Doppelorte sind durch Verbindungsinien gekennzeichnet

\ . Mittelzentrum gemas Landesentwicklungsprogramm Bayemn'
Zentrale Doppeiorte sind durch Verbindungsinien gekennzeichnet

Oberzentrum gemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern'

Zenfrale Doppel- oder Mehfacharte sind dureh Verbindungsiinien gekennzeichnet

Grenzen der Nahbereiche
Zusammengehdnger Nahbereich
m——  Gronze der Region

m——  Slaalsgrenze

H ) od Grenzen der kreisfreien Stadte und Landkreise
Reichenhall :
—— Gemeindegrenzen

Zusammengehotrige Gebletstelle

Quelle. Regionalplan Stidostoberbayern, 2020, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2024

2.2 Mikrostandort Schwimmbadstral3e

Der Vorhabenstandort befindet sich im nérdlichen Teil des Ortsteils Mitterfelden der Gemeinde Ain-
ring. Mitterfelden bildet den wesentlichen Siedlungs- sowie Angebots- und Versorgungsschwerpunkt
der Gemeinde. Neben &ffentlichen Einrichtungen, wie z.B. Rathaus, Schwimmbad und Mittelschule ist
hier auch das strukturpragende Nahversorgungsangebot der Gemeinde angesiedelt.

Das Vorhabengrundstiick ist konkret im Norden des gemischt genutzten Siedlungsbereichs, unmittel-
bar an der KreisstraBe BGL 18 (hier Schwimmbadstrale) gelegen. Den aktuellen Planungen zufolge soll
das Areal nordlich der Mittelschule, zwischen der SchwimmbadstraBe im Westen und der Salzstral3e im
Osten, zu groBen Teilen bebaut werde.

Das Standortumfeld gestaltet sich im Detail wie folgt:

= Direkt slidlich an das Vorhabenareal grenzen die Mittelschule Mitterfelden und die zugehdrigen
Sportanlagen an. Weiter stdlich und stiddstlich, ca. 250 Meter vom Vorhabenstandort entfernt, be-
finden sich die zentralen Wohngebiete des Ortsteiles Mitterfelden. Bis einschlieBlich zur Salzburger
StraBe in rd. 750 m Entfernung weist die Bebauung eine vergleichsweise hohe Dichte — zum Teil in
Form von Geschosswohnungsbau — auf. Fur die hier lebende Bevolkerung tGbernimmt der Standort
perspektivisch eine wesentliche u.a. fuBlaufige Nahversorgungsfunktion. Die Salzburger Strale fun-
giert in Ost-West-Richtung als wesentliche ErschlieBungsstraBe von Mitterfelden und verbindet den
Ortsteil mit der BundesstraBe B 20 im Osten. Auf die gesamte Lange der Salzburger StraBe (rd. 900
m) verteilen sich unterschiedliche Nutzungen, darunter u.a. das Rathaus der Gemeinde, ein Senioren-
stift sowie vereinzelte Handels-, Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Hier ist heute auch der
Edeka-Markt verortet, welcher aufgrund seiner deutlich zu kleinen GroBe nicht mehr langfristig be-
trieben werden kann und aufgrund mangelnder Entwicklungsmaoglichkeiten vor Ort seinen Standort
verlagern mochte.® Eine Haufung oder Konzentration verschiedener Nutzungen, welche zusammen

3 Edeka wird seinen Standort in der Salzburger StraBe langfristig aus betriebswirtschaftlichen Griinden aufgeben miissen. Selbst
wenn die geplante Verlagerung und Erweiterung an den Planstandort nicht gelingen sollte, ist ein langfristiger Fortbestand
des Marktes an seinem heutigen Standort ausgeschlossen.
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eine stadtebauliche Ortsmitte bilden, ist indes nicht gegeben. Das Gebiet stidlich der Salzburger-
straBe ist vor allem durch landwirtschaftliche Nutzflachen geprégt.

Im Osten des Standortes, lediglich durch die SalzstraBe getrennt, befindet sich ein Penny-Lebensmit-
teldiscounter, welcher als einziger strukturpragender Anbieter der Gemeinde aktuell eine wichtige
Versorgungsfunktion Gbernimmt. In der Immobilie ist neben dem Penny-Markt dariiber hinaus ein
Getrankemarkt anséssig. Das weitere Standortumfeld in 6stliche und stiddstliche Richtung weist na-
hezu ausschlieBlich gewerbliche Nutzung auf und bildet das einzige Gewerbegebiet im Ortsteil Mit-
terfelden.

Im Westen des Standortes, auf der gegeniberliegenden Seite der SchwimmbadstraBe, schlieBt un-
mittelbar das kommunale Freibad Ainring an. Uber die SchwimmbadstraBe ist der in ca. 800 m Ent-
fernung gelegene Ortsteil Ainring zu erreichen. Der Ortsteil ist iberwiegend von Wohnbebauung in
geringer Dichte gepragt und weist vereinzelt gewerbliche Nutzungen, z.B. in Form von Beherber-
gungsbetrieben und landwirtschaftlichen Betrieben auf. Fir den Ortsteil Gbernimmt der Standort
auch durch die straBenbegleitenden FuB3- und Radwege perspektivisch ebenfalls eine wichitge Nah-
versorgungsfunktion. Das restliche Standortumfeld im Westen ist primar von landwirtschaftlichen
Nutzflachen gepragt.

Abbildung 4: Vorhabenstandort und Standortumfeld an der SchwimmbadstraBBe

Wohngebiet an der SalzstraBe, Standortumfeld Penny-Markt Am Schmidinger Weiher, Standortumfeld

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2024

Nordlich des Vorhabengrundstiicks sind vorrangig ebenfalls Landwirtschaftsflachen vorzufinden.
Uber die KreisstraBe BGL 18 besteht direkter Anschluss an die BundesstraBe B 304, welche in ca.
700 m Entfernung als wichtige Verbindung zwischen Freilassing und dessen westlichen Umland fun-
giert. Die daran anschlieBenden Siedlungsschwerpunkte (u.a. Heidenpoint und Perach) sind der Ge-
meinde Ainring zugeordnet und vom Vorhabenstandort aus gut zu erreichen. Ostlich davon bildet
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die B304 die Gemeindegrenze zwischen Ainring und Freilassing. Unmittelbar an der Stadtgrenze Frei-
lassings liegt mit dem hier vorhandenen Globus SB-Warenhaus ein regional bedeutender, deutlich

groBflachiger Versorgungsstandort (>7.000 m? Verkaufsfléche). Im Nordosten beginnt in ca. 1,5 km
Entfernung zum Vorhabenstandort (Luftlinie) das Siedlungsgebiet der Stadt Freilassing.

Abbildung 5: Vorhabenstandort sowie wesentliche Nutzungen im Standortumfeld
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Der Edeka-Markt in der Salzburger StraBe verlagert seinen Standort im Zuge des Vorhabens, der Bestandsmarkt soll nicht weiter

mit Einzelhandel belegt werden.
Die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts an der Kreisstrale BGL 18 ist fir den motori-
sierten Individualverkehr (MIV) grundsatzlich als gut zu bewerten. Die KreisstraBe fungiert in westliche
Richtung als Umgehungsstrae des Ortsteils Mitterfelden und miindet im Siiden in die Bundesstrale
B 20. In nérdliche Richtung stellt sie eine direkte Verbindung zur BundesstraBe B 304 her. Uber sie ist
der Standort insbesondere aus dem westlichen Umland (u.a. nach Teisendorf) gut anzufahren. Die B 20
verlauft zwischen Piding/ Bad Reichenhallt und Freilassing. Aus beiden Richtungen gestaltet sich die
Erreichbarkeit aufgrund der Barrierewirkung der verlaufenden Bahngleise sowie Lage abseits der Bun-
desstraBe etwas eingeschrankt. Die exponierte Lage am Kreisverkehr im Norden von Mitterfelden
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ermoglicht perspektivische eine gute Sichtbarkeit und Fernwirkung des Nahversorgungsstandortes
entlang der KreisstraBe.

Eine Anbindung des Plangrundstiicks an den &rtlichen OPNV ist durch die Bushaltestelle ,Mitterfelden
Hauptschule” im Standortumfeld gewahrleistet. Diese befindet sich ca. 200m siidlich des Standortes und
wird von mehreren Linien (3, 5, 5a) regelmaBig angefahren. Die in Standortnahe verkehrenden Buslinien
erméglichen eine Anbindung sowohl an den Bahnhof (ca. 1 km Entfernung) als auch an die weiteren
Ortsteile von Ainring. Uber sie besteht somit eine ortsiibliche Anbindung an den OPNV.

FuB- und Radwege entlang der SchwimmbadstraBe sowie der Salzstrae gewahrleisten bis zum Vorha-
benstandort eine gute Erreichbarkeit aus den Ortsteilen Mitterfelden sowie Ainring. Somit kann der
Standort problemlos aus Richtung den umliegenden Wohngebieten zu FuB3 oder per Fahrrad erreicht
werden.

Der Vorhabenstandort wird mit der entsprechenden Angebotszusammensetzung bestehend aus einem
modernen Edeka-Supermarkt, einem Aldi-Lebensmitteldiscounter und einem dm-Drogeriemarkt eine
attraktive Versorgungslage ausbilden und entsprechen die wesentliche Versorgungsdestination in Ain-
ring ausbilden. Wenngleich der heutige Standort von Edeka in der Salzburger StraBe eine etwas bessere
fuBlaufige Erreichbarkeit aus den Mitterfeldener Wohngebieten aufweist, kommt auch dem Planstandort
eine fuBlaufige Versorgungsabdeckung zu. Diese umfasst im Wesentlichen die nérdlichen sowie westli-
chen Bereiche des Siedlungsgebiets von Mitterfelden. Per Fahrrad oder OPNV sowie via Pkw kann der
kiinftige Nahversorgungsstandort aus allen Teilen der Gemeinde zur Nahversorgung gut erreicht wer-
den.

Edeka kann aufgrund der geringen GroBe, des Modernisierungsdefizits und dem Mangel an Potenzial-
flachen fur eine Flachenerweiterung langfristig nicht an seinem heutigen Standort verbleiben. So wird
der Anbieter seinen Standort in der Salzburger Strale aufgeben missen, selbst wenn die Realisierung
des Planvorhabens nicht gelingen sollte. Nach einer umfangreichen Standortalternativenprifung, welche
die Gemeinde durchgefihrt hat, stellt der Planstandort in der SchwimmbadstraBBe die beste Variante dar.
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3 Projektrelevante Angebotssituation

Im Marz 2024 fihrte die cima zur Analyse und Bewertung der Angebots- bzw. Wettbewerbssituation
eine vor-Ort-Erhebung des projektrelevanten Einzelhandels im Untersuchungsgebiet durch. Als Wettbe-
werber des geplanten Nahversorgungsangebots in Ainring werden all diejenigen Betriebe betrachtet,
die Lebensmittel oder Drogeriewaren als Kern- oder in gréBerem Umfang als Randsortiment anbieten.
Als Hauptwettbewerber des geplanten Nahversorgungsangebots werden insbesondere betriebstypen-
gleiche bzw. betriebstypenahnliche Betriebe (v.a. Lebensmitteldiscounter, Supermarkte und SB-Waren-
hauser sowie Drogeriefachmarkte) bezeichnet.

Im Rahmen der Bestandserhebung erfolgte eine gutachterliche Einschatzung der Umsatzleistung jedes
Einzelhandelsbetriebes im Untersuchungsraum. Bei der Umsatzschatzung wurde auf offizielle betreiber-
sowie betriebstypenspezifische Verkaufsflachenproduktivitaten bzw. libliche Filialumsatze zuriickgegrif-
fen* welche fur jeden Betrieb v.a. vor dem Hintergrund der Mikrostandortqualitat, der Verkaufsflachen-
groBe, des Marktauftritts sowie der Kundenfrequenz angepasst wurden.

Abbildung 6: Strukturpragende Lebensmittel- und Drogeriemarkte in Ainring und Freilassing
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Abgrenzung der Standortlagen in Freilassing gemaB ISEK 2012 (schematische Darstellungen)

4 Quellen: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie: Struktur- und Marktdaten des
Einzelhandels 2020, EHI Handelsdaten 2023, Hahn Retail Real Estate Report 2023/2024
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Als Untersuchungsraum wurde neben dem Gemeindegebiet von Ainring auch das Umland ber{cksich-
tigt. Der Umgriff orientiert sich an der verkehrlichen Erreichbarkeit des Planvorhabens aus dem Umland
sowie v.a. auch an der Lage der Wettbewerbsstandorte. In Folge flieBen in die Analyse die Umlandkom-
munen Freilassing, Piding, Teisendorf und Anger ein. Fiir die Standortkommune Ainring sowie das nord-
lich angrenzende Freilassing und die kleineren Kommunen Anger, Teisendorf und Piding liegt der Aus-
wirkungsanalyse eine Erhebung samtlicher Betriebe in den Kernorten zugrunde, die Lebensmittel oder
Drogeriewaren als Hauptsortiment oder in gréBerem Umfang als Randsortiment fihren (vgl. Abbildung
6). Ferner werden zur Bewertung des Vorhabens auch relevante Angebotsstandorte in Traunstein, Bad
Reichenhall und Salzburg herangezogen (vgl. Abbildung 7). Hier konzentriert sich die Bestandserhebung
auf die Standorte der strukturpragenden Mérkte, welche Lebensmittel und Drogeriewaren anbieten.

Abbildung 7: Strukturpriagende Lebensmittel- und Drogeriemérkte im Untersuchungsgebiet
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap 2024, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2024

Vor dem Hintergrund der Lage im Grenzgebiet von Deutschland zu Osterreich wurden die grenziiber-
schreitenden Einkaufsverflechtungen besonders beriicksichtigt. Bisherige Untersuchungen der cima in
vergleichbaren Grenzgebieten zu Osterreich, Schweiz oder Frankreich haben gezeigt, dass bei Einzel-
handelsstandorten mit entsprechender Erreichbarkeit und Ausstattung bis zu 50 % der Kund*innen aus
dem Ausland stammen kdnnen. Besonders attraktiv sind hier Angebotsstandorte mit einem hohen An-
gebotsumfang in besonders gut erreichbarer Lage. Unter Berlicksichtigung der zum Teil deutlichen
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Preisunterschiede bei Lebensmittel und Drogeriewaren zwischen Deutschland und Osterreich® kénnen
insbesondere Anbieter in unmittelbarer Grenznéhe (Freilassing, Piding, Bad Reichenhall) von entspre-
chenden Effekten profitieren.

3.1 Ainring

Das Gemeindegebiet von Ainring weist eine relativ groBe Flachenausdehnung auf, wobei wesentliche
Siedlungsstrukturen dem Gemeindeteil Mitterfelden zuzuordnen sind. Der wesentliche Nutzungsbesatz
in Mitterfelden ist entlang der Salzburger StraBe vorzufinden. Aus dem Lebensmittelbereich sind hier
neben einer Backerei auch der Edeka-Markt angesiedelt, welcher im Rahmen des Projektvorhabens sei-
nen Standort verlagern soll. Edeka kann am jetzigen Standort auf eine deutlich unterdurchschnittliche
Verkaufsflache zurtickgreifen und weist einen erheblichen Sanierungsstau auf. Marktgestaltung und Wa-
renprasentation entsprechen nicht mehr den aktuellen, marktseitigen Anforderungen. Auch unter Be-
riicksichtigung der schwierigen Erreichbarkeit sowie der begrenzten Parkplatzverfiigbarkeit am Standort
ist ein langfristiger Fortbestand des Marktes nicht gesichert.® Weitere verschiedene Einzelhandelsange-
bote abseits der Nahversorgung, Dienstleistungsbetriebe sowie diverse Gastronomieangebote, medizi-
nische und offentliche Einrichtungen erganzen den Nutzungsmix entlang der Salzburger StraBe. Auf-
grund der Ausdehnung von rd. 900 m sowie der zum Teil groBeren Liicken im Nutzungsbesatz bilden
die Angebote in funktioneller sowie stadtebaulicher Hinsicht allerdings keine Ortsmitte. Zuletzt wurden
im Umgriff der Salzburger StraBe diverse Umnutzungs- und NachverdichtungsmaBnahmen durchge-
fuhrt, welche den Wohnanteil in Mitterfelden zuséatzlich erhéhen.

Abbildung 8: Projektrelevante Angebotsstandorte in Ainrin

gooo

Penny-Lebensmitteldiscounter, Ainring Edeka-Markt, Salzburger StraBe

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2024

Eine wichtige Versorgungsfunktion fir den Ortsteil Mitterfelden sowie flir Ainring insgesamt tibernimmt
aktuell der Penny-Lebensmitteldiscounter am ndérdlichen Rand des Ortsteils Mitterfelden, unmittelbar
gegenuber des Vorhabenstandortes. Durch die verkehrsgiinstige Lage stellt er sowohl fir Wohngebiete
weiter stdlich als auch fiir das nahegelegene Umland einen attraktiven Versorgungsstandort dar. Er wird
entsprechend vornehmlich via Pkw aufgesucht. Aufgrund seiner modernen Marktgestaltung und guten
Erreichbarkeit an der KreisstraBe ist dieser insgesamt als leistungsfahiger Anbieter einzustufen. Die an-
zunehmende Umsatzleistung von Penny fallt angesichts des ansonsten geringen Lebensmittelangebots
in Ainring daher tberdurchschnittlich aus. Der ebenfalls am Standort ansdssige Getrankemarkt steigert

Einer aktuellen Untersuchung der Bundesarbeitskammer Osterreich hat ergeben, dass Lebensmittel in Osterreich im Schnitt
rd. 18 % teurer sind als in Deutschland. Preisunterschiede einzelner Produkte liegen zum Teil noch deutlich dariiber. In Summe
ist daher grundsétzlich von einer starken Einkaufsorientierung in Richtung Deutschland auszugehen.

Gemal Angaben des Auftraggebers ist eine Modernisierung und Erweiterung des Edeka-Marktes angesichts der begrenzten
Flachenverfligbarkeit am Standort nicht mdglich.
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die Attraktivitdt des Angebotsstandorts zusatzlich. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum geplanten
Vorhaben sowie der Uberschneidung hinsichtlich des Betriebstyps (Lebensmitteldiscounter) ist beziiglich
des Penny-Marktes von einer intensiven Wettbewerbsauseinandersetzung mit dem Vorhaben auszuge-
hen.

Mehrere kleinteilige Anbieter in unterschiedlichen Ortsteilen (bernehmen in Erganzung zu den filiali-
sierten Anbietern eine stark eingeschrankte Teilversorgung der umliegenden Bevdlkerung. Hierzu zahlen
unter anderem ein Dorfladen sowie eine Backerei im Ortsteil Ainring. Darliber hinaus weisen auch wei-
tere Ortsteile Anbieter aus dem Lebensmittelhandwerk — mehrere Backereien und Metzgereien — auf.
Diese Angebote in den Ortsteilen stehen nur stark nachgeordnet in Wettbewerb zum Projektvorhaben.

Drogeriewaren werden lediglich als Randsortiment in den filialisierten Betrieben angeboten.

Die Anbieter in Ainring (ohne Edeka) erzielen zusammen auf einer Flache von ca. 1.375 m? einen Umsatz
von etwa 7,5 Mio. € p.a. mit Lebensmittel. Auf Drogeriewaren entfallen ca. 90 m? bzw. 0,5 Mio. € Umsatz
p.a. Der Edeka, welcher im Rahmen des Vorhabens verlagert werden soll, ist hier nicht mit eingerechnet.

3.2 Freilassing

Die Stadt Freilassing grenzt unmittelbar nérdlich an die Gemeinde Ainring an. Sie ist Uber die Bundes-
straBen B 304 in Ost-West-Richtung sowie B 20 in Nord-Sud-Richtung sehr gut aus dem Umland inklu-
sive Salzburg (Osterreich) erreichbar. Dabei kann Freilassing bedeutend von den allgemein anzuneh-
menden Kaufkraftstromen aus dem angrenzendem Ballungsgebiet Salzburgs profitieren. Allen voran
verkehrsglinstig gelegene Standorte in Freilassing kdnnen eine weitraumige Marktdurchdringung in das
benachbarte Grenzgebiet erzielen und so in erheblichen MaB grenziiberschreitende Kaufkraftzuflisse
generieren. In Folge der daraus resultierenden, hohen Angebotsausstattung im Lebensmittelbereich’
sowie in seiner Funktion als Teil-Oberzentrum stellt Freilassing auch fiir die restliche Region einen at-
traktiven Versorgungsstandort dar, dessen Einzugsgebiet sich perspektivisch auch mit dem Marktgebiet
des Vorhabens Uberschneidet. Entsprechend ist gegenliber den Anbietern in Freilassing allgemein von
einer erh6hten Wettbewerbsintensitat auszugehen.

Das Lebensmittel- und Drogeriewarenangebot in Freilassing verteilt sich auf mehrere Standorte in un-
terschiedlichen Lagen. Diese werden im Folgenden detailliert dargelegt.

3.2.1 Innenstadt Freilassing

Die Definition des Innenstadtbereich wurde aus dem ISEK der Stadt Freilassing® Glbernommen und ent-
spricht dem darin definierten zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Die dortige Abgrenzung bein-
haltet im Wesentlichen den Nutzungsbesatz zwischen der Miinchener StraBe im Norden und den Bahn-
gleisen im Siden, entlang der LindenstraBe, HauptstraBe und Ludwig-Zeller-Strae mitsamt den vor-
handenen SeitenstraBen.

In der Innenstadt von Freilassing sind im Bereich Lebensmittel und Drogeriewaren mehrere Betriebe
filialisierter Anbieter vorhanden. Darunter sind u.a. die Méarkte der Betreiber Netto und Rossmann zu
nennen, welche zusammen im Erdgeschoss einer gemischt genutzten Immobilie in der LindenstraBe
verortet sind. Beide Betriebe weisen einen modernen Marktauftritt mit ansprechender Warenprasenta-
tion auf. Die Verkaufsflachenausstattung ist im Fall von Rossmann als marktiblich, fiir den Netto-Le-
bensmitteldiscounter als leicht unterdurchschnittlich zu bewerten. Durch die Lage in der Innenstadt sind
verkehrliche Erreichbarkeit sowie Parkmdglichkeiten trotz eigenem Parkdeck fir Kund*innen leicht

Die Stadt Freilassing verfligt bei Lebensmitteln (iber eine rechnerische Verkaufsflachenausstattung in Héhe von ca. 0,87 m*/EW
und liegt damit deutlich Giber dem bundesdeutschen Durchschnitt von rd. 0,61 m*/EW (Berechnung nach EHI Handelsdaten,
2023). Die rechnerische pro-Kopf-Ausstattung in Ainring lage nach Realisierung des Projektvorhabens bei etwa 0,38 m?/EW
(vgl. Kapitel 3.6).

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Stadt Freilassing, 2012 — Fachbeitrag Wirtschaft und Wohnraumanalyse, ig-Projektge-
sellschaft
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eingeschrankt. Beide Markte profitieren jedoch von umfangreichen Kopplungsmdglichkeiten mit den
vorhandenen Angebotsmix im Innenstadtbereich und stellen sich als leistungsfahige Betriebe dar.

Einen weiteren wichtigen Anbieter der Freilassinger Innenstadt bildet der Miiller-Drogeriefachmarkt in
der HauptstraBe. Dieser bietet im Erdgeschoss neben einem umfangreichen Angebot an Drogeriewaren
auch in relevantem Umfang Lebensmittel an. Auf den weiteren Etagen des insgesamt dreistockigen
Marktes werden Spiel- und Schreibwaren (Obergeschoss) sowie Unterhaltungselektronik (Unterge-
schoss) vorgehalten. Insgesamt entspricht der Miiller-Markt hinsichtlich Gestaltung und Einkaufsat-
mosphare nicht mehr den aktuellen Kundenanspriichen. Die verkehrliche Erreichbarkeit ist zudem auf-
grund der vorhandenen Verkehrsberuhigung sowie fehlender Parkmdglichkeiten vor Ort eingeschrankt.
Die zentrale Lage in der HaupteinkaufsstraBe inklusive umfangreicher Kopplungsmoglichkeiten fir
Kund*innen sowie die angebotene Sortimentsbreite wirken sich hingegen positiv auf die Leistungsfa-
higkeit des Marktes aus. Die Filiale von Miiller stellt einen wichtigen Anbieter fiir Drogeriewaren im In-
nenstadtbereich dar.

Mit dem Penny-Lebensmitteldiscounter in der RupertusstraBe ist ein weiterer Anbieter aus dem Lebens-
mittelbereich in der Innenstadt von Freilassing ansdssig. Am sudlichen Rand der Innenstadt, unmittelbar
am Hauptverkehrstrager Ludwig-Zeller-StraBe gelegen, kann der Standort eine gute Erreichbarkeit er-
zielen. Aufgrund der Randlage zur Innenstadt profitiert er jedoch nur eingeschrankt von der Nahe zu
den restlichen innerstadtischen Angeboten. Fir die angrenzenden Wohngebiete ibernimmt er eine
wichtige Nahversorgungsfunktion. Die moderne Marktgestaltung und angemessene Verkaufsflachen-
ausstattung entsprechen den anbieterseitigen Standards. In Summe kann die Filiale eine hohe Leistungs-
fahigkeit vorweisen.

Zum Lebensmittelangebot in der Innenstadt von Freilassing zahlen neben den dargestellten, struktur-
pradgenden Angeboten auBerdem mehrere kleinteilige Anbieter aus dem Lebensmittelhandwerk (Ba-
ckerei, Metzgerei), ein Getrankemarkt sowie vereinzelte Spezialitdtengeschéafte (Bio-Lebensmittel, Re-
formhaus, Spirituosen, Tabak) auf jeweils kleiner Flache. Drogeriewaren werden abseits der dargestellten
Drogeriemarkte in eingeschranktem Umfang als Randsortiment der Lebensmittelanbieter sowie in den
vorhandenen Apotheken vorgehalten.

In Summe zeichnet sich das Angebot an Lebensmitteln und Drogeriewaren durch eine hohe Angebots-
vielfalt aus. Die genannten Anbieter ibernehmen eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir die Bevol-
kerung im Zentrum von Freilassing und profitieren von umfangreichen Kopplungsméglichkeiten mit an-
deren Angeboten und Nutzungen. Wettbewerbsauseinandersetzungen mit dem geplanten Vorhaben in
Ainring finden iberwiegend seitens der filialisierten Angebotsformate sowohl im Lebensmittel- als auch
Drogeriewarenbereich statt. Diese sind angesichts der groBtenteils eingeschrankten Erreichbarkeit als
nachgeordnet gegeniiber autokund*innen-orientierten Standorten zu bewerten.

Abbildung 9: Projektrelevante Wettbewerber in der Innenstadt von Freilassing

Rossmann-und-Nettoj; LindenstraBe, Freilassing Penny-Lebensmitteldiscounter, Rupertusstrale, Freilassing

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2024
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Lebensmittel werden bei den genannten Betrieben in der Innenstadt auf einer Flache von ca. 2.360 m?
angeboten, wobei ein Umsatz von ca. 13,6 Mio. € pro Jahr erwirtschaftet wird. Mit Drogeriewaren werden
jahrlich ca. 4,9 Mio. € auf einer Flache von rd. 880 m? umgesetzt.

Die Innenstadt von Freilassing weist neben den dargestellten Angeboten noch einen vielseitigen Ange-
botsmix inklusive weiterer Sortimente auf. Hierzu zahlen inhabergefiihrte sowie filialisierte Betriebe aus
den Bereichen Bekleidung, Optik, Schmuck usw. Mehrere Gastronomie- sowie publikumsorientierte
Dienstleistungsbetriebe sorgen abseits des Handels fiir einen vielseitigen Nutzungsmix. In den Rand-
und Nebenlagen der Innenstadt ist jedoch eine Haufung von Trading-Down-Effekten zu erkennen. Ne-
ben weniger attraktiven Nachnutzungen ehemaliger Handelsflachen werden diese zunehmend auch
durch eine Haufung temporarer bis hin zu strukturellen Leerstanden sichtbar.

3.2.2 Nahversorgungs- und Sonderstandort an der Miinchener Stra3e

Neben der Innenstadt sind in Freilassing noch weitere, fiir das Vorhaben relevante Anbieter vorzufinden.
Ein GroBteil der wettbewerbsrelevanten Einzelhandelsbetriebe biindelt sich in Fachmarktlage entlang
der Miinchener StraBe nordwestlich der Innenstadt. Die Standortlage zeichnet sich insgesamt durch eine
gute verkehrliche Erreichbarkeit aus. Im ISEK der Stadt Freilassing werden die Standorte als Nahversor-
gungsstandort bzw. der westliche Bereich als Sonderstandort definiert. Aufgrund des flieBenden Uber-
gangs sowie der insgesamt relevanten Verbundeffekte werden die Betriebe einem gemeinsamen Wett-
bewerbsstandort zugeordnet.

Im Lebensmittelbereich ist in dieser Standortkategorie vorrangig das Kaufland SB-Warenhaus zu nen-
nen. Der deutlich groBflachige Lebensmittelmarkt bietet auf insgesamt zwei Etagen neben Lebensmitteln
auch in relevantem Umfang Drogeriewaren (> 400 m?) an. Weitere Randsortimente, wie z.B. Spielwaren,
Schreibwaren, Haushaltswaren und Wésche finden auf jeweils geringen Flachenanteilen statt und stei-
gern die Gesamtattraktivitat des Anbieters zusatzlich. Erscheinung und Einkaufatmosphare des Marktes
entsprechen nicht mehr ganz den aktuellen Kundenanspriichen, die Leistungsfahigkeit des Marktes ist
angesichts des Angebotsumfangs und der guten Erreichbarkeit in Summe jedoch als sehr hoch einzu-
schatzen. Der Anbieter erreicht ein groBraumiges, grenziiberschreitendes Einzugsgebiet und stellt einen
zentralen Wettbewerber zum geplanten Vorhaben dar.

In der SchillerstraBe am &stlichen Rand der Standortlage ist mit dem Aldi-Lebensmitteldiscounter noch
ein weiterer wettbewerbsrelevanter Anbieter anséassig. Der groB3flachige Markt weist eine moderne Ge-
staltung auf. Bedingt durch die Attraktivitat des Betreibers und die gute verkehrliche ErschlieBung kann
er ebenfalls ein groBraumiges Einzugsgebiet und eine hohe Leistungsfahigkeit erzielen. Zuletzt haben
im Standortumfeld umfangreiche (Wohn-) Bautatigkeiten stattgefunden, wodurch die Nahversorgungs-
bedeutung des Anbieters zusatzlich gesteigert wurde.

Abbildung 10: Projektrelevante Wettbewerber an der Miinchener StraBe in Freilassing

Kaufland, VerdistraBe, Freilassing dm, SagewerkstraBe, Freilassing

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2024
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Kleinteilige Angebotsformate, wie zum Beispiel ein Vitalia-Reformhaus, mehrere Backereien, Tabakladen
sowie Tankstellenshops erganzen das Lebensmittelangebot in dieser Standortlage.

Drogeriewaren werden neben den Randsortimenten der Lebensmittelbetriebe vorrangig beim dm-Dro-
geriefachmarkt in der SagewerkstraBe im Westen der Standortlage angeboten. Die Immobilie des
Marktes weist einen gewissen Sanierungsstau auf. Verkaufsflachenausstattung, Ladengestaltung und
Warenprasentation entsprechen jedoch den aktuellen anbieterseitigen Standards. Bedingt durch die ein-
geschrankten Parkmdglichkeiten am Standort ist die Erreichbarkeit etwas eingeschrankt. Aufgrund des
vorrangig gewerblich gepragten Standortumfeldes tGbernimmt der Anbieter nur eine eingeschrankte
Nahversorgungsfunktion. In Summe weist der Markt eine hohe Kundeakzeptanz und entsprechend hohe
-frequenz auf.

Das Angebot der dargestellten Betriebe wird am Standort umfangreich durch weitere Fachmarkte un-
terschiedlicher Sortimente ergdnzt. Anbieter aus den Bereichen Bekleidung, Schuhe, Baby- und Kinder-
bedarf, Zoobedarf sowie Baumarktartikel und Gartenbedarf bilden in Summe einen attraktiven Ange-
botsmix, von dem auch die Lebensmittel- und Drogeriewarenanbieter profitieren kénnen. Dariiber hin-
aus bestehen kleinteilige Gastronomie- und Dienstleistungsangebote, welche den Nutzungsmix am
Standort zusatzlich ergdnzen. Die Anbieter der vorrangig auf Pkw-Kundschaft ausgelegten Standortlage
profitieren von der insgesamt guten Erreichbarkeit fiir Kund* innen aus Osterreich sowie aus dem west-
lichen Umland und sprechen ein groBraumiges Einzugsgebiet an. Die betriebstypengleichen bzw. -dhn-
lichen Anbieter stellen demzufolge wesentliche Wettbewerber zum geplanten Vorhaben in Ainring dar.

Mit Lebensmitteln wird innerhalb der Nahversorgungs- und Sonderstandorte an der Mlinchener Strale
ein jahrlicher Umsatz von ca. 33,7 Mio. € auf einer Fliche von ca. 5.520 m? erzielt. Drogeriewaren auf ca.
1.250 m? angeboten, wobei ein Umsatz von ca. 7,7 Mio. € p.a. erwirtschaftet wird.

Exkurs: Standortentwicklung Sagewerkstra3e

Aktuellen Berichten zufolge bestehen Uberlegungen, bestehende Gewerbeflichen an der Sagewerk-
straBe im Westen der Standortlage im Rahmen einer umfangreichen Neugestaltung einer neuen Nut-
zung zuzufthren. Konkret ist geplant, durch die Ansiedlung eines Lidl-Lebensmitteldiscounters sowie
eines Drogeriemarktes (voraussichtlich als Verlagerung) das Lebensmittel- und Drogeriewarenangebot
in dieser Standortlage zusatzlich auszubauen. Entsprechende Planungen wurden Ende 2023 vorgestellt
und diskutiert.® Durch eine Entwicklung in der dargestellten GréBenordnung wird die Versorgungsbe-
deutung der Minchener StraB8e fiir Freilassing und flr das gesamte Umland perspektivisch weiter ge-
starkt. Gleichzeitig hatte eine entsprechend umfangreiche Neugestaltung weitreichende Auswirkungen
auf die bestehenden Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum. Angesichts des friihen Planungsstan-
des kdnnen im Zuge der vorliegenden Untersuchung mdgliche Effekte auf die Leistungsfahigkeit anderer
Anbieter nicht abgeschatzt und folglich nicht berlcksichtigt werden. Der weiteren Untersuchung liegt
daher der aktuell vorhandene Angebotsstand zum Zeitpunkt der Erhebung zugrunde.

3.2.3 Sonstige integrierte Lagen

Uber das restliche Stadtgebiet verteilen sich in den Wohngebietslagen noch weitere Standorte mit rele-
vanten Angeboten aus Lebensmittel und Drogeriewaren. Diese werden als sonstige integrierte Lagen
zusammengefasst. Die Anbieter befinden sich entweder in Solitdrlagen oder in Nahe zu Anbietern an-
derer Sortimente und kdnnen daher nur eingeschrankt von Kopplungseffekten innerhalb der Nahver-
sorgung profitieren. Je nach Angebotsumfang, Lage und Erreichbarkeit erreichen sie unterschiedliche
Einzugsgebiete und stehen daher in unterschiedlicher Intensitat in Wettbewerb zum geplanten Vorha-
ben in Ainring.

Als relevanter Wettbewerber ist der Lidl-Lebensmitteldiscounter in der Reichenhaller StraBe im Stden
Freilassings anzufiihren. Der Markt erfillt durch seine Lage inmitten des stdlichen Siedlungsgebietes

®  Siehe unter anderem: Berichterstattung Passauer Neue Presse vom 15.11.2023: ,Zweite Filiale in Freilassing: Lidl will ein Stiick
mehr vom Kuchen”
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eine wichtige Nahversorgungsfunktion, kann aufgrund seiner guten Erreichbarkeit in Nahe zur Bundes-
straBe B 20 auch ein Einzugsgebiet tber die Stadtgrenze hinaus erreichen. Gestaltung und Ausstattung
des Marktes sind zeitgemaB, entsprechen jedoch nicht den neuesten anbieterseitigen Standards. Insbe-
sondere zu dem im Rahmen des Vorhabens geplanten Lebensmitteldiscounter (Aldi) ist von einer Wett-
bewerbsauseinandersetzung auszugehen, da sich Zielgruppe sowie Einzugsgebiet im Siiden Freilassings
Uberschneiden.

Deutlich nachgeordnet ist die Wettbewerbsauseinandersetzung des Vorhabens mit dem Norma-Le-
bensmitteldiscounter in der BahnhofstraBBe, slidlich der Innenstadt Freilassings zu bewerten. Verkaufs-
flachenausstattung sowie Gestaltung und ErschlieBung des Marktes sind als defizitar zu bewerten. Dies
trifft auch auf den benachbarten Getrankemarkt zu. Die Nahversorgungsfunktion der Anbieter fir die
angrenzenden Wohngebiete ist angesichts fehlender direkter Wegeverbindungen eingeschrénkt. In
Summe erzielt der Markt ein kleinrdumiges Einzugsgebiet und kann eine geringe Leistungsfahigkeit vor-
weisen.

Der Edeka-Supermarkt in der Laufener StraBe im Norden Freilassings steht nur bedingt im Wettbewerb
zum geplanten Vorhaben in Ainring. Der kleindimensionierte und wenig attraktive Markt Gbernimmt in
erster Linie eine lokale Nahversorgungsfunktion.

Neben den genannten filialisierten Anbietern bestehen im Stadtgebiet von Freilassing noch mehrere,
meist kleinteilige Lebensmittelanbieter, welche nur geringfiigig mit dem Vorhaben in Ainring in Wett-
bewerb treten. Hierzu zahlen unter anderem ein kleinflachiger Supermarkt (< 400 m?), spezialisiert auf
std- und osteuropéische Lebensmittel (KLIVER), Getrankemarkte auf kleiner Flache sowie mehrere Ba-
ckereien und Tankstellenshops.

Drogeriewaren werden an den sonstigen Standorten in untergeordneter Rolle nur als Randsortiment der
filialisierten Lebensmittelmarkte angeboten.

Insgesamt werden an den sonstigen Standorten Lebensmittel auf einer Flache von 2.820 m? angeboten
und dabei ein jahrlicher Umsatz i.H.v rd. 16,4 Mio. € erzielt. Mit Drogeriewaren wird auf einer Flache von
ca. 110 m? ein Umsatz von ca. 0,7 Mio. € erwirtschaftet.

3.2.4 Sonderstandort Globus

Als zentraler Wettbewerber zum geplanten Vorhaben in Ainring ist der Globus-Markt im Stden Freilas-
sing (Ortsteil Hofham) einzustufen. Er befindet sich rd. 1 km nordéstlich des Vorhabenstandortes, un-
mittelbar an der B 304. Bedingt durch die Lage abseits der sudlichen Wohngebiete Freilassings ist er als
rein autokund*innenorientierter Standort einzuordnen. Angesichts des &duBerst verkehrsgiinstigen
Standorts sowie der groBen Dimensionierung (>7.000 m? Verkaufsflache) kann der Markt ein weitrau-
miges Einzugsgebiet erschlieBen und bindet so aus der gesamten Region erhebliche Kaufkraftanteile.
Dabei sind auch erhebliche Kaufkraftzufliisse aus Osterreich anzunehmen.

Neben einer hohen Sortimentsbreite und -tiefe im Lebensmittelbereich bietet der Markt auf umfangrei-
chen Flachenanteile auch Drogeriewaren an. Hinsichtlich Angebotsumfang ist das Sortiment durchaus
zu gangigen Drogeriefachmarkten vergleichbar einzuordnen.

Insgesamt bildet der Globus-Markt einen hoch frequentierten und leistungsfahigen Angebotsstandort
in der Region. Durch die raumliche Nadhe sowie die vielféltige Qualitats- und Preisgestaltung steht der
Markt mit allen Anbietern des Projektvorhabens gleichermaBen im Wettbewerb. Ergdnzt wird das Ange-
bot durch ein vielseitiges Angebot unterschiedlicher Randsortimente, mehreren Konzessionaren im Vor-
kassenbereich sowie ein gastronomisches Angebot innerhalb der Filiale. Im direkten Umfeld des SB-
Warenhauses befindet sich zudem ein attraktiver und gut ausgestatteter Getrankemarkt (,Maxus Ge-
trankemarkt”).

Am Sonderstandort Globus wird im Bereich Lebensmittel auf einer Fliche von rd. 5.060 m? ein jahrlicher
Umsatz von ca. 23,6 Mio. € erwirtschaftet. Drogeriewaren werden auf ca. 690 m? angeboten, wobei etwa
3,6 Mio. € p.a. an Umsatz erzielt werden.
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Abbildung 11: Weitere projektrelevante Wettbewerber in Freilassing

Globus, Traunsteiner StraBe, Freilassing Lidl, Reichenhaller StraBe, Freilassing

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2024

3.3 Piding

Unmittelbar stidlich an Ainring grenzt die Gemeinde Piding. Beide Kommunen sind in erster Linie Gber
die BundesstraBe B20 miteinander verbunden, die Entfernung zum Vorhabenstandort betrdgt rund 8
km. In Piding sind mit Filialen der Anbieter Rewe, Aldi, Edeka und Penny gleich mehrere, strukturpra-
gende Anbieter im Lebensmittelbereich vorhanden, welche ebenfalls von der Grenznihe zu Osterreich
in Form von Kaufkraftzufliissen profitieren. Zusétzlich liegt Piding unmittelbar an der Autobahnan-
schlussstelle der A 8 in Richtung der beliebten Ausflugs- und Tourismusregion Berchtesgadener Land,
was in bedeutenden Besucherstromen durch das Gemeindegebiet resultiert. Mit den Piding Outlets ver-
fugt der Standort zudem Uber ein attraktives Einzelhandelsangebot, welches ebenfalls Besucher*innen
aus einem groBraumigen Einzugsgebiet anzieht.

Die Wettbewerbsauseinandersetzung zum geplanten Vorhaben findet in erster Linie mit den beiden Be-
trieben Aldi und Rewe statt. Diese profitieren in groBem MaB von der verkehrsglinstigen Lage unmittel-
bar an der Bundesstral3e B 20 in Ndhe zum Autobahnanschluss A 8. Die hier vorhandenen Pendler- und
Touristenstrédme in Richtung Siiden (Bad Reichenhall, Berchtesgaden) und Norden (Freilassing) sowie
nach Salzburg im Osten sorgen fiir eine hohe Frequenz am Standort. Gestaltung und Angebotsumfang
sind insbesondere beim Anbieter Rewe als nicht mehr zeitgemaB einzuordnen. In StoBzeiten ist die di-
rekte Erreichbarkeit beider Markte infolge der hohen Verkehrsbelastung an der Bundesstrale einge-
schrankt.

Die Anbieter Edeka und Penny ibernehmen aufgrund ihrer Lage abseits der Hauptverkehrstrager zu-
sammen mit anderen, kleinteiligen Lebensmittelanbietern eine vorrangig lokale Versorgungsfunktion.
Der groBflachige Edeka-Supermarkt kann einen modernen Marktauftritt mit ansprechender Warenpra-
sentation vorweisen und ist als betreibergleicher Markt ebenfalls, wenngleich etwas nachgeordnet, als
relevanter Wettbewerber einzuordnen. Beide Betriebe sind als leistungsfahige und bedeutende Nahver-
sorger in Piding zu bewerten.

Drogeriewaren werden in Piding lediglich als Randsortiment der Lebensmittelanbieter gefiihrt.

Lebensmittel werden in Piding auf einer Flache von rd. 3.590 m? angeboten. Drogeriewaren werden auf
ca. 270 m? vorgehalten. Dabei wird ein jéhrlicher Umsatz von ca. 21,1 Mio. € mit Lebensmittel bzw.
1,7 Mio. € mit Drogeriewaren erwirtschaftet.
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3.4 Teisendorf

Die Gemeinde Teisendorf grenzt westlich an Ainring an. Der Kernort Teisendorfs liegt rd. 10 km vom
Vorhabenstandort entfernt und kann diesen tber die BundesstraBe B304 gut erreichen. Als wesentliche
Wettbewerber sind der hier ansassige Edeka-Supermarkt, Edeka-Drogeriemarkt in der Ortsmitte sowie
der Penny-Lebensmitteldiscounter am stidwestlichen Rand der Ortsmitte zu nennen. Alle Anbieter Uber-
nehmen eine iberwiegend lokale Versorgungsfunktion fiir das Teisendorfer Gemeindegebiet. Die Er-
reichbarkeit der Anbieter in der Ortsmitte ist aufgrund der schlechten Anfahrbarkeit und stark be-
schrankten Parkmoglichkeiten eingeschrankt. Der Penny-Lebensmitteldiscounter verfiigt Giber eine leicht
unterdurchschnittliche Flachenausstattung und ergadnzt das Nahversorgungsangebot der Kommune
zielflhrend, wirkt jedoch keine Gbergeordnete Anziehungskraft aus. Zusammen mit mehreren kleinteili-
gen Angebotsstrukturen (Getrankemarkt, Backereien, Metzgereien) verfligt der Standort in Summe Uber
ein Angebot im Nahversorgungsbereich, welches eine Grundversorgung der Bevdlkerung gewahrleistet.
Es ist davon auszugehen, dass sich die Bevolkerung Teisendorfs bereits heute in relevantem Umfang an
anderen, gut erreichbaren Standorten mit Lebensmitteln und Drogeriewaren versorgt.

In der Gemeinde Teisendorf werden Lebensmittel auf einer Flache von ca. 1.685 m? angeboten, Droge-
riewaren auf ca. 380 m. Der erzielte Umsatz liegt bei etwa 8,8 Mio. € p.a., bzw. 1,9 Mio. € p.a.

3.5 Anger

In der Gemeinde Anger im Siidwesten von Ainring ist mit einem Netto-Lebensmitteldiscounter im Ge-
meindeteil Aufham ebenfalls ein strukturpradgender Anbieter vorhanden. Dieser liegt rd. 10 km vom Vor-
habenstandort entfernt. Der Markt entspricht hinsichtlich Gr6Be, Gestaltung und Prasentation den der-
zeitigen Standards, kann jedoch keine lbergeordnete Anziehungskraft ausiiben. Zusammen mit den
weiteren in Anger vorhandenen Lebensmittelanbietern (Backerei, Getrankemarkt) Gbernimmt er eine
wichtige Versorgungsfunktion fir die Gemeinde. Aufgrund der schlechten Erreichbarkeit des Vorhaben-
standortes aus dieser Richtung, steht das Projektvorhaben nachgeordnet im Wettbewerb zum vorhan-
denen Angebot in Anger. Drogeriewaren werden in Anger ausschlieBlich als Randsortiment des Netto-
Marktes angeboten.

Abbildung 12: Projektrelevante Wettbewerber in den weiteren Umlandkommunen von Ainring

IR

Aldi, Reichenhaller StraBe, Piding Netto, AngerstraBe, Anger (Aufham)

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2024

Mit Lebensmitteln wird in Anger ein jahrlicher Umsatz von ca. 5,4 Mio. € auf einer Flache von ca. 1.050 m?
erzielt. Drogeriewaren werden auf ca. 40 m? angeboten. Hierbei wird ein Umsatz von ca. 0,2 Mio. € p.a.
erwirtschaftet.
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3.6 Bewertung der Versorgungssituation im Untersuchungsraum

Die Versorgungssituation in den Kommunen im Untersuchungsraum gestaltet sich sehr unterschiedlich.
Wihrend insbesondere diejenigen Stadte und Gemeinden, die von enormen Kaufkraftzuflissen aus Os-
terreich profitieren Gber eine sehr umfangreiche Ausstattung verfligen — quasi rechnerisch tiberversorgt
sind —, weisen andere Kommunen heute lediglich ein geringfligiges Angebot auf und kénnen die Ver-
sorgung der Bevdlkerung nicht vollumfénglich gewahrleisten. Die Bewohner*innen missen entspre-
chend ihre Einkdufe mit Waren des téglichen Bedarfs an Standorten im Umland tatigen. Damit sind sie
unter Umstanden auf den Pkw angewiesen.

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iber die quantitative Ausstattung der Stadte und Gemeinden
im Untersuchungsraum. Zur besseren Ubersicht wurde die Darstellung auf den Lebensmittelbereich kon-
zentriert.

Tabelle 2: Quantitative Nahversorgungssituation (Lebensmittel) im Untersuchungsraum
VK VK-Ausstat-
nertinnen | LePens- tung in m? Bewertung
EEN———————— |||+ )| .

Einwoh-

Ainring (GZ)

Status Quo 9.984 1.860 0,19 stark unterdurchschnittlich

Nach Realisierung 9.984 3.780 0,38 unterdurchschnittlich
Freilassing (Teil-0Z) 18.028 15.760 0,87 deutlich Gberdurchschnittlich
Piding (GZ) 5.507 3.590 0,65 leicht Uberdurchschnittlich
Teisendorf (GZ) 9.459 1.685 0,18 stark unterdurchschnittlich
Anger 4552 1.050 023 stark unterdurchschnittlich
Bundesdurchschnitt 0,61 -

Einwoh- Kaufkraft Umsatz Zentrali-

. Lebensmittel .. Bewertung
ner*innen . . tat
in Mio. € p.a.

Ainring (GZ)
Status Quo 9.984 25,5 10,1 40 % aktuell zu gering
Nach Realisierung 9.984 25,5 17,10 67 % perspektivisch angemessen
Freilassing (Teil-0Z) 18.028 441 87,0 197 % erhebliche Kaufkraftzuflisse
Piding (GZ) 5.507 141 21,1 150 % erhebliche Kaufkraftzuflisse
Teisendorf (GZ) 9.459 24,6 8,8 36 % starke Kaufkraftabflisse
Anger 4552 11,4 54 47 % starke Kaufkraftabfliisse

Quelle: Bayerisches Landesamt fr Statistik, Stand: 31.9.2023; cima-Erhebungen 2024; Rundungsdifferenzen méglich

Mit Blick auf die Versorgungssituation insbesondere in Ainring zeigt sich, dass die Gemeinde heute le-
diglich Uber ein geringfligiges Angebot verfiigt und damit hinsichtlich der Ausstattungskennziffer deut-
lich unter dem Bundesdurchschnitt liegt. Folglich lassen sich enorme Kaufkraftabfllisse in Richtung der
Uberdurchschnittlich ausgestatteten Kommunen im Umland (v.a. Freilassing) ableiten. Freilassing und
Piding, welche beide im Lebensmittelbereich sehr hohe Verkaufsflichenausstattungen sowie

®  Die Umsatzannahmen basieren auf der Umsatzprognose via Marktanteilkonzept (vgl. Kapitel 5). Die ermittelten Umsatzum-

verteilungen (Kapitel 6) im Bestand wurden bereits berticksichtigt.
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Zentralitatswerte vorweisen, profitieren aktuell von der geringen Angebotssituation in den umliegenden
Kommunen.

Ainring ist im Regionalplan Studostoberbayern als Grundzentrum ausgewiesen. In dieser Funktion soll
die Gemeinde die Versorgung ihrer Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs, also u.a. Lebensmittel,
Drogeriewaren, selbststandig bewerkstelligen und ein entsprechendes Angebot vorhalten. Diesem Ver-
sorgungsauftrag kann Ainring im Status-Quo nur ausschnittsweise nachkommen. So liegt die Zentralitat
aktuell bei lediglich 40 % im Lebensmittelbereich. Die vorhanden Angebote, vornehmlich Edeka und
Penny sowie Anbieter des Lebensmittelhandwerks, reichen nicht aus, um die Grundversorgung fur die
knapp 10.000 Einwohner*innen zu gewahrleisten.

Selbst nach Umsetzung des Planvorhabens, sprich der Verlagerung und Erweiterung von Edeka sowie
Ansiedlung von Aldi und dm, wird Ainring keine vollstandige Abschépfung der in der Gemeinde vorhan-
denen Kaufkraft erzielen. So werden die Bewohner*innen auch zukiinftig zumindest anteilig an Stand-
orten im Umland einkaufen.’ Da einige Betriebstypen (z.B. Biomarkt, SB-Warenhaus) auch nach Reali-
sierung des Vorhabens in Ainring nicht vorhanden sein werden und sich auch eine gewisse Anbietertreue
in der Bevolkerung zeigt, sind gewisse Einkaufsverflechtungen in das Umland ohnehin zu berticksichti-
gen.

3.7 Relevante Angebotsstandorte im weiteren Umland

Zuséatzlich zu den dargelegten Angebotsstandorten in Ainring und in den unmittelbar angrenzenden
Kommunen des Untersuchungsgebiets ist davon auszugehen, dass sich auch weiter entfernte Standorte
auf die perspektivischen Einzugsgebiete des Projektvorhabens auswirken. Diese Kommunen binden
ebenfalls relevante Kaufkraftanteile aus dem eigenen Gebiet oder dem Umland und begrenzen dadurch
das Einzugsgebiet sowie die Kaufkraftbindung des Vorhabens.

Zu diesen relevanten Angebotsstandorten zahlt unter anderem der Nahversorgungsschwerpunkt im
Norden Bad Reichenhalls. Mit einem Edeka-Supermarkt, einem Aldi-Lebensmitteldiscounter sowie ei-
nem dm-Drogeriefachmarkt bildet der Verbundstandort in der Miinchener Allee einen attraktiven Mix
verschiedener Anbieter in gut erreichbarer Lage. Insbesondere fiir Bewohner*innen Pidings stellt dieser
einen attraktiven Versorgungsstandort dar, welcher Auswirkungen auf das anzunehmende Einzugsge-
biet des Vorhabens bewirkt. Das Nahversorgungsangebot in Bad Reichenhall umfasst darliber hinaus
noch weitere Betriebe und Standorte im Stadtgebiet.

Mit seiner umfangreichen Einzelhandelsausstattung, sowohl in der Innenstadt als auch an verkehrsgiins-
tig gelegenen Fachmarktstandorten, stellt Traunstein einen regional bedeutenden Einzelhandels-
schwerpunkt dar. Im Lebensmittel- und Drogeriewarenbereich stellt Traunstein auch fiir die Gemeinden
westlich von Ainring (insbesondere Teisendorf) einen wichtigen Versorgungsstandort dar. Mit Filialen
von Aldi, Edeka und dm, sind darunter auch Anbieter vorhanden, welche das Planvorhaben in Ainring
vorsieht. Das vorhandene Angebot in Traunstein wirkt sich daher in Summe einschrankend auf Einzugs-
gebiet und Marktdurchdringung in diese Richtung aus.

Das benachbarte Salzburg verfiigt ebenfalls in Grenznahe Ulber einen vielseitigen Besatz an Lebensmit-
teln und Drogeriewaren. Darunter finden sich zwar keine Standorte, welche in erheblichen Umfang Kauf-
kraft aus Deutschland binden kénnen, allerdings verringern sie grenziiberschreitende Kaufkraftstréme
aus Osterreich.

" Auch bei einem méglichen Marktaustritts eines Anbieters in Ainring ist die Versorgungsdichte perspektivisch deutlich besser

als heute.
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4 Einzugsgebiet, Nachfrage- und Kaufkraft-
potenziale

4.1 Einzugsgebiet des Planvorhabens

Zur Ableitung realistischer Umsatzerwartungen sowie zur Durchfiihrung der folgenden baurechtlichen
und landesplanerischen Priifungen gilt es zunachst ein Einzugsgebiet fiir das geplante Vorhaben abzu-
grenzen. Als Einzugsgebiet eines Vorhabenstandortes ist dabei grundsatzlich derjenige Bereich zu ver-
stehen, innerhalb dessen die Einwohner*innen den Vorhabenstandort regelmaBig fir ihre Einkaufe auf-
suchen. Das Einzugsgebiet eines Einzelhandelsstandortes wird dabei von verschiedenen Faktoren beein-
flusst. Diese sind insbesondere:

= Anziehungskraft des Projektvorhabens, basierend auf Lage, Verkaufsflachendimensionierung sowie
Art der Betreiber und vorhandene Betriebstypenstrukturen

= Relevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet und Entfernung zu den jeweiligen Stand-
orten, insbesondere die bestehenden Filialnetze der geplanten Anbieter

= Verkehrs- und siedlungsstrukturelle Voraussetzungen im Untersuchungsgebiet

= Erreichbarkeit und Fahrtzeiten zum Vorhabenstandort mit verschiedenen Verkehrsformen (zu FuB,
Rad, OPNV, PKW), unter besonderer Beriicksichtigung der vorhandenen, ausgepragten Topografie

Besonders zu beriicksichtigen ist, dass es sich beim Vorhaben mit den Kernsortimenten Lebensmittel
und Drogeriewaren um Angebote aus dem Nahversorgungsbereich handelt. Hierbei ist anzunehmen,
dass sich ein GrofBteil der Bevolkerung regelmafig und nahe dem eigenen Wohnort mit entsprechenden
Waren versorgt. Das dargestellte Untersuchungsgebiet verfligt hierbei (iber mehrere Standorte mit un-
terschiedlicher Ausstattung, welche mindestens eine Grundversorgung der jeweiligen Kommune sowie
in Teilen eine Mitversorgung der umliegenden Gemeinden gewahrleisten.

Zuséatzlich sind Lebensmittel und Drogeriewaren in hohem MaBe kopplungsaffine Sortimente, welche
haufig zusammen eingekauft werden. In der Folge kommt es an Verbundstandorten von Lebensmittel-
und Drogeriemérkten haufig zu gegenseitigen Kundenzufiihrungseffekten. Dies bedeutet, dass diese
Anbieter zu groBen Teilen gleiche Kundengruppen ansprechen und dadurch auch ein vergleichbares
Einzugsgebiet erreichen. Aus diesem Grund wird fiir das Planvorhaben ein gemeinsames Einzugsgebiet
definiert, aus welchem Kund*innen den Vorhabenstandort perspektivisch verstarkt aufsuchen.

Unter Zugrundelegung der bestehenden Angebots- und Nachfragestrukturen, der Standorte der nachst-
gelegenen Filialen der perspektivischen Anbieter, der Hauptwettbewerber sowie der verkehrlichen Er-
reichbarkeit des Vorhabenstandortes in Ainring, lasst sich folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:

Tabelle 3: Einzugsgebiet des Planvorhabens in Ainring

Zone Gemeinden Bevolkerung

Zone l Ainring 9.984
Zone Il Teisendorf 9.459
GESAMT 19.443

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Stand: 30.09.2023

Neben der Standortgemeinde Ainring selbst ist nachgeordnet auch die westlich angrenzende Nachbar-
gemeinde Teisendorf zum Einzugsgebiet des Planvorhabens zu zdhlen. Zwar verfiigt die Gemeinde Uber
eigene Nahversorgungsstrukturen (vgl. Kapitel 3), aufgrund der geringen Ausstattung und der z.T.
schlechten Erreichbarkeit versorgt sich die Bevolkerung jedoch bereits heute zumindest anteilig auch an
anderen, gut erreichbaren Standorten mit entsprechendem Nahversorgungsangebot. Durch die
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Attraktivitat der neu geplanten Anbieter in Ainring individuell, der gemeinsamen Standortlage sowie der
guten Erreichbarkeit aus dem westlichen Umland sind entsprechend perspektivisch auch Einkaufsbezie-
hungen nach Ainring bzw. dem geplanten Vorhaben anzunehmen.

So verfligt Teisendorf Uiber ein grundlegendes Angebot im Bereich Lebensmittel und Drogeriewaren,
welches angesichts des begrenzten Angebotsumfangs, bestehend aus einem Supermarkt und einem
Lebensmitteldiscounter, jedoch keine Vollversorgung fiir die gesamte Bevélkerung gewahrleisten kann.
Die eingeschrankte Erreichbarkeit in der Ortsmitte und die begrenzte Parkplatzausstattung stellen zu-
dem erhebliche Nachteile fiir die dortigen Anbieter dar. Die gute Anbindung des Standortes an Teisen-
dorf tiber die B304 legt in der Folge insbesondere flr diese Zielgruppe relevante Einkaufsverflechtungen
nahe.

Insgesamt leben im Einzugsgebiet des Planvorhabens in Ainring somit rd. 19.443 Personen. Neben den
Einwohner*innen im abgegrenzten Einzugsgebiet wird der Lebensmittelmarkt auch von Streuumsatzen
(u.a. durch Pendler*innen, Zufallskund*innen etc.) profitieren.?

Das ndrdlich an Ainring angrenzende Freilassing ist trotz der raumlichen Nahlage hingegen nicht mehr
zum Einzugsgebiet zu rechnen.’ Dies ist mit der dort sehr guten Lebensmittel-/Nahversorgungsausstat-
tung zu begriinden, welche ausgepragte Einkaufsorientierungen nach Ainring unwahrscheinlich erschei-
nen lassen. Insbesondere mit dem Globus-SB-Warenhaus im Siiden sowie dem umfangreichen Angebot
entlang der Miinchener Strafe verfligt Freilassing Uber ein vielfaltiges Angebot, welches das Einzugsge-
biet des Planvorhabens in diese Richtung begrenzt.

Das suidlich angrenzende Piding verfligt ebenfalls selbst tber eine umfassende Angebotsausstattung
im Lebensmittelbereich, welche auch Filialen der geplanten Betreiber Edeka und Aldi umfasst. Zudem
liegen vergleichbare Angebotsstandorte (u.a. Freilassing, Bad Reichenhall) in dhnlicher oder besserer
Erreichbarkeit als der Standort des Planvorhabens in Ainring, weshalb von keiner wesentlichen Einkaufs-
orientierung in Richtung des Planvorhabens auszugehen ist.

Fur die Bevolkerung der Gemeinde Anger stellt das Vorhaben in Ainring ebenfalls aufgrund der schwie-
rigen Verkehrsverbindung nur bedingt einen geeigneten Versorgungsstandort dar. Mit Piding liegt ein
umfassendes Angebot flr viele Bevolkerungsteile in ahnlicher, zum Teil geringerer Entfernung.

Dies gilt vergleichbar auch fiir den grenziiberschreitenden Verkehr aus Richtung Salzburg. Die Lage
abseits der Hauptverkehrsachsen, welche Osterreich und Deutschland verbinden, stellt fiir das Vorhaben
einen Standortnachteil dar. Fir Kund*innen aus dieser Richtung sind die Angebotsstandorte in Freilas-
sing im Norden oder Piding und Bad Reichenhall im Stiden deutlich besser zu erreichen. Daher ist seitens
des Vorhabens in Ainring von keiner erheblich Gbergeordneten Kaufkraftbindung aus dem benachbarten
Ausland auszugehen.

Vereinzelte Kaufkraftzufliisse aus den dargestellten Kommunen im Umland von Ainring werden im Rah-
men der Streueffekte berlicksichtigt.

4.2 Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet

Die Ermittlung der im Einzugsbereich vorhandenen Kaufkraftpotenziale erfolgt auf Basis folgender
Faktoren: Grundlage der Berechnungen bilden die jeweiligen durchschnittlichen Konsumausgaben fur
Deutschland. Nach cima-Berechnungen liegen diese Ausgaben fiir den Lebensmittelbereich bei ca.
2.640 € pro Person und Jahr, fiir Drogeriewaren werden pro Kopf jahrlich rund 489 € ausgegeben. Unter
Berlicksichtigung des jeweils vorhandenen, ortlichen Kaufkraftniveaus wurden diese Werte auf die

2 Hierzu zéhlen unter anderem Kund*innen aus den benachbarten Kommunen Freilassing, Piding sowie dem &sterreichischen

Grenzgebiet, welche aufgrund ihrer geringeren Anzahl jedoch nicht mehr zum Einzugsgebiet gezéahlt werden.

¥ Kundenbeziehungen von dort werden in Form von Streuumsétzen beriicksichtigt.
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lokalen Rahmenbedingungen angepasst.™ Umgerechnet auf die Bevolkerung des Einzugsgebiets erge-
ben sich in den Kernsortimenten des Vorhabens (Lebensmittel, Drogerieartikel) folgende Nachfragepo-
tenziale:

Tabelle 4: Kaufkraftpotenziale im perspektivischen Einzugsgebiet

Kaufkraftpotenzial Kaufkraftpotenzial

Bevolkerung Lebensmittel Drogeriewaren
in Mio. € p.a. in Mio. € p.a.

Zone | (Kerneinzugsgebiet)

Ainring 9.984 25,5 4,7
Zone Il (erweitertes Einzugsgebiet)

Teisendorf 9.459 24,6 4,5
Gesamt 19.443 50,1 9,2

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand: 30.09.2023; Rundungsdifferenzen moglich

Die Bewohner*innen im Einzugsgebiet verfligen zusammen Uber eine Kaufkraft von ca. 50,1 Mio. € p.a.
fiir Lebensmittel und rd. 9,2 Mio. € p.a. im Drogeriewarenbereich.

Abbildung 13: Einzugsgebiet des geplanten Vorhabens (iiber die wesentlichen Siedlungsgebiete)
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap 2024; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2024

™ Fir Ainring belduft sich die Kaufkraftkennziffer auf 96,6 (vgl. Kap. 2.1). In Piding liegt sie bei 97,0 und in Teisendorf bei 98,6.
Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2023 basierend auf Statistisches Bundesamt



Stadtebauliche und landesplanerische Vertréglichkeitsanalyse CiMma.
Nahversorgung in Ainring

5 Umsatzprognose fiir das Planvorhaben

5.1 Vorbemerkungen

Zur Herleitung der voraussichtlichen Umsatzerwartung wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses
Modell bestimmt das maximal am Standort zu erwartende Umsatzvolumen eines Vorhabens anhand der
erzielbaren Marktanteile im Einzugsgebiet. Neben der Ermittlung der zu erwartenden Gesamtumsatz-
leistung eines Vorhabens lasst sich mit dem Marktanteilkonzept auBerdem die perspektivische Umsatz-
herkunft herleiten. Somit kann mit Hilfe des Marktanteilkonzeptes unterschieden werden, welche Um-
satzanteile aus der Standortgemeinde erwirtschaftet und zu welchem Teil Kaufkraft aus den weiter ent-
fernten Bereichen bzw. dem uberortlichen Einzugsgebiet gebunden wird.

Es gilt in einem ersten Schritt zu eruieren, in welchem Umfang die geplanten Einzelhandelsnutzungen
Teile des projektrelevanten Kaufkraftpotenzials binden kénnen. Hierbei werden die maximal fur das Vor-
haben realistisch darstellbaren Marktanteile zugrunde gelegt. Diese maximal am Standort erzielbare
Kaufkraftbindung ist stark von den im Umfeld befindlichen Wettbewerbsstrukturen abhéngig. Die Her-
leitung der kiinftigen Marktanteile der einzelnen Anbieter erfolgt daher auch unter Berlicksichtigung
ihrer Rolle im Gesamtvorhaben.

Als Grundlage fir die Bewertung der bindungsfahigen Kaufkraft dienen zusammenfassend folgende Ein-
flussgroBen:

= Entfernungen/Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsument*innen zum Einkaufsstandort;

= Qualitdt der verkehrlichen Anbindung;

= Ausstattung und Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsorte.

Fur den Lebensmittelbereich |3sst sich folgendes festhalten:

Als erste Orientierung fiir die anzunehmenden Marktanteile kdnnen die durchschnittlichen Marktanteile
nach Betriebsformen im jeweiligen Branchenbereich dienen (vgl. Abbildung 14).

Abbildung 14: Marktanteile der Betreiber im Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2023 nach: EHI Retail Institute 2023

So erzielen im Lebensmittelbereich im gesamtdeutschen Durchschnitt Anbieter aus dem Lebensmittel-
discountbereich gut 45 % der Marktanteile. Weitere ca. 42-43 % verteilen sich auf den Betriebstyp Su-
permarkt, inkl. der Formate der groBen Supermarkte Rewe Center und E-Center. Die restlichen Anteile
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entfallen auf SB-Warenhéauser (ca. 10 %) und Gbrige Lebensmittelgeschafte (ca. 2-3 %)." Zu beachten ist,
dass sich diese Marktanteile auf den gesamtdeutschen Durchschnitt beziehen und bei lokaler Betrach-
tung stark vom vorhandenen Besatz abhangig sind. In der Einzelbetrachtung kénnen die tatsachlichen
Werte daher zum Teil deutlich von den angefiihrten Durchschnittswerten abweichen. Sie kdnnen somit
nur als erste Orientierung in der Bewertung dienen und werden von der cima auf Basis der jeweiligen
Situation im Untersuchungsgebiet einzelfallbezogen abgewogen und eingewertet.

Mit Blick auf die Marktanteile im Drogeriewarenbereich wird deutlich, dass im bundesdeutschen
Schnitt v.a. seit SchlieBung der Filialkette Schlecker Drogeriewaren zu relevanten Anteilen in den struk-
turpragenden Lebensmittelméarkten eingekauft werden. Lediglich ca. 42 % entfallen auf Drogerie-
maérkte.’® Insbesondere die groBeren Super- und Verbrauchermérkte sowie SB-Warenhduser mit ihren
2.T. duBerst umfangreichen Drogeriewarenabteilungen bernehmen in diesem Zusammenhang vieler-
orts eine wichtige Versorgungsfunktionen. Vor allem mit der Insolvenz von Schlecker 2012 hat sich die
Drogeriebranche in Deutschland dahingehend stark verdndert. In Gemeinden, die heute keinen Droge-
riemarkt mehr besitzen Gbernimmt der Lebensmitteleinzelhandel eine wichtige Versorgungsfunktion im
Drogeriebereich (Randsortimente). Sofern die Ansiedlung eines Drogeriemarktes in einer Kommune ge-
lingt und ein entsprechend deutlich ausdifferenziertes Angebot an Drogerieartikeln feilgeboten werden
kann, verschieben sich die Marktanteile entsprechend.

Hinsichtlich der verbleibenden Marktanteile, welche sich auf die spezialisierten Drogeriefachmarkte ver-
teilen, kann dm eine gewisse Vormachtstellung einnehmen. Verschiedenen Studien zufolge bindet dm
in seinen Mérkten etwa die Halfte des Umsatzes mit Drogeriewaren, welcher auBerhalb des Lebensmit-
teleinzelhandels erwirtschaftet wird. Den Rest teilen sich weitere Anbieter, hier vorrangig Rossmann und
Mdller.

Abbildung 15: Marktanteile der Betriebstypen im Einzelhandel mit Drogeriewaren
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2023 nach: Nielsen Handelspanel, EHI Retail Institute 2024

5 EHI Retail Institute, 2022

GemaB Nielsen Handelspanel wurden 2021 rd. 20 % des Umsatzes mit Drogeriewaren in Deutschland durch den Lebensmit-
teldiscount erwirtschaftet. Weitere 26 % entfallen auf andere Lebensmitteleinzelhandler, etwa 10 % auf Sonstige. Quelle: EHI,
2024. Je nach Angebotsausstattung differenzieren sich die Werte selbstverstandlich. So fallt in Kommunen, welche einen ei-
genen Drogeriemarkt aufweisen, der Anteil bei den Lebensmittelmarkten deutlich niedriger aus.

Vergleiche hierzu auch eigene Angaben dm-drogerie markt, 2022: 24,8 % Marktanteil gegentiber 23,6 % der restlichen Dro-
geriemarktkonzepte oder Statista, 2024, Umsatzanteile der gréBten Unternehmen im Markt fir Drogeriewaren 2021: dm 47
%, Rossmann 40 %, Mdiller 10 %, Budnikowsky 3 %
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In der Gesamtbetrachtung eignen sich die Anbieter des geplanten Vorhabens in Ainring, jeweils wesent-
liche Marktanteile im Lebensmittel- und Drogeriewarensegment zu binden. Weiterhin kann das geplante
Vorhaben zusatzliche Wettbewerbsvorteile erzielen, da mit einem Lebensmittelvollsortimenter, einem
Lebensmitteldiscounter und einem Drogeriefachmarkt die zentralen Angebotsformate der periodisch
nachgrafragten Bedarfsbereiche in der Nahversorgung gebiindelt an einem gemeinsamen Standort an-
gesiedelt werden. Diese Kombination und daraus resultierende Verbundeffekte, z.B. in Form von ge-
genseitiger Kundezuflihrung, steigert die Attraktivitdt des Angebots zusatzlich und wirkt sich positiv auf
die zu erzielenden Marktanteile aller Anbieter aus.

5.2 Umsatzprognose auf Basis des Marktanteilkonzepts

5.2.1 Umsatzprognose Edeka-Supermarkt

In der Standortgemeinde Ainring, also dem Kerneinzugsgebiet (Zone I), kann der geplante Edeka-Su-
permarkt einen Marktanteil von rd. 20 % erzielen. Dieser Wert ist in Anbetracht der Rolle im Gesamtvor-
haben, vor dem Hintergrund der herrschenden Wettbewerbssituation sowohl vor Ort (v.a. Penny-Le-
bensmitteldiscounter), als auch in der Region und angesichts der gegeben Standortrahmenbedingungen
als realistisch einzustufen. Hierbei ist u.a. auch zu berticksichtigen, dass das nérdlich angrenzende Frei-
lassing als gemeinsames Oberzentrum mit Bad Reichenhall Giber mehrere, sehr gut ausgestattete Ange-
botsstandorte verfligt. Insbesondere das Globus-SB-Warenhaus, welches verkehrsgiinstig unmittelbar
an der Stadtgrenze zu Ainring liegt, kann in hohem MafBe Kaufkraft aus der gesamten Region binden.
Auch die weiteren Anbieter, wie z.B. die Betriebe entlang der Miinchener Strafe erzeugen durch Ver-
bundeffekte, innerhalb der Nahversorgung und darlber hinaus, eine hohe Anziehungskraft. In Verbin-
dung mit der allgemeinen Attraktivitat des Oberzentrums sind im zu untersuchenden Lebensmittel-
/Nahversorgungsbereich auch weiterhin wesentliche Einkaufsbeziehungen von Ainring in Richtung Frei-
lassing wahrscheinlich. Dies beeinflusst die Marktdurchdringung des Vorhabens vor Ort.

Aus dem Uberdrtlichen Einzugsgebiet, also der Gemeinde Teisendorf, sind erkennbar geringere Markt-
anteile von ca. 5 % zu erwarten. Die Anziehungskraft des geplanten Edeka-Marktes in Ainring besteht
hierbei in erster Linie durch den geplanten Verbundstandort mit Aldi und dm. Teisendorf verfiigt mit
einem Edeka Uber einen betreibergleichen Markt, welcher durch das eigene Angebot im gewissen Um-
fang Kaufkraft vor Ort binden kann. Zudem liegen andere attraktive Angebotsstandorte (z.B. Traunstein)
in zumindest dhnlicher Erreichbarkeit, weshalb die perspektivische Versorgungsbedeutung des Vorha-
bens fir diese Gemeinden deutlich geringer ausfallt.

Weitere Umsatzanteile, welche von auBerhalb des Einzugsgebietes stammen, sind rdumlich nicht mehr
eindeutig zuzuordnen. Sie flieBen als sog. Streuumsatze in die Umsatzberechnung ein. Hierzu zahlen
neben Kaufkraftzufliisse aus den Kommunen im Umland (Freilassing, Piding, Anger) auch grenziiber-
schreitende Einkaufsverflechtungen aus der dsterreichischen Grenzregion.

Fur den geplanten Edeka-Supermarkt am Vorhabenstandort wird anhand des Marktanteilkonzeptes so-
mit ein Umsatzvolumen i.H.v. ca. 8,5 Mio. € p.a. prognostiziert. Dieses setzt sich aus ca. 7,2 Mio. € aus
dem Lebensmittelsortiment sowie weiteren ca. 1,3 Mio. € fiir Randsortimente zusammen (vgl. Tabelle 5).
Von letzteren entfallen rd. 0,4 Mio. € auf die ebenfalls untersuchungsrelevanten Drogeriewaren.

Die Standortrahmenbedingungen am Vorhabenstandort in Ainring stellen sich aus gutachterlicher Sicht
trotz bestehender Negativfaktoren (z.B. unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau'®, regionale Wettbe-
werbssituation') in der Gesamtbetrachtung als ausgeglichen dar. Unter Berlicksichtigung der geplanten
Angebotsdimensionierung liegt die rechnerische Gesamtumsatzleistung von Edeka mit 8,5 Mio. € p.a.
Uber dem betreiberseitigen Durchschnittswert i.H.v. 6,9 Mio. € p.a. pro Filiale.

8 Kaufkraftkennziffer: 96,6, vgl. Kap. 2.1
¥ Vgl Kap. 3
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Tabelle 5: Umsatzprognose fiir den geplanten Edeka-Supermarkt in Ainring

Kaufkraft :

Zone I: Ainring 25,5 Mio. € p.a. rd. 20 % rd. 5,1 Mio. € p.a.
Zone Il: Teisendorf 24,6 Mio. € p.a. rd. 5% rd. 1,2 Mio. € p.a.
Einzugsgebiet gesamt 6,3 Mio. € p.a.
Streuumsatze 0,9 Mio. € p.a.
Summe Lebensmittel 7,2 Mio. € p.a.
Randsortimente (inkl. Drogeriewaren) 1,3 Mio. € p.a.
GESAMT 8,5 Mio. € p.a.

CIMA Beratung + Management GmbH, 2024; Rundungsdifferenzen moglich

Die durchschnittlich ermittelte Flachenproduktivitat des zu untersuchenden Edeka-Markt liegt bei rd.
4.983 €/m? und fallt damit leicht unterdurchschnittlich aus.?® Die (iberdurchschnittliche Verkaufsflache
mit geplanten ca. 1.700 m? wirkt sich reduzierend auf die rechnerische Flachenleistung des Supermarktes
aus?',

In der Gesamtbetrachtung stellt sich die mittels des Marktanteilkonzeptes ermittelte Umsatzleistung
auch unter Ansatz einer marktgangigen, standortgerechten Flachenproduktivitat als plausibel dar.

5.2.2 Umsatzprognose Aldi-Lebensmitteldiscounter

Fur den geplanten Aldi-Lebensmitteldiscounter gelten grundsatzlich vergleichbare Voraussetzungen,
wie flr den bereits dargelegten Edeka-Supermarkt. Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Wettbe-
werbssituation in Ainring, wo mit Penny ein betriebstypengleicher, etablierter Anbieter besteht, sind fir
ihn in Vergleich zu Edeka mit rd. 18 % geringfligig niedrigere Marktanteile in der Projektgemeinde rea-
listisch. Zwar konkurriert der geplante Aldi-Markt in starkerem Umfang mit der bereits vorhandenen
Filiale der Fa. Penny, er kann aufgrund seiner allgemeinen Attraktivitdt des Anbieters sowie der weiteren
Standortvorteile (GréBe und neue Gestaltung des Marktes, Verbundeffekte mit dm und Edeka) jedoch
entscheidende Wettbewerbsvorteile erzielen.

Fur das weitere Einzugsgebiet ist anzunehmen, dass Aldi (im Vergleich zu Edeka) als attraktiver Anbieter
hingegen eine héhere Anziehungskraft auch auf weiter entfernte Kund*innen austiben kann. Hier kon-
nen mit ca. 7 % geringfligig hohere Marktanteile erzielt werden. Zwar verfiigt Teisendorf Uber einen
Lebensmitteldiscounter, dieser weist jedoch eine geringere Flachenausstattung sowie teilweise veraltete
Gestaltung auf. Dartiber hinaus handelt es sich bei Aldi um ein besonders leistungsstarkes Discountkon-
zept. Auf die Marktdurchdringung senkend wirken sich die dhnlichen Angebote, zum Teil des gleichen
Betreibers, in vergleichbarer Entfernung aus (u.a. Piding, Freilassing, Traunstein). In Summe fallen die
Marktanteile entsprechend niedriger aus als in der Standortkommune.

Ebenfalls werden Streuumsatze berticksichtigt, welche durch Kaufkraft von auBerhalb des Einzugsgebiets
(u.a. Piding, Freilassing, Anger, Osterreich) generiert werden. Diese fallen auch hier im Vergleich zu Edeka
angesichts der Attraktivitdt des Anbieters etwas hdher aus.

20 Gemé&B Hahn Retail Real Estate Report 2023/2024 liegt die durchschnittliche Flachenleistung eines Supermarktes des Betrei-
bers Edeka bei einer durchschnittlichen Verkaufsflache von ca. 1.305 m? bei ca. 5.320 €/m?.

Eine zunehmende Verkaufsflache ist nicht mit einer direkt proportional steigenden Umsatzleistung des Marktes gleichzuset-
zen. In modernen Filialen sind zunehmend gréBere Verkaufsflachen (u.a. fir breitere Géange, einen modern prasentierten
Frischeberich u. &.) notwendig, um den Kund*innen ein ansprechendes Ladenlayout bieten und sich so angemessen im Wett-
bewerb positionieren zu kénnen.
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In Summe wird flir den geplanten Aldi-Lebensmitteldiscounter anhand des Marktanteilkonzeptes somit
ein Umsatzvolumen i.H.v. ca. 9,4 Mio. € p.a. prognostiziert. Dieses setzt sich aus ca. 7,5 Mio. € p.a. aus
dem Lebensmittelbereich sowie ca. 0,5 Mio. € p.a. flir Drogeriewaren zusammen. Weiteren ca. 1,4 Mio.
€ p.a. stammen aus den restlichen Randsortimenten (vgl. Tabelle 6).

Tabelle 6: Umsatzprognose fiir den geplanten Aldi-Markt in Ainring

LeI:)aeiT:;::el Marktanteil Umsatz
Zone I: Ainring 25,5 Mio. € p.a. rd. 18 % rd. 4,6 Mio. € p.a.
Zone II: Teisendorf 24,6 Mio. € p.a. rd. 7 % rd. 1,7 Mio. € p.a.
Einzugsgebiet gesamt 6,3 Mio. € p.a.
Streuumsatze 1,2 Mio. € p.a.
Summe Lebensmittel 7,5 Mio. € p.a.
Randsortimente (inkl. Drogeriewaren) 1,9 Mio. € p.a.
GESAMT 9,4 Mio. € p.a.

CIMA Beratung + Management GmbH, 2024

Die rechnerische Flachenproduktivitit liegt bei dem zu untersuchenden Aldi-Markt bei rd. 8.523 €/m?
und somit nahezu im betreiberseitigen Durchschnitt.?2. Die Standortrahmenbedingungen am Vorhaben-
standort in Ainring sind wie bereits dargestellt als ausgeglichen zu bewerten. Die zu untersuchende Aldi-
Filiale weist zudem mit den geplanten ca. 1.100 m? Verkaufsflache eine lediglich leicht tiberdurchschnitt-
liche VerkaufsflachengroBe, was sich nur geringfiigig auf die rechnerische Flachenproduktivitat auswirkt.
Die Filialleistung liegt mit rd. 9,4 Mio. € p.a. Uber dem Umsatz eines durchschnittlichen Aldi-Marktes (ca.
8,9 Mio. €). In Summe ist die mithilfe des Marktanteilkonzeptes ermittelte Umsatzleistung auch fiir den
Aldi-Lebensmitteldiscounter als realistisch zu bewerten.

5.2.3 Umsatzprognose Drogeriemarkt

Die Angebots- und Wettbewerbssituation im Bereich Drogeriewaren stellt sich im Vergleich zu Lebens-
mittel geringfligig anders dar, was sich auch auf die erzielbaren Marktanteile des geplanten dm-Droge-
riemarktes auswirkt. Grundsatzlich ist hierbei zu berlcksichtigen, dass Drogeriewaren in rd. 45 % der
Félle im klassischen Lebensmitteleinzelhandel konsumiert werden?3. Entsprechend konkurriert der ge-
plante Drogeriemarkt auch mit den Lebensmittelmarkten, allen voran hier mit den groB3flachigen Anbie-
tern wie z.B. Globus. Als Marktfihrer im Drogeriewarensegment kann dm jedoch eine hohe Attraktivitat
erzeugen und dadurch wesentliche Marktanteile binden.?*

In der Standortgemeinde Ainring werden Drogeriewaren bislang ausschlieBlich als Randsortiment der
Lebensmittelmarkte angeboten. Entsprechend kann ein Drogeriefachmarkt in der dargestellten GroéBe
mit rd. 35 - 40 % vergleichsweise hohe Marktanteile in Zone | erzielen. Es ist davon auszugehen, dass
auch weiterhin ein relevanter Anteil der Bevdlkerung Drogeriewaren bei den Lebensmittelanbietern im
Zuge des klassischen Versorgungseinkauf konsumiert. Zudem flieBen, bedingt durch Pendler- und sons-
tige Einkaufsverflechtungen, relevante Anteile der Kaufkraft auch weiterhin in die umliegenden Ange-
botsstandorte ab. Freilassing verfigt mit dem Globus-SB-Warenhaus sowie auch den Anbietern in der

22 Gemé&B Hahn Retail Real Estate Report 2023/2024 liegt die durchschnittliche Flachenleistung eines Lebensmitteldiscounters
des Betreibers Aldi (Stid) bei einer durchschnittlichen Verkaufsfliche von ca. 1.012 m? bei ca. 8.770 €/m?

23 Nielsen Handelspanel, 2021 in EHI Handelsdaten, 2024

2 Aufgrund der zu erwartenden Wettbewerbsauseinandersetzung der Anbieter untereinander — im Hauptsortiment sowie im
Nebensortiment — lassen sich die perspektivischen Marktanteile nicht zuverlassig genau ermitteln. Daher werden die Werte in
Spannen angegeben.
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Minchener StraBe (iber umfassende Drogeriewarenangebote in verkehrsglinstiger Lage, welche Kauf-
kraft aus der Region, unter anderem auch aus Ainring, binden.

Fir das erweiterte Einzugsgebiets ist von erkennbar geringeren Marktanteilen in H6he von ca. 10 - 15 %
auszugehen. Dies ist damit zu begriinden, dass die Bevdlkerung in Teilen auf eine eigene, wenngleich
weniger attraktive Versorgung zurlickgreifen (Edeka-Drogeriemarkt Teisendorf) oder andere Angebots-
standorte in vergleichbarer Entfernung in Anspruch nehmen kann (Freilassing, Traunstein). Entsprechend
Ubernimmt das geplante Vorhaben auch im Drogeriewarenbereich eine geringere Versorgungsbedeu-
tung fur diesen Teil des Einzugsgebiets.

Auch fur den dm-Drogeriemarkt sind zudem Umsatzanteile von auBerhalb des Einzugsgebietes zu be-
rlicksichtigen, welche als Streuumsétze in die Berechnung mit einflieBen.

In der Prognose wird fiir den geplanten dm-Drogeriemarkt ein Umsatzvolumen i.H.v. rd. 4,6 Mio. € p.a.
Uber alle Sortimente ermittelt. Dieses setzt sich aus ca. 3,2 Mio. € p.a. aus dem Drogeriewarenbereich
sowie ca. 1,3 Mio. € p.a. aus Randsortimenten zusammen. Letztere beinhalten auch die im Drogeriefach-
markt typischerweise angebotenen Lebensmittelsortimente mit rd. 0,5 Mio. € p.a. (vgl. Tabelle 7).

Tabelle 7: Umsatzprognose fiir den geplanten dm-Markt in Ainring

é Kauf‘kraft Marktanteil Umsatz
Drogeriewaren

Zone I: Ainring 4,7 Mio. € p.a. rd. 35-40 % rd. 1,8 Mio. € p.a.
Zone II: Teisendorf 4,5 Mio. € p.a. rd. 10-15% rd. 0,6 Mio. € p.a.
Einzugsgebiet gesamt 2,4 Mio. € p.a.
Streuumsatze 0,8 Mio. € p.a.
Summe Drogeriewaren 3,2 Mio. € p.a.
Randsortimente (inkl. Lebensmittel) 1,4 Mio. € p.a.
GESAMT 4,6 Mio. € p.a.

CIMA Beratung + Management GmbH, 2024

Mit einer prognostizierten Umsatzleistung von ca. 4,6 Mio. € p.a. Uber alle Sortimente liegt der geplante
dm-Drogeriemarkt im Bereich der durchschnittlichen Filial-Umsatzleistungen des Betreibers (rd. 4,7 Mio.
€ p.a.). Trotz der intensiven Wettbewerbssituation im Umland kann der Markt perspektivisch hohe Um-
satzleistungen erzielen und auch aus dem Umland Kaufkraft binden. So findet mit den Drogeriefach-
markten in Freilassing (dm, Miinchener StraBBe) sowie den SB-Warenhdusern (Globus, Kaufland) eine in-
tensive Wettbewerbsauseinandersetzung statt, das stidliche sowie westliche Umland verfligt hingegen
Uber kaum nennenswerte Angebotsstrukturen. Der Markt profitiert zudem von den allgemeinen
Standortrahmenbedingungen und Verbundeffekten infolge der gemeinsamen Standortlage. Die rech-
nerische Flachenleistung liegt mit rd. 5.714€/m? insgesamt unter dem betreiberseitigen Durchschnitt
von 7.409 €/m? (bei 632 m?), was in erster Linie auch auf die iberdurchschnittliche Verkaufsfliche zu-
rickzufiihren ist. In der Gesamtbetrachtung reicht die ermittelte Umsatzleistung aus, um einen Markt in
der dargestellten GroBenordnung tragfahig betreiben zu kénnen. Dementsprechend stellt sich die mit-
tels des Marktanteilkonzeptes ermittelte Umsatzleistung auch unter Ansatz einer marktgangigen, stand-
ortgerechten Flachenproduktivitat als plausibel dar.

5.2.4 Gesamtbetrachtung des Vorhabens

In der Gesamtschau ist festzuhalten, dass alle Anbieter des geplanten Vorhabens in Ainring eine im be-
treiberspezifischen Vergleich durchschnittliche Umsatzleistung erzielen kénnen. So liegen die per Markt-
anteilkonzept abgeleiteten Filialleistungen allesamt in etwa auf dem Niveau der rechnerischen
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Durchschnittswerte der jeweiligen Betreiber.?®> Dies kann in erster Linie auf die attraktive Neugestaltung
des Nahversorgungsangebots in der Gemeinde Ainring zuriickgefiihrt werden. Im Zuge der Schaffung
eines gemeinsamen Standortes konnen alle geplanten Anbieter gleichermaBen von Verbundeffekten
profitieren und so eine hohe Leistungsfahigkeit erzielen. Durch die Beseitigung des aktuell enormen
Versorgungsdefizites, primdr ausgeldst durch die unzureichende Ausstattung des Edeka-Supermarktes
sowie das Fehlen eines Drogeriewarenangebots, kdnnen kiinftig wesentliche Kaufkraftabflisse an um-
liegende, deutlich groBer dimensionierte Angebotsstandorte minimiert werden.

Das vorgesehene Angebot eignet sich hierbei primar, die Bevélkerung in Ainring — sowohl im Hauptort
Mitterfelden als auch in den restlichen Ortsteilen — kiinftig adaquat mit Lebensmitteln und Drogeriewa-
ren zu versorgen. Insbesondere im Kerneinzugsgebiet, welches die Gemeinde Ainring selbst umfasst,
kdnnen voraussichtlich hohe Marktanteile erzielt werden. Kaufkraftzuflisse, ausgel®dst durch Kund*innen
von auBerhalb Ainrings nehmen eine untergeordnete Stellung ein. Vor dem Hintergrund der intensiven
Wettbewerbssituation vor Ort, vorrangig ausgel®st durch das umfangreiche Angebot in Freilassing, kann
das Planvorhaben nur bedingt Marktanteile aus dem Umland binden. So liegt der Umsatzanteil, welcher
mit Kaufkraft aus dem Umland erwirtschaftet wird, fur alle untersuchten Markte bei deutlich weniger als
50 % des Gesamtumsatzes.

Sortimentsbezogen werden nach gutachterlicher Schatzung durch das Vorhaben (iber alle Anbieter hin-
weg 15,2 Mio. € p.a. im Lebensmittelbereich und 4,1 Mio. € p.a. mit Drogeriewaren erwirtschaftet. Unter
Verwendung des Marktanteilkonzeptes wurden fiir die Betreiber des geplanten Vorhabens folgende
Umsatzleistungen, differenziert nach Lebensmittel, Drogeriewaren und weiteren Randsortimenten er-
mittelt:

Tabelle 8: Ubersicht zur Umsatzerwartung aller geplanten Betriebe nach Sortimenten

Umsatz Umsatz Umsatz

. . . Gesamtumsatz

Lebensmittel Drogeriewaren = Randsortimente in Mio. € b.a

in Mio. € p.a. in Mio. € p.a. in Mio. € p.a. -=pa
Edeka-Supermarkt 7.2 04 0,9 8,5
Aldi-Lebensmitteldiscounter 7,5 0,5 1,4 9,4
dm-Drogeriemarkt 0,5 3,2 0,9 4,6
Gesamt 15,2 4,1 3,2 22,5

*z.B. Drogeriewaren, Zeitschriften, Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Zooartikel, Schnittblumen sowie wechselnde Akti-
onswaren auf gesonderten Flachen innerhalb des Verkaufsraums
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2024; Rundungsdifferenzen moglich

% Aufgrund der teils Giberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung liegt die rechnerische Flachenproduktivitat meist unter
den betreiberseitigen Durchschnittswerten.
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6 Prifung der stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Vertraglichkeit

6.1 Vorbemerkungen

Bei der Bewertung des Planvorhabens in Ainring bzw. bei der Berechnung der Umsatzumverteilungswir-
kungen geht die cima von einem realitdtsnahen worst-case-Ansatz aus. Dieser legt — unter Beriicksich-
tigung der marktanalytischen Bedingungen (Wettbewerbssituation im Umfeld, Standortlage etc.) — den
theoretisch maximal zu erwartenden Umsatz zugrunde, der aus Gutachtersicht am Vorhabenstandort
vom zu untersuchenden Planvorhaben generiert werden kann. Basis der Umsatzprognose und damit
letztendlich auch der sich im Rahmen der geplanten Verlagerung- und Neuansiedlung ergebenden Um-
verteilungsprozesse bildet das Marktanteilkonzept. Dieses wurde mittels eines Abgleichs mit tblichen
Filial- und Flachenleistungen zusatzlich plausibilisiert.?® Auf dieser Grundlage sind die theoretisch maxi-
mal zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf die Einzelhandelsstrukturen in Ainring sowie im
Umland zu simulieren. Der Fokus dieser Prifung liegt auf einer moglichen Schadigung der wohnortna-
hen Versorgungsstrukturen sowie der Ortsmitten bzw. Innenstadte im Untersuchungsraum.

Stadtebaulich schadliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit und Entwicklung der Innenstadt bzw.
Ortsmitte als zentralen Versorgungskern der Standortgemeinde oder anderer Orte im Untersuchungs-
gebiet sind i.d.R. dann anzunehmen, wenn in Folge der Realisierung des Planvorhabens ein Umsatzver-
lust bei Sortimenten des Innenstadt- oder Nahversorgungsbedarfs von mehr als 10 % zu vermuten ist.?’
Zu beachten ist, dass nicht jede Umverteilung eine unzumutbare Auswirkung darstellt, denn die
Reduzierung von Umsitzen in bestehenden Wettbewerbslagen allein ist bauplanungsrechtlich ir-
relevant. Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die so genannte ,stadtebauliche Ef-
fekte” nach sich zieht (SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen wie Ver-
6dung einer Innenstadt/Ortsmitte, Unterversorgung der Bevolkerung etc.).

Die cima, wie auch viele andere Expert*innen, hélt die alleinige Orientierung an einem Grenzwert
grundsatzlich fiir problematisch und pladiert fiir eine ganzheitliche Sichtweise, bei der in Gutach-
ten auBer dem prognostizierten Kaufkraftabfluss auch andere Kriterien fiir die Bewertung der
stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens herangezogen werden. Die Umverteilungen miis-
sen in einer Gesamtbetrachtung unter Beriicksichtigung weiterer relevanter Kriterien (z.B. Vor-
schadigung des zentralen Versorgungsbereiches, Leistungsfihigkeit der Betriebe, Betroffenheit
von Leitbetrieben etc.) standortgerecht eingeordnet und bewertet werden.”® Daraus kann sich
ergeben, dass Umsatzverlagerungen bereits bei weniger als 10 %, aber ggf. auch erst bei mehr als
10 % stadtebaulich relevante Auswirkungen nach sich ziehen kénnen.?®

Die cima sieht jegliche quantitative Bewertung nur im Zusammenhang mit einer qualitativen Einschat-
zung der stadtebaulichen Situation als sinnvoll an. Daher wurden die im Wettbewerb zum Vorhaben
stehenden Standorte und zentralen Versorgungsbereiche untersucht. Zu den dort angewandten Bewer-
tungskriterien gehodren insbesondere die Fragen, ob es sich bei den zu untersuchenden zentralen

% vgl. Kap. 5.2.2

27 Siehe hierzu u.a. auch: VGH Mannheim, U. v. 07.11.2017 — 5 S 1003/16 —, juris Rn. 62; BayVGH, U. v. 13.12.2011 - 2 B 07.377 —,
juris Rn. 42; OVG Koblenz, U. v. 25.04.2001 — 8 A 11441/00 —, juris Rn. 107; OVG Munster, U. v. 06.06.2005 — 10 D 155/04.NE —,
juris Rn. 197; in diese Richtung auch: BVerwG, B. v. 22.12.2009 — 4 B 25/09 -, juris Rn. 7.

8 vgl. BVerwG, U. v. 11.10.2007 - 4 C 7/07 —, juris Rn. 24.

2 vgl. VGH Mannheim, U.v. 20.12.2011 — 8 S 1438/09 —, juris Rn. 60; OVG Miinster, U. v. 01.02.2010 — 7 A 1635/07 —, juris Rn. 100
f.
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Versorgungsbereichen um vorgeschadigte oder stabile Bereiche handelt,*° und ob das Vorhaben die
Funktionsfahigkeit der Zentren oder sonstiger Versorgungsstandorte beeintrachtigen kann.

Die im nachfolgenden Kapitel dargestellten Umsatzverlagerungswerte stellen immer Maximalwerte im
Sinne eines realitdtsnahen worst-case-Ansatzes dar, der spezifische Unternehmerreaktionen der Wett-
bewerber (z.B. Anderung der Positionierung, Sortimentsanpassungen, Modernisierungen, Marketing,
etc.) im Sinne eines verhaltenstheoretischen Ansatzes nicht berlcksichtigt. Fiir die Entscheidung einer
Betriebsaufgabe, -verlagerung oder Anderung wesentlicher Betriebsmerkmale spielen vom untersuch-
ten Vorhaben unabhangige, interne wie externe Faktoren eine zusatzliche Rolle (z.B. Standortfaktoren,
Unternehmensnachfolge, Standortpolitik, etc.).

6.1.1 Annahmen zur quantitativen Wirkungsanalyse

Es ist davon auszugehen, dass als Folge des geplanten Ansiedlungsvorhabens an der Schwimmbadstrale
in Ainring Umsatzumverteilungen innerhalb des Untersuchungsgebietes stattfinden werden. Diese sind
im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung zu ermitteln und zu bewerten. Fiir die Wirkungsanalyse
wird ein realitdtsnaher worst-case-Ansatz zugrunde gelegt, sodass eine Uberpriifung hinsichtlich der
maximal zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens erfolgen kann. In Summe ergibt sich aus der
Berechnung gemaB Marktanteilkonzept fiir das geplante Vorhaben ein Gesamtumsatz von 22,5 Mio. €
p.a., welcher zulasten anderer Betriebe im Untersuchungsraum generiert wird. Davon entfallen rd. 15,2
Mio. € p.a. auf Lebensmittel und 4,1 Mio. € p.a. auf Drogeriewaren.

Beriicksichtigung der Randsortimente

Die zu untersuchenden Anbieter, bestehend aus Supermarkt, Lebensmitteldiscounter und Drogeriefach-
markt, bilden zum Grofteil periodisch nachgefragte Warengruppen ab. Ein gewisser Anteil des Umsat-
zes, welcher nach Betreiber und Betriebstyp variiert, entfallt hingegen auf typische Randsortimente und
Aktionswaren. Bei den zu untersuchenden Mérkten entfallen ca. 3,2 Mio. € p.a. auf diese Randsortimente.
Diese sonstigen Sortimente beziehen sich auf eine Vielzahl unterschiedlicher Warengruppen und werden
insbesondere bei Aktionswaren zum Teil zeitlich stark begrenzt angeboten. Die angebotenen Artikel
stellen oft wechselnde, meist nur kurzzeitig verfigbare Angebote dar, welche u.a. hinsichtlich Verfiig-
barkeit und Qualitdt keine unmittelbare Konkurrenz zu den klassischen Fachgeschéften und -markten
darstellen. Wettbewerblich betreffen sie in erster Linie vergleichbare Randsortimentsanteile betriebsty-
pengleicher und -ahnlicher Anbieter sowie Sonderposten- oder 1€-Markte. Eine weitere wesentliche
Auseinandersetzung findet angesichts der starken Preisorientierung in vielen Sortimente auch mit dem
Online-Handel — hier zum Teil mit betreibereigenen Shops — statt und bezieht sich weniger auf den
service- und beratungsorientierten Facheinzelhandel.

Die betroffenen Sortimente setzen sich zudem aus vielfaltigen Warengruppen zusammen, u.a. zéhlen
hierzu Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Spielwaren, Heimtextilien, Haushaltswaren, Elektroartikel,
Zooartikel, Zeitschriften, Schnittblumen, Baumarktartikel und Gartenbedarf. In der Folge betreffen die
Umverteilungen in den Randsortimenten eine Vielzahl von Betrieben in unterschiedlichen Warengrup-
pen und sind einzelbetrieblich nicht mehr zuzuordnen. Nennenswerte Umsatzverluste, aus denen nega-
tive stadtebauliche Auswirkungen resultieren, sind durch die Randsortimente des Vorhabens nicht zu
erwarten und werden im Folgenden daher nicht detailliert berlicksichtigt.

Beriicksichtigung des Edeka Bestandsmarktes

Hinsichtlich der stadtebaulichen Auswirkungsanalyse, d.h. der Umsatzumverteilungsrechnung, ist Fol-
gendes zu berlicksichtigen: Unstrittig ist, dass bei der Ermittlung von Umsatzumverteilungswirkungen
die gesamten Effekte eines Einzelhandelsvorhabens betrachtet werden missen. Dies gilt auch fur Verla-
gerungs- und Erweiterungsvorhaben. Der bestehende Edeka-Supermarkt in der Salzburger StraBe ist
bereits langjahrig am Markt platziert. Die Effekte auf die weiteren Nahversorgungsstrukturen vor Ort
und in den betroffenen Umlandgemeinden, die seinerzeit durch die Eréffnung des Lebensmittelmarktes

30 vgl. hierzu auch entsprechende Bewertungen in Kap. 3
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eingetreten sind, haben sich zwischenzeitlich bereinigt. Die bereits heute auf der Bestandsflache erziel-
ten Umsatze kdnnen somit als vertraglich vorausgesetzt werden. Im Hinblick auf die Wettbewerbsausei-
nandersetzungen sind daher lediglich neu hinzukommende Umsatzanteile umverteilungsrelevant. Eine
Nachnutzung des bestehenden Marktes mit wettbewerbsrelevanten Sortimenten oder anderweitiger
Einzelhandelsnutzung am Standort ist unter Beriicksichtigung der beschrankten Entwicklungsmdglich-
keiten indes nicht anzunehmen. Angesichts der nahezu ausschlieBlich lokalen Versorgungsfunktion des
Bestandsmarktes ist zudem davon auszugehen, dass die derzeitigen Kund*innen in Zukunft vorrangig
einen Anbieter des Planvorhabens aufsuchen werden3'. Der Bestandumsatz des aktuellen Edeka-Marktes
ist bereits langjahrig marktaktiv und 16st dementsprechend keine Umverteilungswirkungen mehr aus.
Daher kann dieser gegenliber dem zukiinftig zu erwartenden Gesamtumsatz in Abzug gebracht wer-
den.

Dem bestehenden Edeka-Markt wird in Anbetracht der deutlich geringeren Attraktivitdt sowie der Defi-
zite in Erreichbarkeit und Angebotsausstattung eine geringe Leistungsfdhigkeit zugesprochen. Mit ei-
nem Gesamtumsatz von rd. 2,9 Mio. € p.a. liegt der Markt deutlich unter den durchschnittlichen Filial-
leistungen des Betreibers. Fir das geplante Vorhaben wird im Sinne des worst-case-Ansatzes demnach
von einer erheblichen Attraktivitdts- und folglich auch Umsatzsteigerung ausgegangen. Dies wird im
Zuge der Umsatzumverteilung (s. 6.2) angemessen berlicksichtigt. Fiir den Edeka-Bestandsmarkt in der
Salzburger StraBe wird eine rechnerische Umsatzleistung i.H.v. 2,9 Mio. € p.a. zugrunde gelegt, wovon
ca. 2,6 Mio. € p.a. auf Lebensmittel und 0,2 Mio. € p.a. auf Drogeriewaren entfallen. Diese Umsatzanteile
kénnen gegentiber der Gesamtumsatzerwartung des Vorhabens in Abzug gebracht werden (vgl. Tabelle
9).

Tabelle 9: Umverteilungsrelevante Umsétze nach Sortimenten

Umsatz Umsatz
Lebensmittel Drogeriewaren
in Mio. € p.a. in Mio. € p.a.
Planvorhaben gesamt 15,2 41
Bestandsumsatz Edeka Salzburger Strale 2,6 0,2
Gesamt 12,6 3,9

Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2024; Rundungsdifferenzen moglich

Fir das Projektvorhaben ist also zu priifen, ob durch das geplante Angebot, bestehend aus Supermarkt,
Lebensmitteldiscounter und Drogeriefachmarkt und den zu erwartenden Mehrumsatzen in Héhe von rd.
12,6 Mio. € p.a. im Lebensmittelbereich sowie 3,9 Mio. € p.a. mit Drogeriewaren negative Auswirkungen
auf die Versorgungsqualitdt und die stadtebauliche Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche so-
wie sonstiger Nahversorgungslagen in der Standortgemeinde Ainring oder im Umland zu erwarten sind.

6.1.2 Erlauterung zur Umsatzumverteilung und Wirkungsanalyse

Die Umsatzverluste, die sich gemaB Berechnungen der cima bei der Realisierung des Vorhabens an den
einzelnen Standorten im Untersuchungsraum ergeben wiirden, sind stark an dem im Untersuchungsge-
biet vorhandenen Wettbewerb orientiert. Von welchen Standorten der Umsatz des Planvorhabens ab-
gezogen wird und wie sich die Umsatzumverteilungsquoten rechnerisch im Untersuchungsraum genau
darstellen, ist in nachfolgender Tabelle aufgefiihrt. Grundséatzlich gilt: Hauptwettbewerber stellen be-
triebstypengleiche bzw. -dhnliche Betriebe, also Supermarkte, Lebensmitteldiscounter und

31 An seinem heutigen Standort verfiigt Edeka Uber eine umfangreiche Mantelbevélkerung in den umliegenden Wohngebieten.

Entsprechend ist seine fuBlaufige Erreichbarkeit v.a. auch fir weniger mobile Bevolkerungsgruppen stark ausgepragt. Durch
die Verlagerung wird die fuBlaufige Erreichbarkeit geringfligig verschlechtert. Ein langfristiger Fortbestand des Edeka-Marktes
in seiner heutigen Standortlage ist jedoch aus betriebswirtschaftlichen Griinen ausgeschlossen.

32 ygl. VGH Mannheim, 5 S 1003/16, juris Rn. 70, 76
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Drogeriefachmarkte sowie SB-Warenhduser mit einem umfassenden, breit aufgestellten Nahversor-
gungsangebot dar.

Grundlage der Umverteilungsbetrachtung bildet ein annahmebasiertes Prognosemodell. Auf Basis de-
taillierter Betrachtungen vor Ort werden Kriterien zum Einkaufs- und Ausgabeverhalten der Kund*innen
im Raum bewertet und durch das Planvorhaben hervorgerufene Veranderungen eingeschatzt. Diese ma-
ximal am Standort erzielbare Kaufkraftbindung ist stark von den Wettbewerbsstrukturen im Umfeld ab-
hangig.

Neben den Standortfaktoren am Vorhabenstandort sind als wichtige Kriterien fiir die Bewertung der
bindungsfahigen Kaufkraft folgende EinflussgréBen zu nennen:

= Entfernungen bzw. Zeitdistanzen von den Wohnorten der Einkaufenden zum Einkaufsstandort,

= Qualitat der verkehrlichen Anbindung,

= Pendelverflechtungen,

= subjektive bzw. mentale Barrieren,

= naturrdumliche Barrieren,

= Lage und Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsorte,

= die konkurrierende Ausstattung innerhalb sowie angrenzend an das Einzugsgebiet der avisierten Ein-
zelhandelsnutzung.

Das auf den genannten Annahmen basierende Prognosemodell stellt demnach ein v.a. qualitatives sowie

in Teilen quantitatives Raum-Zeit-Modell bzw. Gravitationsmodell zur Einschatzung bestehender bzw.

zukiinftiger Einkaufsbeziehungen dar. Im Nachfolgenden sind die Umsatzumverteilungseffekte in Ein-

zelbetrachtung der relevanten Sortimente dargestellt.

6.2 Umsatzumverteilung nach Sortimenten

6.2.1 Lebensmittel

Im Ergebnis der Modellrechnung zu den ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekten lassen sich im Le-
bensmittelbereich folgende versorgungsstrukturelle sowie stadtebauliche Auswirkungen durch das ge-
plante Vorhaben ableiten (vgl. Tabelle 10).

Im Ergebnis der Modellrechnung zu den ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekten lassen sich folgende
Auswirkungen durch das geplante Verlagerungs- und Ansiedlungsvorhaben ableiten:

= Insgesamt werden durch das Vorhaben in Ainring max. 15,2 Mio. € p.a. im Lebensmittelbereich um-
verteilt. Das Vorhaben wurde im Sinne einer realitatsnahen worst-case-Betrachtung bewertet. Ent-
sprechend stellen die dargestellten Umverteilungen die maximal moglichen Umverteilungseffekte/-
auswirkungen dar. Hiervon werden 2,6 Mio. € p.a. durch den bestehenden Edeka-Markt in Ainring
gebunden, welcher seinen Standort im Rahmen des Vorhabens verlagern soll. Dieser Anteil geht nicht
zulasten anderer Anbieter.

38



Stadtebauliche und landesplanerische Vertréglichkeitsanalyse CiMma.
Nahversorgung in Ainring

Tabelle 10: Umsatzumverteilungseffekte im Lebensmittelbereich

Standort / Bestandsumsatz Umverteilung Wesentliche

Zentrum in Mio. € p.a. in Mio. € p.a. anteilig Wettbewerber

Bestehender Umsatz 26
Edeka-Bestandsmarkt '
Ainring ca. 75 3,0 rd. 40 % | Penny
Freilassing
ZVB Innenstadt ca. 13,6 0,6 rd. 4 % | Penny, Netto
Miuinchener StraB3e ca. 33,7 2,1 rd. 6 % | Kaufland, Aldi
Sonstige integrierte Lagen ca. 16,4 1.2 rd. 7 % | Lidl
Sonderstandort Globus ca. 23,6 2,6 rd.11 % | Globus
Teisendorf ca. 8,8 0,6 rd. 7 % | Edeka
Anger ca.54 0.2 rd. 4 % | Netto
Piding ca. 21,1 1.3 rd. 6 % | Edeka, Aldi, Rewe
Weiteres Umland / 10 nn Standorte in u.a. Bad Rei-
Streuumsitze ! " | chenhall, Traunstein
Gesamtumsatz 15.2
(Lebensmittel) ‘

n.n. = nicht nachweisbar; Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2024; Rundungsdifferenzen méglich

= Esist davon auszugehen, dass eine wesentliche Wettbewerbsauseinandersetzung des Planvorhabens
in der Standortgemeinde Ainring selbst zu erwarten ist.
Vorrangig betroffen ist der Angebotsstandort im Norden des Ortsteils Mitterfelden, bestehend aus
einem Penny-Lebensmitteldiscounter und einem Getrankemarkt. Das Planvorhaben liegt in direkter
Umgebung der bestehenden Anbieter und kann durch exponierte Lage eine optimale Sichtbarkeit
generieren. Die geplante Angebotszusammensetzung des Planvorhabens mit unterschiedlichen Be-
triebstypen erzeugt zudem eine deutlich starkere Anziehungskraft. In Summe ist bei bestehenden
Kund*innen von einer zigigen Umorientierung in Richtung des Planvorhabens auszugehen. Deutlich
nachgeordnet werden auch die weiteren, ausschlieBlich kleinteiligen Lebensmittelangebote in Ain-
ring. Die Umverteilungseffekte in Héhe von rd. 3,0 Mio. € p.a. entsprechen rd. 40 % des Bestandsum-
satzes aller Anbieter und fokussieren sich maBgeblich auf das strukturpragende Angebot in Form von
Penny. Angesichts der hohen Umverteilung gegeniiber dem bislang einzigen strukturpragenden An-
bieter in Ainring gilt es folgenden Einordnung zu treffen:

- Auch wenn es sich beim betrachteten Penny-Markt um einen attraktiven, leistungsfahigen und
Uberdurchschnittlich umsatzstarken Anbieter handelt, stellen Umsatzumverteilungen in der dar-
gestellten GréBenordnung eine erhebliche Beeintrachtigung der Wirtschaftlichkeit des Marktes
dar. Es ist davon auszugehen, dass der Anbieter erhebliche Anstrengungen vornehmen muss, um
den Markt an seinem Standort weiter wirtschaftlich zu betreiben. Ein weiterhin tragfahiger Betrieb
ist unter Berlcksichtigung des perspektivischen Umsatzriickgangs aus gutachterlicher Sicht ohne
weiteres Zutun nicht mehr gesichert. Selbst ein etwaiger Marktaustritt des Anbieters Penny wiirde
jedoch nicht automatisch negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen
darstellen.

- Der Vorhabenstandort ist in unmittelbarer Umgebung des bestehenden Anbieters geplant. Die
fuBlaufige, Fahrrad- sowie Pkw-gestutzte Erreichbarkeit ist nahezu identisch, jedoch umfasst das
vorgesehene neue Angebote mit Vollsortimenter, Discounter und Drogeriemarkt ein sehr um-
fangreiches Nahversorgungsangebot. Die rdumliche Abdeckung der Nahversorgung im Ortsteil
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Mitterfelden oder im restlichen Gemeindegebiet Ainrings wird somit durch die Umsetzung des
Planvorhabens erheblich gestarkt. Dies gilt auch fir den méglichen Fall, das sich die Fa. Penny
entscheidet den Standort in Ainring aufzugeben.

- Durch das Vorhaben wird zudem ein umfassender, qualitativ hochwertiger Versorgungsstandort
geschaffen, welcher quantitativ sowie qualitativ eine erhebliche Aufwertung der bisherigen Ver-
sorgungssituation darstellt. Wahrend sich die Angebotssituation in Ainring aktuell deutlich defi-
zitar darstellt, wiirde mit Ansiedlung des Planvorhabens ein aus gutachterlicher Sicht fur die Ge-
meinde Ainring adaquates Nahversorgungsangebot entstehen. Die Versorgungsqualitat in Ain-
ring kann im Zuge des Planvorhabens demnach deutlich gesteigert werden. Die landesplanerisch
zugewiesene Aufgabe als Grundzentrum mit einer umfassenden Nahversorgung kann erfillt wer-
den.

- Aus baurechtlicher Sicht ist auBerdem festzuhalten: Die Immobilie des Penny-Lebensmitteldis-
counters befindet sich auBerhalb eines ausgewiesenen oder anderweitig schitzenswerten Be-
reichs (Zentrale Versorgungsbereiche, Ortsmitten und Innenstadte). Bei den Umverteilungen han-
delt es sich um eine rein wettbewerbliche Auswirkung zwischen vergleichbaren Standorten.

- Der ebenfalls im Standortumfeld ansdssige Getrankemarkt weist durch seine anders gelagerte
Sortimentsgestaltung lediglich geringe Angebotslberschneidungen zu den geplanten Anbietern
auf und ist daher nur nachgeordnet von Umsatzumverteilungen betroffen.

- Eine Beeintrachtigung der kleinteiligen Angebotsstrukturen der Ortsteile, welche sich vorrangig in
Form von Betrieben des Lebensmittelhandwerks darstellt, ist angesichts ihrer jeweils lokalen sowie
quantitativen stark begrenzten Versorgungsfunktion nicht zu erwarten.

Angesichts der GroRe des geplanten Vorhabens und der daraus resultierenden Anziehungskraft auf
das Umland sind auch Auswirkungen auf umliegende Angebotsstandorte zu erwarten, unter anderem
im ndrdlich angrenzenden Freilassing.

Gegenuber der Innenstadt von Freilassing werden Umverteilungseffekte in Hohe von ca. 0,6 Mio. €
p.a. wirksam, was rd. 4 % des Bestandsumsatzes entspricht. Die Umverteilungseffekte betreffen dabei
in erster die beiden Lebensmitteldiscounter Penny und Netto sowie nachgeordnet die ebenfalls in
der Innenstadt ansassigen, kleinteiligen Lebensmittelanbieter (Bio-Supermarkt, Feinkost, Backereien,
Metzgerei etc.). Einzelbetrieblich sind bei den betroffenen Lebensmittelanbietern durchwegs nur ge-
ringe absatzwirtschaftliche Effekte zu erwarten. Hinzu kommt, dass die vorhandenen Betriebe ein nur
begrenztes, eigenes Einzugsgebiet erschlieBen. Sie profitieren auch weiterhin von Verbundeffekten
mit anderen Einzelhandelsangeboten und werden daher nur geringfligig durch das Planvorhaben
tangiert. In der Gesamtbetrachtung ist im Lebensmittelbereich daher keine Schadigung der Funkti-
onsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt von Freilassing anzunehmen. Die Ver-
sorgungsfunktion der Innenstadt Freilassings wird durch die geplanten Lebensmittelberiebe in Ain-
ring nicht beeintrachtigt werden. Schadliche Folgen wie BetriebsschlieBungen mit einer damit ein-
hergehenden Verschlechterung der (Nah-)Versorgung sind in Folge des Vorhabens nicht zu erwarten.
Stadtebaulich und versorgungsstrukturell relevante Negativauswirkungen kénnen damit ausge-
schlossen werden.

Mit hoheren Umverteilungseffekten sehen sich die Anbieter in der Miinchener StraBe (Nahversor-
gungs- und Sonderstandort) im Norden Freilassings konfrontiert. Nach gutachterlicher Schatzung
werden gegeniliber den Anbietern (hier vorrangig Aldi, Kaufland) rd. 2,1 Mio. € p.a., also ca. 6 % des
Bestandsumsatzes umverteilt. Die Standortlage kann angesichts ihrer umfangreichen Ausstattung
sowie der guten verkehrlichen Erreichbarkeit ein groBrdumiges Marktgebiet erzielen, welches sich in
relevantem Umfang mit dem prognostizierten Einzugsgebiet des Vorhabens tiberschneidet (u.a. auch
Ainring selbst). In der Folge ist teilweise von einer Umorientierung bestehender Kund*innen auszu-
gehen. Negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind unter Berlicksichti-
gung der moderaten Umverteilungsquote nicht anzunehmen.
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Mit einer Umsatzumverteilung i.H.v. etwa 1,2 Mio. € jahrlich findet eine weitere wesentliche Wettbe-
werbsauseinandersetzung auch mit den Anbietern in den sonstigen integrierten Lagen Freilassings
statt. Insbesondere der Lidl-Lebensmitteldiscounter in der Reichenhaller StraBe tGbernimmt aktuell
eine wichtige Nahversorgungsfunktion im Siiden Freilassings, erschlieBt durch seine verkehrsglins-
tige Lage aber auch das ndhere Umland. Der in Ainring geplante Aldi-Lebensmitteldiscounter stellt
potenziell einen wesentlichen Wettbewerber dar und wiirde relevante Umsatzumverteilungen her-
beifiihren. Nachgeordnet werden auch die weiteren Angebotsstrukturen in den integrierten Lagen
von Freilassing durch das Vorhaben tangiert. Angesichts der Leistungsfahigkeit der vorhandenen Be-
triebe inkl. Lidl sind angesichts der moderaten Umverteilungsquote von rd. 7 % keine negativen Aus-
wirkungen auf die Versorgungsstrukturen durch das geplante Vorhaben anzunehmen.

Die intensivste Wettbewerbsauseinandersetzung des geplanten Vorhabens ist gegentiber dem Son-
derstandort Globus anzunehmen. Das SB-Warenhaus Globus bildet mit seiner umfangreichen Ver-
kaufsflache sowie der hohen Angebotsvielfalt einen wichtigen Versorgungsstandort fiir die gesamte
Region. Aufgrund der rdumlichen Nahe zum Vorhaben und der hohen Marktdurchdringung von Glo-
bus im Einzugsgebiet des Planvorhabens, stellt dieser einen zentralen Wettbewerber dar. Das Plan-
vorhaben kann durch die attraktive Blindelung von Lebensmittel und Drogeriewaren kiinftig Umsatze
durch Kaufkraft aus Ainring sowie aus dem Einzugsgebiet erzielen, welche aktuell von Globus gebun-
den werden. Diese flihrt nach gutachterlicher Schatzung zu einer Umsatzumverteilung in Hohe von
rd. 2,6 Mio. € p.a, was rd. 11 % des bestehenden Umsatzes am Sonderstandort entspricht. Bedingt
durch die dezentrale Lage auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereichs handelt es sich hier um
eine rein wettbewerbliche Auseinandersetzung. Zudem stellt sich der Markt angesichts seines grofen
Einzugsgebietes, welches auch in hohem MaP grenziiberschreitende Einkaufsverflechtungen hervor-
ruft, als duBerst leistungsfahig dar. Aus einzelbetrieblicher sowie versorgungsstruktureller Sicht ist
dies in Anbetracht der hohen Leistungsfahigkeit des Anbieters als vertraglich einzuordnen.

= Gegenlber den Anbietern in Teisendorf werden Umsatzumverteilungen in Hohe von rd. 0,6 Mio. €
p.a. wirksam. Die vorhandenen Betriebe in der Ortsmitte sowie daran angrenzend tubernehmen mit
der beschrankten Angebotsvielfalt bzw. ihrer schwierigen Erreichbarkeit eine lokal eingeschrénkte
Versorgungsfunktion. Die vorhandene Bevdlkerung sucht bereits heute andere, gut erreichbare An-
gebotsstandorte auf, weswegen nur eine geringe Umorientierung der bestehenden Kund*innen, aus-
geldst durch das Planvorhaben, anzunehmen ist. Negative stadtebauliche oder versorgungsstruktu-
relle Auswirkungen sind angesichts der moderaten Umverteilungsquoten in Héhe von rd. 7 % nicht
ZuU erwarten.

=  Weitere nennenswerte Wettbewerbsauseinandersetzungen finden lage- und angebotsbedingt dar-
Uber hinaus auch noch mit Betrieben/Wettbewerbern im sidlich angrenzenden Piding statt. Das
Einzugsgebiet des Planvorhabens umfasst zwar nicht mehr Piding selbst, Gberschneidet sich in Teilen
jedoch mit dem Marktgebiet der dort ansdssigen Betriebe. Die zum Teil groBflachigen und moderni-
sierten Markte, insbesondere von Aldi und Edeka, binden aktuell auch Kaufkraft aus Ainring und An-
ger. Durch die Gestaltung eines modernen Angebotsstandorts mit Markten der gleichen Betreiber ist
demnach von einer Wettbewerbsauseinandersetzung auszugehen. Die aus dem Planvorhaben abzu-
leitenden Umverteilungseffekte sind in Bezug auf die rechnerische Umverteilungsquoten in Hohe von
rd. 6 % als vertraglich einzustufen. So sind in Anbetracht der Umverteilungseffekte in Hohe von rd.
1,3 Mio. € p.a. keine negativen Effekte auf die vorhandenen Angebotsstrukturen anzunehmen.

= Die Gemeinde Anger verfligt mit einem Netto-Lebensmitteldiscounter lediglich Uber einen einge-
schrankten Besatz an strukturpragenden Anbietern. Angesichts der vergleichsweise schlechten Er-
reichbarkeit des Vorhabenstandortes aus der Gemeinde Anger sowie der bestehenden Einkaufsver-
flechtungen in umliegenden Angebotsstandorte (Piding, Bad Reichenhall) sind lediglich geringe Um-
verteilungseffekte gegenliber den Anbietern anzunehmen. Aufgrund ihrer geringen Héhe von 0,2
Mio. € p.a. bzw. 4 % sind negative Auswirkungen auf die vorhandenen Versorgungsstrukturen aus-
zuschlieBen.
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In den weiteren Umlandkommunen finden auf einzelbetrieblicher Ebene keine groBeren Umvertei-
lungsprozesse mehr statt. Diese beziehen sich auf die umliegenden Zentren (z.B. Bad Reichenhall und
Traunstein), welche durch ihr umfangreiches Angebot im Lebensmittelbereich anteilig ebenfalls Kauf-
kraft aus Ainring und dem Umland abschépfen kénnen. Hier sind maximal noch Streuumséatze bzw.
kleinere Kund*innenumorientierungen denkbar, welche sich auf eine Vielzahl an Betrieben in unter-
schiedlichen Standorten verteilen. Versorgungsstrukturelle oder stadtebaulich relevante Negativaus-
wirkungen durch die zu erwartenden Umverteilungen (rd. 1,0 Mio. €) dabei nicht ausgeldst. Die be-
stehenden Versorgungsstrukturen sind ungefahrdet.
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cima.

6.2.2 Drogeriewaren

Hinsichtlich der versorgungsstrukturellen sowie stadtebaulichen Auswirkungen ergibt die Modellrech-
nung zu den ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekten durch das geplante Vorhaben folgende Ergeb-
nisse im Bereich Drogeriewaren:

Tabelle 11: Umsatzumverteilungseffekte im Bereich Drogeriewaren

Standort / Bestandsumsatz Umverteilung Wesentliche
Zentrum in Mio. € p.a. in Mio. € p.a. anteilig Wettbewerber
Bestehender Umsatz 02
Edeka-Bestandsmarkt '
Ainring ca. 0,5 0,3 rd. 60 % | Penny
Freilassing
ZVB Innenstadt ca. 4,9 04 rd. 8 % | Muiller, Rossmann
Miunchener StraBBe ca. 7,7 1.1 rd. 14 % | Kaufland, dm
Sonstige integrierte Lagen ca. 0,7 0,1 rd. 14 % | Lidl
Sonderstandort Globus ca. 3,6 1,2 rd. 33 % | Globus
Teisendorf ca. 1,7 0,1 rd. 6 % | Edeka Drogeriemarkt
Anger ca. 0,2 <01 nn. | -
Piding ca. 1,7 03 rd. 18 % | Edeka, Aldi, Penny, Rewe
Weiteres Umland / Standorte in u.a. Bad Reichen-
. 04 n.n. .
Streuumsatze hall, Traunstein
Gesamtumsatz
. 4,3
(Drogeriewaren)

n.n. = nicht nachweisbar; Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2024; Rundungsdifferenzen méglich

Fur Drogeriewaren lassen sich im Ergebnis der Modellrechnung zu den ausgeldsten Umsatzumvertei-
lungseffekten folgende Auswirkungen durch das geplante Verlagerungs- und Ansiedlungsvorhaben ab-
leiten:

= Infolge des Projektvorhabens in Ainring werden maximal 4,3 Mio. € p.a. im Bereich Drogeriewaren
umverteilt. Das Vorhaben wurde im Sinne einer realitatsnahen worst-case-Betrachtung bewertet. Ent-
sprechend stellen die dargestellten Umverteilungen auch hier die maximal moglichen Umverteilungs-
effekte/-auswirkungen dar. Hiervon kann der relevante Umsatz des Edeka-Bestandsmarktes in Hohe
von ca. 0,2 Mio. € p.a. abgezogen werden.

= |Im Drogeriewarensegment findet die Wettbewerbsauseinandersetzung in Ainring mit dem Randsor-
timent des Penny-Lebensmitteldiscounters als einziger Anbieter von Drogeriewaren statt. Aus gut-
achterlicher Schatzung werden kiinftig rd. 0,3 Mio. € jahrlich durch das Planvorhaben umverteilt, was
rd. 60 % des Bestandsumsatzes in diesem Sortiment entspricht. Diese Umsatzverluste sind den Riick-
gangen im Lebensmittelbereich noch einmal hinzuzurechnen (siehe 6.2.1).

= Relevante Umsatzumverteilungen finden auch im Drogeriewarenbereich gegentber verschiedenen
Standortlagen Freilassings statt.
Die Innenstadt von Freilassing sieht sich in Summe mit Umsatzumverteilungen i.H.v. rd. 0,4 Mio. €
p.a. konfrontiert, was ca. 8 % des Bestandsumsatzes bedeutet. Negative stadtebauliche oder versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen sind nicht zu erwarten. So verfligt die Innenstadt Freilassings mit
Rossmann und Miiller Gber zwei Drogeriefachmarkte und somit ein umfassendes Angebot in diesem
Segment. Dies gilt auch unter Berlicksichtigung der Umverteilungseffekte im Lebensmittelbereich,
welche Uberwiegend zulasten anderer Betriebe gehen.
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Eine wesentliche Wettbewerbsauseinandersetzung des Planvorhabens findet gegenlber den ver-
kehrsglinstig gelegenen Anbietern in der Miinchener StraBe statt. Mit dm und dem umfassenden
Randsortiment von Kaufland sind hier zwei Betriebe mit einem bedeutenden Angebot an Drogerie-
waren ansassig, welche auch hohe Kaufkraftanteile aus dem Umland binden kénnen, unter anderem
auch aus dem Einzugsgebiet des Planvorhabens. Mit rd. 1,0 Mio. €, bzw. 13 % des Bestandsumsatzes
gegeniber diesen Anbietern belaufen sich die Umverteilungseffekte auf ein vergleichsweise hohes
Niveau. Hierbei ist jedoch anzumerken, dass unter anderem bei Kaufland lediglich das Randsortiment
betroffen ist und die Umverteilungsquote demnach nicht mit Gesamtumsatzverlusten aller Betriebe
gleichzusetzen ist. Unter Berlicksichtigung der hohen Leistungsfahigkeit der Anbieter am Standort ist
insgesamt von keiner negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen in die-
ser Standortlage, ausgeldst durch das Planvorhaben, auszugehen.

Nachgeordnet sind auch die Randsortimente der weiteren Lebensmittelmarkte in den sonstigen in-
tegrierten Lagen (u.a. Lidl in der Reichenhaller StraBe) im Bereich Drogeriewaren durch das Planvor-
haben betroffen. Diese belaufen sich absolut gesehen auf einem auBerst geringen Niveau (ca. 0,1
Mio. € p.a.) und betreffen hier ausschlieBlich die Randsortimente der strukturpragenden Betriebe.
Entsprechend sind auch trotz der Umverteilungsquote i.H.v. 14 % nicht von negativen Effekten aus-
zugehen.

Die starkste Wettbewerbsauseinandersetzung findet auch bei Drogeriewaren mit dem Globus-SB-
Warenhaus statt. Drogeriewaren werden hier in erheblichem Umfang als Randsortiment angeboten.
Das Angebot ist hinsichtlich Umfang und Sortimentsbreite durchaus mit gangigen Drogeriefach-
marktkonzepten vergleichbar und steht somit in direktem Wettbewerb zum geplanten dm-Markt.
Bedingt durch die Nahe des Vorhabenstandorts zu Globus, den Uberschneidungen im Einzugsgebiet
sowie der vergleichbaren Attraktivitat des Gesamtangebots ist von entsprechend hohen Umvertei-
lungseffekten zulasten des Anbieters auszugehen. Insgesamt werden durch das Planvorhaben nach
gutachterlicher Schatzung Umsatzumverteilung gegeniiber dem Sonderstandort Globus in Hohe von
rd. 1,2 Mio. € ausgel6st, was rd. 33 % des bestehenden Umsatzes entspricht. Auch bei Globus gilt es
zu bertcksichtigen, dass es sich mit Drogeriewaren trotz der groBen Verkaufsflache um ein unterge-
ordnetes Randsortiment handelt. Die Wirtschaftlichkeit des Anbieters wird dadurch auch in Kombi-
nation mit den Umverteilungsquoten aus dem Lebensmittelbereich nicht unmittelbar eingeschrankt.
In Summe ist auch unter Berlcksichtigung der dezentralen Standortlage des Anbieters nicht von ne-
gativen Folgen fir die Versorgung der Bevolkerung auszugehen.

= Die Gemeinde Teisendorf im Uberortlichen Einzugsgebiet verfligt tber einen kleinflachigen Droge-
riemarkt in der Ortsmitte. Dieser Ubernimmt mit seiner beschrankten Angebotsausstattung sowie der
schwierigen Erreichbarkeit in der Ortsmitte eine lokal stark begrenzte Versorgungsfunktion in Ergan-
zung zu den restlichen Anbietern in Teisendorf. Das Vorhaben steht mit diesem Anbieter daher nur
nachgeordnet im Wettbewerb und fiihrt voraussichtlich keine erhebliche Umorientierung seitens der
Kund*innen herbei. Entsprechend fallen auch die Umsatzumverteilungen mit rd. 0,1 Mio. € (rd. 6 %)
vergleichsweise niedrig aus. Negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen
sind hierbei nicht anzunehmen.

= In der Gemeinde Piding konkurriert das Vorhaben ausschlieBlich mit den Randsortimenten der Le-
bensmittelbetriebe. Die Umverteilungseffekte fallen absolut gesehen mit insgesamt 0,3 Mio. € p.a.
auf einzelbetrieblicher Ebene gering aus. In Summe ist auch unter Berlicksichtigung der Umsatzum-
verteilungen im Lebensmittelbereich von keinen negativen stadtebaulichen oder versorgungsstruk-
turellen Auswirkungen auszugehen.

= Gegenlber der Gemeinde Anger, wo Drogeriewaren ausschlieBlich als Randsortimente des Netto-
Lebensmitteldiscounters angeboten werden, sind duBerst geringe Umverteilungen von weniger als
0,1 Mio. € zu erwarten. Negative Effekte auf vorhandenen Angebotsstrukturen sind auch in Kombi-
nation mit den Umverteilungseffekten im Lebensmittelbereich nicht zu erwarten.
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= Umverteilungseffekte auf weiter entfernte Umlandkommunen (u.a. Bad Reichenhall, Traunstein)
aus Streuumsatzen und geringfligigen Umorientierungen sind auf einzelbetrieblicher Ebene nicht
mehr nachweisebar. Neben Drogeriefachmarkten in den umliegenden Zentren sind auch eine Viel-
zahl an Lebensmittelbetrieben in ihrem Randsortiment betroffen. Versorgungsstrukturelle oder stad-
tebaulich relevante Negativauswirkungen durch die zu erwartenden Umverteilungen in Hohe von rd.
0,4 Mio. € sind auszuschlieBen.

6.3 Zusammenfassende Bewertung

Vor dem Hintergrund der dargestellten Umsatzumverteilungseffekte sind im gesamten Untersuchungs-
raum keine negativen versorgungsstrukturellen sowie stddtebaulich relevanten Auswirkungen in den
zentralen Versorgungsbereichen / Innenstadten / Ortsmitten sowie auch in Bezug auf die wohnortnahe
Versorgung zu erwarten. Dies gilt sowohl fiir die Standortgemeinde Ainring wie auch fir das Umland.

Auswirkungen auf die Versorgungssituation in der Gemeinde Ainring:

Grundsatzlich geht mit der bevorstehenden SchlieBung des Edeka-Supermarktes in der Salzburger
StraBe eine Verschlechterung der fuBlaufigen Versorgungssituation im zentralen Siedlungsgebiet von
Mitterfelden einher. Der Standort kann aufgrund der fehlenden Entwicklungsmdglichkeiten aus Betrei-
bersicht nicht weiter betrieben werden und steht daher auch nicht fir eine vergleichbare Nachnutzung
zur Verfugung. Demzufolge ist zur Sicherung der Nahversorgung eine Entwicklung an anderer Stelle
notwendig, welche die Angebotsstrukturen zukunftssicher aufstellt und so eine nachhaltige Ortsentwick-
lung erméglicht. Hierzu ist der geplante Vorhabenstandort an der Schwimmbadstrafe aus einer umfas-
senden Standortalternativenpriifung als geeignet hervorgegangen. Die geplante Entwicklung zieht je-
doch auch umfassende Umverteilungseffekte auf die weiteren Angebotsstrukturen nach sich. In der Ge-
meinde Ainring selbst sind in erster Linie hohe Umsatzumverteilungen zulasten des Penny-Lebensmit-
teldiscounters im Standortumfeld zu erwarten. Ein weiterhin tragfahiger Betrieb ist angesichts der er-
heblichen UmsatzeinbuBBen nicht ohne weiteres Zutun der Fa. Penny gesichert. Unter Berlicksichtigung
der neu geschaffenen Versorgungsqualitat, welche durch das Planvorhaben im unmittelbaren Umfeld
realisiert werden soll, wiirde jedoch auch ein Marktaustritt keine Verschlechterung der Nahversorgungs-
situation fir die vorhandene Bevolkerung darstellen. Vielmehr wird durch das Vorhaben ein umfassen-
der, qualitativ hochwertiger Versorgungsstandort geschaffen, welcher quantitativ sowie qualitativ eine
erhebliche Aufwertung der heute mangelhaften Versorgungssituation darstellt. Der Vorhabenstandort
kann zudem fiir nahezu identische Bevdlkerungsanteile eine fuBlaufige Nahversorgung bereitstellen.
Durch die Kombination mehrerer Betriebe unterschiedlicher Qualitats- und Preisstufen im Lebensmittel-
bereich sowie dem Schaffen eines dezidierten Angebots im Drogeriewarenbereich kdnnen zudem Kauf-
kraftabflisse in Form von Versorgungsfahrten an andere Standorte minimiert werden. Dadurch wird die
Angebotssituation in Ainring aufgewertet und langfristig gesichert. Negative stadtebauliche Auswirkun-
gen sind ebenfalls auszuschlieBen.

Auswirkungen auf die Versorgungssituation im Umland

Die Umverteilungsquoten in den stddtebaulich besonders schiitzenswerten Zentren und Nahversor-
gungsstrukturen liegen in den jeweiligen Hauptsortimenten (vorrangig Lebensmittel) bei max. 7 %. Vor
dem Hintergrund der moderaten Umverteilungsquoten sowie der Leistungsfahigkeit der betroffenen
Anbieter sind diese Umverteilungseffekte als vertraglich einzustufen. Héhere Umsatzumverteilungen im
Lebensmittelbereich ergeben sich mit rd. 11 % lediglich gegenliber dem nahegelegenen Globus-SB-
Warenhaus. Der Anbieter stellt einen wichtigen Versorgungsstandort der Region in stadtebaulicher
Randlage dar. Als nahezu ausschlieBlich Pkw-orientierter Markt weist er eine hohe Kundenakzeptanz im
groBraumigen Einzugsgebiet auf. Von negativen Folgeeffekten, welche durch das Planvorhaben ausge-
|6st werden, ist nicht auszugehen.

Hoéhere Umverteilungsquoten ergeben sich zudem hinsichtlich des oft als Randsortiment angebotenen
Sortiments Drogeriewaren. Bei den betroffenen Angebotsstandorten 16sen sie — auch in Kombination
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mit den Effekten im Lebensmittelbereich — keine Beeintrachtigung der vorhandenen Nahversorgungs-
strukturen aus. Drogeriefachmaérkte in schitzenswerten Lagen, hier vorrangig in der Freilassinger Innen-
stadt, werden durch das Vorhaben nur nachrangig tangiert. Daher sind auch hier keine stadtebaulich
negativen Folgen zu erwarten.

In Summe sind durch das geplante Verlagerungs- und Ansiedlungsvorhaben in Ainring keine ne-
gativen stiadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen in der Projektkommune zu
erwarten. Eine Beeintriachtigung der vorhandenen Angebotsstrukturen in Freilassing sowie im
weiteren Umland ist ebenfalls nicht anzunehmen.

Im Gegenteil: Durch Das Vorhaben wir eine deutliche Verbesserung der Versorgungssituation in
Ainring erzielt, Kaufkraftabfliisse an verkehrsorientierte Standorte im Umland minimiert und da-
mit die grundzentrale Versorgungsfunktion der Gemeinde deutlich gestarkt.
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7 Priifung der landesplanerischen
Vertraglichkeit

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP) bildet die wesentliche Grundlage fiir die landes-
planerische Beurteilung von EinzelhandelsgroBprojekten. EinzelhandelsgroBprojekte sollen sich hinsicht-
lich der Standortlage und der GréBenordnung in das zentraldrtliche System einfligen. In diesem Zusam-
menhang sind aus Landesplanungssicht die Ziele ,Lage im Raum”, ,Lage in der Gemeinde” sowie ,Zu-
lassige Verkaufsflachen” zu beriicksichtigen.

Auch die Regierung von Oberbayern hat sich bereits in Form einer Pressemitteilung zu dem Planvorha-
ben geduBert. Aus ihrer Sicht sind keine Einwadnde gegen das Planvorhaben zu benennen.

Als EinzelhandelsgroBprojekt i.S.d. Landesplanung sind dabei all diejenigen Einzelhandelsbetriebe ein-
zustufen, die eine VerkaufsflachengréBe von 800 m? Giberschreiten. Basis hierfiir ist die Vermutungsregel
des § 11 Abs. 3 BauNVO, nach welcher ab einer Verkaufsflache von Giber 800 m? (negative) raumplane-
rische und stadtebauliche Auswirkungen unterstellt werden. Darliber hinaus sind auch Agglomerationen
im Sinne des LEP als (gemeinsames) EinzelhandelsgroBprojekt zu werten.

Zunachst gilt es also zu bewerten, ob es sich bei der Planung um eine Agglomeration im Sinne der
Landesplanung handelt und die Priifung entsprechend fiir alle Betriebe als ein EinzelhandelsgroBprojekt
zu prifen ist. Trifft dies nicht zu, ist die Zulassigkeit der geplanten Einzelhandelsbetriebe individuell
durchzufuhren.

Das LEP Bayern (2023) beschreibt beziiglich der Einordnung von EinzelhandelsgroBprojekten:

,Zu 5.3.1 (B) ... Neben Betrieben i.5.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund analoger rdumlicher Wirkungen
auch Agglomerationen von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben in rdumlich funktionalen Zusammen-
hang, die erheblich liberértlich raumbedeutsam sind, als EinzelhandelsgroBprojekte erfasst”

Folglich sind Einzelhandelsstandorte hinsichtlich folgendem Kriterienset auf Vorliegen einer Agglome-
ration i.S.d. LEP zu priifen:

= Mind. 3 Einzelhandelsbetriebe

= Raumlich-funktionaler Zusammenhang

= Erheblich Gberdrtliche Raumbedeutsamkeit.

Lediglich wenn alle drei der o.g. Kriterien erfiillt sind, liegt eine Agglomeration vor.

Bei dem geplanten Projektvorhaben handelt es sich mit einem Supermarkt, einem Lebensmitteldiscoun-
ter sowie einem Drogeriefachmarkt um insgesamt drei Einzelhandelsbetriebe. Unter Berlicksichtigung
der vorliegenden Projektplanung, welche eine gemeinsame Unterbringung und ErschlieBung vorsieht,
ist ein raumlich funktionaler Zusammenhang (voraussichtlich) ebenfalls gegeben.

Demzufolge ist fiir die Bewertung, ob es sich beim Vorhaben um eine Agglomeration i.S. der Landespla-
nung handelt, die Fragestellung zu klaren, ob die geplanten Betriebe als ,erheblich iberortlich raumbe-
deutsam” einzustufen sind.

Zur Klarung dieser Sachlage kann die in Kapitel 5.2 durchgefiihrte Umsatzprognose herangezogen wer-
den. Ein Einzelhandelsbetrieb ist dann als erheblich Uberdrtlich raumbedeutsam einzustufen, wenn er
seinen Umsatz tUberwiegend (d.h. zu mehr als 50 %) durch Kundschaft auBerhalb der Standortkommune
erwirtschaftet. Mittels Marktanteilkonzept konnte neben der perspektivischer Umsatzhdhe auch die Um-
satzherkunft der jeweiligen Betriebe abgeleitet werden. Dieses Vorgehen berticksichtigt maBgeblich den
Angebotsbesatz in Ainring selbst sowie dem naheren Umland und eignet sich demnach, um die Wirkung
des Vorhabens in der Region zu bewerten.

Die Umsatzverteilung der Anbieter nach Umsatzherkunft gemaB Marktanteilkonzept hat ergeben, dass
Uber alle Betriebe hinweg mehr als 50 % der jeweiligen Umsatzleistung durch Kaufkraft aus Ainring
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erzielt wird. Die Werte liegen dabei zwischen ca. 56 % bei dm und ca. 71 % fiir Edeka (siehe Abbildung
16).33

Abbildung 16: Umsatzherkunft der geplanten Betriebe gemaB Marktanteilkonzept

o
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® Ainring ® Teisendorf B Streuumséatze
CIMA Beratung + Management GmbH, 2024

Das geplante Projektvorhaben speist sich demnach zu deutlich mehr als der Halfte des Gesamtumsatzes
durch Kaufkraft aus Ainring. Somit ist das Vorhaben gemaf dargelegter Berechnung nicht als erheblich
Uberdrtlich raumbedeutsame Agglomeration und somit nicht als ein EinzelhandelsgroBprojekt einzu-
stufen. Dieses Ergebnis stltzt die Erstbeurteilung der Regierung von Oberbayern, welche das Vorhaben
in Ainring zunachst ebenfalls als nicht erheblich Gberortlich raumbedeutsam eingeschéatzt hatte.>*

Die Uberpriifung der landesplanerischen Ziele ist demnach auf einzelbetrieblicher Ebene durch-
zufiihren. Im Zuge dieser Bewertung sind alle groBflachigen Einzelhandelsbetriebe einzeln gemaB
der o.g. Ziele zu iiberpriifen. Fiir das Planvorhaben sind mit dem Edeka-Supermarkt (1.700 m?)
sowie dem Aldi-Lebensmitteldiscounter (1.100 m?) zwei groBflichige Betriebe vorgesehen.

Der geplante dm-Drogeriemarkt soll eine Verkaufsfliche von bis zu 799m? aufweisen. Damit liegt
er knapp unter der landesplanerisch relevanten Schwelle zur GroBflachigkeit und unterliegt nicht
der Steuerungsfunktion der Landesplanung.

Im Folgenden wird fiir die beiden geplanten Lebensmittelmarkte Edeka und Aldi eine Bewertung
der landesplanerischen Ziele vorgenommen.

7.1 Lage im Raum

EinzelhandelsgroBprojekte sind gemaR LEP Bayern 2023 nicht in jeder Kommune zuldssig. Sie dirfen
gemaB Ziel 5.3.1 nur in zentralen Orten angesiedelt werden:

,5.3.1 Lage im Raum

(Z) Fléchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir Agglome-
rationen (EinzelhandelsgroBprojekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

3 Hierbei ist davon auszugehen, dass die Umsatzherkunft der Randsortimente in der Regel der Verteilung im Hauptsortiment

entspricht. Die Einkdufe in den Randsortimenten der untersuchten Nahversorgungsbetriebe werden zu Gberwiegenden Teilen
in Verbindung mit den regelméaBigen Versorgungseinkaufen getatigt. Gezielte Einkdufe entgegen des sonst tiblichen Einkaufs-
verhalten nehmen einen stark untergeordneten Teil ein und sind insbesondere aufgrund der geringen Anteile am Gesamtum-
satz zu vernachlassigen. Demzufolge kann die Umsatzverteilung im jeweiligen Hauptsortiment als reprasentativ fir das Ge-
samtsortiment angesehen werden.

3 Siehe Pressemitteilung der Regierung von Oberbayern
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= fiir Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsfliche, die ganz iiberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahver-
sorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhéngig von den zentral-
oOrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

= fir EinzelhandelsgroBprojekte, die liberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs die-
nen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen
in dieser Bedarfsgruppe.”

Die Gemeinde Ainring, in welcher sich der Vorhabenstandort befindet, ist gemaB Regionalplan Siid-
ostoberbayern als Grundzentrum eingestuft. Somit ist das Planvorhaben in Ainring gemaB LEP grund-
satzlich zulassig.

Ziel 5.3.1 (Lage im Raum) wird durch das Vorhaben erfiillt.

7.2 Lage in der Gemeinde

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern definiert, an welchen Standorten in den Kommunen die Fla-
chenausweisung fir EinzelhandelsgroBprojekte grundsatzlich erfolgen darf. Hierzu wird als Ziel 5.3.2
Folgendes ausgefiihrt:

»5.3.2 Lage in der Gemeinde

(Z2) Die Fldchenausweisung fiir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stédtebaulich integrierten Standorten zu
erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stddtebaulichen Randlagen zuldissig, wenn
= das EinzelhandelsgroBprojekt iiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient oder

= die Gemeinde nachweist, dass geeignete stddtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topogra-
phischen Gegebenheiten nicht vorliegen.”

In der Begriindung wird zur Konkretisierung des Ziels 5.3.2 Folgendes ausgefihrt:
.Zu 5.3.2 (B)

[...] Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusam-
menhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die lber einen anteiligen fuBldufigen
Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.
[0

Das Plangrundstiick befindet sich nordlich angrenzend an das Kernsiedlungsgebiet des Ortsteils Mitter-
felden innerhalb des baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs. Die vorgesehene (derzeit als tem-
porarer Kindergarten-Standort genutzte) Flache zwischen Schwimmbadstral3e und SalzstraBBe liegt zwi-
schen gewerblich genutzten Flachen (u.a. Penny-Lebensmitteldiscounter) im Osten, der Mittelschule im
Stiden sowie dem Freibad Ainring im Nordwesten.

Neben vereinzelter Wohnbebauung im unmittelbaren Standortumfeld beginnen in rd. 250 m Entfernung
die zentralen Wohngebiete des bevdlkerungsstarksten Ortsteils Mitterfelden, welche an dieser Stelle
eine vergleichsweise hohe Dichte aufweisen, zum Teil in Form von Geschosswohnungsbau. Ful3- und
Radwege entlang der SalzstraBe sowie der weiteren ErschlieBungsstraBen ermoglichen problemlos eine
fuBlaufige Erreichbarkeit des Standorts aus diesen Gebieten. Das Vorhaben ibernimmt fiir diese Gebiete
perspektivisch eine wichtige fuBlaufige Versorgungsfunktion (vgl. Abbildung 17).

Edeka Gibernimmt an seinem heutigen Standort in der Salzburger StraBBe ebenfalls eine wichtige fuBlau-
fige Versorgungsfunktion. Durch die Verlagerung verschiebt sich der fuBlaufige Einzugsbereich etwas in
Richtung Nordwesten. Edeka wird den Bestandsmarkt perspektivisch auch ohne Realisierung des Vor-
habens aufgeben muissen. Der Standort des Planvorhabens ist das Ergebnis einer umfangreichen Alter-
nativenprifung durch die Gemeinde Ainring, welche mehrere Standorte auf Eignung und Realisierungs-
moglichkeit untersucht hatte. Der Standort im Norden des Kernsiedlungsgebietes des Ortsteils
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Mitterfelden ging dabei als einzige umsetzbare Alternative hervor, welche auch die Ziele einer nachhal-
tigen Orts- und Standortentwicklung angemessen berlcksichtigt.

Abbildung 17: fuBlaufiges Einzugsgebiet des Vorhabenstandortes
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m Entfernung) gegeben, welche regelméBig von verschiedenen Linien angefahren wird. Die somit ver-
fugbare, direkte Anbindung an die umliegenden Wohngebiete Mitterfeldens und der weiteren Ortsteile

Ainrings ist mindestens als ortstblich einzuordnen.
In Summe kann der Standort als stadtebaulich integrierte Lage bewertet werden.3®

Ziel 5.3.2 (Lage in der Gemeinde) wird erfiillt.

7.3 Zulassige Verkaufsflachen

Welche Verkaufsflachendimensionierung ein Einzelhandelsvorhaben gemaB den landesplanerischen

Vorgaben aufweisen darf, ist unter Ziel 5.3.3 definiert:

% Dieses Ergebnis entspricht der Einschitzung der Regierung von Oberbayern, welche in ihrer Pressemitteilung ebenfalls von

einer integrierten Lage ausgeht.
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»5.3.3 Zuldssige Verkaufsfldchen (2)

Durch Fldchenausweisungen fiir EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die Funktionsfdhigkeit der Zentralen
Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroB3-
projekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflidchen die landesplanerische Relevanzschwelle (iberschreiten, diir-
fen EinzelhandelsgroBprojekte,

= 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 ibersteigende Bevélkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschépfen.”
In der Begriindung wird zur Konkretisierung des Ziels 5.3.3 Folgendes ausgefiihrt
.Zu 5.5.3 (B)

[...] Der landesplanerische PriifmaBstab ist darauf ausgerichtet, dass neu anzusiedelnde oder zu erwei-
ternde EinzelhandelsgroBprojekte der Versorgungsstruktur keinen zu groBBen Teil der sortimentsbezogenen
Kaufkraft entziehen. Nahversorgungsbetriebe im Sinne von 5.3.7 sind bis zum Erreichen des Schwellenwerts
von 1200 m? Verkaufsflidche von der landesplanerischen Verkaufsflichenteuerung freigestellt.”

In der Landesplanung werden zur Ermittlung des zu erwartenden Umsatzes durchschnittlichen Flachen-
produktivitdten unterschiedlicher Sortiments- und Betriebstypenstrukturen zugrunde gelegt. Zur Be-
rechnung der vorhandenen Kaufkraft werden festgelegte Bezugsrdume sowie sortimentsspezifische Pro-
Kopf-Ausgabebetrdge herangezogen.®

Die Prifung der zuldssigen Verkaufsflache erfolgt mit einem Edeka-Supermarkt sowie einem Aldi-Le-
bensmitteldiscounter fiir zwei Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels. GemaR den Vorgaben darf ein
EinzelhandelsgroBprojekt mit Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel nicht mehr als 25 % der sor-
timentsspezifischen Kaufkraft im Nahbereich einer Kommune abschdpfen. Der Nahbereich von Ainring
umfasst gemaB Regionalplan der Planungsregion Stidostoberbayern das eigene Gemeindegebiet und
damit rd. 9.975 Einwohner*innen3’. Unter Berticksichtigung der zugrunde zu legenden Pro-Kopf-Kauf-
kraft im Lebensmittelbereich von 2.516 €/Jahr belduft sich die sortimentsspezifische Kaufkraft insgesamt
auf rd. 25,1 Mio. €. Hiervon darf ein Vorhaben gemaB LEP 25 % und dementsprechend maximal rd. 6,1
Mio. € abschopfen.

Fir den Edeka-Supermarkt ergibt sich unter Annahme einer durchschnittlichen Raumleistung von
3.600 €/m? eine Verkaufsflichenobergrenze von 1.743 m? Mit rd. 1.700 m? liegt der geplanten Edeka-
Supermarkt unter diesem Schwellenwert und entspricht somit den landesplanerischen Vorgaben hin-
sichtlich der zulassigen Verkaufsflache.

Der Berechnung fir den Aldi-Lebensmitteldiscounter wird eine durchschnittliche Raumleistung von
4.800 €/m” zugrunde gelegt. Daraus resultiert eine zulassige Verkaufsflichenobergrenze von 1.307 m?,
welche seitens des Vorhabens mit rd. 1.100 m? ebenfalls eingehalten wird.

Ziel 5.3.3 (Zulassige Verkaufsflachen) wird fiir die im Planvorhaben vorgesehenen Markte von
Edeka und Aldi erfiillt.

Die Ziele der Landesplanung (LEP Bayern 2023) werden durch das geplante Verlagerungs- und
Ansiedlungsvorhaben in der Gemeinde Ainring erfiillt. Die Ersteinschatzung seitens der Regierung
von Oberbayern, welche eine Zuladssigkeit des Vorhabens zundchst angenommen hatte, wird so-
mit bestatigt.

36 Datengrundlage: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten des

Einzelhandels 2020
37 Bayerisches Landesamt fiir Statistik. Stand 31.12.2022
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8 Zusammenfassung und abschlieBende
Bewertung

In der Gemeinde Ainring ist im zentral gelegenen Ortsteil Mitterfelden die Entwicklung eines attraktiven
Nahversorgungsstandortes, bestehend aus Edeka-Supermarkt (rd. 1.700 m? VK), Aldi-Lebensmitteldis-
counter (rd. 1.100 m? VK) und dm-Drogeriefachmarkt (rd. 799 m? VK) vorgesehen. Der heute sehr kleine
und nicht mehr langfristig tragfahige Edeka-Markt in Ainring soll hierzu vom jetzigen Standort in der
Salzburger StraBe verlagert werden. Eine Nachnutzung der Bestandsflache mit projektrelevanten Sorti-
menten ist angesichts der fehlenden Entwicklungsmdglichkeiten auszuschlieBen. Zur Sicherung des Be-
triebs sowie der Nahversorgung in Ainring wurden mehrere Standortalternativen fiir eine Verlagerung
geprift. Das Vorhabengrundstiick zwischen SchwimmbadstraBe und SalzstraBe wurde in diesem Zug als
einzig geeigneter und umsetzungsfahiger Standort identifiziert. Ziel ist es, die Nahversorgung in der rd.
10.000 einwohnerstarken Gemeinde langfristig zu sichern und zu verbessern. So soll sie auch kiinftig
ihrem landesplanerischen Versorgungsauftrag als Grundzentrum nachkommen kdnnen und ein ausrei-
chendes Angebot zur Deckung des Grundbedarfs der Bevdlkerung vorhalten.

Fur den perspektivischen Nahversorgungsstandort ist die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Aus-
weisung eines Sondergebiets vorgesehen. Im Rahmen des genehmigungsrechtlichen Verfahrens ist
hierzu eine stadtebauliche sowie landesplanerische Auswirkungsanalyse vorzunehmen. Diese soll unter-
suchen, ob durch die geplante Ansiedlung der o.g. Einzelhandelsbetriebe negative stadtebauliche Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung in
der Gemeinde Ainring oder dem Umland ausgehen. Weiterhin soll die Auswirkungsanalyse priifen, ob
sich das Ansiedlungsvorhaben in die Ziele und Vorgaben der Landesplanung (LEP Bayern) einfligt. Hier-
bei ist das Planvorhaben insbesondere auf einen méglichen Agglomerationstatbestand i.S.d. Landespla-
nung hin zu untersuchen.

Der Untersuchung liegt eine Erfassung aller wettbewerbsrelevanten Angebotsstandorte in Ainring sowie
dem Umland zugrunde. Auf Basis der bestehenden Angebots- und Wettbewerbsstrukturen wurde im
ersten Schritt ein perspektivisches Einzugsgebiet abgegrenzt, welches neben der Gemeinde Ainring
selbst auch die Nachbarkommune Teisendorf umfasst. Mittels Anwendung eines Marktanteilkonzeptes
konnten Umsatzhdhe sowie -herkunft ermittelt werden.

AnschlieBend wurde fir das geplante Vorhaben im Rahmen einer Auswirkungsanalyse Uberprift, ob
durch negative versorgungsstrukturelle und staddtebaulichen Auswirkungen auf die Nahversorgungs-
strukturen in Ainring ausgeldst werden. Neben den Auswirkungen auf die Standortgemeinde Ainring
selbst wurden auBerdem mdgliche Auswirkungen auf die umliegenden, fiir die Untersuchung relevanten
Kommunen berlicksichtigt.

Die Prufung der stadtebaulichen Vertraglichkeit hat ergeben, dass von dem geplanten Verlagerungs-
und Ansiedlungsvorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Ortsmitte, Innen-
stadte und die weiteren Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde Ainring und im Umland zu erwarten
sind.

In der Gemeinde Ainring sind in erster Linie hohe Umsatzumverteilungen zulasten des Penny-Lebens-
mitteldiscounter im Standortumfeld anzunehmen. Der Anbieter wird erhebliche Anstrengungen vorneh-
men missen, um seinen Lebensmittelmarkt in Ainring kiinftig wirtschaftlich weiter zu fiihren. Ein weiter-
hin tragfahiger Betrieb ist angesichts der erheblichen UmsatzeinbuBen ohne Zutun seitens Penny nicht
gesichert. Unter Berticksichtigung der neu geschaffenen Versorgungsqualitat, welche durch das Plan-
vorhaben im unmittelbaren Umfeld realisiert werden soll, wiirde jedoch selbst ein moglicher Marktaus-
tritt keine Verschlechterung der Nahversorgungssituation fur die vorhandene Bevdlkerung darstellen.
Vielmehr wird durch die Umsetzung des Vorhabens ein umfassender, qualitativ hochwertiger Versor-
gungsstandort bestehend aus Vollsortiment, Discount und Drogeriemarkt geschaffen, welcher
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quantitativ sowie qualitativ eine erhebliche Aufwertung der bisherigen deutlich defizitdren Versorgungs-
situation darstellt. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind ebenfalls auszuschlieBen.

Die Umverteilungsquoten in den stddtebaulich besonders schiitzenswerten Zentren (Ortsmitten, Innen-
stadte) und Nahversorgungsstrukturen liegen in den jeweiligen Hauptsortimenten (vorrangig Lebens-
mittel) bei max. 7 %. Vor dem Hintergrund der moderaten Umverteilungsquoten sowie der Leistungsfa-
higkeit der betroffenen Anbieter sind diese Umverteilungseffekte als vertraglich einzustufen. Héhere
Umsatzumverteilungen im Lebensmittelbereich ergeben sich mit rd. 11 % lediglich gegeniiber dem na-
hegelegenen Globus-SB-Warenhaus. Von negativen Folgeeffekten, welche durch das Planvorhaben aus-
geldst werden, ist angesichts der hohen Leistungsfahigkeit des Anbieters nicht auszugehen. Zudem han-
delt es sich bei Globus angesichts der auf Pkw-Kundschaft ausgerichtete Handelslage um eine rein wett-
bewerbliche Auseinandersetzung. Hohere Umverteilungsquoten ergeben sich zudem im Bereich Droge-
riewaren gegenuber jenen Angebotsstandorten, wo diese als Randsortiment angeboten werden. Hier
stellen sie unter Beriicksichtigung der Gesamtumsatzleistungen — auch in Kombination mit den Effekten
im Lebensmittelbereich — keine Beeintrachtigung der Nahversorgungsstrukturen dar.

In Summe sind durch das geplante Verlagerungs- und Ansiedlungsvorhaben in Ainring keine negativen
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen in der Projektkommune oder dartber hin-
aus zu erwarten.

Aufgrund der GroBflachigkeit des Planvorhabens wurde dariiber hinaus eine landesplanerische Uber-
prifung des Vorhabens durchgefiihrt. Dabei konnte zunachst festgestellt werden, dass das geplante
Vorhaben unter Berlicksichtigung der perspektivischen Umsatzherkunft nicht als erheblich tberortlich
raumbedeutsam einzustufen ist und es sich somit um keine Agglomeration im Sinne der Landesplanung
handelt. Die folgende Priifung der Vorgaben und Ziele gemaB LEP Bayern werden in der einzelbetrieb-
lichen Betrachtung durch das Planvorhaben erfiillt.

Zusammenfassend konnte mit der erarbeiteten Untersuchung der Nachweis erbracht werden,
dass durch das geplante Verlagerungs- und Ansiedlungsvorhaben in Ainring keine negativen
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
zu erwarten sind. Weiterhin entspricht das Vorhaben auch den Zielen und Vorgaben der Landes-
planung. Insgesamt trdgt das Vorhaben zur Sicherung und Starkung der lokalen Nahversorgungs-
strukturen bei.
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