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I.  Grundlagen 

1.  Aufgabenstellung / Untersuchungsmethodik 

In der Stadt Schwäbisch Gmünd im Ostalbkreis ist am Standort „Holzwiesen“ im Osten der 

Stadt die Ansiedlung eines XXXLutz-Einrichtungshauses mit rd. 28.000 m² Verkaufsfläche vor-

gesehen.  

Mit der Planung soll die räumliche Lücke zwischen den XXXL-Häusern in Bopfingen und Fell-

bach geschlossen, Kaufkraftabflüsse aus der Region reduziert und die mittel- bis oberzentrale 

Versorgungsfunktion von Schwäbisch Gmünd insgesamt gestärkt werden. Der Vorhaben-

standort befindet sich im östlichen Stadtgebiet in unmittelbarer Nähe zur Bundesstraße B 19 

zwischen den Handelsstandorten von Kaufland und Mömax. 

Zur Bewertung potenzieller städtebaulicher und raumordnerischer Auswirkungen ist eine er-

gebnisoffene Untersuchung auf Grundlage des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie unter Berücksichti-

gung der landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen in Baden-Württemberg bzw. in der 

Region Ostwürttemberg notwendig. 

Folgendes Untersuchungsprogramm wird zugrunde gelegt: 

 Darlegung des Rechtsrahmens, insbesondere der Ziele der Landes- und Regionalpla-

nung in Baden-Württemberg bzw. in der Region Ostwürttemberg 

 Darstellung allgemeiner Entwicklungen im Möbeleinzelhandel und Einordnung des Vor-

habens 

 Beschreibung und Bewertung des Makrostandortes Schwäbisch Gmünd und des Mikro-

standortes „Holzwiesen“ 

 Abgrenzung und Zonierung des projektrelevanten Einzugsgebietes sowie Ermittlung des 

vorhandenen Kunden- und Kaufkraftpotenzials nach projektrelevanten Teilsortimenten 

 Darstellung der projektrelevanten Angebotsstrukturen innerhalb und außerhalb des 

Einzugsgebiets anhand der GMA-Primärdatenerhebungen aus dem April 2024 

 Berechnung der zu erwartenden sortimentsspezifischen Umsatzleistungen anhand des 

Marktanteilkonzepts und der hieraus folgenden Umsatzumverteilungen 

 Bewertung der städtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens 

unter besonderer Berücksichtigung der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-

bereiche im Einzugsgebiet 

 Prüfung der Kompatibilität mit den Vorgaben der Regional- und Landesplanung Baden-

Württemberg bzw. der Region Ostwürttemberg 

Zur Erarbeitung der vorliegenden Analyse wurde im April 2024 eine intensive Begehung des 

Standortes, der zentralen Versorgungsbereiche sowie sonstiger Einzelhandelslagen in Schwä-

bisch Gmünd und im Untersuchungsraum vorgenommen. Weiterhin wurde auf Informationen 

von MB Research (Kaufkraftkennziffer), auf aktuelle Bevölkerungsdaten aus der amtlichen Sta-

tistik sowie EHI Handelsdaten zurückgegriffen. 
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2.  Rechtsrahmen 

2.1 Vorgaben des Bau- und Planungsrechts 

Da das Vorhaben als großflächiger Einzelhandelsbetrieb zu bewerten ist, ist § 11 Abs. 3 

BauNVO in der aktuellen Fassung zur Bewertung des Vorhabens heranzuziehen: 1 

„1. Einkaufszentren, 

2. großflächige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf 
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf 
die städtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken können, 

3. sonstige großflächige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an 
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten 
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,  

 sind außer in Kerngebieten nur in für sie festgesetzten Sondergebieten zuläs-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schäd-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den 
Verkehr, auf die Versorgung der Bevölkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 
bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in 
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild 
und auf den Naturhaushalt. 

 Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 
3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfläche 1.200 m² überschreitet. 
Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafür bestehen, dass 
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m² Geschossfläche vorliegen  
oder bei mehr als 1.200 m² nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 
2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die Größe 
der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevölkerung und das Warenangebot des Betriebs zu berücksich-
tigen.“ 

2.2 Landes- und Regionalplanung 

Neben den Instrumentarien des Bauplanungsrechts erfolgt die Steuerung der Einzelhandels-

entwicklung auch durch eine landes- und regionalplanerische Überprüfung von Einzelhandels-

großprojekten. Die Grundlage hierfür stellen die Ziele der Raumordnung und Landesplanung 

dar, die im Landesentwicklungsplan Baden-Württemberg (2002) sowie im Regionalplan Ost-
württemberg2 dargelegt sind. Zentrale Bestandteile der Beurteilung von Einzelhandelsgroß-

projekten sind das Konzentrationsgebot, das Integrationsgebot, das Kongruenzgebot sowie 

das Beeinträchtigungsverbot. Auf die prüfrelevanten Ge- und Verbote wird an entsprechender 

Stelle eingegangen (vgl. Kapitel VI). 

                                                           
1  Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132); 

zuletzt geändert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBl. I S. 176) m.W.v. 07.07.2023 
2  Der Regionalplan Ostwürttemberg 2035 wurde fortgeschrieben, per Satzungsbeschluss vom 17.07.2024 

von der Verbandsversammlung des Regionalverbands Ostwürttemberg beschlossen, aber noch nicht durch 
die höhere Raumordnungsbehörde genehmigt. Deshalb gilt für die vorliegende Analyse weiterhin der Re-
gionalplan 2010, wobei die Aussagen des fortgeschriebenen Regionalplans als „sonstiges Erfordernis der 
Raumordnung“ in der Abwägung zu berücksichtigen sind. 
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3.  Allgemeine Entwicklungen in der Möbelbranche 

Die Angebotsstrukturen im Möbelsektor sind gegenwärtig durch starke Marktbereinigungs- 

und Konzentrationsprozesse gekennzeichnet. Im Gegensatz zum Lebensmitteleinzelhandel 

oder der Elektrobranche ist der deutsche Möbeleinzelhandel noch stark segmentiert, sodass 

ein Ende dieses Prozesses derzeit nicht absehbar ist. Diese Konzentrationstendenz geht in ers-

ter Linie zu Lasten derjenigen Betriebe, die der „unprofilierten Mitte“ zuzurechnen sind, d. h. 

die weder ein umfassendes Möbelvollsortiment noch eine eindeutige Spezialisierung auf ein 

Möbelsegment aufweisen. 

Der Trend, ein möglichst umfassendes Angebot „unter einem Dach“ anzubieten, hat das Flä-

chenwachstum in der Möbelbranche begünstigt. So werden bei Vollsortimentern Wohnzim-

mer, Polstermöbel, Esszimmer, Schlafzimmer, Jugend- und Kinderzimmer, Büromöbel, Kü-

chenmöbel, Badmöbel, Gartenmöbel sowie als mögliche Randsortimente Teppiche, Leuchten, 

Heimtextilien, Glas, Porzellan- und Keramikartikel und Haushaltswaren angeboten. 

3.1 Betriebstypen im Möbelhandel 

Das Betriebstypenspektrum im Möbelhandel in Deutschland ist noch vergleichsweise vielfältig 

und nicht so eindeutig zu fassen wie bspw. der Lebensmitteleinzelhandel. In Anlehnung an die 

Systematik des EHI Europäischen Handelsinstituts Köln3 lassen sich folgende Betriebstypen 

einordnen, wobei der Anbieter IKEA aufgrund seines individuellen Konzeptes, das sich keinem 

anderen Betriebstyp zuordnen lässt, als eigenständiger Betriebstyp definiert wird (vgl. Über-

sicht 1).  

Übersicht 1: Überblick über die Betriebstypen des stationären Möbeleinzelhandels 

 Innerstädtische 

Möbelfach- 

geschäfte 

Möbelvoll- 

sortimenter 

Möbel- 

discounter 

Große Voll- 

sortimenter /  

Einrichtungshaus 

IKEA 

Standort Innenstadt 

periphere Stand-

orte, Stadtrand-

lage 

periphere Stand-

orte, bevorzugt 

Agglomerationen 

periphere Stand-

orte, auch Einzel-

standorte 

periphere Stand-

orte, bevorzugt Ag-

glomerationen 

Größe 
meistens unter 

5.000 m² 

i.d.R. zwischen 

10.000 und 

30.000 m² 

zwischen 2.000 

und 10.000 m² 
ab 30.000 m² 

meistens unter 

20.000 m² 

Möbel- 

sortiment 

schmal bis breit, 

meist nicht tief; 

exklusiv 

breites und tiefes 

Sortiment 

schmal, viele 

Handelsmarken 

breites und tiefes 

Sortiment 

breites und tiefes 

Sortiment 

Zusatz- 

sortimente 

mittel bis stark, 

designorientiert 
mittel 

schwach bis mit-

tel 
stark stark 

Preisniveau mittel bis hoch 
niedrig, mittel 

und hoch 
niedrig 

niedrig, mittel 

und hoch 
niedrig bis mittel 

Werbung 

Zielgruppeno-

rien-tierung, 

social media, on-

line 

Flyer, social  

media, online 

 

Flyer, Radio, TV, 

social media, 

online 

Flyer, Radio, TV, 

social media, 

online 

Flyer, Radio, TV, so-

cial media, online 

Beispiele 
BoConcept,  

Roche Bobois 

Porta, Möbel 

Martin 
Poco, Roller Höffner, XXXLutz 

IKEA,  

neu: IKEA Planungs-

studios 

Quelle: GMA-Darstellung auf Basis von EHI Europäisches Handelsinstitut Köln (2014): Die Grenzen des Wachstums. Konzepte, 

Kennzahlen und Perspektiven für den deutschen Möbeleinzelhandel. Whitepaper, S. 5 

                                                           
3  EHI Europäisches Handelsinstitut Köln (2014): Die Grenzen des Wachstums. Konzepte, Kennzahlen und Per-

spektiven für den deutschen Möbeleinzelhandel. Whitepaper, S. 19 ff. 
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Neben diesen Betriebstypen sind noch Spezialanbieter wie Küchenfachmärkte, Polstermö-

belanbieter, Bettenfachmärkte oder Naturholzmöbelanbieter zu nennen, die sich gerne in 

Fachmarktagglomerationen oder im unmittelbaren Umfeld zu größeren Möbelhäusern ansie-

deln. Diese Anbieter führen – wenn überhaupt – nur ein sehr geringes Randsortiment und 

zeichnen sich durch umfangreiche Beratungs- und Serviceleistungen aus. 

3.2 Verkaufsflächen- und Umsatzentwicklung 

Als Konsequenz der genannten Entwicklungen zeigte sich in den vergangenen Jahrzehnten ein 

starkes Flächenwachstum im Möbeleinzelhandel. So ist die durchschnittliche Verkaufsfläche 

der 30 größten Möbelhäuser in Deutschland in den vergangenen 20 Jahren von ca. 30.000 m² 

auf mehr als 50.000 m² gestiegen (+ 67,4 %).4 

Im Jahr 2023 zählte das Fachmagazin Möbelkultur 179 Möbelanbieter mit einer Verkaufsflä-

che von mindestens 25.000 m², die insgesamt rd. 6,3 Mio. m² Verkaufsfläche repräsentieren. 

Weitere Neubauten oder Erweiterungen sind bundesweit in Planung, durch die gestiegenen 

Baukosten ist die Dynamik beim Neubau jedoch zuletzt zurückgegangen.5 

Mit dem starken Flächenwachstum gehen auch sinkende Flächenproduktivitäten6 einher. Die 

erzielbaren Flächenleistungen im Möbeleinzelhandel hängen vor allem von Vertriebstyp, 

Standort, Flächengröße, Profilierung sowie Werbemaßnahmen ab. Bedingt durch den intensi-

ven Wettbewerb in Deutschland und die steigenden Objektgrößen haben sich die Flächenleis-

tungen in der Branche in den letzten Jahrzehnten tendenziell verringert. Als Marktführer er-

reicht IKEA deutlich überdurchschnittliche Flächenleistungen (in der Regel ca. 3.500 – 4.500 

€/m² Verkaufsfläche). Marktübliche Flächenleistungen anderer Möbelhäuser liegen hingegen 
im Durchschnitt bei ca. 700 – 1.400 €/m² Verkaufsfläche7. Küchenfachmärkte bzw. -studios 

liegen bei ca. 2.500 – 3.400 €/m² Verkaufsfläche, Möbelmitnahmemärkte bei ca. 1.100 – 

1.300 €/m² Verkaufsfläche.8  

Insgesamt verlief die Umsatzentwicklung des Möbelhandels in Deutschland bis 2022 leicht 

steigend (vgl. Abbildung 1). Das gesamte Marktvolumen in Deutschland ist zwischen 2012 und 

2022 von ca. 31,4 Mrd. € auf ca. 37,5 Mrd. € gestiegen, was einem nominalen Wachstum von 
ca. 19,4 % entspricht.9 Während die demographischen Trends mit einer alternden Bevölke-

rung tendenziell zu rückläufigen Umsätzen führen würden, wurde das Umsatzwachstum vor 

allem durch steigende Konsumausgaben in diesem Segment getragen.10 Hierbei spielte wäh-

rend der Corona-Pandemie vor allem der Trend zum „Cocooning“ eine wichtige Rolle. 

  

                                                           
4  Quelle: Möbel Zahlen, diverse Jahrgänge. Holzmann-Verlag. 
5  Quelle: Presseartikel Möbelkultur vom 23.02.2023 
6  Flächenproduktivität = Umsatz in € je m² Verkaufsfläche. 
7  vgl. Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024, Bayerisches Staatsministerium für Wirtschaft, Lan-

desentwicklung und Energie, S. 43.  
8  Vgl. ebd. 
9  EHI Europäisches Handelsinstitut Köln (2023): Bruttoumsatz des Möbelhandels in Deutschland in den Jah-

ren 2012 bis 2022 (in Milliarden Euro). Onlinedatenbank. 
10  Dieser Trend spiegelt sich auch in den wachsenden Ausgaben der Deutschen für Möbel und Küchen wider. 

Dies wurde von der GMA im Rahmen steigender Pro-Kopf-Ausgabewerte berücksichtigt (2009: 330 €, 2014: 
364 €; 2018: 395 €; 2022: 423€) jeweils auf Basis von Berechnungen des Statistischen Bundesamts der 
Ausgaben nach Warengruppen.  
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Abbildung 1: Entwicklung des Bruttoumsatzes des Möbeleinzelhandels in Deutschland 

 
Quelle: GMA-Darstellung 2023 auf Datenbasis von EHI Europäisches Handelsinstitut Köln (2023): Bruttoumsatz des Möbelhan-

dels in Deutschland in den Jahren 2012 bis 2022 (in Milliarden Euro). Onlinedatenbank. 

In 2023 wurde dieses Wachstum durch die Konsumzurückhaltung, die u. a. auf die Inflation 

und weitere Unwägbarkeiten zurückzuführen ist, deutlich gebremst.11 Dabei sind die Flächen-

produktivitäten im Möbelkernsortiment infolge der Corona-Pandemie leicht gestiegen, wäh-

rend sie in den stärker onlineaffinen Sortimenten GPK / Hausrat, Haus- und Heimtextilien und 

Lampen / Leuchten sowie Teppiche deutlich gesunken sind. Die geringere Zahl an Baufertig-

stellungen macht sich vor allem bei den Küchenherstellern bemerkbar, insgesamt lag die Zahl 

der Insolvenzen in der Möbelindustrie in 2023 um ca. 15 % höher als im Vorjahr.12 Auch die 

Kundenfrequenzen in den Möbelhäusern sind tendenziell rückläufig, in den Möbelhäusern der 

XXXLutz-Gruppe fallen die Frequenzen beispielsweise um knapp 25 % niedriger aus als vor der 

Corona-Pandemie.13  

3.3 Vertriebskanäle 

Der Möbelhandel in Deutschland ist in den vergangenen Jahren stark durch Konzentrations-

prozesse der Unternehmen geprägt. Flächenwachstum bzw. der Ausbau des Filialnetzes er-

folgten häufig durch die Übernahme bestehender Standorte. Dieser Trend wird sich auch in 

den kommenden Jahren fortsetzen. Es werden weitere inhabergeführte Unternehmen insbe-

sondere mit nicht mehr zeitgemäßen Verkaufsflächengrößen und geringerer Spezialisierung 

aufgeben bzw. übernommen, wobei – je nach Standort und vorliegendem Baurecht – kleinere 

ehemalige Vollsortimentsstandorte künftig stärker mit discountorientierten Konzepten belegt 

werden, weil häufig die Verkaufsfläche am Standort für den Betrieb eines zukunftsfähigen 

Vollsortimentsmöbelhauses nicht ausreicht. 

Diese Konzentrationsprozesse spiegeln sich unter anderem in den Umsatzanteilen der Markt-

führer in Deutschland wider: Insgesamt generierte der deutsche Möbeleinzelhandel im Jahr 

2022 Umsätze von rd. 37,5 Mrd. €, wovon rd. zwei Drittel auf die 30 umsatzstärksten Möbel-
händler entfielen.14 Dabei ist zu beachten, dass der Möbelfacheinzelhandel nicht den einzigen 

stationären Vertriebsweg darstellt. Auch Bau-, Heimwerker- und Gartenmärkte (vor allem 

                                                           
11  Quelle: Handelsverband Wohnen und Büro, Geschäftsbericht 2022/2023. 
12  Quelle: https://www.moebelkultur.de/news/mehr-insolvenzen-in-der-moebelindustrie/, 

Abruf: 02.05.2024 
13  Heinz & Feier GmbH: Verkehrserhebungen an vorhandenen Möbeleinkaufszentren, Juni 2024. 
14  Quelle: Presseartikel Möbelkultur vom 24.03.2021. 
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Küchen- und Badmöbel, Gartenmöbel), der Bürofachhandel (vor allem Schreibtische, Stühle, 

Regale) oder die Lebensmitteldiscounter (vor allem Kleinmöbel als Aktionsware) vertreiben in 

nicht unerheblichem Maße Möbel. 

Abbildung 2: Marktanteile der Vertriebskonzepte im Möbeleinzelhandel in Deutschland 

 
Quelle: GMA-Berechnung und -Darstellung 2023 auf Datenbasis von EHI Europäisches Handelsinstitut Köln (2023): Bruttoumsatz 

des Möbelhandels in Deutschland 2022 nach Betriebsformen. Onlinedatenbank. 

Insgesamt stellt der Möbelfachhandel mit ca. 73 % Marktanteil immer noch den stärksten Ver-

triebskanal dar. Rund 27 % der Umsätze im deutschen Möbelhandel werden nicht vom Mö-

belfacheinzelhandel, sondern anderen Vertriebskonzepten erzielt (Versandhandel, Büroaus-

statter, Baumärkte, Direktabsatz/Handwerker, Großhandel, sonstige branchenfremde Anbie-

ter).  

Während die Umsätze im Möbelfacheinzelhandel und auch bei den meisten branchenfrem-

den Anbietern eher stagnieren, konnte besonders der Versand- bzw. Onlinehandel in den letz-

ten Jahren Umsatzzuwächse verzeichnen. Zwar sind die Wachstumsraten deutlich niedriger 

als in anderen Sortimenten, es ist aber davon auszugehen, dass dessen Marktanteile in den 

kommenden Jahren noch deutlich steigen werden. Lag der Marktanteil des Versand-/Online-

handels vor einer Dekade noch bei 4 – 5 %, lag er 2022 bei rund 12 %.15 Die zeitliche Ver-

zögerung des Onlinewachstums liegt im Vergleich zu Branchen wie dem Buchhandel oder dem 

Elektrowarenhandel zum einen in der hohen Beratungsintensität des Produktes „Möbel“, zum 
anderen ist sie auch der Tatsache geschuldet, dass viele alteingesessene, stationäre Möbel-

händler erst spät auf den Zug Onlinehandel aufgesprungen sind. Umgekehrt gehen einige ur-

sprünglich als reine Onlinehändler gestartete Unternehmen den Weg in den stationären Han-

del und eröffnen eigene Showrooms, insbesondere in bedeutenden Großstädten. 

Der Bereich Glas/Porzellan/Keramik und Hausrat konnte in 2022 gegenüber dem Vorjahr Um-

satzzuwächse um ca. 16 % verzeichnen, hiervon profitierte insbesondere der Facheinzelhan-

del, der seinen Marktanteil um ca. 1 % auf rd. 28 % steigern konnte. Auch der Möbeleinzel-

handel spielt hier als Vertriebslinie eine wichtige Rolle, so entfallen bspw. rd. 11 % bei 

Glas/Porzellan/Keramik und Hausrat auf den Möbelhandel. 16 Dieser Anteil ist jedoch rückläu-

fig, vor der Corona-Pandemie lag der Anteil des Möbelhandels noch bei ca. 14 %.17  

                                                           
15  Quelle: Möbel Zahlen Daten 2010, 2015, Holzmann Verlag sowie EHI Europäisches Handelsinstitut Köln 

(2023): Bruttoumsatz des Möbelhandels in Deutschland 2022 nach Betriebsformen. Onlinedatenbank. 
16  Quelle: Handelsverband Wohnen und Büro, Geschäftsbericht 2022/2023. 
17  Quelle: Handelsverband Wohnen und Büro, Geschäftsbericht 2019/2020. 
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II.  Planvorhaben und Standortbewertung 

1.  Daten zur Projektplanung 

Die XXXLutz-Gruppe stammt aus Österreich und betreibt derzeit in Deutschland nach eigenen 

Angaben 57 XXXLutz-Einrichtungshäuser und 47 Mömax-Märkte18, überwiegend in Süd- und 

Westdeutschland, meist in Standortkombination. Damit ist die XXXLutz-Unternehmensgruppe 

der drittgrößte Möbelhändler in Deutschland. Da die XXXL-Gruppe in den letzten Jahren eine 

Vielzahl von Standorten durch Zukauf ehemals inhabergeführter Möbelhäuser hinzugewon-

nen hat, gibt es eine Reihe von Märkten, die den eingeführten Firmennamen mit im Logo/Na-

men tragen. 

Das Sortiment umfasst gemäß Unternehmenshomepage eine breite Auswahl an Möbeln aller 

Preisklassen u. a. für Wohnzimmer, Küche, Badezimmer sowie Büromöbel, Baby- und Kinder-

möbel und auch Gartenmöbel. Darüber hinaus bestehen Abteilungen für Heimtextilien & De-

koration, Licht, Teppiche & Böden.  

In Schwäbisch Gmünd beläuft sich die vorgesehene Verkaufsfläche des geplanten Möbelhau-

ses XXXLutz auf rd. 28.000 m². Die Fläche wird durch das Kernsortiment Möbel, die Randsor-

timente Lampen/Leuchten, Teppiche sowie einrichtungshaustypische Fachsortimente wie 

Haushaltswaren (u. a. Glas/Porzellan/Keramik), Einrichtungs- und Dekorationsartikel sowie 

Heimtextilien (u. a. Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf und Gardinen) und weitere Klein-

sortimente belegt. Auf den zentrenrelevanten Sortimentsbereich entfallen max. 2.800 m² VK 

(max. 10 % der Gesamtverkaufsfläche). 

Erfahrungsgemäß sind einige einrichtungsrelevante Randsortimente in manchen Städten als 

zentrenrelevant eingestuft, in anderen Städten als nicht zentrenrelevant. Daher werden im 

Folgenden die größten Warengruppen im Planobjekt auf ihre wettbewerblichen und städte-

baulichen Auswirkungen hin geprüft, unabhängig von der Einstufung ihrer Zentrenrelevanz. 

Die Stadt Schwäbisch Gmünd verfügt zwar über kein beschlossenes kommunales Einzelhan-

delskonzept, dennoch erfolgt die Einordnung der Sortimentsgruppen auf Basis der tatsächli-

chen Gegebenheiten in Schwäbisch Gmünd19.  

In der folgenden Tabelle werden sortimentsspezifische Maximalverkaufsflächen angegeben, 

die in der rechnerischen Summe zwar über der geplanten Gesamtverkaufsfläche bzw. den 

zentren- und nicht zentrenrelevanten Maximalwerten liegen, aber bezogen auf die spätere 

Festsetzung im Bebauungsplan insgesamt durch die genannte Maximalverkaufsfläche von 

2.800 m² begrenzt werden sollen. Diese Vorgehensweise eines Flächenpools wird im Hinblick 

auf die spätere Abschätzung der maximal möglichen Wirkungen gewählt, d. h. es werden die 

sortimentsbezogenen Auswirkungen der jeweiligen Maximalverkaufsflächen je Sortiment er-

mittelt. 

  

                                                           
18  Quelle: XXXLutz Unternehmensgruppe 2023 (Online unter: https://pr.xxxlutz.de/daten-fakten, zuletzt ab-

gerufen am 06.05.2024). 
19  Die regionale Sortimentsliste stellt einen Anhaltspunkt für die Einordnung der Sortimente dar. Allerdings 

stellt der Regionalplan auch darauf ab, dass eine Anpassung auf die konkrete örtliche Situation erfolgt. Im 
vorliegenden Fall trifft dies insbesondere auf die Sortimentsgruppe „Teppiche, Teppichböden“ zu (vgl. Kap. 
IV, 3.). Hier weichen die örtlichen Gegebenheiten von der im Regionalplan Ostwürttemberg 2035 getroffe-
nen Einstufung ab. 

https://pr.xxxlutz.de/daten-fakten
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Tabelle 1: Sortiments- und Verkaufsflächenkonzept (Maximalflächen; Flächenpool-Ansatz) 

am Planstandort 

Sortimentskonzept  

(Einordnung gemäß örtlicher Gegebenheit in Schwäbisch Gmünd) 

Maximale Verkaufs-

fläche in m² (gerun-

det) 

Möbel aller Art (Kücheneinrichtung, Büromöbel, Gartenmöbel, Badmöbel,  

Kinderzimmermöbel), inkl. Matratzen, Bettwaren 
max. 23.000 

Lampen/Leuchten, Beleuchtungskörper max. 1.000 

Teppiche, Teppichböden max. 800 

sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente* max. 700 

Aktionsflächen*** max. 220 

Summe nicht zentrenrelevante Sortimente max. 25.200 

Haus- und Heimtextilien (inkl. Zubehör), Gardinen und Zubehör max. 1.050 

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Wohnaccessoires, Einrichtungszube-

hör 

max. 1.600 

Kunst, Bilderrahmen max. 250 

sonstige zentrenrelevante Sortimente** max. 280 

Aktionsflächen*** max. 220 

Summe zentrenrelevante Sortimente max. 2.800 

Gesamtverkaufsfläche max. 28.000 

* u. a. Farben/Lacke/Zubehör, Kinderwagen, Autositze, Baumarktartikel/Gartenbedarf; Sonnenschutz / Technik 

** u. a. Bücher, Kleinelektrogeräte, Uhren, Babybekleidung, Spielwaren 

Die unter * und ** aufgeführten Sortimente werden im Folgenden nicht näher betrachtet, da die Einzelflächen für diese Sorti-

mente nur sehr gering sind, die Sortimente nur ausschnittsweise vorgehalten werden und sich neben Fachanbietern auch auf 

eine Vielzahl branchenfremder Betriebe (z. B. Drogeriemärkte, Aktionswaren bei Lebensmitteldiscountern, Nonfood-Discounter) 

verteilen. Auswirkungen sind mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht nachweisbar. 

*** Flächen, auf denen sowohl nicht zentrenrelevante als auch zentrenrelevante Sortimente geführt werden, jeweils tem-

porär in Abhängigkeit von der Aktion. Deshalb werden diese Flächen anteilig den zentrenrelevanten und den nicht zen-

trenrelevanten Sortimenten zugerechnet, aufgrund ihrer Kleinteiligkeit jedoch nicht näher betrachtet. 

Quelle: Sortimentsplan gemäß Auftraggeber (Stand: April 2024), GMA-Darstellung 2025 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen mög-

lich) 

 

2.  Makrostandort Schwäbisch Gmünd 

Im Hinblick auf das Vorhaben sind folgende Rahmenbedingungen für den Makrostandort 

Schwäbisch Gmünd zusammenfassend festzuhalten: 
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Übersicht 2: Wesentliche Standortmerkmale der Stadt Schwäbisch Gmünd 

Standortkriterien Merkmale Schwäbisch Gmünd 

Lage im Raum 

 

 Lage im Westen des Ostalbkreises bzw. der Region Ostwürttemberg 

 Lage an der Bundesstraße B 29, die durch das Stadtgebiet führt, als Ver-

bindung zur BAB 7 (Aalen/Westhausen; 35 km entfernt) und Richtung 

Stuttgart 

 nächstgelegene Mittelzentren: Aalen (ca. 25 km östlich), Schorndorf (ca. 

25 km westlich), Göppingen (ca. 24 km südlich), Heidenheim (40 km süd-

östlich), Ellwangen (45 km nordöstlich) 

landes- und regio-

nalplanerische  

Funktion20 

 

 Teil der Region Ostwürttemberg mit zentralörtlicher Funktion eines Mit-

telzentrums (Mittelzentren der Region übernehmen gemeinsam ober-

zentrale Funktionen) 

 regionalplanerischer Mittelbereich mit insgesamt rd. 136.700 Einwohnern 

Demographie21 

 

 aktuell ca. 62.560 Einwohner (3. Quartal 2024) 

 Bevölkerungsentwicklung 2013 – 2023: + 7,2 % bzw. + 4.180 Personen 

 amtliche Bevölkerungsprognose 2040 (Basisjahr 2020): 4 %  

Siedlungsstruktur 

 

 relativ kompakte Kernstadt mit innerstädtischem Stadtzentrum und vier 

angrenzenden Stadtteilen Bettringen, Hussenhofen, Wetzgau / Rehnen-

hof, Straßdorf 

 sieben z. T. deutlich von der Kernstadt abgesetzte Stadtteile Rechberg, 

Großdeinbach, Lindach, Herlikofen, Bargau, Weiler, Degenfeld 

Verkehrliche  

Erreichbarkeit 

 

 durch in West-Ost-Richtung verlaufende Bundesstraße B 29 (Stuttgart-Aa-

len) an benachbarte zentrale Orte und großräumiges Verkehrssystem (Au-

tobahnen A 8 und A 7) angebunden 

 die Landeshauptstadt Stuttgart kann per Pkw innerhalb von ca. 50 Minu-

ten, die Kreisstadt Aalen innerhalb von ca. 25 Minuten erreicht werden, 

nach Norden und Süden dicht verzweigtes Netz an Landes- und Kreisstra-

ßen, durch die Neugestaltung der B 29 deutliche Verbesserung der Er-

reichbarkeit in West-Ost-Richtung (Einhorntunnel) 

 durch eigenen Bahnhof ist Schwäbisch Gmünd an überregionales Schie-

nennetz (Stuttgart – Aalen) angeschlossen 

Wirtschafts- 

standort 

 

 rd. 29.010 sozialversicherungspflichtig Beschäftigte am Arbeitsort22 mit je 

40 % „Produzierendes Gewerbe“ sowie „sonstige Dienstleistungen“ 

 rd. 16.180 Einpendler und rd. 11.910 Auspendler  

(Saldo: + 4.270 Personen) 

 Kaufkraftindex (2024): 96,923 

 Zentralität (2024): 109,1 %24  

 

                                                           
20  Entwurf zum Regionalplan (Entspr. Beschluss der Verbandsversammlung des Regionalverbands Ostwürt-

temberg vom 15.09.2023 zur Anhörung der Träger öffentlicher Belange und der Öffentlichkeit gemäß § 12 
Landesplanungsgesetz) 

21  Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Württemberg 
22  Quelle: Bundesagentur für Arbeit (30.06.2023). 
23  Quelle: MB Research (2024): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2024 in Deutschland. Das Kaufkraftniveau 

wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet. 
24  Quelle: MB Research (2022): Einzelhandelszentralität 2024 in Deutschland. 
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Standortkriterien Merkmale Schwäbisch Gmünd 

Einzelhandels-

struktur 

 

Einzelhandelsstruktur 

 Hauptzentrum: historisch gewachsene Lagen entlang des Marktplatzes, der 

Bocksgasse, Kappelgasse, Postgasse und Kalter Markt sowie angrenzende 

Seitenstraßen; Branchenschwerpunkte in den Bereichen Bekleidung / 

Schuhe 

 innerstädtische Einzelhandelsagglomerationen: City-Center am Kalten 

Markt, Remsgalerie, Modepark Röther 

 Fachmarktstandorte: Fachmarktzentrum Ost (u. a. Mömax, Media Markt, 

Obi), Fachmarktzentrum Lorcher Straße (u. a. Takko, Deichmann, Aldi, dm, 

Fressnapf), Gewerbegebiet Benzfeld (u. a. Kaufland, AWG); Fachmarktagglo-

meration nördlich des Bahnhofs (Taubental, u. a. Rofu, Action) 

GMA-Zusammenstellung 2024 

  



Legende

Karte

Quelle: 
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1: Mittelzentrum Schwäbisch Gmünd und zentralörtliche Struktur im Untersuchungsraum

Mittelzentrum

Unterzentrum

Kleinzentrum

kooperierende Zentren;
Mehrfachzentren

Mittelbereichsgrenzen

Regionsgenzen

Stadtgebiet Schwäbisch Gmünd

Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing, GMA-Bearbeitung 2024
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3.  Mikrostandort „Holzwiesen“ 

Für den Mikrostandort im Bereich Holzwiesen sind folgenden Standortrahmenbedingungen 

festzuhalten: 

Übersicht 3: Standortrahmendaten „Holzwiesen“ 

Standortkriterien Merkmale „Holzwiesen“ 

Lage im  

Stadtgebiet 

 

 Lage im östlichen Stadtgebiet von Schwäbisch Gmünd, östlich des Fach-

marktstandortes „Ost“ bzw. südlich von Kaufland an der Buchauffahrt  

 unmittelbare Nähe zur Bundesstraße B 29 

Baurechtliche  

Situation 

 

 FNP-Darstellung als „Fläche für Landwirtschaft“ mit Symbolen einer Gas-
versorgungseinrichtung, einer „ehemaligen Deponie/Altablagerung“ und 
„besonders geschützten Biotopen“, aktuell ohne Bebauungsplan 

 Bebauungsplan in Aufstellung, Ausweisung als Sondergebiet (SO) gemäß § 

11 Abs. 3 BauNVO 

Nutzungsstruktur 

 

 Grundstücke aktuell unbebaut 

 momentan noch als landwirtschaftliche Nutzfläche genutzt 

 leichte Hanglage 

 aktuell dichter Baumbestand entlang der Buchauffahrt 

 sehr gute Sichtbarkeit von der B 29 

Standortumfeld 

 

 nördlich der B 29 Standort von Kaufland mit Fachmärkten (KiK, Schuh-

Mann)  

 westlich der Buchauffahrt: Fachmarktzentrum mit Mömax, Media-Markt, 

Obi, MixMarkt  

Verkehrliche  

Erreichbarkeit 

 

 Anbindung an die B 29 über die Verkehrskreisel der L 1161 und geplante 

Brücke über die Rems 

 Pkw-Erreichbarkeit aus dem Stadtgebiet über Bundesstraße B 29, Buch-

straße sowie Buchauffahrt (L 1161) und Hauptstraße 

 ÖPNV-Haltstelle „Mühlweg“ im Bereich von Mömax (ca. 500 m Fußweg) 

und „Großmarkt Verteiler Ost“ (Kaufland) mit ca. 300 m Fußweg 

Zusammengefasste 

Standortfaktoren 

 

 unmittelbare Anbindung an regionalen Verkehrsträger B 29 und dadurch 

sehr gute Erreichbarkeit mit dem Auto; keine Autobahnanbindung 

 leichte Hanglage; schwieriger Zuschnitt; Biotope vorhanden 

 Erschließung muss über stark belastete Verkehrskreisel erfolgen; Anbin-

dung an Buchauffahrt L 1161 soll über Rems-Brücke hergestellt werden 

 gute Sichtbarkeit ausgehend von der B 29 

 hohe Pkw-Frequenz im Standortumfeld; Ausbau Gewerbegebiete im süd-

östlichen Stadtgebiet (Buchauffahrt) 

 etablierter Wettbewerbsstandort (Möbel Rieger) in ca. 20 km Entfernung 

(Endausbau der B 29 verkürzt zeitliche Distanz) 

GMA-Zusammenstellung 2024 

  

§ 



Legende

Karte

Quelle: 
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2: Mikrostandort „Holzwiesen“ inkl. Umfeldnutzungen

Microsoft® Bing™ Maps; GMA-Bearbeitung 2024

Planfläche (tlw. B-Plan Nr. 164 E)

Handelsstandorte

1 = Kaufland/KiK

2 = Mömax / MediaMarkt /Jysk

3 = Bauzentrum Widmann

Schulische Einrichtung

B29 Abfahrt „Schwäbisch 
Gmünd-Ost“

1

2
3

Gewerbegebiet

Gewerbegebiet

Kleingärten

Waldgebiet

„Buchauffahrt“ / Technologiepark Aspen
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III.  Einzugsgebiet, Bevölkerung und Kaufkraftpotenzial 

1.  Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevölkerungspotenzial 

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes für den geplanten Möbelanbieter 

XXXLutz kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet 

das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage für alle späteren Berechnungen zur Ermittlung des 

Bevölkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzher-

kunft. 

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung der Bereich verstanden, innerhalb dessen mit 

regelmäßigen, dauerhaften und ausgeprägten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort ge-

rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lässt sich darüber hinaus nach Zonen untergliedern, 

aus denen eine weitgehend gleichmäßig abgestufte Kundeneinkaufsorientierung an den Plan-

standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des 

Standortes ist dabei in der Regel von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort 

auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getra-

gen. 

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-

gende Kriterien herangezogen: 

 Projektkonzeption (v.a. Dimensionierung, Sortimentsstruktur, Attraktivität des Betrei-

bers), 

 Erreichbarkeit des Standortes für potenzielle Kunden in der Region unter Berücksichti-

gung verkehrlicher und topografischer Bedingungen, 

 relevante Wettbewerbssituation innerhalb und außerhalb des Einzugsgebiets und da-

ran angrenzend (vgl. Kap. IV), 

 grundsätzliche Einkaufsorientierung der Verbraucher (z. B. aufgrund administrativer, 

geografischer oder historischer Bindungen), 

 ausgewählte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfah-

rungswerte) sowie 

 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region bzw. zu Einzelhandels-

großprojekten im Möbelhandel bzw. zu Vorhaben der XXXL-Gruppe. 

Um Unterschiede in der Nachfrageintensität und -frequenz zu erfassen, wurde das Einzugsge-

biet des Vorhabens in drei Zonen unterteilt. Die verschiedenen Zonen repräsentieren dabei 

die unterschiedliche Intensität der Kundenbindung im Sinne modifizierter Fahrzeitradien. Als 

einzugsgebietsbegrenzend ist zu bewerten, dass mit steigender Entfernung zum Projektstand-

ort ein zunehmender Distanzwiderstand im Sinne einer längeren Anfahrt für den Kunden wirk-

sam wird. Für das Sortiment Möbel, das vergleichsweise selten eingekauft wird und damit dem 

sogenannten „langfristigen Bedarfsbereich“ zugeordnet wird, sind die Kunden oft bereit, Stre-

cken von bis zu 30 – 45 Minuten Fahrzeit zurückzulegen. 

In einem ersten Schritt (vgl. folgende Karte) werden die 30-Minuten-Fahrzeitzonen (entspre-

chen weiten Teilen der jeweiligen Einzugsgebiete) um die beiden XXXL-Häuser in Fellbach und 
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Bopfingen dargestellt. Diese schränken das Einzugsgebiet des Vorhabens in Schwäbisch 

Gmünd deutlich ein. 

In einem zweiten Schritt (vgl. obige Karte) werden die Fahrzeitzonen (15-, 30- und 45-Minuten) 

rund um den Standort in Kombination mit den strukturprägenden Wettbewerbern aus dem 

Möbelsegment dargestellt. Diese beeinflussen nicht nur die Ausdehnung des Einzugsgebietes, 

sondern auch die Marktdurchdringung des Vorhabens. 

In der Zusammenschau der beiden Schritte lässt sich folgendes Einzugsgebiet für das Vorha-

ben in Schwäbisch Gmünd ableiten (vgl. folgende Karte): 

 Die Zone I umfasst das Stadtgebiet von Schwäbisch Gmünd, das trotz seiner weitläufi-

gen Gemarkung zum ganz überwiegenden Teil den Standort zügig erreichen kann.  

 Die Zone II umfasst die an Schwäbisch Gmünd angrenzenden Kommunen sowie jene 

Bereiche, die den Standort noch innerhalb von 15 bis maximal 20 Minuten erreichen 

können. Diese umfasst Teile des Mittelbereichs (Zone IIa) von Schwäbisch Gmünd sowie 

die Gemeinde Alfdorf, die bereits zum Rems-Murr-Kreis gehört, aber über die B 298 

bzw. L 1155 den Standort zügig erreichen kann.  

 Die vorgenommene Differenzierung der Zone II in die Teilzonen A und B erfolgt mit Blick 

auf die an späterer Stelle erforderlichen Aussagen zum landes- und regionalplanerisch 

relevanten Kongruenzgebot, dem der Mittelbereich als „Verflechtungsbereich“ zu-
grunde liegt. 

 In der sich anschließenden Zone III werden jene Bereiche zusammengefasst, die dar-

über hinaus zügig an den Standort in Schwäbisch Gmünd kommen können. Aufgrund 

der Überschneidungen mit den Einzugsgebieten der XXXL-Häuser in Fellbach und Bop-

fingen, der Wettbewerbsstandorte im Umland sowie der topografischen Gegebenhei-

ten (z. B. Ausläufer des Albuchs, Welzheimer Wald, Frickenhofer Höhe) kann der Stand-

ort in Schwäbisch Gmünd zwar ein erweitertes Einzugsgebiet erschließen; dieses fällt 

jedoch im Vergleich zu Standorten an überregionalen Verkehrsachsen bzw. dicht besie-

delten Bereichen deutlich kleiner aus. Hier sind nach Norden über die B 298 die Berei-

che Richtung Gaildorf, Abtsgmünd, nach Nordwesten Richtung Welzheim, Rudersberg 

und nach Südwesten Richtung Adelberg zu nennen. In Zone III sind die verbleibenden 

Kommunen des Mittelbereiches Schwäbisch Gmünd ebenfalls enthalten (Zone IIIa). 

Eine Begrenzung des Einzugsgebietes durch den Anbieter Möbel Rieger, der mit seinem 

nach Westen hin ausgerichteten Standort in Aalen starke Überschneidungen mit dem 

Planvorhaben aufweist, ist vor dem Hintergrund einer aus Kundensicht gewünschten 

Vergleichsmöglichkeit bei unterschiedlichen Betreibern nicht zu erwarten.  

Grundsätzlich nimmt die Kundenorientierung auf verschiedene Standorte vor allem in Verbin-

dung mit der unterschiedlichen verkehrlichen Erreichbarkeit zu (Mehrfachorientierung der 

Wohnbevölkerung an den Rändern des Einzugsgebiets). 
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3: Überlagernde Einzugsgebiete der bestehenden XXXL-Möbelhäuser in Fellbach und Bopfingen (Basis: 30 Pkw-Minuten)

Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing, © OpenMapTiles; GMA-Bearbeitung 2024
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4: 15-, 30- und 45 Minuten-Fahrzeitzone um den Planstandort und Darstellung der umliegenden strukturprägenden Wettbewerbsstandorte

Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing, © OpenMapTiles; GMA-Bearbeitung 2024
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5: Abgeleitetes Einzugsgebiet des Vorhabens in Schwäbisch Gmünd sowie Darstellung des Mittelbereiches Schwäbisch Gmünd und der Region 
Ostwürttemberg

S

Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2024
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Tabelle 2: Einwohnerpotenzial im projektrelevanten Einzugsgebiet 

Zone Kommunen Einwohner 

Zone I Schwäbisch Gmünd 62.470 (18 %) 

Zone II a (Teile des 

Mittelbereiches 

Schwäbisch Gmünd) 

Böbingen a.d. Rems, Durlangen, Heubach, Iggingen, Lein-

zell, Lorch, Mögglingen, Mutlangen, Spraitbach, Täferrot, 

Waldstetten 

56.140 

Zone II b Alfdorf 7.220 

Zone II 63.360 (18 %) 

Zone III a (Teile des 

Mittelbereiches 

Schwäbisch Gmünd) 

Bartholomä, Eschach, Göggingen, Gschwend, Heuchlin-

gen, Obergröningen, Ruppertshofen, Schechingen 
17.970 

Zone III b Abtsgmünd, Adelberg, Birenbach, Böhmenkirch, Börtlin-

gen, Essingen, Fichtenberg, Gaildorf, Hüttlingen, Kaisers-

bach, Lauterstein, Ottenbach, Plüderhausen, Rudersberg, 

Schorndorf, Steinheim am Albuch, Sulzbach-Laufen, Ur-

bach, Wäschenbeuren, Welzheim, Winterbach sowie Teile 

von Göppingen, Aalen und Donzdorf 

203.470 

Zone III insgesamt 221.440 (64 %) 

Einzugsgebiet insgesamt 347.270 (100%) 

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Württemberg (Stand: 3. Quartal 2023) sowie panadress  

Angesichts der guten verkehrlichen Anbindung von Schwäbisch Gmünd über die B 29 ist zu-

dem davon auszugehen, dass auch Umsätze durch Kunden erzielt werden können, die außer-

halb des abgegrenzten Einzugsgebietes leben. Diese werden im Folgenden im Rahmen von 

Streuumsätzen berücksichtigt, aber im Vergleich nicht übermäßig hoch ausfallen. 

 

2.  Kaufkraft im Einzugsgebiet 

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-Berechnungen beträgt die la-

deneinzelhandelsrelevante25 Kaufkraft einschließlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk 

pro Kopf der Wohnbevölkerung aktuell ca. € 6.864 pro Jahr. Davon entfallen auf Nahrungs- 

und Genussmittel ca. € 2.930 und auf Nicht-Lebensmittel ca. € 3.934.  

Für das Vorhaben in Schwäbisch Gmünd werden für die projektrelevanten Sortimente fol-

gende Pro-Kopf-Ausgabewerte zugrunde gelegt: 

  

                                                           
25  Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Brennstoffe, Kraftfahrzeuge etc.). 
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Tabelle 3: Pro-Kopf-Ausgaben für die projektrelevanten Sortimente 

Sortiment 
Pro-Kopf-Ausgaben 

in €/Jahr 

Möbelkernsortiment 403* 

Lampen/Leuchten 40 

Teppiche 58 

Haus- und Heimtextilien 90** 

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 90 

Kunst/Bilderrahmen 20 

Gesamt 701 

*  inkl. Kindermöbel 

** inkl. Baby- und Kinderbedarf; inkl. Gardinen 

Quelle: GMA-eigene Daten (2024) 

Bei der Kaufkraftberechnung für das abgegrenzte Einzugsgebiet ist darüber hinaus das lokale 

Kaufkraftniveau zu beachten. Gemäß den aktuellen Kennziffern von MB Research26 liegt das 

Kaufkraftniveau in Schwäbisch Gmünd mit 96,9 unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0). In 

den weiteren Kommunen im Einzugsgebiet liegen die Kaufkraftkennziffern in einer Spanne 

zwischen 92,4 (Gaildorf) und 110,8 (Essingen), mehrheitlich aber um den bundesdeutschen 

Durchschnitt.  

Das Einzugsgebiet umfasst derzeit ein Bevölkerungspotenzial von rd. 347.300 Einwohnern. 

Unter Einbeziehung der lokalen Kaufkraftkoeffizienten ergeben sich im abgegrenzten Einzugs-

gebiet für die einzelnen Sortimente folgende Nachfragevolumina: 

Tabelle 4: Sortimentsspezifische Kaufkraft im Einzugsgebiet 

Sortiment 

Kaufkraft in Mio. € 

Zone I Zone II Zone III Gesamt 

Möbelkernsortiment 24,4 26,5 92,6 143,5 

Lampen/Leuchten 2,4 2,6 9,2 14,2 

Teppiche 3,5 3,8 13,3 20,6 

Haus- und Heimtextilien 5,4 5,9 20,7 32,0 

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 5,4 5,9 20,7 32,0 

Kunst/Bilderrahmen 1,2 1,3 4,6 7,1 

Gesamt 42,3 46,0 161,1 249,4 

GMA-Berechnungen 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen möglich) 

Insgesamt ist in den projektrelevanten Sortimentsbereichen aktuell ein Kaufkraftvolumen von 

insgesamt rd. 249,4 Mio. € vorhanden. 

  

                                                           
26  Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern nach MB Research, Nürnberg, 2024. 
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IV.  Angebotssituation innerhalb und außerhalb des Einzugsgebiets 

Zur Bewertung des Vorhabens ist zunächst die Angebots- und Wettbewerbssituation für das 

Vorhaben innerhalb bzw. außerhalb des Einzugsgebiets darzustellen und zu bewerten. Ausge-

hend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden prüfungsrelevanten städte-

baulichen Auswirkungen ermitteln. 

1.  Methodik und Umfang der Wettbewerbsaufnahme 

Als Wettbewerber in den projektrelevanten Sortimenten Möbel sowie Randsortimente kom-

men zunächst alle Betriebsformen in Betracht, die die Sortimente eines Einrichtungshauses 

zumindest in Teilsortimenten führen, also u. a.: 

 Einrichtungshäuser und Möbelfacheinzelhandel, 

 Bau- und Heimwerkermärkte, 

 Kauf- und Warenhäuser, 

 SB-Warenhäuser, 

 sonstige relevante Anbieter von Randsortimenten (Fachmärkte, Fachgeschäfte, Non-

food-Discounter), 

 Direktvertrieb (Hersteller), 

 sonstige Wettbewerber (z. B. Handwerksbetriebe, Gebrauchtmöbelhändler). 

Im Rahmen der Ermittlung von Auswirkungen auf die Einzelhandelslagen der Zentralen Orte 

im Einzugsgebiet wurde im April 2024 eine vollständige Vor-Ort-Erhebung der jeweiligen An-

gebotssituation im Möbelkernsortiment sowie den wesentlichen Randsortimenten des ge-

planten Möbelhauses, bestehend aus Lampen/Leuchten, Teppichen, Haus- und Heimtextilien, 

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik sowie Kunst/Bilderrahmen, durchgeführt.27 

Die Primärerhebungen in den Zentralen Orten der Hierarchiestufen Mittelzentrum und Unter-

zentrum wurden differenziert nach Stadtzentren/Ortskernen sowie sonstigen nicht-zentralen 

Lagen (Streulagen sowie Fachmarktzentren bzw. Gewerbegebiete) vorgenommen. Nachge-

ordnet wurden in ausgewählten Kleinzentren und nicht Zentralen Orten strukturprägende An-

bieter erhoben. Standorte kleinerer Anbieter in kleineren Stadt- und Ortsteilen blieben unbe-

rücksichtigt. 

Im Folgenden wird die planobjektrelevante Angebotssituation in den Zonen des Einzugsge-

biets für das Möbelkernsortiment sowie die zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten 

Randsortimente des geplanten Möbelhauses dargelegt. In einem ersten Schritt werden die je 

nach Zone aggregierten Verkaufsflächenwerte insgesamt sowie nach Standortlagen darge-

stellt. In einer anschließenden Übersicht werden die strukturprägenden Wettbewerber in den 

                                                           
27  Darüber hinaus werden anteilig Baumarktartikel, Gartenbedarf, Sonnenschutz/Verdunklungstechnik, Bü-

cher, Kleinelektrogeräte, Uhren, Kinderbekleidung und Spielwaren angeboten. Diese Sortimente werden 
im Folgenden nicht näher betrachtet, da die Einzelflächen für diese Sortimente allenfalls nur sehr gering 
sind, die Sortimente nur ausschnittsweise vorgehalten werden und sich ebenfalls auf eine Vielzahl bran-
chenfremder Betriebe (z. B. Aktionswaren bei Lebensmitteldiscountern) verteilen. Auswirkungen sind mit 
den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht nachweisbar. Aktionsflächenflächen, auf denen so-
wohl nicht zentrenrelevante als auch zentrenrelevante Sortimente geführt werden, existieren jeweils tem-
porär in Abhängigkeit von der Aktion. Deshalb werden diese Flächen anteilig den zentrenrelevanten und 
den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugerechnet, aufgrund ihrer Kleinteiligkeit jedoch nicht näher 
betrachtet. 



 

 

 

 

 

AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES XXXLUTZ-MÖBELHAUSES  

IN SCHWÄBISCH GMÜND, HOLZWIESEN 

info@gma.biz / www.gma.biz 26 

Zentralen Orten (wenn vorhanden) aufgeführt. In den folgenden Tabellen wurden alle erfass-

ten Anbieter (Haupt- und Teilsortimente) berücksichtigt. 

Zudem erfolgte eine Wettbewerbsbetrachtung über die Anbieter innerhalb des Einzugsge-

biets hinaus auch außerhalb des Einzugsgebietes. Der Untersuchungsbereich außerhalb des 

Einzugsgebiets definiert sich auf Basis der wettbewerblichen Interdependenzen innerhalb der 

Region bzw. mit den angrenzenden Regionen, insbesondere mit Betrieben, deren Einzugsge-

biete sich mit dem Einzugsgebiet des zur Ansiedlung geplanten Möbelmarktes von XXXLutz 

überschneiden. Hier wurden die wesentlichen Wettbewerber (neben den XXXL-Häusern in 

Bopfingen und Fellbach) wie z. B. Möbel Rieger in Göppingen und Esslingen (inkl. Discount & 

Küchen), Möbel & Küchen Wannenwetsch in Gingen, Möbel Bohn / Roller in Crailsheim, 

Mömax / Roller in Heidenheim sowie Roller in Waiblingen erfasst. 

 

2.  Angebotssituation im Einzugsgebiet 

Innerhalb des Einzugsgebiets sind insgesamt rd. 84.000 m² projektrelevante Verkaufsfläche 

vorhanden (vgl. folgende Tabelle), wobei auf das Möbelkernsortiment mit rd. 57.000 m² bzw. 

68 % der Großteil entfällt. Der Angebotsbestand im Möbelkernsortiment konzentriert sich im 

gesamten Einzugsgebiet fast ausschließlich auf dezentrale Standortlagen (ca. 95 %). In den 

Innenstädten bzw. Ortsmitten der Kommunen im Einzugsgebiet sind lediglich vereinzelt klei-

nere Möbelspezialanbieter verortet, die allenfalls am Rande Wettbewerbsüberschneidungen 

mit dem Planvorhaben aufweisen. 

Insgesamt entfallen auf Innenstädte und Ortsmitten (im Sinne zentraler Versorgungsbereiche) 

rd. 9.600 m² (ca. 12 %) und auf sonstige Handelslagen (in der Regel überwiegend dezentrale, 

städtebaulich nicht integrierte Standorte) rd. 74.000 m² (ca. 88 %). Hieraus lässt sich bereits 

erkennen, dass Innenstädte und Ortsmitten von deutlich nachrangiger Wettbewerbsbedeu-

tung sind. 

Tabelle 5: Verkaufsflächen und Umsätze im Einzugsgebiet nach Sortimenten und Standort-

lagen 

Sortiment 

Innenstädte /  

Ortsmitten 
Sonstige Lagen 

VK  

gesamt 
Umsätze 

in m² in % in m² in % in m² in Mio. € 

Möbelkernsortiment 3.000 5 54.000 95 57.000 85 – 90 

Lampen/Leuchten < 50 1 3.900 99 3.900 5 – 6 

Teppiche 200 11 1.700 89 1.900 2 – 3 

Haus- und Heimtextilien 1.500 23 5.000 77 6.400 9 – 10 

Haushaltswaren,  

Glas / Porzellan / Keramik 
4.700 34 9.200 66 13.900 23 – 24 

Kunst/Bilderrahmen 300 32 600 68 900 1 – 2 

Gesamt 9.600 12 74.400 88 84.000 125 - 130 

GMA-Erhebung und -Berechnung 2024; Rundungsdifferenzen möglich 
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2.1 Projektrelevante Angebotssituation in Zone I & II 

In den Zonen I & II wurde eine projektrelevante Verkaufsfläche von ca. 24.000 m² erfasst (vgl. 

folgende Tabelle). Ein Großteil hiervon entfällt auf das Mittelzentrum Schwäbisch Gmünd 

(u. a. Mömax, Bau- und Heimwerkerfachmärkte, Jysk etc.). Der Rest verteilt sich auf das Ein-

richtungshaus Wörner in Mutlangen sowie verschiedene kleinere Anbieter mit unterschiedli-

chen Angebotskonzepten innerhalb des Mittelbereichs. 

Die projektrelevante Angebotssituation stellt sich differenziert nach Sortimenten wie folgt dar: 

Tabelle 6: Verkaufsflächen und Umsätze in den Zonen I & II nach Sortimenten und Stand-

ortlagen 

Sortiment 

Innenstädte /  

Ortsmitten 

Sonstige Lagen VK gesamt Umsätze 

in m² in % in m² in % in m² in Mio. € 

Möbelkernsortiment 1.600 – 1.700 12 12.200 – 12.300 88 13.800 – 13.900 21 – 22 

Lampen/Leuchten <50 <1 1.300 – 1.400 99 1.300 – 1.400 2 – 3 

Teppiche 100 – 150 28 350 – 400 72 450 – 500 0,5 – 1,0 

Haus- und Heimtextilien, 

Gardinen 
550 – 600 24 1.700 – 1.800 76 2.300 – 2.400 3 – 4 

Haushaltswaren, GPK, 

Einrichtungszubehör 
1.200 – 1.300 24 3.800 – 3.900 76 5.100 – 5.200 7 – 8 

Kunst/Bilderrahmen 100 – 150 33 200 – 250 67 350 – 400 0,5 – 1,0 

Gesamt 3.600 – 3.700 16 19.800 – 19.900 84 23.400 – 23.500 36 – 37 

GMA-Erhebung und -Berechnung 2024; Rundungsdifferenzen möglich 

Differenziert nach Standortlagen zeigt sich, dass der überwiegende Teil der projektrelevanten 

Verkaufsflächen außerhalb von Innenstädten bzw. Ortsmitten in sonstigen Lagen angesiedelt 

ist. Dies trifft sowohl auf nicht zentrenrelevante Sortimente wie Möbel, Lampen und Gardinen, 

als auch auf typische zentrenrelevante Randsortimente wie Haushaltswaren oder Heimtexti-

lien zu. Lediglich bei „Kunst/Bilderrahmen“ liegt ein etwas höherer Anteilswert in den inte-

grierten Lagen vor. 

Kleinräumig ist dabei insbesondere das Mittelzentrum Schwäbisch Gmünd näher zu betrach-

ten.  

 Die Innenstadt von Schwäbisch Gmünd ist bezogen auf die projektrelevanten Sortimente 

durch die Möbelfachgeschäfte Wohngalerie (zwei Standorte in der Innenstadt28) und 

Wohnkaufhaus Leicht, das Bettenhaus GD Krauss, den Raumausstatter Schwenk sowie 

die Anbieter Leuze Accessoires & Wohnen und Depot aus dem Haushaltswaren- / Deko-

Bereich geprägt. Hinzukommen Teilflächen von filialisierten Mehrbranchenunterneh-

men wie z.B. Woolworth, Müller-Drogerie, Tchibo, TEDi etc. und kleinerer Fachge-

schäfte wie z. B. Raumwerk Edelbauer, Foto Schweizer, Bilderbogen, Springer, Messer 

Vollmer etc. Insgesamt entfallen in Schwäbisch Gmünd jedoch nur rund ein Drittel der 

relevanten Verkaufsflächen auf die innerstädtischen Lagen.  

                                                           
28  Hier erfolgt nach Inhaberangaben keine Schließung vgl. https://www.gmuender-tagespost.de/os-

talb/schwaebisch-gmuend/stadt-schwaebisch-gmuend/die-teppich-wohngalerie-schliesst-aber-nicht-in-
schwaebisch-gmuend-93278189.html 



 

 

 

 

 

AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES XXXLUTZ-MÖBELHAUSES  

IN SCHWÄBISCH GMÜND, HOLZWIESEN 

info@gma.biz / www.gma.biz 28 

 Außerhalb der Innenstadt verteilen sich die weiteren relevanten Anbieter auf verschie-

dene überwiegend gewerblich geprägte Lagen. Hier ist in erster Linie auf den zur 

XXXLutz-Gruppe gehörenden Möbelmitnahmemarkt Mömax hinzuweisen. Ergänzend 

werden die projektrelevanten Sortimente in den Baumärkten Obi und toom, dem Gar-

tenmarkt Dehner, in Fachmärkten wie Jysk, Matratzen Concord, Schlummermarkt etc., 

bei Spezialanbietern wie DIA Küchen, Küchenstudio Hartmann, Blässe Raumdesign, 

Schips Polstermöbel star-medio, Elektro Hägele und bei branchenfremden Anbietern 

wie Kaufland, Rofu etc. angeboten. 

Für das Mittelzentrum Schwäbisch Gmünd kann eine Zentralität bei den projektrelevanten 

Sortimenten eine Zentralität von 67 % ermittelt werden. Diese bewegt sich auf dem Niveau 

des im Regionalen Einzelhandelskonzept Ostwürttemberg (2019)29 ausgewiesenen Wertes 

von 68 %. Für das benachbarte Mittelzentrum Aalen wurde 2019 ein Wert von 184 % ausge-

wiesen. Da sich seit 2019 keine gravierenden Veränderungen bei der projektrelevanten Ein-

zelhandelssituation in Schwäbisch Gmünd (bei allgemein gestiegenen Verbrauchsausgaben im 

Einzelhandel) ergeben haben, kann weiterhin konstatiert werden, dass sich auf Basis dieser 

für ein Mittelzentrum (mit Teilfunktionen eines Oberzentrums) unterdurchschnittlichen Zent-

ralität und auch im Vergleich zu Aalen30 ein Entwicklungspotenzial ableiten lässt. Das Regio-

nale Einzelhandelskonzept Ostwürttemberg (2019) sieht ebenfalls ein Potenzial. Diese Ein-

schätzung ist weiterhin aktuell.  

Im weiteren Mittelbereich von Schwäbisch Gmünd sind mit Ausnahme des Möbelhauses Wör-

ner Wohnen in Mutlangen keine klassischen Möbelhäuser ansässig. Die relevanten Sortimente 

werden bei Küchenstudios wie MZ Küchendesign und Küchenstudio & Möbel Form & Design 

sowie Spezialanbietern wie allnatura, Raumschmiede, LAP Polsterservice, Deco Arts, Zeitter 

und Nonfood-Discountern wie Action, TEDi und Picks Raus angeboten.  

Folgende strukturprägende Wettbewerber konnten im Mittelbereich Schwäbisch Gmünd er-

fasst werden: 

Übersicht 4: Wesentliche Wettbewerber im Möbelsegment sowie Randsortimente in den Zo-

nen I & II 

VK-Größenklasse 

der projektrele-

vanten Sortimente 

Kommune Anbieter Lage Sortiment Anmerkung 

Möbel 

500 – 1.000 m² 

Heubach Allnatura dezentral Schlafmöbel Spezialanbieter 

Schwäbisch 

Gmünd 

Schlummermarkt 
dezentral,  

Gewerbegebiet 
Schlafmöbel Spezialanbieter 

Wohngalerie Zvb Innenstadt Möbel Fachgeschäft 

Jysk 
dezentral,  

Gewerbegebiet 

Möbel /  

Randsortimente 
Fachmarkt 

1.000 –  

2.000 m² 
Mutlangen Wörner Wohnen Streulage Möbel 

hochwertiges  

Angebot 

5.000 – 10.000 m² 
Schwäbisch 

Gmünd 
Mömax 

dezentral, Ge-

werbe-gebiet 

Möbel, HHW/GPK, 

Bilder/Rahmen, 

Lampen/Leuchten, 

Möbelmitnahmemarkt 

mit 

                                                           
29  Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept Ostwürttemberg (2019), S. 91f. 
30  Aalen verfügt mit rund 69.000 Einwohnern über eine ähnlich große Einwohnerzahl wie Schwäbisch Gmünd 

(63.000 EW). 
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VK-Größenklasse 

der projektrele-

vanten Sortimente 

Kommune Anbieter Lage Sortiment Anmerkung 

Heimtextilien, Tep-

piche 

Angebotsschwerpunkt 

bei Discount- 

möbeln 

Sonstige Sortimente 

500 – 1.000 m² 

Böbingen 

Rems 

Hagebau Bau-

markt 
Dezentral 

HHW / GPK, Kunst, 

Leuchten 

Bau- und Heimwerker-

fachmarkt, Randsorti-

mente 

Schwäbisch 

Gmünd 

Ulrich Garten dezentral 
GPK, Skulpturen 

Garten 
Spezialanbieter 

Dehner dezentral Gartenmöbel, GPK Garten-Fachmarkt 

G.D. Krauss-Das 

Bettenhaus 
Zvb Innenstadt 

Bettwaren, Heim-

textilien 
Fachmarkt 

1.000 –  

2.000 m² 

Schwäbisch 

Gmünd 
Obi Baumarkt 

dezentral, Gewer-

begebiet 

Kleinmöbel, 

HHW/GPK, Lam-

pen/Leuchten 

Bau- und Heimwerker-

fachmarkt, Randsorti-

mente 

Schwäbisch 

Gmünd 
Toom Baumarkt 

dezentral, Gewer-

begebiet 

Kleinmöbel, 

HHW/GPK, Lam-

pen/Leuchten 

Bau- und Heimwerker-

fachmarkt, Randsorti-

mente 

* Schließung der Anbieter tedox (Ende Mai 2024) und TTL (unklarer Weiterbetrieb) 

GMA-Erhebung 2024 

2.2 Projektrelevante Angebotssituation im weiteren Einzugsgebiet (Zone III) 

Das erweiterte Einzugsgebiet (= Zone III) umfasst im Kern einen räumlichen Umgriff von ca. 30 

Pkw-Fahrminuten. Hier stellt der Anbieter Möbel Rieger im westlichen Stadtgebiet von Aalen 

im Möbelsegment den stärksten Anbieter dar. Ergänzend sind in diesem Segment punktuell 

mittelständische kleinere bis mittlere Möbelhäuser und Fachmarktkonzepte (z. B. Möbel 

Schmid, Möbel Allgeyer, JYSK, Matratzen Concord) sowie branchenfremde Angebote (z. B. 

Randsortimente der Bau- und Heimwerkerfachmärkte, Nonfood-Discounter) ansässig. In den 

Randbereichen der Zone III werden die Überschneidungen mit den Einzugsgebieten der XXXL-

Häuser in Bopfingen und Fellbach sowie weiterer größerer Möbelhäuser in Göppingen, Esslin-

gen, Gingen/Fils, Ellwangen, Crailsheim und Backnang deutlich31. 

In Zone III des abgegrenzten Einzugsgebiets wurde eine projektrelevante Verkaufsfläche von 

ca. 60.000 m² erfasst (vgl. folgende Tabelle). Ein Großteil hiervon entfällt auf die nicht zen-

trenrelevanten Sortimente (ca. 78 %). Ein weiterer Verkaufsflächenschwerpunkt ergibt sich im 

Sortimentsbereich Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, der sich zu einem Großteil auf 

Randsortimente der Möbelanbieter oder Fachmärkte verteilt, die mittlerweile häufig die größ-

ten Verkaufsflächen bei zentrenrelevanten Waren anbieten und in der Regel an dezentralen 

Standorten (sonstige Lagen) ansässig sind. Darüber hinaus ist das Angebot von Nonfood-Dis-

countern / Multisortimentern (z. B. TEDi, Action) zu nennen. 

Differenziert nach Standortlagen zeigt sich, dass der ganz überwiegende Teil der projektrele-

vanten Verkaufsflächen außerhalb von Innenstädten bzw. Ortsmitten in sonstigen Lagen an-

gesiedelt ist (ca. 90 %). Einen etwas stärkerer Fokus auf die Innenstädte ist bei den Segmenten 

Haushaltswaren/GPK und Wohnaccessoires (ca. 34 %) erkennbar. 

                                                           
31  Dieser Umstand schlägt sich in deutlich geringeren Marktanteilen im Vergleich zu den Zonen I und II nieder. 
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Die projektrelevante Angebotssituation stellt sich differenziert nach Branchen wie folgt dar: 

Tabelle 7: Verkaufsflächen und Umsätze in Zone III nach Sortimenten und Standortlagen 

Sortiment 

Innenstädte /  

Ortsmitten 
Sonstige Lagen 

VK  

gesamt 
Umsätze 

in m² in % in m² in % in m² in Mio. € 

Möbelkernsortiment 1.300 – 1.400 3 41.000 – 42.000 97 43.000 63 – 64 

Lampen/Leuchten <50 <5 2.500 – 2.600 95 2.500 – 2.600 3 – 4 

Teppiche 50 – 100 <5 1.300 – 1.400 95 1.300 – 1.400 1 – 2 

Haus- und Heimtexti-

lien, Gardinen 
800 – 900 22 3.100 – 3.200 78 4.000 – 4.100 6 – 7 

Haushaltswaren, GPK, 

Einrichtungszubehör 
3.400 – 3.500 39 5.200 – 5.300 61 8.600 – 8.700 15 - 16 

Kunst/Bilderrahmen 150 – 200 30 350 – 400 70 450 – 500 1 – 2 

Gesamt 5.900 – 6.000 10 54.000 – 55.000 90 60.000 – 61.000 91 – 92 

GMA-Erhebung und -Berechnung 2024; Rundungsdifferenzen möglich 

Folgende wesentliche Wettbewerbsstrukturen konnten im erweiterten Einzugsgebiet erfasst 

werden: 

Übersicht 5: Wesentliche Wettbewerber im Möbelsegment sowie Randsortimente in Zone III  

VK-Größenklasse 

der projektrele-

vanten Sorti-

mente 

Kommune Anbieter Lage Sortiment Anmerkung 

Möbel 

500 – 1.000 m² 

Aalen Jysk dezentral 
Möbel, Heimtexti-

lien, HHW/GPK 
Fachmarkt 

Gerstetten Grüner Streulage Möbel Fachgeschäft 

Schorndorf 
Jysk dezentral 

Möbel, Heimtexti-

lien, HHW/GPK 
Fachmarkt 

HEM Küchen dezentral Küchen Küchenstudio 

Welzheim Küchen Hörsch dezentral Küchen Küchenstudio 

1.000 –  

2.000 m² 

Aalen 

Polsterstudio Hu-

sel 
dezentral Möbel Spezialanbieter 

Abitare Krauss  

Wohnen 
dezentral Möbel 

höherwertiges Sorti-

ment 

G.D. Krauss –  

Das Bettenhaus 
ZVB Innenstadt Möbel, Heimtextilien Spezialanbieter 

Möbel Allgeyer Streulage Möbel Einrichtungshaus 

Donzdorf Erpo Showroom dezentral Möbel 
An Möbelfabrik ange-

bunden 

2.000 –  

5.000 m² 

Aalen Rieger Discount 
dezentral,  

Gewerbegebiet 

Möbel und Randsor-

timente 
Möbelmitnahmemarkt 

Donzdorf Möbel Schmid dezentral Möbel Möbelhaus 

20.000 – 30.000 

m² 
Aalen Möbel Rieger 

dezentral, Ge-

werbegebiet 

Möbel, HHW/GPK, 

Bilder/Rahmen, Lam-

pen/Leuchten, 

Einrichtungshaus 
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VK-Größenklasse 

der projektrele-

vanten Sorti-

mente 

Kommune Anbieter Lage Sortiment Anmerkung 

Heimtextilien, Teppi-

che 

Sonstige Sortimente 

500 – 1.000 m² 

Aalen 

Schlummermarkt dezentral Möbel, Heimtextilien Fachmarkt 

Mayers Haushalts-

waren 
Innenstadt HHW/GPK Fachgeschäft 

Toom Baumarkt dezentral 

Möbel, HHW / GPK, 

Kunst, Leuchten, 

Teppiche, Heimtexti-

lien 

Bau- und Heimwerker-

fachmarkt, Randsorti-

mente 

Gaildorf Betten Buck dezentral Möbel, Heimtextilien Fachmarkt 

Schorndorf Kaufhaus Bantel Innenstadt 
HHW / GPK / Heim-

textilien 

Mittelständiges Kauf-

haus 

Welzheim Ott’s Traumwelt dezentral Möbel, Heimtextilien Fachmarkt 

1.000 –  

2.000 m² 

Aalen BayWa 
dezentral, Ge-

werbegebiet 

Klein-/Gartenmöbel, 

HHW/GPK, Lam-

pen/Leuchten 

Bau- und Heimwerker-

fachmarkt, Randsorti-

mente 

Essingen Bauhaus 
dezentral, Ge-

werbegebiet 

Klein-/Gartenmöbel, 

HHW/GPK, Lam-

pen/Leuchten 

Bau- und Heimwerker-

fachmarkt, Randsorti-

mente 

Schorndorf Toom Baumarkt 
dezentral, Ge-

werbegebiet 

Möbel, HHW / GPK, 

Kunst, Leuchten, 

Teppiche, Heimtexti-

lien 

Bau- und Heimwerker-

fachmarkt, Randsorti-

mente 

GMA-Erhebung 2024 

2.3 Projektrelevante Angebotssituation außerhalb des Einzugsgebietes 

Außerhalb des abgegrenzten Einzugsgebiets ist auf die ausgeprägte Angebotssituation zu ver-

weisen. Östlich und westlich des Einzugsgebietes betreibt der Anbieter XXXLutz in Bopfingen 

(im Verbund mit Mömax) und in Fellbach jeweils einen Standort. Hier ist mit sog. „Kannibali-
sierungseffekten“ innerhalb der XXXLutz-Gruppe zu rechnen. Des Weiteren ist eine Reihe an 

familien- bzw. inhabergeführten Möbelhäusern wie Bohn in Crailsheim, Wannenwetsch in 

Gingen/Fils, Neukamm in Ellwangen, Schmid in Donzdorf und Röger in Herbrechtingen in die-

sem Bereich anzuführen. Im Süden und Südwesten ist der leistungsstarke Anbieter Möbel Rie-

ger mit seinen weiteren Einrichtungs- und Discountmärkten in Göppingen und Esslingen her-

vorzuheben. Darüber hinaus sind die filialisierten Möbelmitnahmemärkte von Roller und Poco 

Domäne (Heidenheim, Waiblingen, Crailsheim sowie Fellbach, Göppingen) ebenfalls zu nen-

nen. 

Folgende prägende Wettbewerbsstrukturen im Möbelsegment konnten außerhalb des Ein-

zugsgebietes erfasst werden: 
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Übersicht 6: Wesentliche Wettbewerber im Möbelsegment außerhalb des Einzugsgebietes 

VK-Größenklasse 

der projektrele-

vanten Sorti-

mente 

Kommune Anbieter Lage Sortiment Anmerkung 

1.000 –  

2.000 m² 

Ellwangen Jysk dezentral 
Möbel, Randsorti-

mente 
Fachmarkt 

Göppingen 
Teppich- und  

Wohngalerie 

Zvb  

Innenstadt 
Möbel, Teppiche Spezialanbieter 

Herbrechtingen Möbel Röger dezentral  Möbel 
Einrichtungshaus; 

z.zt. im Umbau 

Waiblingen Seats & Sofas dezentral Polstermöbel Spezialanbieter 

2.000 –  

5.000 m² 

Crailsheim Roller dezentral 
Möbel, Randsorti-

mente 
Möbelmitnahmemarkt 

Ellwangen 
Möbel 

Neukamm 
dezentral Möbel Möbelhaus 

Fellbach Poco dezentral 
Möbel, Randsorti-

mente 
Möbelmitnahmemarkt 

Göppingen 

Poco dezentral 
Möbel, Randsorti-

mente 
Möbelmitnahmemarkt 

Grimm Einrich-

tungen 

Zvb  

Innenstadt 
Möbel Möbelhaus 

Möbel Strobel Streulage Möbel, Küchen Möbelhaus 

Rieger Küchen dezentral Küchen Küchenfachmarkt 

Heidenheim Mömax dezentral 
Möbel, Randsorti-

mente 
Möbelmitnahmemarkt 

Waiblingen 
Multipolster dezentral Möbel Spezialanbieter 

Küchenarena dezentral Küchen Küchenfachmarkt 

5.000 –  

10.000 m² 

Bopfingen Mömax dezentral 
Möbel, Randsorti-

mente 
Möbelmitnahmemarkt 

Gingen /Fils Wannenwatsch dezentral 
Möbel, Randsorti-

mente 
Einrichtungshaus 

Göppingen Rieger Discount dezentral 
Möbel, Randsorti-

mente 
Möbelmitnahmemarkt 

Heidenheim Roller dezentral 
Möbel, Randsorti-

mente 
Möbelmitnahmemarkt 

Herbrechtingen Zoettexx dezentral 
Gartenmöbel,  

Heimtextilien 
Spezialanbieter 

Waiblingen Roller dezentral 
Möbel, Randsorti-

mente 
Möbelmitnahmemarkt 

20.000 – 50.000 

m² 

Bopfingen XXXL dezentral 
Möbel, Randsorti-

mente 
Einrichtungshaus 

Crailsheim Möbel Bohn dezentral 
Möbel, Randsorti-

mente 
Einrichtungshaus 

Esslingen Möbel Rieger dezentral 
Möbel, Randsorti-

mente 
Einrichtungshaus 

Fellbach XXXL dezentral 
Möbel, Randsorti-

mente 
Einrichtungshaus 

Göppingen Möbel Rieger dezentral 
Möbel, Randsorti-

mente 
Einrichtungshaus 

GMA-Erhebung 2024 
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6%

12%

5%

13%

16%

14%

18%

24%

14%

23%

27%

20%

76%

64%

80%

63%

57%

66%

Möbelkernsortiment

Lampen/Leuchten

Teppiche

Haus- und Heimtextilien

Haushaltswaren, GPK

Kunst/Bilderrahmen

Zone I&II Zone III Außerhalb

Die in der obigen Übersicht genannten Häuser vereinen zusammen rund 220.000 m² projekt-

relevante Verkaufsfläche auf sich. Zum Vergleich: Zone I & II (Kerneinzugsgebiet) und Zone III 

(erweitertes Einzugsgebiet) weisen zusammen einen Besatz (inkl. Fachgeschäfte, Mehrbran-

chenunternehmen etc.) von rd. 81.000 m² VK auf. Davon entfallen auf die Zonen I & II nur 

30 % der VK.  

Der Angebots- bzw. Verkaufsflächenschwerpunkt befindet sich somit klar außerhalb des Ein-

zugsgebiets. Dies wird auch durch die Aussagen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes Ost-

württemberg bestätigt. Hier wurden 2019 für die Sortimentsgruppe „Hausrat / Möbel / Ein-
richtung“ eine Zentralität von 89 % und ein Ansiedlungspotenzial von 18.000 – 22.000 m² bis 

203032 ermittelt. 

Abbildung 3: Verkaufsflächenverteilung nach Zonen 

 

 

 

 

 

 

 

 

GMA-Erhebung/- Berechnungen 2024 

Damit wird das Einzugsgebiet aus allen Richtungen von leistungsstarken Wettbewerbsstand-

orten deutlich begrenzt. Mit der Realisierung des Vorhabens in Schwäbisch Gmünd geht eine 

signifikante Kaufkraftrückholung bzw. eine Stärkung der lokalen Kaufkraftbindung und ein 

Ausbau der mittelzentralen Zentralität einher. Dies bedingt neben den Umverteilungseffekten 

in Zone III auch einen gewichtigen Umsatzanteil, der gegenüber Standorten außerhalb des 

Einzugsgebiets umverteilungswirksam wird. 

 

3.  Einordnung des Sortiments „Teppiche / Teppichböden“ im Untersuchungsraum 

Gemäß der Sortimentsliste des Regionalplans Ostwürttemberg 2035 vom Juli 2024 ergibt sich 

in diesem Sortimentsbereich folgende differierende Einstufung: 

 Teppiche (ohne Teppichböden):  zentrenrelevant 

 Teppichböden / Bodenbeläge:  nicht zentrenrelevant 

Ähnlich wie in der Standortkommune Schwäbisch Gmünd zeigt sich auch bei der Analyse der 

Angebotsstrukturen beim Sortiment „Teppiche“, ein eindeutiger Verkaufsflächenschwerpunkt 

an dezentralen Standorten außerhalb der Zentren. In Zone I & II entfällt in diesem Sortiment 

                                                           
32  Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept Ostwürttemberg (Juli 2019); S. 35 bzw. S. 39. 
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rd. 28 % der Verkaufsfläche auf zentrale Versorgungsbereiche. In Zone III sind Teppiche nur 

noch zu < 5 % in zentralen Versorgungsbereichen vertreten. Dies ist auch für die Bereiche au-

ßerhalb des Einzugsgebietes zu konstatieren. 

Das Sortiment übt de facto in der Region / im Einzugsgebiet keine zentrenprägende Wirkung 

aus. Dies spiegelt sich auch in vielen kommunalen Sortimentslisten wider: So sind Teppiche / 

in den Einzelhandelskonzepten von Aalen, Ellwangen, Heidenheim, Schorndorf und Göppin-

gen als nicht zentrenrelevant eingestuft.  

In der angrenzenden Region Stuttgart werden „Teppichböden“ als nicht zentrenrelevant33 ein-

gestuft. „Teppiche“ i.e.S. werden dagegen nicht explizit benannt.  

Tabelle 8: Verkaufsflächenverteilung im Segment „Teppiche / Teppichböden“ im Untersu-
chungsraum 

Zonen 

VK Teppiche /  

Teppichböden  

in m² 

davon in  

zentraler Lage 

in m² VK 

davon in  

zentraler Lage 

in % 

Zone I & II 500 100 – 150 28 

Zone III 1.400 50 – 100 <5 

außerhalb des Einzugsgebietes 7.800 400 5 

insgesamt 9.700 600 6 

GMA-Erhebung 2024; ca.-Werte, gerundet 

 

  

                                                           
33  Regionalplan Region Stuttgart 2009, s. 136 
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V.  Wirtschaftliche und städtebauliche Auswirkungen des Vorhabens 

Mit der Neuansiedlung von großflächigen Einzelhandelsobjekten werden in der Regel Kauf-

kraftbewegungen bzw. Umsatzumverteilungsprozesse ausgelöst. Je nach Größenordnung und 

Sortimentsausrichtung der Ansiedlung werden von den Umsatzumverteilungen Einzelbetriebe 

an einem Mikrostandort, Betriebe einer bestimmten örtlichen Standortlage oder auch Be-

triebe einer Region im Sinne von möglichen Folgen für das zentralörtliche System tangiert. Zur 

Ermittlung möglicher Auswirkungen stellt das Kaufkraftbewegungsmodell einen methodi-

schen Ansatz zur Einschätzung und Bewertung der möglichen Folgewirkungen dar. 

Im Nachfolgenden werden zunächst die potenziellen wettbewerblichen Auswirkungen des 

Vorhabens XXXLutz in Schwäbisch Gmünd in zwei Untersuchungsschritten ermittelt:  

 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschöp-

fung des Vorhabens (= Marktanteile) innerhalb des Einzugsgebietes dar und ermittelt 

so die Umsatzerwartung. 

 Mit einem zweiten Ansatz, der Kaufkraftbewegungsanalyse, werden die voraussichtli-

chen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote der Region eingeschätzt 

(Umsatzumverteilung). 

Daran anschließend erfolgt die Bewertung der potenziellen städtebaulichen Auswirkungen 

des Vorhabens in den zentralen Versorgungsbereichen des Einzugsgebiets. Dabei wird unter-

sucht, inwiefern die potenziellen wettbewerblichen Auswirkungen aufgrund der Umsatzum-

verteilungseffekte in negative städtebauliche Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbe-

reichen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO umschlagen können. 

Bei dem von der GMA verwendeten Berechnungsmodell handelt es sich um ein modifiziertes 

Gravitationsmodell, das auf die Gravitations- und Potenzialmodelle aus der geografischen 

Handelsforschung zurückgreift. Als Prämissen dieses Modells werden berücksichtigt: 

 Die Attraktivität des Angebotsstandortes und der Angebote im Umfeld (regionale Wett-

bewerbssituation). Die Attraktivität eines Angebotsstandortes wird dabei durch den 

Verkaufsflächenumfang bzw. den Umsatz (vgl. Kapitel IV) ausgedrückt. 

 Der Distanzwiderstand im Sinne der räumlichen Entfernungen zwischen den Wettbe-

werbsstandorten und dem Untersuchungsstandort. 

 Die Intensität der Einkaufsbeziehungen, u. a. basierend auf Kaufkraftströmen in der Re-

gion. 

 Weitere Faktoren zur Gewichtung wie z. B. die Betriebstypenstrukturen der Wettbe-

werbsstandorte. 

Bei der Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (= Umsatzumverteilungen) von 

Einzelhandelsvorhaben ist grundsätzlich zu unterscheiden zwischen wettbewerblichen Wir-

kungen einerseits und möglichen städtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Beeinträch-

tigungen andererseits. Wettbewerbliche Wirkungen können zwar zu – ggf. befristeten – Be-

einträchtigungen von Betrieben in der Leistungsfähigkeit führen. Das interkommunale Abstim-

mungsgebot gemäß § 2 Abs. 2 BauGB schützt jedoch nicht den bestehenden Einzelhandel in 

den Nachbarkommunen vor Konkurrenz. Es geht hierbei vielmehr darum zu bewerten, ob sich 
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die Ansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens negativ auf die städtebauliche Ordnung und Ent-

wicklung in der Standort- und Nachbarkommune auswirkt.34 

Zur Ableitung möglicher städtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen existie-

ren in der Rechtsprechung keine festgelegten Schwellenwerte. In der Planungs- und Geneh-

migungspraxis hat sich jedoch eine rechnerische Orientierungsgröße von ca. 10 % bei zentren-

relevanten Sortimenten etabliert, die als abwägungsrelevant im Sinne möglicher Auswirkun-

gen gemäß § 11 Abs. 3 BauNVO herangezogen werden. Bei dem hier in Rede stehenden Vor-

haben handelt es sich um ein Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten bei de-

nen die Erfahrungswerte von einer Toleranz bis 20% ausgehen. In den vergangenen Jahren 

hat diesbezüglich eine etwas andere Akzentuierung stattgefunden. So reicht das alleinige Ab-

stellen auf die voraussichtlichen Umsatzumverteilungsquoten zur Bewertung möglicher Aus-

wirkungen eines Einzelhandelsvorhabens auf einen zentralen Versorgungsbereich nicht aus. 

Vielmehr sind hier im Einzelfall auch andere Kriterien wie beispielsweise die konkrete städte-

bauliche Situation der möglicherweise betroffenen zentralen Versorgungsbereiche zu berück-

sichtigen.35  

Aus gutachterlicher Sicht ist zu ergänzen, dass schon bei Umverteilungsquoten von unter 10 % 

städtebauliche Beeinträchtigungen eintreten können, wenn z. B. die Schwächung wesentli-

cher Magnetbetriebe eines zentralen Versorgungsbereiches zu prognostizieren ist. Gleichzei-

tig müssen aber bei Umverteilungen von über 10 % nicht zwangsläufig negative städtebauliche 

Auswirkungen auftreten.36 Das Umschlagen wettbewerblicher in städtebauliche Effekte ist ab-

hängig von der Leistungsfähigkeit der betroffenen Betriebe, deren Funktion innerhalb eines 

Zentrums (z. B. Magnetbetrieb) sowie der Stabilität der betroffenen Lage. In die Bewertung ist 

darüber hinaus die Bedeutung der jeweiligen Branche für das Zentrum (z. B. Leitbranche, er-

gänzendes Sortiment) in die Betrachtung einzustellen. 

Der bereits außer Kraft getretene, aber weiterhin vielfach zitierte37 und herangezogene Ein-

zelhandelserlass Baden-Württemberg von 2001 geht ergänzend für die nicht zentrenrelevan-

ten Sortimente von Schädigungen der Versorgungsfunktion ab einem Schwellenwert von 20 % 

aus (vgl. Regionalplan Ostwürttemberg 2035, Begründung zum Plansatz 2.4.10.3). 

 

1.  Umsatzerwartung für das Planobjekt 

Unter Zugrundelegung eines modernen Konzepts von XXXLutz an einem Standort mit guter 

verkehrlicher Erreichbarkeit wird wegen der relativen Nähe zu etablierten (gruppeninternen) 

Wettbewerbsstandorten (u. a. XXXL-Häuser in Bopfingen und Fellbach sowie Rieger in Aalen 

und Göppingen) sowie einem damit eingeschränkten erreichbaren Einzugsgebiet davon aus-

gegangen, dass das Planvorhaben maximal durchschnittliche Umsätze erzielen kann  

                                                           
34  vgl. hierzu die Urteile des OVG Münster vom 06.06.2005, 10 D 145/04.NE und 10 D 148/04.NE. 
35  vgl. Urteile OVG Münster vom 11.12.2006, 7 A 964/05 und Bundesverwaltungsgericht vom 11.10.2007, 4 

C 7.07 
36  Vor diesem Hintergrund sind – auch erhöhte – Umsatzrückgänge von Wettbewerbern in nicht zentralen 

Lagen aus bauplanungsrechtlicher Sicht hinzunehmen, da diese kein besonderes Schutzgut im baupla-
nungsrechtlichen Sinne darstellen (vgl. Schutzwürdigkeit zentraler Versorgungsbereiche). 

37  U. a. Regionalplanfortschreibung Region Ostwürttemberg 
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Ergänzend werden auch Streuumsätze in Höhe von ca. 10 % berücksichtigt, die mit Kunden 

von außerhalb des Einzugsgebietes insbesondere aufgrund der Lage an der B 29 erzielt wer-

den. Außerdem fließen Umsatzschätzungen für sonstige Randsortimente und Aktionswaren in 

die Berechnung ein.  

Folgende Umsatzprognose lässt sich für das Ansiedlungsvorhaben von XXXLutz in Schwäbisch 

Gmünd anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln: 
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Tabelle 9: Umsatzerwartung für den geplanten Möbelmarkt auf Basis des Marktanteilkonzepts  

Sortimente 

Zone I Zone II Zone III Einzugsgebiet insgesamt 

Streuumsätze 

in Mio. € 

Umsatz 

gesamt 

in Mio. 

€ 

Raumleistung* 

in €/m² VK (ge-

rundet) 
Kaufkraft  

in Mio. € 

Marktanteil 

in % 

Umsatz 

in Mio. 

€ 

Kaufkraft  

in Mio. € 

Marktanteil 

in % 

Umsatz 

in Mio. 

€ 

Kaufkraft  

in Mio. € 

Marktanteil 

in % 

Umsatz 

in Mio. 

€ 

Kaufkraft  

in Mio. € 

Marktanteil 

in % 

Umsatz 

in Mio. 

€ 

Möbelkernsortiment 24,4 37 – 38 9,2 26,5 25 6,6 92,6 15 13,9 143,5 20 – 21 29,7 3,3 33,0 1.450 

Lampen/Leuchten 2,4 10 0,2 2,6 7 – 8 0,2 9,2 5 – 6 0,5 14,2 6 – 7 0,9 0,1 1,0 1.050 

Teppiche 3,5 7 – 8 0,3 3,8 5 0,2 13,3 2 – 3 0,3 20,6 3 – 4 0,8 0,1 0,9 1.100 

Haus- und Heimtextilien 5,4 10 0,5 5,9 5 0,3 20,7 2 – 3 0,5 32,0 4 – 5 1,4 0,2 1,5 1.500  

Haushaltswaren,  

Glas/Porzellan/Keramik 
5,4 12 -13 0,7 5,9 7 – 8 0,4 20,7 5 1,0 32,0 6 – 7 2,2 0,2 2,4 1.500 

Kunst/Bilderrahmen 1,2 7 – 8 0,1 1,3 5 0,1 4,6 2 – 3 0,1 7,1 3 – 4 0,3 0,0 0,3 1.200 

Sonstige Randsortimente 

/ Aktionswaren 
k. A. ~ ~ k. A. ~ ~ k. A. ~ ~ k. A. ~ ~ k. A. 2,0 1.400 

k. A. keine Angabe / Angabe nicht sinnvoll, da Sortimentszusammensetzung wechselnd und daher unbestimmt (= Flächenpool). Modellhafte Umsatzschätzung anhand durchschnittlicher Raumleistungen für zentrenrele-

vante Randsortimente gemäß Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024 

~ keine Marktanteile nachweisbar 

* Rechenvorgang: Umsatz : geplante Verkaufsfläche (Maximalansatz; vgl.) 

GMA-Berechnung 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen möglich) 
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In der obigen Tabelle wird keine Summe der Umsätze angegeben, da ein Flächenpool für die 

Sortimente mit jeweiligen Maximalflächen geprüft wurde. Darüber hinaus wird der Anbieter 

XXXLutz auf kleineren Flächen von max. 220 m² sonstige zentrenrelevante Aktionswaren, z. B. 

Papeterie, Fachbücher, Wanduhren oder Babyzubehör führen, auf max. 220 m² auch nicht 

zentrenrelevante Aktionswaren.  

Zur Einordnung der ermittelten Raumleistungen können die 2024 veröffentlichten Struktur- 

und Marktdaten des Bayerischen Staatsministeriums für Wirtschaft, Landesentwicklung und 

Energie herangezogen werden. Für den Betriebstyp „Wohnkaufhaus“ (VK <20.000 m²) wird 

eine Raumleistungsspanne von min. 1.200 – max. 1.700 € / m² VK angegeben38. Unter Berück-

sichtigung der Wettbewerbssituation (räumliche Nähe zu vergleichbaren Anbietern und der 

weiteren XXXL-Häuser) und der damit tatsächlich max. erreichbaren Marktanteilen können die 

in der obigen Tabelle aufgezeigten Flächenleistungen und Umsätze als realitätsnaher „worst 
case“-Ansatz bewertet werden. 

2.  Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilungseffekte 

Die nachfolgende Betrachtung der Kaufkraftströme stellt auf die möglichen Beeinträchtigun-

gen des stationären Einzelhandels ab. Folgende Prämissen sind zur Einordnung der Kaufkraft-

bewegungsdaten im konkreten Fall in Schwäbisch Gmünd in die Betrachtung einzustellen: 

 Die Umsatzumverteilungen werden in erster Linie sogenannte Systemwettbewerber 

treffen, d. h. andere große Anbieter aus dem Möbelhandel (Einrichtungshäuser, Wohn-

kaufhäuser und Möbelfachmärkte). Lediglich nachgeordnet und in deutlich geringerem 

Maße sind Umsatzumverteilungen gegenüber Spezialanbietern wie u. a. Küchenstudios 

und Matratzenfachmärkte zu erwarten. In abgeschwächter Form sind auch kleinere 

Fachmärkte und Spezialanbieter/Facheinzelhändler sowie entsprechende Abteilungen 

von Warenhäusern betroffen. Jedoch werden der Fachhandel und die Spezialanbieter 

aufgrund ihrer Serviceorientierung und Beratungskompetenz nur teilweise vom Vorha-

ben tangiert werden. Dennoch werden in der Berechnung der Auswirkungen auch Um-

verteilungen gegenüber diesen Anbietern berücksichtigt. 

 Der projektrelevanteste Wettbewerbsstandort, der derzeit die Einkaufsorientierung im 

Einzugsgebiet prägt, befindet sich aktuell mit dem Anbieter Möbel Rieger im Westen 

des benachbarten Mittelzentrums Aalen. Gegenüber diesem Anbieter werden aufgrund 

der räumlichen Nähe sowie den unmittelbaren Angebotsüberschneidungen innerhalb 

eines ähnlichen Angebotskonzepts die intensivsten Wettbewerbsbeziehungen zu füh-

ren sein. Weitere größere Möbelanbieter sind mit in Bopfingen und Fellbach (jeweils 

XXXL-Standorte) sowie in Ellwangen, Crailsheim, Göppingen und Gingen a. Fils ansässig. 

 Es ist nicht davon auszugehen, dass die Umverteilung ausschließlich in den hier unter-

suchten Orten stattfindet, sondern auch – insbesondere mit Blick auf das Möbelkern-

sortiment – wettbewerbsbedingt Anbieter im weiteren Umland außerhalb des Einzugs-

gebiets tangiert werden. Darüber hinaus hat sich der Onlinehandel als digitaler Ver-

triebskanal im Möbel- und Einrichtungsbereich fest etabliert. Beide Aspekten werden 

bei der Berechnung der Umsatzumverteilungswirkungen berücksichtigt. 

                                                           
38  Quelle: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024 (BBE & IFH Köln im Auftrag des Bayerischen 

Staatsministeriums für Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie); S. 43  
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 Aufgrund der unterdurchschnittlichen Zentralität des Mittelzentrums Schwäbisch 

Gmünd im Segment „Hausrat, Einrichtung, Möbel“ ist zu einem großen Teil von Rück-

holungseffekten von aktuell aus Schwäbisch Gmünd selbst und auch aus dem Mittelbe-

reich abfließender Kaufkraft auszugehen. Insgesamt wird es zu einer Steigerung der 

Zentralität in Schwäbisch Gmünd kommen. Auch bezogen auf die Region kann von ge-

wissen Rückholeffekten aus den angrenzenden Regionen Stuttgart und Heilbronn-Fran-

ken ausgegangen werden. Das Regionale Einzelhandelskonzept 2019 weist für „Hausrat 

/ Einrichtung / Möbel“ ein Ansiedlungspotenzial insgesamt von ca. 18.000 – 22.000 m² 

aus39. 

In einem ersten Schritt wird eine Gewichtung der Umsatzverluste nach Zonen bzw. innerhalb 

und außerhalb des Einzugsgebietes vorgenommen. Hierbei handelt es sich um aggregierte 

Werte; zonenbezogen erfolgte eine Einzelgewichtung.  

Bei dem hier gewählten räumlichen Umsatzumverteilungsansatz handelt es sich um eine 

worst-Case-Betrachtung, bei der die anteilige Realverteilung der erhobenen Verkaufsflächen / 

Umsatzschätzungen innerhalb und außerhalb des Einzugsgebiets im Sinne der zu erwartenden 

Auswirkungen gemäß § 11 Abs. 3 BauNVO für die Umsatzumverteilungsberechnung bewusst 

überzeichnet wurde (Umsatzumverteilung innerhalb des Einzugsgebiets oberhalb der Realver-

teilung der Bestandsumsätze). 

Der Anteil umverteilungswirksamer Umsatzverschiebungen außerhalb des Einzugsgebiets be-

gründet sich mit der Angebotsdichte, die im Kern durch die beiden XXXL-Standorte in Bopfin-

gen und Fellbach und den Möbel Rieger-Standort in Göppingen geprägt ist. Dennoch wird 

durch die stärkere Gewichtung des Einzugsgebietes im Vergleich zur Realverteilung die beson-

dere Konstellation der Nähe zum langjährig etablierten und aktuell über eine signifikante 

Marktdurchdringung im Einzugsgebiet verfügenden Anbieter Möbel Rieger in Aalen angemes-

sen berücksichtigt. 

Tabelle 10: Räumlicher Gewichtungsansatz der Umsatzumverteilung  

Sortimente 

Gesamtumsatzerwar-

tung (vgl. S. 39) 

Umsatzumverteilungen  

innerhalb des Einzugsge-

biets (Zonen I-III) 

außerhalb des Einzugs-

gebiets 

in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € 

Möbel 33,0 45  15 55  18  

Lampen/Leuchten 1,0 56  0,6 44  0,4 

Teppiche 0,9 50  0,4 – 0,5 50  0,4 – 0,5 

Haus-/Heimtextilien 1,5 61  0,9 39  0,6 

Haushaltswaren, GPK 2,4 62  1,5 38  0,9 

Kunst / Bilderrahmen 0,3 56  0,2 44  0,1 

GMA-Berechnungen 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen möglich) 

                                                           
39  Die dargestellten Werte umfassen ausschließlich Kaufkrafteigenpotenziale, die pro Standort an Standorten 

im Umland „verloren“ gehen – innerhalb und außerhalb der Region. Beinhalten also keine Umverteilungs-
effekte innerhalb der Region. 
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2.1 Umsatzumverteilungen im Möbelkernsortiment 

Im Rahmen der Ansiedlung von XXXLutz in Schwäbisch Gmünd sind im Möbelkernsortiment 

im Einzugsgebiet Umsatzumverteilungseffekte von ca. 15 Mio. € zu erwarten. Außerhalb des 
Einzugsgebietes werden absolute Auswirkungen von rd. 18 Mio. € angenommen. 

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Möbelkernsortiment zu erwarten. Dabei 

wird je nach kommunaler Bestandssituation eine weitergehende Differenzierung nach Zen-

tren und Lagen außerhalb der Zentren vorgenommen. 

Tabelle 11: Umsatzumverteilung im Möbelkernsortiment  

 

Umsatz  

im Bestand 

in Mio. € 

UUV*  

in Mio. € 

UUV*  

in % 

Zone I & II 21 - 22 4 – 5 20 – 21 

Schwäbisch Gmünd 15 – 16 3,3 21 – 22 

ZVB  2 – 3 0,3 12 – 13 

Sonstige Lagen 12 – 13 3 23 – 24 

Böbingen an der Rems <0,5 n.n.** n.n. 

Heubach 2 – 3 0,2 – 0,3 10 

Lorch 0,5 – 1,0 0,1 – 0,2 19 – 20 

Mutlangen 2 – 3 0,4 16 – 17 

Waldstetten <0,5 n.n. n.n. 

Zone III (nur Mittel- und Unterzentren) 63 – 64 10 - 11 16 – 17 

Aalen 45 8,3 18 – 19 

Innenstadt 1 – 2 0,2 13 – 14 

Sonstige Lagen 43 – 44 8 18 – 19 

Donzdorf 7 – 8 0,6 7 – 8 

Gaildorf 0,5 – 1,0 0,1 15 – 16 

Gerstetten 1 0,1 10 

Schorndorf 5 1,0 – 1,1 20 – 21 

Innenstadt 0,5 – 1 0,1 16 – 17 

Sonstige Lagen 4 – 5 1 21 – 22 

Welzheim 3 – 4 0,5 14 – 15 

außerhalb des Einzugsgebiets (nur Mittel und Unterzentren) --- 18 --- 

Bopfingen 29 – 30 4 – 5 15 

Crailsheim 29 – 30 0,9 3 

Ellwangen 9 – 10 0,9 10 

Fellbach 31 – 32 2,7 8 – 9  

Göppingen 69 – 70 4,5 6 – 7 

Innenstadt 7 – 8 0,4 – 0,5 5 – 6 

Sonstige Lagen 62 – 63 4,0 – 4,1 6 – 7 

Heidenheim an der Brenz 18 – 19 1 – 2 9 – 10 

Herbrechtingen 12 – 13 0,4 – 0,5 3 – 4 

Waiblingen 25 – 26 0,4 – 0,5 1 – 2 

Weitere Standorte & Online-Handel --- 1,8 n.n 

Umsatz des Vorhabens Möbelkernsortiment --- max. 33,0 --- 

* UUV = Umsatzumverteilung; ** n.n. = unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze von 0,05 Mio. € 

GMA-Berechnungen 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen möglich) 
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 In Zone I & II, in denen insgesamt ein Umsatzanteil von ca. 4 – 5 Mio. € im Möbelkern-
sortiment umverteilungswirksam wird, beschränkt sich das strukturprägende Möbelan-

gebot überwiegend auf den Projektstandort Schwäbisch Gmünd sowie punktuell auf in-

habergeführte kleinere Möbelanbieter. In Schwäbisch Gmünd ergeben sich Konzept-

überschneidungen mit Anbietern in nicht-zentraler Standortlage (u. a. unternehmens-

interne Effekte bei Mömax). Relativ erreichen die Umsatzumlenkungen hier ein Niveau 

von ca. 21 – 22 %. Anbieter in der Gmünder Innenstadt werden ebenfalls von Um-

satzumlenkungen betroffen sein, die sich in einer Größenordnung von max. 12 – 13 % 

niederschlagen.  

Etwas stärkere Effekte von ca. 0,4 Mio. € werden noch gegenüber dem unmittelbar 
nördlich von Schwäbisch Gmünd ansässigen Möbel Wörner in Mutlangen wirksam. Ein-

zelbetrieblich werden Auswirkungen von ca. 16 – 17 % erwartet. Die Gemeinde ist als 

Kleinzentrum ausgewiesen und verfügt damit ursächlich nicht über den Versorgungs-

auftrag im Möbeleinzelhandel. Somit sind keine versorgungsstrukturellen Auswirkun-

gen darstellbar.  

Da die relevanten Anbieter in den Kommunen der Zone I&II ganz überwiegend in nicht-

zentralen Standortlagen angesiedelt sind, ist nicht von einer Gefährdung der Ortskerne 

bzw. der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auszugehen. 

Die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte sind rein wettbewerblicher Natur. 

 In Zone III wird ein Umsatzvolumen in einer Größenordnung von rd. 10 – 11 Mio. € um-
verteilungswirksam. Die von möglichen Umsatzrückgängen betroffenen Anbieter befin-

den sich ganz überwiegend außerhalb zentraler Lagen, sodass Ortskerne und Innen-

städte in ihrer Funktionsfähigkeit nicht beeinträchtigt werden. Für die beiden Mittel-

zentren Aalen und Schorndorf ist eine Lupenbetrachtung vorzunehmen: 

▪ Im Mittelzentrum Aalen ist mit dem Anbieter Möbel Rieger ein unmittelbarer Sys-

temwettbewerber in einer Entfernung von 18 – 19 km ansässig. Der Großteil der 

in Aalen zu erwartenden Wirkungen betrifft diesen Anbieter. Weitere Umsatz-

verluste werden bei den ansässigen Fachmärkten, Küchenstudios und Mehrbran-

chenunternehmen auftreten. Insgesamt liegen die Umverteilungseffekte in Aalen 

bei ca. 17 – 18 %, gegenüber den zentralen Lagen bei ca. 13 – 14 %. Aufgrund der 

Leistungsfähigkeit des Anbieters Rieger als langjährig etabliertem Anbieter mit 

hoher Kundenakzeptanz wird das Vorhaben nach gutachterlicher Einschätzung 

nicht zu einem Marktaustritt und damit einer nachhaltigen Einschränkung des 

mittelzentralen Versorgungsauftrages führen, aber durchaus spürbare Effekte 

haben. Unter städtebaulichen Gesichtspunkten ist aufgrund der nicht integrier-

ten Lage des Hauptwettbewerbers keine Gefährdung der zentralen Lagen zu er-

warten.  

▪ Für das Mittelzentrum Aalen wurde im Kommunalen Einzelhandelskonzept der 

Stadt Aalen aus dem Jahr 2020 im Segment „Möbel“ eine Zentralität von 173 % 
ausgewiesen40. Folglich bindet das Angebot in Aalen in hohem Maße auch Kauf-

kraft von außerhalb des Mittelzentrums. Der Umsatzverlust der Aalener Anbieter 

                                                           
40  Quelle: Einzelhandelsuntersuchung als Grundlage für die Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption für 

die Stadt Aalen vom 28.05.2020; S. 29; Errechnet sich aus einem Umsatz von 47,3 Mio. € bei einer Kaufkraft 
der Aalener Wohnbevölkerung von 27,3 Mio. €. 
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ist im Umkehrschluss aus Sicht des Mittelzentrums Schwäbisch Gmünd als „Kauf-
kraftrückholung“ zu bewerten. Rechnerisch würde ein Umsatzverlust in Aalen 

von insgesamt ca. 8 Mio. € unter Zugrundelegung der Werte von 2020 zu einer 

Reduzierung der Zentralität auf ca. 143 % führen. Dies wäre weiterhin ein für ein 

Mittelzentrum akzeptabler Wert. 

▪ Im westlich gelegenen Mittelzentrum Schorndorf (Region Stuttgart) ist kein mit 

dem Vorhaben vergleichbarer Anbieter ansässig. Die Wettbewerbssituation im 

Möbelkernsortiment wird hier durch den Fachmarkt Jysk, Anbieter aus dem Seg-

ment Küchen und weiteren Spezialfachmärkten (u.a. Matratzen Concord, Bau- 

und Heimwerkerfachmarkt) geprägt. Das kommunale Einzelhandelskonzept 

weist für die Gesamtstadt im Jahr 2019 eine deutlich unterdurchschnittliche 

Zentralität bei „Hausrat, Einrichtung, Möbel“ von 58 %41 aus.  

▪ Die Umsatzverluste liegen insgesamt bei ca. 1,1 Mio. €. Die Anbieter mit Über-

schneidungspotenzial liegen mit Ausnahme eines Küchenstudios und eines Bet-

tenhauses vollständig außerhalb zentraler Lagen. Mit Umverteilungseffekten von 

insg. rd. 20 % bewegen sich die Wirkungen um den im Einzelhandelserlass aus-

gewiesenen Schwellenwert für nicht zentrenrelevante Sortimente. Es ist jedoch 

nicht von Marktaustritten auszugehen, da das Mittelzentrum Schorndorf mit ei-

nem Bevölkerungspotenzial von rund 41.000 EW (nur Gesamtstadt) über ein aus-

reichendes Potenzial für den Weiterbetrieb der ansässigen relevanten Fach-

märkte verfügt. 

 Außerhalb des Einzugsgebietes werden weitere 18 Mio. € umverteilt. Die Wirkungen be-
treffen in erster Linie weitere Standorte von XXXLutz in Bopfingen und abgeschwächter 

in Fellbach (Kannibalisierungseffekte) sowie die weiteren Möbelhausstandorte in Göp-

pingen, Crailsheim etc. Für Göppingen ist auf den nach Aalen nächst gelegenen Rieger-

Standort hinzuweisen, da der Standort aus den Randbereichen von Schwäbisch Gmünd 

ähnlich schnell bzw. z.T. günstiger zu erreichen ist als der Aalener Rieger-Standort. Die 

Wirkungen führen aber nicht zu städtebaulichen Effekten bzw. zu einer Gefährdung des 

jeweiligen Versorgungsauftrages.  

2.2 Umsatzumverteilungen in den nicht zentrenrelevanten Randsortimenten  

Auf Basis der tatsächlichen Verteilung sind die im Möbelhaus vorgesehenen Randsortimente 

„Lampen/Leuchten“ und „Teppiche42“ den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen.  

 Lampen / Leuchten 

Den Planungen des Auftraggebers zufolge entfallen auf Lampen/Leuchten max. 1.000 m² VK. 

Nicht zentrenrelevante Sortimente stellen grundsätzlich unabhängig von der Standortlage 

keine wesentliche Gefährdung für zentrale Versorgungsbereiche dar. Aufgrund der Dimensio-

nierung und der Sortimentsstruktur wird eine Wettbewerbsauseinandersetzung in erster Linie 

                                                           
41  Bis 2003 verfügt Schorndorf über einen Möbelmitnahmemarkt der Fa. Siegle. Wurde im Rahmen der Über-

nahme von Möbel Siegle durch die Lutz-Gruppe geschlossen. 
42  Der Sortimentsbereich „Teppiche“ ist im Regionalplan Ostwürttemberg 2035 als zentrenrelevant einge-

stuft. In den Einzelhandelskonzepten umliegender Mittelzentren in der Region Ostwürttemberg, aber auch 
in der Region Stuttgart (bspw. Aalen, Schorndorf, Heidenheim, Ellwangen, Göppingen) ist diese Sortiments-
gruppe dagegen ausgehend von den jeweiligen lokalen Gegebenheiten als nicht zentrenrelevant eingeord-
net. 
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mit Systemanbietern erfolgen, die überwiegend an städtebaulich nicht integrierten Standor-

ten liegen. Städtebauliche Effekte auf zentrale Standorte sind entsprechend auszuschließen.  

Für das Segment Lampen/Leuchten sind Umverteilungseffekte im Gesamtumfang von 1,0 

Mio. € gegenüber den Betrieben im Betrachtungsraum zu erwarten. Hiervon entfallen rd. 

0,6 Mio. € auf Anbieter innerhalb des Einzugsgebiets und rd. 0,4 Mio. € auf das Lampenrand-

sortiment außerhalb des Einzugsgebiets in den strukturprägenden Möbelhäusern. 

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Segment Lampen/Leuchten zu erwarten: 

Tabelle 12: Umsatzumverteilung im Segment Lampen/Leuchten 

 

Umsatz  

im Bestand 

in Mio. € 

UUV * 

in Mio. € 

UUV*  

in % 

Zone I & II 2 0,2 10 

Schwäbisch Gmünd 1 – 2 0,2 12 – 13 

ZVB  <0,1 n.n.** n.n. 

Sonstige Lagen 1 – 2 0,1 – 0,2 10 

Böbingen an der Rems 0,2 – 0,3 n.n. n.n. 

Mutlangen <0,1 n.n. n.n. 

Zone III (nur Mittel- und Unterzentren) 3 – 4 0,4 11 - 12 

Aalen 1,8 0,2 – 0,3 13 – 14 

Innenstadt <0,1 n.n. n.n. 

Sonstige Lagen 1 – 2 0,2 – 0,3 14 – 15 

Donzdorf <0,1 n.n. n.n. 

Gaildorf <0,1 n.n. n.n. 

Gerstetten <0,1 n.n. n.n. 

Schorndorf 0,7 <0,1 12 

Innenstadt --- n.n. n.n. 

Sonstige Lagen 0,7 <0,1 12 

Welzheim <0,1 n.n. n.n. 

Weitere Standorte --- <0,1 n.n. 

Außerhalb des Einzugsgebiets (nur Mittel und Unterzentren) --- 0,4 --- 

Bopfingen 1 0,1 10 

Crailsheim 0,7 n.n. n.n. 

Ellwangen 0,6 – 0,7 n.n. n.n. 

Fellbach 1 – 2 0,1 6 – 7 

Göppingen 3 0,1 3 – 4 

Innenstadt 0,3 n.n. n.n. 

Sonstige Lagen 2 – 3 0,1 4 

Heidenheim an der Brenz 1 – 2 <0,1 3 – 4 

Herbrechtingen <0,1 n.n. n.n. 

Waiblingen 0,2 n.n. n.n. 

Weitere Standorte & Online-Handel --- <0,1 n.n. 

Umsatz des Vorhabens „Lampen/Leuchten“ --- max. 1,0 --- 

* UUV = Umsatzumverteilung; ** n.n. = unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze von 0,05 Mio. € 

GMA-Berechnungen 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen möglich) 
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 Aktuell wird der Angebotsbestand im Lampensegment im Einzugsgebiet überwiegend 

durch die Randsortimente in den Möbelhäusern sowie Baumärkten dominiert, sodass 

hier die wesentlichen Umsatzumverteilungen stattfinden. Lediglich vereinzelt gibt es in 

diesem Bereich Spezialanbieter, wie u. a. das Lampenfachgeschäft „Lichthaus Melzer“ 

in Schorndorf (höherpreisig, individuelle Produkte, beratungsintensives Angebot). 

 Auch wenn die relativen Umsatzumverteilungseffekte zum Teil größere Umsatzver-

schiebungen vermuten lassen, wird anhand der absoluten Summen deutlich, dass es 

sich in der Regel um Größenordnungen handelt, die sich im Bereich jährlicher Umsatz-

schwankungen bewegen und mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung kaum 

nachweisbar sind. Auch beziehen sich die Umsatzumverteilungseffekte nahezu aus-

schließlich auf Randsortimente von Möbelhäusern oder Bau- und Heimwerkermärkten. 

Überträgt man die Umsatzverluste auf den Gesamtumsatz der betroffenen Anbieter, 

sinken die relativen Umverteilungsquoten erheblich ab und sind einzelbetrieblich kaum 

spürbar. Somit werden keine Umsatzrückgänge erreicht, die wesentliche Beeinträchti-

gungen zur Folge hätten. 

 Darüber hinaus betreffen die Umverteilungseffekte ganz überwiegend Standorte au-

ßerhalb zentraler Versorgungsbereiche und sind damit rein wettbewerblicher Natur. Sie 

weisen folglich keine städtebauliche Relevanz nach den Vorgaben des § 11 Abs. 3 

BauNVO auf. Somit ist insgesamt eine städtebauliche Verträglichkeit in diesem Segment 

sowohl innerhalb als auch außerhalb des Einzugsgebiets festzustellen. 

 Teppiche 

Die Umsatzerwartung für das Vorhaben liegt im Bereich Teppiche bei max. 0,9 Mio. €. Ent-
sprechend sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumlenkungen zu erwarten: 

Tabelle 13: Umsatzumverteilung im Segment Teppiche 

 

Umsatz  

im Bestand 

in Mio. € 

UUV*  

in Mio. € 

UUV*  

in % 

Zone I & II 0,6 – 0,7 0,1 – 0,15 20 

Schwäbisch Gmünd 0,6 – 0,7 0,1 15 

ZVB  0,2 – 0,3 <<0,1 10 – 11 

Sonstige Lagen 0,4 <0,1 15 – 16 

Böbingen an der Rems <0,1 n.n.** n.n. 

Mutlangen <0,1 n.n. n.n. 

Zone III (nur Mittel- und Unterzentren) 1 – 2  0,3 20 

Aalen 1,3 0,2 – 0,3 19 

Innenstadt 0,1 n.n n.n. 

Sonstige Lagen 1,2 0,2 16 – 17 

Donzdorf <0,1 n.n. n.n 

Gaildorf <0,1 n.n. n.n. 

Gerstetten <0,1 n.n. n.n. 

Schorndorf 0,2 <0,1 15 – 16 

Innenstadt <0,1 n.n. n.n. 

Sonstige Lagen 0,2 <0,1 15 – 16 

Welzheim <0,1 n.n. n.n 

Sonstige Standorte --- <0,1 n.n 
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Umsatz  

im Bestand 

in Mio. € 

UUV*  

in Mio. € 

UUV*  

in % 

Außerhalb des Einzugsgebiets (nur Mittel und Unterzentren) --- 0,4 --- 

Bopfingen 0,7 – 0,8 0,1 13 – 14 

Crailsheim 0,2 n.n n.n 

Ellwangen <0,1 n.n. n.n. 

Fellbach 1 <0,1 8 – 9 

Göppingen 2 – 3 <0,1 3 – 4 

Innenstadt 0,4 n.n. n.n 

Sonstige Lagen 2 – 3 <0,1 3 

Heidenheim an der Brenz 2 – 3 <0,1 3 

Herbrechtingen <0,1 n.n. n.n. 

Waiblingen 0,1 – 0,2 n.n. n.n. 

Weitere Standorte & Online-Handel --- <<0,1 n.n. 

Umsatz des Vorhabens „Teppiche“ --- max. 0,9 --- 

* UUV = Umsatzumverteilung; ** n.n. = unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze von 0,05 Mio. € 

GMA-Berechnungen 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen möglich) 

 Teppiche werden im Einzugsgebiet im Wesentlichen in Möbelhäusern, Raumausstat-

tungsfachmärkten (z. B. Tedox) sowie in Bau- und Heimwerkermärkten als Randsorti-

mente vertrieben. Die genannten Anbieter befinden sich nahezu ausschließlich in nicht-

zentralen städtebaulichen Randlagen. Darüber hinaus befindet sich nur punktuell rele-

vante Betriebe in zentralen Lagen wie z. B. Teppichkarawane und Orientteppiche & 

Polsterei in Heidenheim, Fabo Farbe +Boden in Aalen, Teppich- und Wohngalerie in 

Göppingen. Diese Anbieter stehen in stark nachgeordneter Form im Wettbewerb mit 

dem geplanten Möbelmarkt (spezialisiert, beratungsintensiv, Verbindung mit Dienst-

leistungsangeboten). 

 Wie aus der vorstehenden Tabelle ersichtlich, werden bei Teppichen in Relation zu den 

Umsätzen der Wettbewerber zum Teil deutliche Umsatzumlenkungen realisiert. Hierbei 

ist jedoch zu berücksichtigen, dass es sich ebenfalls um Randsortimente handelt, sodass 

die Umsatzumverteilungen bezogen auf den Gesamtumsatz der betroffenen Betriebe 

in Teilen vergleichsweise gering ausfallen (z. B. bei Baumärkten). Darüber hinaus sind 

die betroffenen Anbieter nicht in zentralen Versorgungsbereichen ansässig, sondern 

vorwiegend an dezentralen Standorten verortet, sodass eine Gefährdung zentraler La-

gen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sowohl innerhalb als auch außerhalb des Einzugs-

gebiets auszuschließen ist. 

2.3 Umsatzumverteilungen in den zentrenrelevanten Randsortimenten 

Die weiteren im geplanten Möbelmarkt vorgesehenen Sortimentsgruppen „Haus- und Heim-

textilien“ (max. 1.050 m² VK), „Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik“ (max. 1.600 m² 

VK) sowie Kunst / Bilderrahmen (max. 250 m² VK) sind den zentrenrelevanten Sortimenten 

zuzuordnen. 

Zentrenrelevante Sortimente übernehmen regelmäßig Magnetfunktionen für Innenstädte 

und Ortsmitten, sodass sie vorrangig hier anzusiedeln sind. Entsprechend genau sind bei die-

sen Randsortimenten die Auswirkungen gegenüber den zentralen Lagen zu beachten, damit 

die Funktionsfähigkeit der zentralen Versorgungsbereiche nachhaltig gesichert wird. Von Um-

satzumlenkungen sind hierbei sowohl andere Möbelmärkte betroffen, welche die oben 
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genannten Sortimentsgruppen im Randsortiment führen, als auch Spezialanbieter (Fachge-

schäfte, Fachmärkte, Kaufhäuser, usw.), die diese Waren als Randsortimente anbieten. 

Für eine Einordnung der Auswirkungen in der Standortkommune sowie den nächstgelegenen 

Mittelzentren Aalen und Schorndorf ist auf die Steckbriefe der jeweiligen drei Innenstädte im 

Anhang (vgl. Kap. VIII.) hinzuweisen.  

 Haus- und Heimtextilien, Gardinen 

Im Bereich der „Haus- und Heimtextilien / Gardinen“ ist bei der geplanten Ansiedlung von 

XXXLutz in Schwäbisch Gmünd von einem Umsatzpotenzial von max. 1,5 Mio. € auszugehen. 
Dieser Umsatz wird sowohl gegenüber den bestehenden Anbietern im Einzugsgebiet als auch 

gegenüber den anbietergleichen Häusern außerhalb des Einzugsgebiets umverteilungswirk-

sam.  

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen im Segment „Haus- und Heimtextilien“ zu er-

warten: 

Tabelle 14: Umsatzumverteilung im Segment Haus- und Heimtextilien 

 

Umsatz  

im Bestand 

in Mio. € 

UUV*  

in Mio. € 

UUV * 

in % 

Zone I & II 2 – 3 0,3 12 – 13 

Schwäbisch Gmünd 2,4 0,3 12 – 13 

ZVB  0,8 <0,1 10 – 11 

Sonstige Lagen 1,6 0,2 12 – 13 

Böbingen an der Rems <0,1 n.n.** n.n. 

Heubach <0,1 n.n. n.n. 

Lorch 0,1 n.n. n.n. 

Mutlangen <0,1 n.n. n.n. 

Zone III (nur Mittel- und Unterzentren) 6 0,6 10 

Aalen 3,2 0,4 11 – 12  

Innenstadt 0,6 – 0,7 <0,1 8 – 9 

Sonstige Lagen 2,5 – 2,6 0,3 12 – 13 

Donzdorf 0,1 – 0,2 n.n. n.n 

Gaildorf 0,5 – 1,0 <0,1 7 

Gerstetten <0,1 n.n n.n. 

Schorndorf 1,3 0,1 – 0,2 9 

Innenstadt 0,5 <0,1 9 

Sonstige Lagen 0,8 <0,1 9 

Welzheim 0,2 – 0,3 n.n. n.n. 

Weitere Standorte --- <<0,1 n.n 

außerhalb des Einzugsgebiets (nur Mittel und Unterzentren) --- 0,6 --- 

Bopfingen 2,9 0,1 3 – 4 

Crailsheim 0,5 – 1,0 n.n. n.n. 

Ellwangen 0,5 – 1,0 <0,1 8 – 9 

Fellbach 1,1 n.n. n.n. 

Göppingen 4,7 0,1 3 

Innenstadt 0,7 n.n. n.n. 

Sonstige Lagen 4 0,1 2 – 3 

Heidenheim an der Brenz 2 – 3 0,1 4 

Herbrechtingen 1 – 2 n.n. n.n. 

Waiblingen 0,1 – 0,2 n.n. n.n. 
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Umsatz  

im Bestand 

in Mio. € 

UUV*  

in Mio. € 

UUV * 

in % 

Weitere Standorte & Online-Handel --- <<0,1 n.n. 

Umsatz des Vorhabens „Haus- und Heimtextilien“ --- max. 1,5 --- 

* UUV = Umsatzumverteilung; ** n.n. = unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze von 0,05 Mio. € 

GMA-Berechnungen 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen möglich) 

 Haus- und Heimtextilien werden im Einzugsgebiet ganz überwiegend durch die Rand-

sortimente der existierenden Möbelhäuser, durch die bestehenden Fachmarktstruktu-

ren (z. B. Tedox, JYSK, Matratzen Concord) sowie als Randsortimente bei branchenfrem-

den Fachmärkten (u. a. Lebensmittel, Nonfood-Discounter, Bau- und Heimwerker-

märkte etc.) geprägt. Darüber hinaus werden auch in den zentralen Lagen in Fachge-

schäften (u. a. G.D. Krauss, Betten Veil, Raumausstatter) oder bei Mehrbranchenunter-

nehmen (u a. Woolworth, Depot, Textil- und Nonfood-Discounter) Heimtextilien bzw. 

deutlich nachrangig Gardinen geführt.  

 Wenngleich entsprechend die Umsatzumverteilungen überwiegend gegenüber Anbie-

tern in dezentralen Lagen stattfinden werden, ist auch in den Innenstädten von insb. 

Schwäbisch Gmünd, Schorndorf und Aalen von Umsatzumverteilungen auszugehen. 

▪ Schwäbisch Gmünd: In der Gmünder Innenstadt werden die projektrelevanten 

Strukturen durch z.T. mehrbranchenorientierte Fachgeschäftsanbieter wie das 

Bettenhaus Krauss, Leuze, Schwenk Raumausstattung Edelbauer, aber auch filia-

lisierte Anbieter wie Depot, woolworth, NKD, Tedi geprägt. Die Überschneidun-

gen, die rechnerisch auf einem spürbaren Niveau liegen, beziehen sich somit ganz 

überwiegend auf ein Teilsortiment. Eine Ausnahme bildet das Bettenhaus Krauss, 

welches Haus- und Heimtextilien als Kernsortiment führt  

▪ Schorndorf: In der Schorndorfer Innenstadt stellt sich die Situation ähnlich, aber 

weniger breit, dar. Auch hier wird das Sortiment nur von ausgewählten Fachan-

bietern (Betten Veil, Häberle) als Kernsortiment (neben handwerksbezogenen 

Leistungen) vorgehalten. Ergänzend ist auf die Teilflächen u. a. im Kaufhaus Ban-

tel oder bei Mariposa hinzuweisen. 

▪ Aalen: In der Aalener Innenstadt wird das Sortiment durch die Teilflächen im Bet-

tenhaus Krauss sowie den filialisierten Mehrbranchenunternehmen TKMaxx, De-

pot, woolworth, NKD und Tedi geprägt. 

Die rechnerischen Überschneidungen werden in allen drei Innenstädte mit Ausnahme 

der Bettenhäuser im Kern Teilflächen von breiter aufgestellten und z.T. filialisierten An-

bietern betreffen. Die sortimentsbezogenen Auswirkungen werden zwar spürbar sein, 

aber nicht zum Marktaustritt führen. Zudem ist nicht von einer Gefährdung der Funkti-

onsfähigkeit der jeweiligen Innenstädte auszugehen (siehe auch Anhang). 

 Vor dem Hintergrund des ausgeprägten Wettbewerbssituation im Haus- und Heimtex-

tiliensegment (v. a. Fachmärkte wie JYSK, aber auch Aktionswaren bei z. B. Lebensmit-

teldiscountern; insbesondere in nicht zentralen Lagen) sind städtebauliche bzw. versor-

gungsstrukturelle Auswirkungen auf die genannten zentralen Versorgungsbereiche im 

Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sowohl innerhalb als auch außerhalb des Einzugsgebiets 

auszuschließen. 
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 Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 

Das erwartete Umsatzvolumen im Segment Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik liegt 

bei max. 2,4 Mio. €. Entsprechend sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumlenkungen 

zu erwarten: 

Tabelle 15: Umsatzumverteilung im Segment Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik 

 

Umsatz  

im Bestand 

in Mio. € 

UUV*  

in Mio. € 

UUV*  

in % 

Zone I & II 8 0,5 6 – 7 

Schwäbisch Gmünd 6,5 0,5 7 – 8 

ZVB  2,6 0,2 8 

Sonstige Lagen 3,9 0,2 – 0,3 6 – 7 

Böbingen an der Rems 0,3 n.n.** n.n. 

Heubach <0,1 n.n. n.n. 

Lorch 1 n.n. n.n. 

Mutlangen <0,1 n.n. n.n. 

Waldstetten <0,1 n.n. n.n. 

Zone III (nur Mittel- und Unterzentren) 14 – 15 1 6 – 7 

Aalen 9,8 0,6 – 0,7 6 – 7 

Innenstadt 4,4 0,3 – 0,4 7 – 8 

Sonstige Lagen 5,4 0,3 6 

Donzdorf 0,1 – 0,2 n.n. n.n 

Gaildorf 0,1 n.n. n.n. 

Gerstetten <0,1 n.n. n.n. 

Schorndorf 4,8 0,3 5 – 6 

Innenstadt 3,5 0,2 6 

Sonstige Lagen 1,3 <0,1 5 

Welzheim 0,3 – 0,4 n.n. n.n. 

Außerhalb des Einzugsgebiets (nur Mittel und Unterzentren) --- 0,9 --- 

Bopfingen 3 0,1 4 – 5 

Crailsheim 1 – 2 0,1 4 – 5 

Ellwangen 3 – 4 0,1 3 – 4 

Fellbach 1 <0,1 5 

Göppingen 11,4 0,3 2 – 3 

Innenstadt 5,3 0,1 – 0,2 2 – 3 

Sonstige Lagen 6,1 0,1 – 0,2 2 – 3 

Heidenheim an der Brenz 6 – 7 0,1 – 0,2 3 

Herbrechtingen <0,1 n.n. n.n. 

Waiblingen 0,3 n.n. n.n 

Weitere Standorte & Online-Handel --- <<0,1 n.n. 

Umsatz des Vorhabens „Haushaltswaren,  

Glas/Porzellan/Keramik“ 
--- max. 2,4 --- 

* UUV = Umsatzumverteilung; ** n.n. = unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze von 0,05 Mio. € 

GMA-Berechnungen 2024 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen möglich) 
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 Haushaltswaren und Glas / Porzellan / Keramik werden im Einzugsgebiet vielfältig und 

umfassend über verschiedenste Angebotsformate abgesetzt. In Schwäbisch Gmünd 

selbst ist neben den dezentral gelegenen Anbietern Mömax, Jysk, Obi, toom und Kauf-

land auf die innerstädtischen Anbieter Depot, Leuze, Messer Vollmer, Springer, Müller-

Drogeriemarkt, Tchibo etc. hinzuweisen, die Haushaltswaren und Glas / Porzellan / Ke-

ramik anbieten. Darüber hinaus sind die Angebote u. a. bei Woolworth, NKD oder TEDi 

zu nennen, die sich jedoch in Qualität und Umfang deutlich vom geplanten Sortiment 

der Möbelmärkte unterscheiden. Die Auswirkungen von ca. 8 % in der Gmünder Innen-

stadt sind Teil der kommunalen Abwägung. 

 Im benachbarten Mittelzentrum Aalen gestaltet sich das Angebot ähnlich. Neben dem 

Möbelhaus Rieger (inkl. Rieger Discount) und den weiteren dezentral liegenden Fach-

märkten (Jysk, Bau- und Heimwerker- bzw. Gartenfachmärkte), Nonfood-Discounter 

(u. a. TEDi, Action) oder auch Aktionswaren der Lebensmittelanbieter, die rund die 

Hälfte der relevanten Verkaufsfläche darstellen, sind in der Aalener Innenstadt neben 

den Anbietern wie Depot, Mayer Haushaltswaren, Müller-Drogeriemarkt, Messer 

Rödter auch weniger qualitätsorientierte Anbieter wie TKmaxx, NDK, Woolworth und 

TEDi ansässig. Bei einer Gleichgewichtung der Standortlagen, ungeachtet der stärkeren 

tatsächlichen Wirkungen gegenüber dem Anbieter Möbel Rieger, ergeben sich rechne-

rische Wirkungen von rund 7 – 8 % gegenüber der Aalener Innenstadt. Aufgrund der 

Attraktivität der Innerstädtischen Lagen (inkl. Einkaufszentrum Mercatura)43, die bei ei-

ner „unechte Bindungsquote44“ bei GPK, Geschenke, Hausrat von ca. 80 % relativ gut 

aufgestellt ist (gesamtstädtische Bindungsquote 188 %), ist nicht davon auszugehen, 

dass es zu Marktaustritten kommt, die in der Folge einen Funktionsverlust für die Aale-

ner Innenstadt bedeuten. 

 Für das westlich gelegene Mittelzentrum Schorndorf sind relativ betrachtet ähnlich 

hohe Auswirkungen wie in Aalen zu erwarten. Allerdings liegen diese absolut auf einem 

etwas geringer Niveau. Die Auswirkungen gegenüber der Schorndorfer Innenstadt be-

treffen im Kern das Fachgeschäft Carl Max Meyer, die Teilflächen des innerstädtischen 

Kaufhauses Bantel und die Randsortimente beim Nonfood-Discounter TEDi. Von einem 

unmittelbar vom Vorhaben induzierten Marktaustritt ist nicht auszugehen, allerdings 

sind spürbare Umsatzverluste zu erwarten, die langfristig insbesondere vor dem Hinter-

grund der wirtschaftlichen und auch branchenbezogenen Entwicklung im Segment 

„Haushaltswaren/GPK“ zwingend zu berücksichtigen sind. 

 In den weiteren zentralen Angebotslagen im Untersuchungsraum werden überwiegend 

maximal moderate Umsatzumverteilungseffekte realisiert. Darüber hinaus verteilt sich 

der Umsatz sowohl innerhalb als auch außerhalb des Einzugsgebiets vor allem auf stan-

dardisierte Fachmarktkonzepte in nicht zentralen Lagen. 

 Städtebauliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nach gutachterli-

cher Einschätzung im gesamten Einzugsgebiet ausgeschlossen, dennoch sind Über-

schneidungen in der Schorndorfer Innenstadt bei einer abschließenden Bewertung zu 

berücksichtigen. 

                                                           
43  Nach Aussagen des EHK Aalen sind in der Innenstadt rund 160 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfläche 

von rund 38.000 m² mit einer Dominanz des mittelfristigen Bedarfsbereiches verortet. 
44  Quelle EHK Aalen 2020: „Die unechte Bindungsquote errechnet sich, indem der im zentralen Versorgungs-

bereich Innenstadt erzielte Umsatz in Relation zur Kaufkraft der gesamten Stadt Aalen gesetzt wird.“, S. 58 
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 Kunst/Bilderrahmen 

Im geplanten Möbelhaus sollen Kunst/Bilderrahmen auf rd. 280 m² VK angeboten werden. 

Insgesamt ist in diesem Sortimentsbereich ein Umsatz in Höhe von rd. 0,3 Mio. € zu erwarten. 
Dieses Umsatzvolumen wird sich gegenüber einer Vielzahl von (branchenfremden) Anbietern 

innerhalb sowie außerhalb des Einzugsgebiets auswirken (kleinteilige Randsortimente u. a. 

von Möbelhäusern, Bau- und Heimwerkerfachmärkten, Kauf- und Warenhäusern, Nonfood-

Discountern / Multisortimentern, Drogeriemärkten, Aktionsware von Lebensmittelmärkten). 

Dezidierte Umsatzumlenkungen lassen sich im Einzelfall (Umsatzverluste in der Regel deutlich 

unterhalb von 0,1 Mio. €) mit den Instrumenten der prognostischen Marktforschung nicht 
mehr nachweisen. Wettbewerbliche und städtebauliche Effekte sind daher deutlich auszu-

schließen. 

 

3.  Zusammenfassende Bewertung der Auswirkungen 

Zusammenfassend kann für den geplanten Möbelmarkt von XXXLutz in Schwäbisch Gmünd im 

Bereich Holzwiesen folgende Einordnung formuliert werden: 

 Im Möbelkernsortiment finden die Umsatzumverteilungen ganz überwiegend gegen-

über Angebotsstrukturen in nicht-zentralen Lagen statt. Sowohl die zentralen Versor-

gungsbereich der projektrelevanten Mittelzentren in der Region Ostwürttemberg als 

auch in den angrenzenden Regionen Stuttgart und Heilbronn-Franken werden kaum 

tangiert bzw. sind die eintretenden Wettbewerbsauseinandersetzungen in diesem 

nicht-zentrenrelevanten Sortiment unter städtebaulichen Aspekten hinnehmbar. Ent-

sprechend kann eine städtebauliche Verträglichkeit des Vorhabens festgehalten wer-

den.  

Aufgrund der Nähe zum Mittelzentrum Aalen und dem dort ansässigen Anbieter Möbel 

Rieger sind hier in den nicht-zentralen Lagen starke Überschneidungen vorhanden. Auf-

grund der Leistungsfähigkeit des Anbieters Rieger als langjährig etabliertem Anbieter 

mit hoher Kundenakzeptanz wird das Vorhaben nach gutachterlicher Einschätzung trotz 

der vergleichsweise hohen Wettbewerbswirkungen nicht zu einem Marktaustritt und 

damit einer nachhaltigen Einschränkung des mittelzentralen Versorgungsauftrages füh-

ren.  

Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der Funktionsfähigkeit der Orts- oder Stadt-

kerne der zentralen Orte liegen vor, wenn der Umsatzverlust bei nicht-zentrenrelevan-

ten Sortimenten bei etwa 20 % liegt. Die prognostizierten Umverteilungseffekte betref-

fen in erster Linie nicht die zentralen Lagen im Einzugsbereich und werden daher keine 

wesentlichen Auswirkungen auf die Funktionsfähigkeit der Orts- und Stadtkerne haben. 

Auch ist nicht zu erwarten, dass es zu wesentlichen Auswirkungen auf die verbraucher-

nahe Versorgung kommt. 

 Die Randsortimente sind bezogen auf ihre städtebaulichen Auswirkungen im Sinne des 

§ 11 Abs. 3 BauNVO weitestgehend als unproblematisch einzustufen.  

Bei Haus- und Heimtextilien wurden Umverteilungswirkungen von leicht über 10 % in 

der Gmünder Innenstadt und ca. 9 – 10 % in der Aalener und der Schorndorfer Innen-

stadt ermittelt, die sich jeweils auf eine Reihe unterschiedlicher Anbieter verteilen, v. a. 

auf Mehrbranchenanbieter. Bei „Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik“ sind die 



 

    

  

AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES XXXLUTZ-MÖBELHAUSES  

IN SCHWÄBISCH GMÜND, HOLZWIESEN 

info@gma.biz/www.gma.biz 52 

Auswirkungen in den zentralen Lagen der umliegenden Mittelzentren rechnerisch auf 

einem moderaten bis spürbaren Niveau.  

Bei „Lampen / Leuchten“, „Teppichen“ und „Kunst/Bilderrahmen“ wurden nur mode-

rate Umverteilungswirkungen ermittelt, bei denen kein „Kippen“ der städtebaulichen 
Situation im Sinne nachhaltiger Schädigungen zentraler Versorgungsbereiche zu erwar-

ten ist. 
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VI.  Beurteilung des Vorhabens gemäß den Vorgaben der Landes- und Regionalpla-

nung 

Im LEP Baden-Württemberg sowie im Regionalplan der Region Ostwürttemberg 203545 wer-

den folgende Vorgaben für Einzelhandelsgroßprojekte dargestellt. Das hier in Rede stehenden 

Vorhaben soll diesbezüglich bewertet werden. 

1.  Konzentrationsgebot 

Maßgeblich hierfür ist Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Württemberg. Es 

besagt:  

„Einkaufszentren, großflächige Einzelhandelsbetriebe und sonstige großflächige 
Handelsbetriebe für Endverbraucher (Einzelhandelsgroßprojekte) sollen sich in 
das zentralörtliche Versorgungssystem einfügen; sie dürfen in der Regel nur in 
Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.  

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden 
ohne zentralörtliche Funktion in Betracht, wenn  

• dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundver-
sorgung geboten ist oder 

• diese in Verdichtungsräumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbar-
ter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.“ 

Im Regionalplan Ostwürttemberg 203546 wird in Kapitel 2.4.10.2 „Konzentrationsgebot“ fol-

gendes ausgeführt: 

Z  Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einkaufszentren, großflä-
chigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen großflächigen Handelsbetrie-
ben für Endverbraucher (Einzelhandelsgroßprojekte) ist in der Regel nur in 
den Ober-, Mittel- und Unterzentren zulässig. […] 

Schwäbisch Gmünd ist als Mittelzentrum ausgewiesen und damit für die Ansiedlung bzw. Er-

weiterung von Einzelhandelsgroßprojekten geeignet. 

 

2.  Integrationsgebot 

Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Württemberg zurückzuführen:  

„[...] Einzelhandelsgroßprojekte sollen vorrangig an städtebaulich integrierten 
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [...].“ 

Im Regionalplan Ostwürttemberg 2035 wird in Kapitel 2.4.10.5 „Integrationsgebot“ Folgendes 

ausgeführt: 

N Einzelhandelsgroßprojekte sollen vorrangig an städtebaulich integrierten 
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Für nicht zentren-
relevante Warensortimente kommen auch städtebauliche Randlagen in 
Frage. […] 

                                                           
45 Der Regionalplan Ostwürttemberg 2035 wurde fortgeschrieben, per Satzungsbeschluss vom 17.07.2024 

von der Verbandsversammlung des Regionalverbands Ostwürttemberg beschlossen, aber noch nicht durch 
die höhere Raumordnungsbehörde genehmigt. Deshalb gilt für die vorliegende Analyse weiterhin der Re-
gionalplan 2010, wobei die Aussagen des fortgeschriebenen Regionalplans als „sonstiges Erfordernis der 
Raumordnung“ in der Abwägung zu berücksichtigen sind. 

46  Satzungsbeschluss am 17. Juli 2024 durch die Verbandsversammlung 
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Basierend auf der Bewertung des Standortes und den landes- und regionalplanerischen Vor-

gaben kann das Integrationsgebot wie folgt bewertet werden: 

 Das Vorhaben von XXXLutz in Schwäbisch Gmünd bietet auf 90 % der Verkaufsfläche 

nicht zentrenrelevante Sortimente an.  

 Gemäß dieser Zuordnung kommen für das Vorhaben auch „städtebauliche Randlagen“ 
in Frage. 

 

3.  Kongruenzgebot 

Das Kongruenzgebot fordert zunächst, dass sich Einzelhandelsgroßprojekte in das zentralört-

liche System einfügen müssen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Darüber hin-

aus soll die Verkaufsfläche des Einzelhandelsgroßprojektes so bemessen sein, dass deren Ein-

zugsgebiet den zentralörtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich überschreitet (vgl. LEP 

BW Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1) und Regionalplan Ostwürttemberg 2010 (Ziel 2.6.1). 

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Würt-

temberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4): 

„Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich 
angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralörtlichen Verflechtungsbe-
reich der Standortgemeinde wesentlich überschreitet. Eine wesentliche Über-
schreitung ist i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Räumen au-
ßerhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.“ 

Im Regionalplan Ostwürttemberg 2035 wird in Kapitel 2.4.10.4 „Kongruenzgebot“ folgendes 

ausgeführt: 

Z  Die Verkaufsflächen von Einzelhandelsgroßprojekten sind so zu bemessen, 
dass der Umsatz wesentlich aus dem zentralörtlichen Verflechtungsbereich 
der Standortgemeinde generiert wird. 

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landes- 

und regionalplanerischen Vorgaben lässt sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten: 

 Möbelhäuser dieser Größenordnung bilden klassischerweise zentrale Bestandteile ei-

nes Oberzentrums und übernehmen i.d.R. die Versorgungsfunktion für den oberzentra-

len Verflechtungsbereich, der oftmals eine gesamte Region umfasst.  

Der Fall der Region Ostwürttemberg stellt sich jedoch mangels Oberzentrum jedoch an-

ders dar. Hier teilen sich die vier Mittelzentren Schwäbisch Gmünd, Aalen, Ellwangen 

und Heidenheim die Teilfunktionen eines Oberzentrums47, sodass im Umkehrschluss je-

des Mittelzentrum über einen oberzentralen Verflechtungsbereich für ausgewählte 

Versorgungsfunktionen verfügen könnte. 

 Nach Auffassung des Regionalverbandes Ostwürttemberg48 soll jedoch für das Vorha-

ben des Einrichtungshauses mit ca. 28.000 m² Gesamtverkaufsfläche der Mittelbereich 

                                                           
47  Regionalplan Ostwürttemberg 2035, S. 17: „Für den Verflechtungsbereich Region Ostwürttemberg sollen 

die Mittelzentren Aalen, Ellwangen (Jagst), Heidenheim an der Brenz und Schwäbisch Gmünd gemeinsam 
den Bedarf an oberzentralen Funktionen decken.“ 

48  Abstimmungstermin am 09.04.2024 
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Schwäbisch Gmünd als Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Schwäbisch Gmünd 

herangezogen werden. Das Bevölkerungspotenzial umfasst ca. 136.600 Einwohner. 

Basierend auf der Umsatzprognose (vgl. Kap. V. 1.) und der daraus ableitbaren Umsatz-

herkunft ist in diesem „engen“ Ansatz festzuhalten, dass in den einzelnen Sortimenten 

zwischen 44 % (Lampen/Leuchten) und 56 % (Haus- und Heimtextilien) des Umsatzes 

aus dem Mittelbereich stammen. Damit wäre der Schwellenwert von 30 % des Umsat-

zes von außerhalb dieses Verflechtungsbereiches überschritten. Diese Überschreitung 

war für ein Vorhaben dieser Größenordnung für einen Verflechtungsbereich von nur 

136.000 Einwohnern zu erwarten. 

 Legt man in einem alternativen Szenario als „erweiterten“ Ansatz die Region Ostwürt-

temberg zugrunde, dann steigen die Umsatzanteile auf Werte zwischen 58 % (Lam-

pen/Leuchten) und 67 % (Haus- und Heimtextilien). Auch hier wird der Schwellenwert 

mind. 70 % unterschritten, aber im Vergleich zum Mittelbereichsansatz ist eine deutlich 

stärkere Konzentration auf den Verflechtungsbereich zu konstatieren. Zur Einordnung 

dieser Werte ist explizit auf die westliche Randlage von Schwäbisch Gmünd innerhalb 

der Region Ostwürttemberg zu verweisen. Hinzukommt die etwas erschwerte verkehr-

liche Anbindung von Schwäbisch Gmünd nach Norden und Süden. 

Zusammenfassend ist hier ein Zielverstoß gegenüber den Vorgaben des Kongruenzgebotes 

festzuhalten. Dieser Verstoß kann durch ein Zielabweichungsverfahren „geheilt“ werden. 

 

4.  Beeinträchtigungsverbot 

Das Beeinträchtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vor-

haben 

 das städtebauliche Gefüge und die Funktionsfähigkeit des zentralen Versorgungskernes 

(Stadt- und Ortskernes) sowie 

 die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens 

nicht beeinträchtigen darf. 

Diese Vorgaben werden von der Landesplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP Baden-

Württemberg und auch im Regionalplan Ostwürttemberg 2035 in Kap. 2.4.10.3 aufgegriffen: 

Z Das städtebauliche Gefüge sowie die Funktionsfähigkeit des zentralörtlichen 
Versorgungskerns der Standortgemeinde und der umliegenden Zentralen 
Orte darf durch die Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsgroßpro-
jekten weder durch ihre Lage und Größe noch durch ihre Folgewirkungen we-
sentlich beeinträchtigt werden. 

In der entsprechenden Begründung zum Plansatz 2.4.10.3 wird nochmals auf die landesplane-

rischen Aussagen Bezug genommen: 

[…]  Die Funktionsfähigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde oder 
anderer Zentraler Orte ist in der Regel als wesentlich beeinträchtigt anzuse-
hen, wenn dort wegen des Einzelhandelsgroßprojektes und des zu erwarten-
den Kaufkraftabflusses Geschäftsaufgaben drohen (vgl. Begründung zu PS 
3.3.7, LEP 2002). Anhaltswert für eine derartige Annahme ist laut Einzelhan-
delserlass (Punkt 3.2.2.3) ein Umsatzverlust bei Zentren- und 



 

    

  

AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES XXXLUTZ-MÖBELHAUSES  

IN SCHWÄBISCH GMÜND, HOLZWIESEN 

info@gma.biz/www.gma.biz 56 

nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10% und bei nicht zentrenre-
levanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 20% im 
vorhabenspezifischen Sortiment. 

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum sowie den dargestellten Um-

satzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lässt sich das Vorhaben hinsichtlich 

des Beeinträchtigungsverbotes wie folgt bewerten:  

 Die in den voranstehenden Kapiteln dargelegten Ergebnisse der Umverteilungsberech-

nungen haben aufgezeigt, dass für das Vorhaben in den zentralen Versorgungsberei-

chen der im Untersuchungsraum liegenden Zentralen Orte (insb. Mittelzentren) nur 

punktuell spürbare Auswirkungen zu erwarten sind (insb. Schwäbisch Gmünd, Aalen, 

Schorndorf). Dies hängt zum Teil damit zusammen, dass es entweder kaum projektre-

levante Angebote in den Innenstädten gibt (insb. bei nicht-zentrenrelevanten Sortimen-

ten und Teppichen) oder der Einzelhandelsplatz eine Attraktivität aufweist, sodass die 

Umsatzverluste keine städtebaulichen Auswirkungen verursachen.  

 Für das benachbarte Mittelzentrum Aalen und hier insbesondere den Möbelanbieter 

Rieger, sind jedoch Auswirkungen zu erwarten, die z. T. deutlich spürbar sein werden. 

Aus dessen Lage außerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen lässt sich zwar kein 

städtebaulicher Schutzbedarf ableiten, dennoch wäre aus Sicht des Mittelzentrums Aa-

len im unwahrscheinlichen Fall der Aufgabe des stadtweit größten Möbelhauses eine 

Beeinträchtigung der mittelzentralen Versorgungsfunktion möglich. Im Möbelbereich 

sind außer Rieger noch weitere Spezialanbieter in Aalen ansässig, die nicht so stark vom 

Vorhaben in Schwäbisch Gmünd betroffen wären wie der Hauptwettbewerber Rieger, 

sodass das Mittelzentrum zumindest ein gewisses Angebot in diesem Sortiment aufwei-

sen würde. Mit einer leicht unterhalb von 20 % Umverteilung ist der Anhaltswert des 

Einzelhandelserlasses Baden-Württemberg bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, 

auf den sich der Regionalplan Ostwürttemberg 2035 bezieht, aber nicht erreicht.  

 

5.  Weitere Vorgaben der Landes- und Regionalplanung 

Im LEP Baden-Württemberg 2002 sowie in dem Regionalplan Ostwürttemberg 2035 ist auf die 

Randsortimentsregelung bei großflächigen Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevan-

ten Kernsortimenten zu verweisen. Folgendes wird im Regionalplan Ostwürttemberg 2035 im 

Plansatz 2.4.10.6 „Vorbehaltsgebiete für zentrenrelevante Einzelhandelsgroßprojekte“ dazu 

ausgeführt: 

(3) G  Zentrenrelevante Randsortimente sollen außerhalb der Vorbehaltsgebiete 
für zentrenrelevante Einzelhandelsgroßprojekte auf die Verkaufsflächen-
größe begrenzt werden, die der Schwelle zur Großflächigkeit entspricht. Die 
Verkaufsfläche für zentrenrelevante Randsortimente hat sich der Verkaufs-
fläche des Hauptsortiments deutlich unterzuordnen. 

In der entsprechenden Begründung des Plansatzes 2.4.10.6 wird Folgendes dazu erläutert: 

[…]  In der Praxis hat sich eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente 
auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsfläche bewährt. Hiermit soll eine „schlei-
chende“ Entwicklung von hauptsächlich nicht zentrenrelevanten Sortimenten 
führenden Einzelhandelsgroßprojekten hin zu hauptsächlich zentrenrelevan-
ten Sortimenten führenden Einzelhandelsgroßprojekten unterbunden werden 
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und sichergestellt werden, dass die grundsätzliche Ausrichtung des einzelnen 
Einzelhandelsgroßprojekts mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auch 
durch den Verkauf dieser Sortimente dominiert bleibt. […] 

Das Vorhaben von XXXL weist in der aktuellen Planungsvariante Verkaufsflächenanteile von 

90 % für nicht zentrenrelevante Sortimente (inkl. Möbelkernsortiment) und von max. 10 % für 

zentrenrelevante Randsortimente auf. Bezogen auf die absoluten Flächen beträgt letzterer bei 

einer Gesamtverkaufsfläche von 28.000 m² ca. 2.800 m² und liegt damit oberhalb des im Plan-

satz 2.4.10.6 (Grundsatz49) des Regionalplans ausgewiesenen Wertes für zentrenrelevante 

Randsortimente außerhalb der definierten Vorbehaltsgebiete. Hier wird der „Schwellenwert 
zur Großflächigkeit“, d. h. ein Wert von 800 m² VK angenommen. Zieht man ergänzend aber 

die Begründung des Plansatzes als Argumentationsbasis heran, zeigt sich, dass der Plansatz 

eine gewisse „Öffnung“ zulässt. Das Vorhaben in Schwäbisch Gmünd würde mit der darge-

stellten Verteilung von 90 % : 10 % den Referenzwert „max. 10 % der Gesamtverkaufsfläche“ 
erfüllen. 

Für Möbelhäuser der geplanten Größenordnung ist es zwingend notwendig gewisse ergän-

zende Randsortimente anzubieten, um das Einkaufserlebnis für die Kunden abzurunden. Diese 

Produkte werden oft als notwendig angesehen, um das Hauptsortiment eines Möbelhauses 

zu ergänzen, da sie direkt mit dem Möbelkauf in Zusammenhang stehen und das Gesamtkon-

zept der Raumgestaltung betreffen. Moderne Konzepte (> 20.000 m² VK) benötigen i.d.R. Ver-

kaufsflächenanteile von mind. 10 % für zentrenrelevante Randsortimente (u. a. im Bou-

tiquebereich). 

In der vorliegenden Analyse konnte nachgewiesen werden, dass der jeweilige sortimentsspe-

zifische maximale Verkaufsflächenumfang gegenüber den bestehenden Strukturen in den 

zentralen Lagen ganz überwiegend keine nachhaltige Schädigung i.S. eines Funktionsverlustes 

bedingt. Folglich könnte im Rahmen einer Abwägung die in der Begründung zum Plansatz 

2.4.10.6 benannte „Öffnungsmöglichkeit“ des Grundsatzes zur Bewertung herangezogen wer-
den. 

  

                                                           
49  Grundsätze haben eine Orientierungsfunktion und sollen bei der Planung und Entscheidung über raumbe-

deutsame Vorhaben berücksichtigt werden. Sie lassen mehr Spielraum für die Abwägung als Ziele der 
Raumordnung, sind also nicht absolut verbindlich. Von einem Grundsatz im Regionalplan kann abgewichen 
werden, wenn dies sachlich gerechtfertigt ist und die Abweichung im Rahmen einer sorgfältigen Abwägung 
erfolgt. Die Entscheidung muss dabei transparent und nachvollziehbar begründet werden. 
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VII.  Fazit 

Die vorliegende Untersuchung hatte die Aufgabe, das Ansiedlungsvorhaben von XXXLutz mit 

ca. 28.000 m² Verkaufsfläche in Schwäbisch Gmünd auf mögliche wirtschaftliche, städtebauli-

che und raumordnerische Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie die Einhal-

tung der Ziele der Landes- und Regionalplanung in Baden-Württemberg bzw. in der Region 

Ostwürttemberg darzustellen und zu bewerten. 

Folgende Ergebnisse sind zusammenfassend festzuhalten: 

 Die Ansiedlung von XXXL in Schwäbisch Gmünd wird primär Umsatzumverteilungen zwi-

schen großen Möbelhäusern bewirken, während kleinere Fachgeschäfte und speziali-

sierten Anbieter (z. B. Küchenstudios, Matratzenfachmärkte) weniger stark betroffen 

sind. 

 Mit der Ansiedlung sind Rückholungseffekte von abfließender Kaufkraft aus Schwäbisch 

Gmünd zu erwarten, was die Zentralität von Schwäbisch Gmünd stärkt. Auch für die 

Region ist trotz der Umverteilungseffekte eine gewisse Stärkung ableitbar. Hier ist noch-

mals auf das im Regionalen Einzelhandelskonzept 2019 ermittelten Ansiedlungspoten-

zial in der Region Ostwürttemberg für die Sortimentsgruppe „Hausrat / Einrichtung / 
Möbel“ von ca. 18.000 – 22.000 m² VK hinzuweisen. 

 Umsatzverlagerungen im Möbelkernsortiment betreffen vor allem Anbieter in nicht-

zentralen Lagen. Insbesondere Möbel Rieger in Aalen wird als Hauptwettbewerber 

durch Umsatzverluste betroffen sein; ein Marktaustritt und damit eine Beeinträchti-

gung des Versorgungsauftrages mit des Mittelzentrums Aalen ist jedoch nicht zu erwar-

ten.  

Zentrenrelevante Sortimente wie Haushaltswaren oder Heimtextilien zeigen überwie-

gend moderate (nur punktuell spürbare) Umsatzumlenkungen, die insgesamt aber 

keine Schädigung der Funktionsfähigkeit der zentralen Versorgungsbereichen erwarten 

lassen. 

Nicht-zentrenrelevante Randsortimente (z. B. Teppiche, Lampen) bleiben unter kriti-

schen Schwellenwerten. 

 Das Vorhaben erfüllt die landes- und regionalplanerischen Anforderungen des Konzent-

rations- und des Integrationsgebotes. Auch das Beeinträchtigungsverbot wird weitge-

hend erfüllt. Einzig beim Kongruenzgebot entpricht das Vorhaben nicht den Vorgaben. 
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VIII.  Anhang 

1.  Kurzsteckbrief Innenstadt Schwäbisch Gmünd 

Der zentrale Versorgungsbereich „Innenstadt Schwäbisch Gmünd“ stellt den größten zusam-
menhängenden, städtebaulich integrierten Geschäftsbereich der Gesamtstadt dar. Hierbei 

übernimmt die Innenstadt aufgrund der Zahl der Betriebe, der Sortimentsstruktur, der städ-

tebaulichen Kompaktheit und des Angebotes gesamtstädtische und regionale Versorgungs-

funktionen. Neben den in diesem Bereich ansässigen Einzelhandelsbetrieben sind hier v. a. 

auch Komplementärnutzungen (z. B. Dienstleistungen, Gastronomie, Freizeiteinrichtung, öf-

fentliche Einrichtungen) vorhanden. 

Die Abgrenzung erfolgt im Westen, Norden und Süden durch die naturräumliche Zäsur der 

Verläufe der Rems und des Seitenarms „Waldstetter Bach“. Im Osten und Südosten reicht die 
Abgrenzung bis an die Baldung- und die Königsturmstraße, die als Ringstraße fungiert, heran.  

Abbildung 4: Zentraler Versorgungsbereich „Innenstadt Schwäbisch Gmünd“ 

Quelle: GMA-Einzelhandelskonzept 2014 (wurde nicht beschlossen) 

Handelsbezogen hat sich die Innenstadt von Schwäbisch Gmünd in den letzten Jahren leicht 

rückläufig entwickelt. Handelslagen wie der Parler Markt, die vormals als wichtige Handels-

plätze fungierten, stellen heute Entwicklungsstandorte für handelsfremde Nutzungen dar. 

Bezogen auf das Vorhaben sind folgende Eckdaten festzuhalten: 

  



 

    

  

AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ANSIEDLUNG EINES XXXLUTZ-MÖBELHAUSES  

IN SCHWÄBISCH GMÜND, HOLZWIESEN 

info@gma.biz/www.gma.biz 60 

Kriterien  Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Schwäbisch Gmünd 

Entfernung zum Vorhaben-

standort 
3 – 4 km 

Projektrelevante Verkaufsfläche • Nicht zentrenrelevant: 1.500 – 1.600 m² 

• Zentrenrelevant: 1.700 – 1.800 m² 

Projektrelevante Betriebe (Aus-

wahl*) 
• Nicht zentrenrelevant: Wohngalerie, GD Krauss Das Betten-

haus, Wohnkaufhaus LEICHT, Schwenk Raumausstattung  

• Zentrenrelevant: LEUZE Accessoires & Wohnen, Messer Voll-

mer, Müller, Woolworth, Depot, Tchibo, TEDi, Bilderbogen 

Bild u. Rahmen, Küssner malt, Raumwerk Edelbauer, Sprin-

ger schenken & schreiben, Schwenk 

Bewertung Etabliertes und städtebaulich ansprechendes Stadtzentrum mit 

funktionierenden Lagen (Marktplatz, Kalter Markt), aber auch Ent-

wicklungsbereichen  

Relevante Sortimentsüberschneidungen mit dem Planvorhaben vor-

handen, tatsächlich aber nur punktuelle Überschneidungen, da im 

Kern Mehrbranchenanbieter 

* z.T. Mehrbranchenunternehmen, die sowohl zentren als auch nicht-zentrenrelevante Sortimente anbieten 

Quelle: GMA 2025 

 

2.  Kurzsteckbrief Innenstadt Schorndorf 

Die Innenstadt von Schorndorf wird im Wesentlichen im Norden durch die Bahngleise, im Os-

ten durch den Ochsenberg am Burgschloss sowie die Johann-Philipp-Palm- und die Benz-
straße, im Westen durch die Werderstraße sowie im Süden durch die Burgstraße begrenzt. 

Dieser Bereich umfasst im Kern das historische Stadtzentrum mit den Hauptgeschäftslagen v. 

a. im Bereich des Marktplatzes, der Johann-Philipp-Palm-Straße, der Gottlieb-Daimler-Straße, 
der Neuen Straße sowie der Karlstraße. Im Bereich des Marktplatzes sowie den beiden nach 

Osten und Westen davon abgehenden Hauptgeschäftsstraßen Gottlieb-Daimler-Straße und 
Johann-Philipp-Palm-Straße, befindet sich ein dichter Einzelhandelsbesatz zusammen mit di-
versen anderen Branchen (Dienstleister, öffentliche Einrichtungen, Bildungseinrichtungen, 

kulturelle Einrichtungen). Insgesamt ist ein sehr guter Branchenmix vorhanden. Vorrangig do-

minieren hier Fachgeschäfte mit Verkaufsflächengrößen bis max. 200 m². Diese setzen sich 

aus einem Mix aus Filialisten und inhabergeführten Fachgeschäften zusammen. Den größten 

Anbieter mit Magnetfunktion bildet das Fachkaufhaus Bantel (knapp über 5.000 m² VK). Im 

Bereich der Drogeriewaren fungiert auf dem Marktplatz der Müller-Drogeriemarkt (knapp 
1.000 m² VK) als Magnetbetrieb; ebenfalls Magnetanbieter auf dem Marktplatz ist die Buch-

handlung Osiander. Der historische Stadtkern kann aufgrund seiner gut erhaltenen und attrak-

tiv sanierten Gebäudesubstanz (u. a. viele Fachwerkhäuser) als städtebaulich attraktives En-

semble bezeichnet werden. 
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Abbildung 5: Zentraler Versorgungsbereich „Innenstadt Schorndorf“ 

Quelle: Einzelhandelskonzept Schorndorf 2018 

Bezogen auf das Vorhaben sind folgende Eckdaten festzuhalten: 

Kriterien  Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Schorndorf 

Entfernung zum Vorhaben-

standort 
26 – 27 km 

Projektrelevante Verkaufsfläche • Nicht zentrenrelevant: 200 – 300 m² 

• Zentrenrelevant: 1.800 – 1.900 m² 

Projektrelevante Betriebe (Aus-

wahl*) 
• Nicht zentrenrelevant: Betten Veil, Küchen Freudenreich 

• Zentrenrelevant: Carl Max Meyer, Kaufhaus Bantel, Rahmen 

und Bilder Lädle, Häberle Räume und Ideen, TEDI, Tchibo, 

NKD, mariposa interior & design, Müller Kunststück, Gold-

maries Salzoase 

Bewertung Die derzeitigen Einzelhandelsstrukturen weisen einen guten Mix an 

kleinflächigen Fachgeschäften als auch an filialisierten großflächigen 

Anbietern auf. Die größten Magnetbetriebe sind das Fachkaufhaus 

Bantel und der Drogeriemarkt Müller. Zusätzlich bildet die Arnoldga-

lerie mit verschiedenen Anbietern v. a. aus dem kurz- und mittelfris-
tigen Bedarfsbereich einen wichtigen Anziehungspunkt für die 

Schorndorfer Innenstadt. 

Relevante Sortimentsüberschneidungen mit dem Planvorhaben vor-

handen, tatsächlich aber nur punktuelle Überschneidungen, da im 

Kern Mehrbranchenanbieter 

* z.T. Mehrbranchenunternehmen, die sowohl zentren als auch nicht-zentrenrelevante Sortimente anbieten 

Quelle: GMA 2025 
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3.  Kurzsteckbrief Innenstadt Aalen 

Das Einzelhandelsangebot konzentriert sich im Wesentlichen auf den Bereich, der durch die 

Bahnhofstraße / Stuttgarter Straße, den Westlichen Stadtgraben und den Nördlichen Stadt-

graben begrenzt wird. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt von Aalen, der auch das 

Einkaufszentrum Mercatura umfasst, wies gemäß Einzelhandelskonzept 2020 (Stand: Novem-

ber 2018) 159 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfläche von rd. 38.000 m² auf. 

Diese stellten 2018 39 % aller Einzelhandelsbetriebe und ca. 21 % der Verkaufsfläche in Aalen 

dar. Der mittelfristige Bedarfsbereich prägt mit ca. 4 % der Verkaufsfläche dabei das Verkaufs-

flächenangebot der Innenstadt.  

Abbildung 6: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Aalen 

Quelle: Einzelhandelsuntersuchung als Grundlage für die Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption für die Stadt Aalen, S. 123 

Bezogen auf das Vorhaben sind folgende Eckdaten festzuhalten: 
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Kriterien  Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Aalen 

Entfernung zum Vorhaben-

standort 
22 – 23 km 

Projektrelevante Verkaufsfläche • Nicht zentrenrelevant: 1.000 – 1.100 m² 

• Zentrenrelevant: 2.200 – 2.300 m² 

Projektrelevante Betriebe (Aus-

wahl*) 
• Nicht zentrenrelevant: Mayer Haushaltwaren. G. D. Krauss - 

Das Bettenhaus, Fabo Farbe + Boden 

• Zentrenrelevant: NKD, Woolworth, Müller, Mayer Haushalt-

waren, TKmaxx, DEPOT, Messer Rödter, TEDi, Zeit Raum 

Concept 

Bewertung Die Aalener Innenstadt stellt sich durch die bestehenden Strukturen, 

insb. im filialisierten Segment als stabil und leistungsfähig dar. 

Relevante Sortimentsüberschneidungen mit dem Planvorhaben vor-

handen, tatsächlich aber nur punktuelle Überschneidungen, da im 

Kern Mehrbranchenanbieter 

* z.T. Mehrbranchenunternehmen, die sowohl zentren als auch nicht-zentrenrelevante Sortimente anbieten 

Quelle: GMA 2025 
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