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1 Ausgangslage, Auftrag und Me-
thodik 

Ausgangslage und Auftrag 

Die Fa. Höfler betreibt seit längerem einen rd. 
1.700 m2 Verkaufsfläche umfassenden EDEKA-
Supermarkt (inkl. einer 30 m2 Verkaufsfläche um-
fassenden Bäckerei) im Süden des Gunzenhäu-
ser Stadtgebiets an der Weißenburger Straße 
108. Der Supermarkt wurde im aktuellen Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt als schüt-
zenswerter integrierter Nahversorgungsstandort1 
eingestuft und übernimmt dementsprechend eine 
wichtige Versorgungsfunktion für die insb. im öst-
lichen Umfeld lebende Bevölkerung. Um den Su-
permarkt insbesondere auch im lokalen Wettbe-
werb nachhaltig abzusichern und gestiegenen 
Kundenwünschen hinsichtlich Warenangebot und 
Aufenthaltsqualität (Stichwort Gangbreiten) bes-
ser gerecht zu werden, plant die Fa. EDEKA im 
Zuge eines Ersatzneubaus am Bestandsstandort 
(unter Inanspruchnahme eines nördlich angren-
zenden, derzeit unbebauten Flurstücks) eine Ver-
kaufsflächenerweiterung auf insgesamt rd. 

 
1  Vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Stadt Gun-

zenhausen (SK Standort & Kommune Beratungs GmbH, 
Dezember 2018), S. 162. 

2.600 m2 Verkaufsfläche zzgl. einer rd. 250 m2 
umfassenden Bäckereifläche (inkl. Verzehrbe-
reich). Aufgrund der Größenordnung des Erwei-
terungsvorhabens sind die aktuell bestehenden 
baurechtlichen Rahmenbedingungen (Einstufung 
als SO Einzelhandel) aus dem Jahr 2008 anzu-
passen. Vor diesem Hintergrund wünscht die 
Stadt GUNZENHAUSEN eine Untersuchung der 
möglichen ökonomischen und städtebaulichen 
Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens auf 
die städtischen Nahversorgungs- und Zentren-
strukturen. Im besonderen Fokus soll hierbei der 
Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt mit sei-
nen z.T. spezialisierten Nahversorgungsangebo-
ten (Stichwort Bio-Sortiment) stehen. 

Um diese Fragen umfassend zu beantworten, 
hat die EDEKA Grundstücksgesellschaft Nord-
bayern-Sachsen-Thüringen mbH, Rottendorf, im 
Februar 2023 die vorliegende Auswirkungsana-
lyse beauftragt. 

 
Der Auftrag umfasst folgende Untersuchungs-
bausteine: 

 Kurzskizze zum Projektstandort Weißen-
burger Str. 108, GUNZENHAUSEN 

Dies umfasst Aussagen zur Lage im Stadt-
gebiet, zur Grundstückssituation, zu Umfeld- 
und Nutzungsstrukturen, zur verkehrlichen 
Erreichbarkeit und Erschließung (Pkw, 
ÖPNV, Fußgänger) inkl. kartografischer 
Darstellung. 

Basierend auf sämtlichen vom Auftraggeber 
zur Verfügung gestellten Unterlagen wurde 
die Standortsituation durch den Projektleiter 
im Rahmen einer persönlichen Begehung 
erfasst und bewertet. Dies erfolgte im Zuge 
der Vor-Ort-Begehungen (s. nächster 
Punkt). 

 

 Erhebung des projektrelevanten Einzel-
handelsbesatzes im Untersuchungs-
raum 

Grundlegende Voraussetzung für die Ausar-
beitung der Auswirkungsanalyse war zu-
nächst die Aktualisierung des relevanten 
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periodischen2 Einzelhandelsbesatzes (To-
talerhebung) in der Stadt GUNZENHAUSEN 
auf Grundlage vorliegender SK-
Erhebungsdaten aus dem Jahr 2017. Die 
Betriebe waren nach den Merkmalen Bran-
chen-zugehörigkeit, Verkaufsfläche3 und 
Umsatzstärke zu erheben. Diese Bestands-
situation wurde tabellarisch aufbereitet. 

 

 Abgrenzung des Einzugsgebietes und 
Potenzialberechnung 

Unter der Berücksichtigung der projektrele-
vanten Einzelhandelsausstattung, der loka-
len und regionalen Wettbewerbssituation, 
der verkehrlichen Anbindung sowie der At-
traktivität des Vorhabens wurde das Ein-
zugsgebiet des erweiterten EDEKA-
Supermarktes abgegrenzt (kartografische 
Darstellung). Nach dieser Abgrenzung des 
Einzugsgebietes wurde unter Verwendung 
aktueller Zahlen der GfK Geo-Marketing 
GmbH (Pro-Kopf-Ausgaben je Waren-
gruppe, ladeneinzelhandelsrelevante 

 
2  Hierzu zählen wir die Warengruppen Lebensmittel/Genuss-

mittel/Reformwaren, Gesundheits- und Körperpflege sowie 
übriger periodischer Bedarf (z.B. Schnittblumen, Zeitschrif-
ten). 

Kaufkraftkennziffern) die ladeneinzelhan-
delsrelevante Kaufkraft im periodischen Be-
darfsbereich ermittelt. 

 

 Anzunehmender Brutto-Umsatz und 
Kaufkraftbindung 

Die Abschätzung des für das Erweiterungs-
vorhaben anzunehmenden Brutto-Umsatz-
es erfolgte auf Grundlage der Standortei-
genschaften, der lokalen/regionalen Wettbe-
werbssituation, der geplanten Verkaufsflä-
chenausstattung sowie der Kaufkraft im Ein-
zugsgebiet. Im Anschluss daran wurde ta-
bellarisch die Kaufkraftbindung des erwei-
terten EDEKA-Supermarktes, die aus dem 
zu erwartenden Umsatz und dem vorhande-
nen Potenzial resultiert, dargestellt.  

 

 Analyse der Umsatzumverteilungen  

Ökonomische Auswirkungen: 

3  Durchgeführt am 16. und 17. März 2023 (Stichtagserhe-
bung). 

Basierend auf den vorgenannten Untersu-
chungsschritten wurden sodann mit Hilfe ei-
ner komplexen Modellrechnung die zu er-
wartenden sortimentsspezifischen Um-
satzumverteilungen des Erweiterungsvorha-
bens auf bestehenden Zentren- und Nahver-
sorgungsstrukturen in der Stadt 
GUNZENHAUSEN berechnet.  

Städtebauliche Auswirkungen: 

Auf Basis der ökonomischen Auswirkungen 
wurden detaillierte Aussagen zu sich ggf. 
daraus ergebenden städtebaulichen Auswir-
kungen des Vorhabens auf die projektrele-
vanten Zentren- und Nahversorgungsstruk-
turen in GUNZENHAUSEN gegeben.  

 

 Fazit  
Abschließend erfolgte eine Zusammenfas-
sung und abschließende Wertung der we-
sentlichen Untersuchungsergebnisse.  
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2 Kurzskizze zum Projektstand-
ort des EDEKA-Supermarktes 
in GUNZENHAUSEN, Weißen-
burger Str. 108 

Vorbemerkungen zur Planung 

Die Planungen der Fa. Höfler sehen vor, den 
aktuell bestehenden Supermarkt an der Wei-
ßenburger Straße 108 durch einen leicht nach 
Norden versetzten Neubau zu ersetzen. In die-
sem Zusammenhang soll die Verkaufsfläche 
von derzeit rd. 1.670 m2 (zzgl. Bäckerei-Fläche 

mit 30 m2 Verkaufsfläche) auf 2.600 m2 erwei-
tert werden. Zusätzlich ist eine 250 m2 umfas-
sende Bäckereifläche4 vorgesehen. Die Stell-
platzanlage schließt sich in südlicher Richtung 
an und umfasst 161 Stellplätze5, die entspre-
chend der heutigen Situation über zwei - per-
spektivisch um wenige Meter südwestlich ver-
setzte -Zufahrten von der Weißenburger Straße 
(Hauptzufahrt) sowie der Straße ‚An der 
Stemme‘ angefahren werden können.  

 
4  Diese Flächenangabe schließt den Verzehrbereich mit ein, 

der als Gastronomienutzung nicht zur Verkaufsfläche zählt. 
Die Verkaufsfläche bezieht sich auf den Thekenbereich (inkl. 
dahinterliegender Regale) und dürfte sich erfahrungsgemäß 
auf ca. 30 m2 belaufen.  

Der als integrierter Nahversorgungsstandort 
eingestufte Projektstandort befindet sich im 
Süden der Gunzenhäuser Kernstadt an der 
Weißenburger Straße, die als maßgebliche 
südliche Hauptein- bzw. -ausfallachse fungiert 
und als eine von mehreren städtischen Ver-
kehrsachsen die Anbindung der Stadt an den 
regionalen Hauptverkehrsträger B 13 gewähr-
leistet. 

Aktuell ist der Standort durch folgende Para-
meter gekennzeichnet: 

 

Grundstücks- und Objektsituation 

- Trapezoid geschnittenes Projektgrund-
stück (Flurstücke 1375, 1376, 1377, 1380, 
1378, 1378/1, 1378/2, 1379, 1380) einge-
fasst zwischen Wohnbebauung und einem 
Fachmarktriegel im Norden, der Weißen-
burger Straße im Osten, dem BayWa-Bau- 
und Gartenmarkt bzw.-Baustoffhandel im 

5  Lt. B-Plan-Entwurf vom 03.06.2022. 

Süden und der Straße ‚An der Stemme‘ im 
Westen. 
 

- Problemlose Zu- und Abfahrt mit dem 
Pkw über die Weißenburger Straße sowie 
die Straße ‚An der Stemme‘ möglich. 

 

 

 

 

 

 

 

 

        Blick auf derzeitige (Haupt-) Zu- und Abfahrt zur bzw. von 
 der  Stellplatzanlage (Blickrichtung von der Weißenburger 
 Straße nach Westen) 
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Sichtbarkeit des Standortes 

- Aus südlicher Richtung vom Hauptver-
kehrsträger Weißenburger Straße leicht 
eingeschränkt durch vorgelagerten BayWa 
Bau- und Gartenmarkt und dessen Werbe-
träger.  
 

- Leicht eingeschränkte Einsehbarkeit aus 
nördlicher Richtung durch Werbeträger des 
vorgelagerten Takko-Modemarktes. 

 
 
Blick vom Hauptverkehrsträger Weißenburger Straße in 
nördlicher Richtung 
 
 

 
 
Blick vom Hauptverkehrsträger Weißenburger Straße in 
südlicher Richtung 
 

Verkehrliche Erreichbarkeit 

- Über den Hauptverkehrsträger Weißenbur-
ger Straße, die unweit südöstlich verlau-
fende Theodor-Heuss-Straße sowie die 
Schmalespanstraße besteht eine sehr 
gute lokale Pkw-Erreichbarkeit innerhalb 
des Gunzenhäuser Stadtgebiets sowie 
auch aus den nördlich bzw. östlich angren-
zenden Wohngebieten.  
 

- Die Zu- und Abfahrt zur bzw. von der 
Stellplatzanlage erfolgt in erster Linie über 
die Weißenburger Straße und gestaltet 
sich auch dank einer separaten 

Linksabbiegespur bei der Anfahrt aus süd-
lichen Richtungen weitgehend problemlos. 
Lediglich bei hohem Verkehrsaufkommen 
entlang der Weißenburger Straße muss bei 
der Abfahrt stadteinwärts mit gewissen 
Verzögerungen gerechnet werden. Zusätz-
lich besteht eine weitere Zu- und Abfahrts-
möglichkeit über die westlich verlaufende 
Straße ‚An der Stemme‘.  
 

- Die ÖPNV-Anbindung des Projektstand-
orts wird über die auf Standorthöhe bzw. 
gegenüber von der BayWa-Immobilie gele-
genen Haltestellen ‚Theodor-Heuss-
Straße‘ (die letztgenannte wurde zum Be-
gehungszeitpunkt nicht angefahren) ge-
währleistet, die vom VGN in Richtung Gun-
zenhausen-Bahnhof bzw. Weimersheim 
(Linie 639) sowie in Richtung Treuchtlingen 
bzw. Gunzenhausen-Bahnhof (Linie 801.1, 
z.T. als Rufbus) mehrmals am Tag bedient 
wird und somit eine noch befriedigende 
Erreichbarkeit des Projektstandorts mit 
öffentlichen Verkehrsmitteln innerhalb der 
Gunzenhäuser Kernstadt bzw. aus dem 
Ortsteil Unterasbach ermöglicht. 
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- Die fußläufige/radmobile Erreichbarkeit 
des Projektstandorts aus den Wohngebie-
ten im nördlichen und v.a. östlichen 
Standortumfeld ist über einen kombinierten 
Fuß- und Radweg entlang der Weißenbur-
ger Straße (östliche Straßenseite) sowie 
über Querungshilfen im Bereich der Wei-
ßenburger Straße auf Standorthöhe bzw. 
weiter südlich auf Höhe des BayWa Bau- 
und Gartenmarktes gewährleistet und ge-
staltet sich unproblematisch. 

 

Umfeldsituation 

- Im direkten nördlichen Standortumfeld 
befinden sich ein Wohngebäude und ein 
Fachmarktriegel (Getränke König, Takko 
Modemarkt, Bäckerei Kleeberger). Das 
weitere nördliche Standortumfeld wird 
durch gewerbliche Nutzungen (z.B. Raiffe-
isenbank, Matratzen Concord, Autoverleih 
Muhr, Opel-Händler u. OMV-Tankstelle) 
sowie maßgeblich durch Wohnnutzungen 
(z.T. Geschosswohnungsbau im Bereich 
Austraße) mit punktuellem kleinteiligem 
Einzelhandelsbesatz (Goldschmitt’s Fi-
sche, Metzgerei Eiden) geprägt. 
 

- In östlicher Richtung schließen sich 
Mischnutzungen mit bedeutendem Einzel-
handelsanteil (dm, Kiosk, G&B, Deich-
mann, Autoteile Heinzmann) sowie eine 
Spielhalle mit Sportsbar und eine 
Taekwondo-Schule) an. Im weiteren Ver-
lauf sind Wohnnutzungen (z.T. mit unbe-
bauten Flächen durchsetzt) Umfeld prä-
gend.  
 

- Das direkte südliche Standortumfeld 
wird durch Einzelhandelsnutzungen 
(BayWa Bau- und Gartenmarkt, Baustoff-
handel, 1Fach Tierisch, Fliesen Ballenber-
ger) im Wechsel mit Grünlandnutzungen 
geprägt, die das weitere südliche Standor-
tumfeld dominieren. 

 
- In westlicher Richtung schließen sich 

weitere gewerbliche Nutzungen (u.a. Ma-
lerbetrieb, Autowaschpark), der Sitz der 
städtischen Feuerwehr sowie Grünland-
nutzungen an.  

Lage zum Nahpotenzial 

Der als integrierter Nahversorgungsstandort 
eingestufte Projektstandort befindet sich im Sü-
den der Gunzenhäuser Kernstadt innerhalb des 
Sonderstandorts Gewerbegebietes-Süd. Im di-
rekten nördlichen und östlichen Standortumfeld 
erstrecken sich Wohngebiete. Unter Ansatz ei-
ner noch fußläufig akzeptablen Echtwege-
Distanz von 600m kann der Projektstandort 
somit ein fußläufiges Einzugsgebiet adressie-
ren, welches nach Auswertung kleinräumiger 
Strukturdaten auf Straßenabschnittsebene 
rd. 1.000 Einwohner umfasst (vgl. auch Abb. 1 
auf nächster Seite). Der EDEKA-Markt über-
nimmt somit bereits heute eine sehr wichtige 
Nahversorgungsfunktion für die im direkten und 
näheren Umfeld lebende Wohnbevölkerung. In 
radmobiler Hinsicht können unter Ansatz ei-
nes 2 km-Bereichs (Echtwege-Distanz) so-
gar rd. 7.800 Einwohner erreicht werden, wo-
bei hier selbstverständlich auch Überschnei-
dungen mit anderen Nahversorgungsanbietern 
vorliegen und EDEKA diesen radmobilen Be-
reich nicht exklusiv adressiert.  
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Abbildung 1:  Projektstandort und Umfeld 
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Die wesentlichen Standortparameter lassen 
sich gemäß der gutachterlichen Vor-Ort-Bewer-
tung im nachfolgenden Stärken-Schwächen-
Profil zusammenfassen, das die Leistungs-
stärke des Anbieters und dessen anzusetzende 
Umsatzerwartung mitbestimmt: 

 

Stärken: 

+ Städtebaulich integrierter Standort mit 
guter fußläufiger und radmobiler Anbin-
dung an Wohngebiete im nördlichen und 
v.a. östlichen Standortumfeld und einer 
dementsprechend wichtigen fußläufigen 
Versorgungsfunktion für weniger mobile 
Menschen im Wohnumfeld (ca. 1.000 Ein-
wohner innerhalb einer 600 m-Echtwege-
Distanz); 

+ Sehr gute lokale Pkw-Erreichbarkeit aus 
dem gesamten Gunzenhäuser Stadtgebiet 
über Hauptverkehrsträger Weißenburger 
Straße inkl. der Wohngebiete im Süden der 
Kernstadt;  

+ Gute regionale Pkw-Erreichbarkeit insb. 
über die nahegelegenen Bundesstraßen 13 
und 466 aus nördlichen, östlichen und süd-
westlichen Richtungen gegeben; 

+ Problemlose direkte Zu- und Abfahrt zum 
bzw. vom Projektstandort über die 

Weißenburger Straße sowie die Straße ‚An 
der Stemme‘ möglich; 

+ Mehr als ausreichend bemessene Stell-
platzanzahl vorhanden; 

+ Noch befriedigende ÖPNV-Anbindung 
über die in fußläufiger Distanz westlich an 
der Nürnberger Straße situierte Haltestelle 
‚Theodor-Heuss-Straße‘;  

+ EDEKA-Standort dank mehrjähriger Prä-
senz im Kundenbewusstsein fest veran-
kert;  

+ Bedeutende Agglomerations- und Syner-
gieeffekte dank der direkt östlich und nörd-
lich benachbarten Nahversorgungsange-
bote (dm Drogeriemarkt, Kiosk; Getränke 
König, Bäckerei Kleeberger) sowie weiterer 
ausstrahlungsstarker Einzelhandelsange-
bote aus dem aperiodischen Bedarfsbereich 
im direkten bzw. näheren Standortumfeld 
(u.a. BayWa Bau- und Gartenmarkt, G&B 
Bekleidung, Deichmann, Takko Modemarkt, 
Autoteile Heinzmann). 

 

Schwächen: 

- Leichte Einschränkungen in der Einseh-
barkeit/Fernwirkung vom Hauptverkehrs-
träger Weißenburger Straße aus nördlichen 
und südlichen Richtungen bedingt durch 

vorgelagerte Bebauung bzw. Werbeträger 
am Straßenrand. 
 

In der Gesamtschau der Untersuchungsbe-
funde lassen sich insgesamt sehr gute stand-
ortseitige Rahmenbedingungen für den ge-
planten Ersatzneubau und die damit einherge-
hende Erweiterung des EDEKA-Marktes an der 
Weißenburger Str. 108 feststellen. 

Für den als städtebaulich integrierten Nah-
versorgungsstandort eingestuften Projekt-
standort spricht neben bedeutenden Agglome-
rations- und Synergieeffekten aufgrund der 
nördlich und östlich gelegenen Nahversor-
gungsanbieter bzw. weiterer Einzelhandelsnut-
zungen aus dem aperiodischen Bedarfsbereich 
und seiner sehr guten lokalen Pkw-Erreich-
barkeit auch seine nahpotenzialorientierte 
Lage unweit fußläufig und radmobil gut ange-
bundener Wohngebiete. Vor diesem Hinter-
grund kann der EDEKA-Markt auch ein nen-
nenswertes fußläufig anteiliges Einzugsgebiet 
adressieren. Diese Versorgungsfunktion für 
weniger mobile Bevölkerungsgruppen wird da-
her im Zuge der geplanten Erweiterung nach-
haltig abgesichert.  

 



 

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Seite 10 

3 Projektrelevanter Einzelhan-
delsbesatz in der Stadt 
GUNZENHAUSEN 

 

Methodische Vorbemerkung 

Nachfolgend wird die projektrelevante Ange-
botssituation im Bereich des periodischen Be-
darfs (Lebensmittel, Genussmittel, Reformwa-
ren, Gesundheits- und Körperpflege, übriger 
periodischer Bedarf) in der Stadt 
GUNZENHAUSEN skizziert und bewertet.  

Die in der Tabelle 1 auf S. 12 aufgeführten Ver-
kaufsflächenangaben basieren auf aktuellen 
Vor-Ort-Erhebungen im März 2023. Dabei wur-
den sämtliche periodischen Angebote in der 
Stad GUNZENHAUSEN (Totalerhebung) auf-
genommen.  

 
6  Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Stadt 

GUNZENHAUSEN (SK Standort & Kommune Beratungs 
GmbH, Dezember 2018). 

 Zentraler Versorgungsbereich 
Innenstadt 

Lt. dem seit 2019 gültigen Einzelhandels- und 
Zentrenkonzept6 der Stadt GUNZENHAUSEN 
umfasst die Innenstadt einen Bereich zwischen 
dem Bahnhof im Norden, den Straßenzügen 
Nürnberger-/Bahnhof-/Bühringerstraße im Os-
ten, dem Bereich Sonnen-/Weißenburger 
Straße im Süden und dem Flussverlauf der Alt-
mühl im Westen. Der innerstädtische Nahver-
sorgungsbesatz ist abgesehen vom Müller Dro-
geriemarkt, der neben Drogeriewaren auch ein 
‚sehr überschaubares’ Lebensmittelangebot 
umfasst, und dem Naturkostanbieter Mundart 
(Weißenburger Straße) durchweg kleinteilig 
strukturiert und umfasst neben Betrieben des 
Ladenhandwerks (Metzgerei, Bäckerei, Apo-
theke), die Parfümerie Neidhardt (inkl. Natur-
kosmetik-Abteilung) sowie weitere kleinteilige 
Anbieter (u.a. Tee- und Weinkontor, Siebauers 
Süße Ecke, Der Käsladen, Obst und Gemüse 
Karabag). Mithin handelt es sich in der Summe 
um ein periodisches Angebot, das sich vorwie-
gend auf Innenstadt-Kunden/-Besucher bzw. in 
der Innenstadt lebende Menschen, sprich ‚Ta-
schen-Kunden’ ausrichtet. 

 Integrierte Nahversorgungsbe-
reiche 

Ansbacher-/Alemannenstraße 

Rd. 2,3 km nördlich vom Projektstandort ist der 
integrierte Nahversorgungsbereich Ansbacher-
/Alemannenstraße gelegen, der ‚im Kern’ einen 
leistungsfähigen Kaufland-Verbrauchermarkt 
(nebst ergänzenden Angeboten im Vorkassen-
bereich, wie Fleischwaren Völk, Bäckerei Her-
zog, Feinkostfreunde, Kiosk und einem türki-
schen Imbiss) und auf der östlichen Straßen-
seite der Ansbacher Straße einen modernen 
Lidl-Lebensmitteldiscounter (Alemannenstr.) 
umfasst. Zusammenfassend handelt es sich 
hier um eine langjährig am Markt bestens etab-
lierte Nahversorgungsdestination mit wichtiger 
Versorgungsfunktion für die Gesamtstadt (insb. 
auch für den nördlich gelegenen Ortsteil 
Schlungenhof) und das Gunzenhäuser Markt-
gebiet. 

 

Nürnberger Straße 

Der integrierte Nahversorgungsbereich Nürn-
berger Straße befindet sich rd. 2,2 km nördlich 
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des Projektstandorts. Dort agieren mit einem 
Netto-Marken Discount und einem Aldi-Le-
bensmitteldiscounter zwei Anbieter im Stand-
ortverbund, die aufgrund ihrer direkten Lage am 
Hauptverkehrsträger Nürnberger Straße zwar 
vorwiegend Pkw-orientierte Kunden ‚fokussie-
ren’, jedoch auch eine wichtige (fußläufige) Ver-
sorgungsfunktion für die südlich bzw. östlich 
angrenzenden Wohngebiete übernehmen. Ab-
gerundet und ergänzt wird deren Angebot noch 
durch einen kleinen Lebensmittelmarkt mit ost-
europäischer Ausrichtung. 

  

Industriestraße 

Der integrierte Nahversorgungsstandort Indust-
riestraße befindet sich rd. 2,7 km nördlich vom 
Projektstandort und umfasst hinsichtlich der 
projektrelevanten Angebote den Lebensmittel-
discounter Norma (nebst Metzgerei Hanel) so-
wie einen kleinen Markgrafen Getränkemarkt. 
Angesichts der gleichermaßen nahpotenzial- 
wie verkehrsorientierten Lage ‚zielen‘ die dorti-
gen Nahversorgungsangebote sowohl auf die 

 
7  Der Bereich Altmühlcenter wurde im Einzelhandels- und Zen-

trenkonzept aus dem Jahr 2018 als integrierter Nahversor-
gungsbereich eingestuft. Nachdem sich die zwischenzeitliche 
Planung (Abriss und Neubau mit Supermarkt und Getränke-
markt zzgl. weiterer Fachmärkte) nicht realisiert hat, steht die 
Immobilie aktuell größtenteils leer.  

Wohngebiete im direkten und näheren Umfeld 
als auch auf Pkw-Kunden, die im Zuge des 
Markteintritts des nördlich benachbarten E-
Center Supermarktes den Standortbereich nun 
deutlich häufiger frequentieren. 

 

 Übriges Stadtgebiet (inkl. Ort-
steile) 

Abgesehen von den bereits skizzierten Ange-
botslagen ist zunächst ein weiterer Angebots-
schwerpunkt in der Industriestraße in direkter 
nördlicher Nachbarschaft zum gleichnamigen 
integrierten Nahversorgungsbereich anzuspre-
chen. Der dort gelegene E-Center Höfler Su-
permarkt (inkl. Bäckerei Schmidt) bildet gewis-
sermaßen den ‚Ersatz‘ für das vormalige eben-
falls von EDEKA ‚getragene‘ Supermarkt-Ange-
bot im wenige hundert Meter östlich gelegenen 
früheren Altmühlcenter7 und zeigt einen leis-
tungsfähigen und attraktiven Marktauftritt.  
Weiterhin ist auf den Sonderstandort GE-Süd 
an der Weißenburger Straße zu verweisen, in 
dem auch der zu erweiternde EDEKA-

Supermarkt als integrierter Nahversorgungs-
standort situiert ist. Direkt östlich benachbart 
sind der Drogeriemarkt-Anbieter dm sowie ein 
Kiosk situiert. Abgerundet und ergänzt wird der 
Nahversorgungsbesatz entlang der südlichen 
Weißenburger Straße vom Getränkemarkt Kö-
nig, zwei Bäckereien (Kleeberger), einem Tank-
stellenshop (OMV) sowie dem periodischen An-
gebot im BayWa Bau- und Gartenmarkt. Insge-
samt besteht im Südwesten der Gunzenhäuser 
Kernstadt somit ein umfassendes und leis-
tungsfähiges Nahversorgungsangebot, dass 
sich in erster Linie an Pkw-orientierte Kunden 
richtet, jedoch auch eine wichtige (fußläufige) 
Versorgungsfunktion für Teilbereiche der öst-
lich der Weißenburger Straße gelegenen 
Wohngebiete übernimmt.  

Neben einigen Getränkemärkten (u.a. Jäger/In-
dustriestraße, Binninger/In der Stritt) sind die 
übrigen periodischen Angebote kleinteilig struk-
turiert und verteilen sich über die Kernstadt. 

.
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In den Ortsteilen der Stadt GUNZENHAUSEN 
finden sich lediglich punktuelle periodische An-
gebote, so z.B. in Aha (Meyers Hofladen), in 
Schlungenhof (Getränkemarkt Seifert, Oil-
Tankstellenshop, Supermarkt am Camping-
Platz am Altmühlsee), in Laubenzedel (Land-
metzgerei Hübner) oder in Unterwurmbach 
(Metzgerei Sessler). 

 

 Projektrelevante Planungen in 
GUNZENHAUSEN 

Bereits im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 
aus dem Jahr 2018 wurde die geplante Erwei-
terung des Norma-Marktes an der Industrie-
straße um ca. 200 m2 Verkaufsfläche benannt. 
Wann dieses Erweiterungsvorhaben umgesetzt 
wird, lässt sich zum jetzigen Zeitpunkt noch 
nicht abschätzen. 

Tabelle 1:  Projektrelevanter Verkaufsflächenbesatz (periodischer Bedarfsbereich) in der Stadt 
   GUNZENHAUSEN 

 

 

Verkaufsfläche

Zentrale Versorgungsbereiche/sonstige Angebotslagen in m² (z.T. gerundet)

ZVB Innenstadt 1.400                                

Integr. NVB Ansbacher-/Alemannenstr. 3.900                                

Integr. NVB Nürnberger Str. 1.700                                

Integr. NVB Industriestr. 1.000                                

übriges Stadtgebiet Gunzenhausen (ohne Bestand Edeka, Weißenburger 
Str.)

5.100                                

-Rundungsdifferenzen möglich-

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2023

Periodischer Bedarf 1)

1)  Die Warengruppen Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren, Gesundheits- und Körperpflege, übriger periodischer Bedarf wie 
Zeitschriften u. Schnittblumen.
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4 Einzugsgebiet und Kaufkraft 

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes für den 
erweiterten EDEKA-Supermarkt in 
GUNZENHAUSEN, Weißenburger Str. 108, er-
folgte auf Basis der Angebotsattraktivität, der 
Qualität des Projektstandorts und seiner Er-
reichbarkeit (s. Kap. 2) sowie der relevanten lo-
kalen und regionalen (insb. der EDEKA-
internen) Wettbewerbssituation.  

Das angesetzte Einzugsgebiet umfasst dabei 
die folgenden Bereiche:  

Die Zone 1 (Kerneinzugsgebiet) umfasst das 
Stadtgebiet von GUNZENHAUSEN (inkl. Ort-
steile) mit 17.235 Einwohnern.  

In der Zone 2 (Naheinzugsgebiet) sind die öst-
lichen bzw. südlichen Nachbargemeinden Pfo-
feld, Theilenhofen, Dittenheim und Gnotzheim 
mit insgesamt 5.540 Einwohnern enthalten. 

Die Zahlen zum sortimentsspezifischen Kauf-
kraftvolumen und zu den Bevölkerungszahlen 
der einzelnen Einzugsgebietszonen können 
auch der Tabelle 3 auf Seite 16 entnommen 
werden.  

Insgesamt umfasst das Einzugsgebiet rd. 
22.775 Einwohner. Darüber hinaus wird auf-
grund der Lage der Projektimmobilie an einer 
der maßgeblichen städtischen Ein- bzw. Aus-
fallachsen (Weißenburger Straße) sowie unter 
Berücksichtigung touristischer Ergänzungspo-
tenziale für sporadische Kunden aus weiter ent-
fernten Orten eine Potenzialreserve in Höhe 
von 5 % des abgegrenzten Kaufkraftvolumens 
angenommen. Die Daten zur Höhe der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft entstammen An-
gaben der GfK GeoMarketing GmbH. 
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Abbildung 2:  Einzugsgebiet für den erweiterten EDEKA-Supermarkt in GUNZENHAUSEN, Weißenburger Str. 108 

 

 
© OpenStreetMap (https://www.openstreetmap.org) and contributors, under an open license (https://www.openstreetmap.org/copyright); 
© 2020 GitHub, Inc., ORS-Tools;  
© openrouteservice;  
Eigene Bearbeitung 
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5 Brutto-Umsatzerwartung und 
Kaufkraftbindung 

Zur Berechnung der Auswirkungen des zu er-
weiternden EDEKA-Marktes werden im Folgen-
den die zu erwartenden Brutto-Umsätze für das 
Projekt anhand betreiber- und branchenspezifi-
scher Flächenproduktivitäten errechnet. 

Hinsichtlich der Unterteilung nach Waren-
gruppen ist für den Zweck der Auswirkungs-
analyse eine Aufteilung vorgenommen worden, 
die sich zum einen am Bestandsmarkt selbst 
sowie zum anderen an Flächenerhebungen an-
derer vergleichbarer EDEKA-Standorte orien-
tiert. 

Die Brutto-Umsatzerwartung des zu erwei-
ternden EDEKA-Marktes basiert auf den Stand- 
orteigenschaften, der lokalen und regionalen 
Wettbewerbssituation sowie der projektrele-
vanten Kaufkraft im Einzugsgebiet. Sie bewegt 
sich dabei im Rahmen einer ‚Obergrenze’, um 
die maximal möglichen Auswirkungen des Er-
weiterungsvorhabens abbilden zu können. 

 

 

 

Tabelle 2:  Brutto-Umsatzerwartung für den erweiterten EDEKA-Supermarkt (inkl. Bäckerei) in 
GUNZENHAUSEN, Weißenburger Str. 108 

 

Die Brutto-Umsatzerwartung für den erweiterten EDEKA-Supermarkt (inkl. Bäckerei) beträgt aus Gut-
achtersicht insgesamt rd. 13,9 Mio. Euro pro Jahr, dies entspricht angesichts der geplanten Ver-
kaufsfläche von 2.630 m2  einer durchschnittlichen Raumleistung von rd. 5.300 Euro/m2 über sämt-
liche Warengruppen (vgl. Tabelle 2) bzw. rd. 5.400 Euro/m² im Bereich des periodischen Bedarfs.  

 
  

Verkaufsfläche
Umsatzerwartung

Flächenproduktivität
Verkaufsfläche

Brutto-Umsatz-

erwartung 1)

ca. Flächen-
produktivität

Warengruppen/Sortimente in m² in Mio. Euro in Euro/m²

2.510 13,6 5.400

120 0,3 2.500

2.630 13,9 5.300

Rundungsdifferenzen möglich

1)

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2023

inklusive Mehrwertsteuer

Insgesamt

periodischer Bedarf gesamt
(Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren, Gesundheits- und 
Körperpflege, übriger periodischer Bedarf wie Zeitschriften u. 
Schnittblumen)

aperiodischer Bedarf gesamt
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Hinsichtlich der für diese Umsatzerwartung not-
wendigen Abschöpfungsquoten aus dem im 
Einzugsgebiet beheimateten einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftvolumen sei auf die folgende 
Tabelle 3 verwiesen.  
 
In dieser Kaufkraftstrommodellrechnung 
sind die Kaufkraftvolumina im Einzugsgebiet 
nach Zonen dargestellt sowie die jeweils aus 
Gutachtersicht gutachterlich notwendigen bzw. 
erzielbaren Abschöpfungen (in Mio. Euro und in 
Prozent) benannt. 

Aus gutachterlicher Sicht sind die für das Erreichen des anzunehmenden Brutto-Umsatzes notwendi-
gen Kaufkraftabschöpfungsquoten im Rahmen der vorhandenen Wettbewerbsbedingungen 
und -Standorte keineswegs als ‚Selbstläufer‘ einzustufen sind, jedoch angesichts der Wettbewerbs-
stärke von EDEKA als realistisch erreichbar scheinen.  

Der Umstand, dass an diesem gleichermaßen verkehrs- wie nahpotenzialorientierten Standort be-
reits auf einen bestehenden und im Kundenbewusstsein mehrjährig etablierten Markt ‚aufgesattelt’ 
werden kann, spricht für eine klar realistische Marktchance und damit für einen aus städtischer Sicht 
wichtigen nachhaltigen Bestand des Angebotes. 

 

Tabelle 3:  Kaufkraftstrom-Modellrechnung für den erweiterten EDEKA-Supermarkt (inkl.  
  Bäckerei) in GUNZENHAUSEN, Weißenburger Str. 108 

 

 

 

Einwohner
Nachfrageplattform

Einwohner
per

30.09.2022 1)

Einwohner Kaufkraft 
periodischer 

Bereich
2022

Kaufkraft 
aperiodischer 

Bereich
2022

Kaufkraft 
gesamt 

2022

absolut in % in Mio. Euro in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in % in Mio. Euro

5.540 24,3 18,8 16,5 35,3 10,6 2,00 0,3 0,04

3,8 3,4 7,2 7,8 0,30 0,4 0,01

22.775 100,0 80,4 70,4 150,8 16,9 13,60 0,4 0,31

Rundungsdifferenzen möglich

1) Angaben lt. Bayerischem Landesamt für Statistik

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2023

50,6 108,3 19,6 11,30 0,5 0,25

Zone 2 Naheinzugsgebiet 
(Theilenhofen, Dittenheim, Gnotzheim, Pfofeld)

Potenzialreserve 5 %

Gesamt

Kaufkraftabschöpfung 
periodisch 

durch erweiterten Edeka-
Supermarkt (inkl. Bäckerei) in 
Gunzenhausen, Weißenburger 

Str. 108

Kaufkraftabschöpfung 
aperiodisch 

durch erweiterten Edeka-
Supermarkt (inkl. Bäckerei) in 
Gunzenhausen, Weißenburger 

Str. 108

Zone/Gebietseinheit

Zone 1 Kerneinzugsgebiet 
(Stadt Gunzenhausen)

17.235 75,7 57,7
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Da EDEKA am Standort Weißenburger Str. 108 bereits mehrjährig mit einem Markt auf rd. 1.700 m² (inkl. Bäckerei-Filiale) Verkaufsfläche vertreten ist und 
das Projekt eine Erweiterung an einem Bestandsstandort darstellt, ist für die Auswirkungsanalyse lediglich auf den neu hinzukommenden Verkaufsflä-
chenzuwachs und den damit aus gutachterlicher Sicht neu erzielbaren Umsatz abzustellen. Zu diesem Zweck wird der derzeit am Standort bereits gebun-
dene Umsatz von der in der Tabelle 3 dargestellten Umsatzerwartungen in Abzug gebracht. Der resultierende auswirkungsrelevante Umsatz ist der Tabelle 4 
zu entnehmen, die dafür notwendigen Kaufkraftabschöpfungsquoten der Tabelle 5. 
 
Tabelle 4:  Auswirkungsrelevante Brutto-Umsatzerwartung des erweiterten EDEKA-Supermarktes (inkl. Bäckerei) in GUNZENHAUSEN,  
  Weißenburger Str. 108 

 
 
 
 
 
  

Verkaufsfläche
Umsatzerwartung

Flächenproduktivität
Verkaufsfläche

Brutto-Umsatz-

erwartung 1)
ca. Flächen-
produktivität

Warengruppen/Sortimente in m² in Mio. Euro in Euro/m²

880 4,7 5.300

50 0,1 2.400

930 4,8 5.200

Rundungsdifferenzen möglich
1)

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2023

inklusive Mehrwertsteuer

Insgesamt

periodischer Bedarf gesamt
(Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren, Gesundheits- und 
Körperpflege, übriger periodischer Bedarf wie Zeitschriften u. 
Schnittblumen)

aperiodischer Bedarf gesamt
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Tabelle 5:  Kaufkraftstrom-Modellrechnung für den erweiterten EDEKA-Supermarkt (inkl. Bäckerei) in GUNZENHAUSEN,  
 Weißenburger Str. 108 (auswirkungsrelevante Erweiterung) 

 

 
 

Einwohner
Nachfrageplattform

Einwohner
per

30.09.2022 1)

Einwohner Kaufkraft 
periodischer 

Bereich
2022

Kaufkraft 
aperiodischer 

Bereich
2022

Kaufkraft 
gesamt 

2022

absolut in % in Mio. Euro in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in % in Mio. Euro

5.540 24,3 18,8 16,5 35,3 4,2 0,80 0,1 0,02

3,8 3,4 7,2 2,6 0,10 0,1 0,00

22.775 100,0 80,4 70,4 150,8 5,8 4,70 0,1 0,10

Rundungsdifferenzen möglich

1) Angaben lt. Bayerischem Landesamt für Statistik

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2023

Potenzialreserve 5 %

Gesamt

0,250,6 108,3 6,6 3,80

Zone 2 Naheinzugsgebiet 
(Theilenhofen, Dittenheim, Gnotzheim, Pfofeld)

0,08

Kaufkraftabschöpfung periodisch 
durch erweiterten Edeka-

Supermarkt (inkl. Bäckerei) in 
Gunzenhausen, Weißenburger Str. 

108

Kaufkraftabschöpfung aperiodisch 
durch erweiterten Edeka-

Supermarkt (inkl. Bäckerei) in 
Gunzenhausen, Weißenburger Str. 

108

Zone/Gebietseinheit

Zone 1 Kerneinzugsgebiet 
(Stadt Gunzenhausen)

17.235 75,7 57,7
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6 Analyse der Umsatzumvertei-
lungen und Beurteilung mögli-
cher städtebaulicher Auswir-
kungen 

Methodische Vorbemerkung 

Nachfolgend werden die im Zusammenhang 
mit der geplanten Erweiterung des EDEKA-
Marktes maximal möglichen Umsatzumver-
teilungen aufgezeigt und bewertet. Die Be-
rechnungen basieren auf dem aktuell erhobe-
nen projektrelevanten Einzelhandelsbestand in 
der Stadt GUNZENHAUSEN (März 2023) und 
bewegen sich im Rahmen einer möglichen 
Obergrenze. In der Realität können die prozen-
tualen Umlenkungswerte auch geringer ausfal-
len, wenn es dem Betreiber nicht gelingt, den 
gutachterlich an der ‚Oberkante’ angesetzten 
Umsatz zu erwirtschaften oder bis zur Realisie-
rung des Vorhabens zusätzliche Wettbewerber 
in den Markt eintreten und sich die Umsatzum-
lenkungen somit auf ‚weitere Schultern’ vertei-
len. Demgegenüber können die Umlenkungs-
werte auch höher ausfallen, wenn zur gleichen 
Zeit weitere Wettbewerber zusätzlich in den 
Markt eintreten (Summenwirkung) und hierzu 
zum Zeitpunkt der Erstellung der 

Auswirkungsanalyse keine Informationen vorla-
gen bzw. recherchiert werden konnten. 

 Umsatzumverteilungen  

(Siehe Tabelle 6, S. 22) 

Aufgrund der nahezu ausschließlich im Bereich 
des periodischen Bedarfs stattfindenden Ge-
nerierung von Neuumsätzen durch das Vorha-
ben erscheint lediglich in diesem Sortimentsbe-
reich eine detailliertere Betrachtung notwendig.  

In allen anderen aperiodischen Warengrup-
pen beträgt der jährliche Neuumsatz durch das 
Vorhaben insgesamt lediglich ca. 0,1 Mio. 
Euro. Die hier zu erwartenden Umlenkungen 
aus den untersuchten Bereichen werden deut-
lich unter 0,05 Mio. Euro p.a. liegen und stellen 
demzufolge keine Bedrohung der vorhandenen 
Anbieter dar. 

Gemäß den gutachterlichen Berechnungen 
sind im Zuge der geplanten Erweiterung des 
EDEKA-Supermarktes (inkl. Bäckerei) auf ins-
gesamt 2.630 m2 Verkaufsfläche Umsatzum-
verteilungen im periodischen Bedarfsbe-
reich in Höhe von rd. 4,7 Mio. Euro verbunden 
(vgl. hierzu auch Tabelle 4 auf S. 17). Hierbei 
handelt es sich um den auswirkungsrelevanten 

Umsatzanteil der im Zuge der Erweiterung neu 
hinzukommenden Verkaufsfläche von rd. 
880 m2, in dem auch umsatzseitige Effekte 
durch die insgesamt höhere Attraktivität des er-
weiterten EDEKA-Supermarktes sowie der Bä-
ckerei (deutliche Erweiterung der Gastronomie-
fläche) berücksichtigt sind. 

Die Gutachter gehen davon aus, dass lediglich 
rd. 0,32 Mio. Euro und damit rd. 7 % des unter-
stellten zusätzlichen Umsatzes über Um-
satzumverteilungen an nicht betrachteten 
Standorten innerhalb und außerhalb des (Pro-
jekt-) Einzugsgebiets (z.B. kleinteilige Ange-
bote in Theilenhofen, Pfofeld, Supermarkt-An-
gebote in Wassertrüdingen) erwirtschaftet wer-
den.  

Auswirkungsrelevant sind somit rd. 
4,38 Mio.  Euro p.a. (entspricht rd. 92 % des 
auswirkungsrelevanten Brutto-Umsatzes des 
Erweiterungsvorhabens im periodischen Be-
darfsbereich), die über Umsatzumverteilungen 
aus den erhobenen zentralen Versorgungsbe-
reichen bzw. Einzelhandelslagen generiert wer-
den. Je nach Entfernung und Wettbewerbs-
stärke bzw. Betriebstyp fallen die Umsatzum-
verteilungsquoten in ihrer Höhe unterschiedlich 
aus.  
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Die prozentual höchsten Umsatzumverteilun-
gen von max. 6,5 % (1,65 Mio. Euro) betreffen 
aus Gutachtersicht die im übrigen Gunzen-
häuser Stadtgebiet vorhandenen Nahver-
sorgungsstrukturen und hierbei v.a. den rd. 
2,km nördlich gelegenen,  leistungsfähig und 
attraktiv ‚aufgestellten‘ Supermarkt E-Center 
Höfler an der Industriestraße als typgleichen in-
ternen Wettbewerber, der aufgrund bestehen-
der Einzugsgebietsüberschneidungen mit dem 
derzeitigen, deutlich kleiner dimensionierten 
Bestandsmarkt an der Weißenburger Straße in 
interner Konkurrenz zu diesem steht. Nach Ab-
schluss des Neubau- und Erweiterungsvorha-
bens am Standort Weißenburger Straße steht 
nun ein vergleichbar attraktives Supermarkt-
Angebot im südlichen Stadtgebiet zur Verfü-
gung, sodass Edeka-relevante Kundenbezie-
hungen im Überschneidungsbereich beider 
Einzugsgebiete, die aufgrund der deutlich hö-
heren Attraktivität aktuell eher in Richtung des 
E-Center-Marktes an der Industriestraße ge-
richtet sein dürften, perspektivisch in verstärk-
tem Maße wieder in Richtung Weißenburger 
Straße ‚umgelenkt‘ werden. Trotz der sicherlich 
deutlich spürbaren internen Kannibalisierungs-
effekte ist eine ökonomisch relevante, sprich für 
den Fortbestand des E-Center-Marktes in der 

Industriestraße maßgebliche Größenordnung 
aufgrund dessen Leistungsfähigkeit und zwi-
schenzeitlich erfolgter Etablierung am Standort 
Industriestraße dennoch nicht erreicht. Für die 
weiteren im übrigen Stadtgebiet ansässigen 
Anbieter, hierbei handelt es sich v.a. um den 
östlich benachbarten dm Drogeriemarkt, zwei 
Getränkefachmärkte und weiteren kleinteiligen 
Nahversorgungsbesatz, dürfte sich je nach 
Nähe zum Projektstandort und Angebotsüber-
schneidung der Wettbewerbsdruck im Einzelfall 
durchaus erhöhen, wobei eine ökonomisch evtl. 
problematische Größenordnung im Hinblick auf 
den Fortbestand dieser Anbieter aus Gut-
achtersicht nicht erreicht wird.  

Für den rd. 2,3 km nördlich gelegenen inte-
grierten Nahversorgungsbereich Ansba-
cher-/Alemannenstraße belaufen sich die gut-
achterlich berechneten Umsatzumlenkungs-
quoten in der Spitze auf 6,3 % (rd. 1,53 Mio. 
Euro). Diese betreffen neben dem typähnlichen 
Wettbewerber Lidl v.a. den typgleichen Wettbe-
werber Kaufland (inkl. Vorkassenzone), der 
sich nach erfolgter Modernisierung und mode-
rater Erweiterung im Jahr 2018 absolut leis-
tungsfähig präsentiert und zudem dank seiner 
langjährigen Standortpräsenz über eine sehr 
gute ‚Verwurzelung‘ im lokalen Marktgefüge 

verfügt. Vor diesem Hintergrund ist davon aus-
zugehen, dass der maßgeblich ‚tangierte‘ An-
bieter Kaufland im Zusammenspiel mit dem öst-
lich benachbarten Lidl-Markt die zu erwarten-
den Umsatzumlenkungen gut ‚schultern‘ kann 
und somit von einem Fortbestand des Anbie-
ters und damit der Funktionsfähigkeit des inte-
grierten Nahversorgungsbereichs Ansbacher-
/Alemannenstraße auch ‚im Lichte‘ eines erwei-
terten EDEKA-Marktes im südlichen Stadtge-
biet auszugehen ist.  

Mit Blick auf den rd. 2,2 km nördlich gelegenen 
integrierten Nahversorgungsbereich Nürn-
berger Straße, der angebotsseitig von den Le-
bensmitteldiscountern Aldi und Netto sowie ei-
nem kleinen Lebensmittelmarkt mit osteuropäi-
scher Ausrichtung ‚getragen‘ wird, belaufen 
sich die gutachterlich berechneten Umsatzum-
lenkungen auf max. 5,6 % (rd. 0,72 Mio. Euro). 
Aus Gutachtersicht dürften sich diese v.a. auf 
die typähnlichen Anbieter Aldi und Netto fokus-
sieren, die beide einen überzeugenden Markt-
auftritt zeigen und dank ihres Standortverbunds 
zudem von gegenseitigen Agglomerations- und 
Synergieeffekten profitieren. Somit ist aus Gut-
achtersicht davon auszugehen, dass die ge-
nannten Anbieter das Gros der insgesamt mo-
deraten Umsatzumlenkungen gut ‚verkraften‘ 
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können und somit die Nahversorgungsfunktion 
des integrierten Nahversorgungbereich Nürn-
berger Straße auch nach erfolgter Erweiterung 
des EDEKA-Supermarktes an der Weißenbur-
ger Straße erhalten bleibt. 

Auf den rd. 2,7km nördlich gelegenen inte-
grierten Nahversorgungsbereich Industrie-
straße und die dort vorhandenen Anbieter 
Norma (inkl. Metzgerei Hanel) und Markgrafen 
Getränkemarkt entfallen nach gutachterlicher 
Berechnung max. rd. 5,0 % (0,18 Mio. Euro). 
Angesichts der moderaten Größenordnung und 
der Annahme, dass der vorwiegend ‚tangierte‘ 
typähnliche Wettbewerber Norma auch von Ag-
glomerations- und Synergieeffekten durch den 
nördlich benachbarten E-Center-Supermarkt 
profitieren dürfte, sehen die Gutachter keine 
Gefährdungspotenziale für den Fortbestand 
dieses Anbieters und damit die Funktionsfähig-
keit des Nahversorgungsbereichs insgesamt. 
Auch für die seitens der Fa. Norma geplante Er-
weiterung des Bestandsmarktes stellt die ge-
plante EDEKA-Erweiterung kein Hindernis dar. 
Aus Gutachtersicht ist dieses Vorhaben auch 
als Reaktion auf den im Jahr 2021 erfolgten 
Markteintritt des nördlich benachbarten E-Cen-
ter-Supermarktes und den daraus 

resultierenden erhöhten Wettbewerbs- und An-
passungsdruck zu werten. 

Für den nur wenige hundert Meter nördlich ge-
legenen Zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt belaufen sich die gutachterlich be-
rechneten Umsatzumlenkungen im periodi-
schen Bedarfsbereich in der Spitze auf rd. 
4,0 % (rd. 0,3 Mio. Euro). Als ‚Hauptadressa-
ten‘ des überwiegend kleinteiligen und v.a. auf 
Innenstadtkunden und -bewohner ausgerichte-
ten Nahversorgungsbesatzes sind aus Gut-
achtersicht vor allem die Anbieter Drogerie-
markt Müller, Parfümerie Neidhardt und Mund-
art Naturkost und Feinkost anzusprechen. Der 
letztgenannte am südlichen Innenstadtrand ge-
legene Anbieter belegt einen gut einsehbaren 
attraktiven Standort an der Weißenburger 
Straße und hat sich über die Jahre als ‚feste 
Größe‘ im Bereich Bio-Lebensmittel und -Fein-
kost etabliert. Das z.T. auf regionalen Bezugs-
quellen basierende Angebot umfasst neben 
Bio-Obst- und Gemüse, eine Käse- und Brot-
theke, Feinkost, Naturkosmetik, Weine und 
weitere Sortimente aus dem Bereich Reform-
waren. Da im Zuge der geplanten EDEKA-
Erweiterung auch eine Ausdehnung des dorti-
gen Bio-Sortiments wahrscheinlich ist, dürfte 
sich der Wettbewerbsdruck für den Anbieter 

Mundart auch aufgrund der geringen Distanz 
perspektivisch erhöhen. Dieser Effekt wird je-
doch durch die spezifische Marktausrichtung 
des Anbieters begrenzt, der mit seinem spezia-
lisierten Sortiment mit z.T. regionaler Ausrich-
tung auch Zielkunden anspricht und somit eine 
lokale Marktnische kompetent besetzt. Dies un-
terstreicht nicht zuletzt auch die mehrjährige 
Marktpräsenz in einem bereits heute wettbe-
werbsintensiven lokalen Marktumfeld im Be-
reich Lebensmittel. In der Gesamtschau ist eine 
Gefährdung dieses für das innerstädtische Le-
bensmittelangebot wichtigen Anbieters infolge 
einer Erweiterung des bestehenden EDEKA-
Marktes aus Gutachtersicht somit nicht zu er-
warten. Gleiches gilt im Drogeriewarensorti-
ment für die maßgeblichen Angebotsstützen 
Müller und Neidhardt, die über eine sehr gute 
‚Verwurzelung‘ im lokalen Kundenbewusstsein 
verfügen und aufgrund ihrer zentralen Lage 
auch von Agglomerations- und Synergieeffek-
ten durch weitere innerstädtische Angebote so-
wie auch von touristischen Potenzialen profitie-
ren können. 
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Tabelle 6:  Mögliche ökonomische Auswirkungen eines erweiterten EDEKA-Supermarktes in GUNZENHAUSEN, Weißenburger Str. 108  
  (auswirkungsrelevante Umsatzumverteilungen durch die Erweiterungsfläche) 

 

Umsatz
Umsatzumverteilung

Umsatz 2)

Zentrale Versorgungsbereiche/sonstige Angebotslagen in Mio. Euro in Mio. Euro in %

ZVB Innenstadt 7,4 0,30 4,0

Integr. NVB Ansbacher-/Alemannenstr. 24,5 1,53 6,3

Integr. NVB Nürnberger Str. 12,8 0,72 5,6

Integr. NVB Industriestr. 3,6 0,18 5,0

übriges Stadtgebiet Gunzenhausen (ohne Bestand Edeka, 
Weißenburger Str.)

25,4 1,65 6,5

Umsatzumverteilung an nicht betrachteten Standorten innerhalb und 
außerhalb des (Projekt-) Einzugsgebietes (z.B. Supermarkt-Angebote 
in Wassertrüdingen)

. 0,32 .

Brutto-Umsatzerwartung des Projektes . 4,70 .

-Rundungsdifferenzen möglich-

"-" nicht nachweisbar (Umsatzumverteilungswerte < 0,05 Mio. Euro)

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2023

2)  Inkl. Mehrwertsteuer.

Periodischer Bedarf 1)

Umsatzumverteilung-/ 
neuorientierung

1)  Die Warengruppen Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren, Gesundheits- und Körperpflege, übriger periodischer Bedarf wie Zeitschriften u. 

Schnittblumen.
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 Mögliche städtebauliche Auswir-
kungen 

Gemäß höchstrichterlichen Entscheidungen 
sind allein prozentuale Umsatzumverteilungen 
zur Bewertung möglicher Auswirkungen eines 
Vorhabens nicht ausreichend. Vielmehr liefern 
die ermittelten Umsatzumverteilungsquoten le-
diglich Hinweise für mögliche städtebauliche 
Auswirkungen, die jedoch im Einzelfall konkret 
zu ‚beleuchten‘ sind. Dies gilt insbesondere 
dann, wenn trotz quantitativ „unkritisch“ er-
scheinender Größenordnungen der Verdacht 
besteht, dass durch ein eintretendes Risiko ei-
nes Wegfalls von Anbietern negative städte-
bauliche Wirkungen nicht auszuschließen sind. 

Mit Blick auf den Zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt bewegen sich die Umsatzum-
lenkungen, wie bereits im vorausgegangenen 
Kapitel ausgeführt, in einem je nach Anbieter 
durchaus spürbaren Bereich, wobei jedoch an-
gesichts der etablierten Marktposition der vor-
handenen Anbieter, der vorhandenen Agglo-
merations- und Synergieeffekte sowie der Leis-
tungsfähigkeit der dort agierenden Anbieter 
keine auf das Erweiterungsvorhaben ursächlich 
zurückzuführende Gefährdungspotenziale hin-
sichtlich einzelner, für die Nahversorgung 

maßgeblicher Anbieter (insb. Mundart Natur-
kost und Feinkost, Drogerieangebote von Mül-
ler und Neidhardt) zu erwarten sind. Vor diesem 
Hintergrund sind demnach auch städtebaulich 
relevante Auswirkungen durch mögliche Leer-
stände infolge von Betriebsschließungen nach 
gutachterlichem Ermessen auszuschließen. 
 
Für die mit Kaufland und Lidl absolut leistungs-
fähig ‚bestückten‘ Angebotsstrukturen im inte-
grierten Nahversorgungsbereich Ansba-
cher-/Alemannenstraße bestehen trotz spür-
barer Auswirkungen ebenfalls keine Gefähr-
dungspotenziale, die das Risiko von städtebau-
lichen Auswirkungen in sich bergen. 

Auch hinsichtlich des integrierten Nahversor-
gungsbereichs Nürnberger Straße, der ange-
botsseitig maßgeblich von den im Standortver-
bund agierenden Anbietern Aldi und Netto ‚ge-
tragen‘ wird, bewegen sich die berechneten 
Umsatzumlenkungsquoten in einer moderaten 
und ökonomisch unkritischen Größenordnung, 
sodass auch aus städtebaulicher Sicht ‚Entwar-
nung‘ gegeben werden kann. 

Angesichts nochmals leicht geringerer Um-
satzumlenkungen lassen sich auch mit Blick auf 
den integrierten Nahversorgungsbereich In-
dustriestraße keine Gefährdungspotenziale 

hinsichtlich des gut im lokalen Marktgefüge ver-
ankerten Magnetbetriebs Norma erkennen. 
Auch wird dessen geplante Flächenerweite-
rung durch das hier untersuchte EDEKA-
Vorhaben aus Gutachtersicht marktseitig nicht 
beeinträchtigt.  

Für die außerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche situierten Angebotsstruktu-
ren im Gunzenhäuser Stadtgebiet – hierbei 
ist v.a. der E-Center-Supermarkt als maßgebli-
cher (interner) Wettbewerber anzuführen – be-
wegen sich die ermittelten Umsatzumlenkun-
gen zwar in einem spürbaren, jedoch für den 
Fortbestand einzelner Anbieter unkritischen 
Bereich, sodass städtebauliche Auswirkungen 
durch Leerstände infolge von Betriebsaufgaben 
nicht zu erwarten sind. 
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7 Fazit 

Die vorliegende Auswirkungsanalyse hat aus Gutachtersicht klar aufgezeigt, dass im Zuge eines geplanten Neubaus und einer damit einhergehenden Er-
weiterung des EDEKA-Marktes auf ca. 2.600 m² VKF, inkl. einer etwa 250 m² großen Bäckereifiliale (mit Café) mit rd. 30 m² reiner Verkaufsfläche, ökono-
misch relevante Auswirkungen auf die vorhandenen Nahversorgungsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt bzw. in den integrierten 
Nahversorgungsbereichen Ansbacher-/Alemannenstraße, Nürnberger Straße, Industriestraße nach gutachterlichem Ermessen auszuschließen 
sind. Sämtliche untersuchten zentralen Versorgungsbereiche dürften auch ‚im Lichte‘ eines erweiterten EDEKA-Supermarktes im südlichen Stadtgebiet ihre 
Nahversorgungsfunktion zukünftig weiterhin qualifiziert wahrnehmen können. Zudem wird aus Gutachtersicht die geplante Weiterentwicklung des Norma-
Marktes am Standort GUNZENHAUSEN durch das hier untersuchte Erweiterungsvorhaben nicht beeinträchtigt.  

In der Zusammenschau der Ergebnisse der Umsatzumlenkungsberechnung (ökonomische Auswirkungen) sind somit aus Gutachtersicht städtebauliche 
Auswirkungen durch Leerstände infolge von Betriebsaufgaben nicht zu erwarten.  

Mit dem geplanten Neubau (inkl. Erweiterung) des EDEKA-Marktes am Bestandsstandort Weißenburger Str. 108 wird ein eingeführter und für die  
wohnortnahe Versorgung im südlichen Stadtgebiet bedeutender integrierter Nahversorgungsstandort (lt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus 
dem Jahr 2018) nachhaltig abgesichert und qualitativ gestärkt.  
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