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Dr.Lademann & Partner - einer der fllhrenden unabhangigen Beratungsspezialistenin Sachen
Einzelhandel, Stadtentwicklung und Immobilien.

m Burogrindung: Juli1986
m Sitz: Hamburg sowie Projektburos in Dresden und Dusseldorf

m Interdisziplinar aufgestelltes Team mit 15 Mitarbeitern aus
verschiedenen Fachrichtungen

B bundesweit mehr als 3.000 Mandate als Gutachter und
Berater fur Kommunen/Landkreise/Lander, 1
Handelsunternehmen und die Immobilienwirtschaft JonasHopfmann

m Finzelhandelskonzepte, Vertraglichkeitsanalysen, Markt- Projektmanager

und Standortgutachten, Refurbishmentstudien,
Quartiersentwicklung
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Marktentwicklungund Trends im
Lebensmitteleinzelhandel
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DerLEHist durch stetigwachsende Umsatze gepragt. Begiinstigt durch die Covid19-Pandemie und die
hohe Inflationist der Umsatz vor allem ab 2020 besonders stark angestiegen. Real (inflationsbereinigt)

sind die Umsatze im LEH zuletzt aber leicht riucklaufig gewesen.

(Netto-)Umsatz des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland in Mrd. €
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Auch die Gesamtverkaufsflache des LEH ist Liber die Jahre kontinuierlich gestiegen. Verantwortlich
dafur sind neben Neueroffnungen vor allem Erweiterungen von Bestandsbetrieben -insbesondere im

Segment der Super-und Verbrauchermarkte.

Verkaufsflachenentwicklung in Mio. gm
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Trotzwachsender Umsatze und Verkaufsflachen nimmt die Anzahl der Verkaufsstellen im
Lebensmitteleinzelhandel kontinuierlich ab. Ursachlich hierfiir sind der Riickgang kleinerer
Lebensmittelgeschafte und die Standortoptimierung der groBen Vertriebslinien.

Anzahl der Verkaufsstellen im Lebensmitteleinzelhandel*
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* Strukturpragender LEH/Betriebstypen ab 400 gm Verkaufsflache.
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Die Marktanteilsverteilung im Lebensmitteleinzelhandel zeigt liber die Jahre eine zunehmende
Bedeutung dervolisortimentierten Super-und Verbrauchermarkte. Auch die Discounter konnten
zuletzt wieder zulegen. Kleine Lebensmittelgeschafte und SB-Warenhauser sind die Verlierer.

Marktanteile der Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel in %

5% 5% 5% 4% 4% 3% 3% 3% 2% 2%
11% 10% 10% 9%
14% 14% 14% 14% 14% 12% : : :
44% 45% 46% 47% 46% 46% 45% 44% 45% 46%
2006 2007 2008 2009 2010 2015 2020 2021 2022 2023
Discounter m Supermarkte m GroBe Supermarkte SB-Warenh&user Ubrige Lebensmittelgeschéafte

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft flir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Quelle: EHI Retail Institute.



Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

8

Zukunftsfaktor - Standortvorteil - Lebensqualitat: Nahversorgungin Stadt und Land

Die Konsumenten nutzen mehrere Einkaufsstitten nebeneinander. Uber 80 % der Verbraucher kaufen
sowohl beim Discounter als auch beim Vollsortimenter. Verbundstandorte sind daher fiirden

Verbraucher besonders attraktiv.

Einkaufsstattennutzung fiir den Kauf von Lebensmitteln aus Konsumentensicht

Angaben in Prozent
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Quelle: HANDELSREPORT LEBENSMITTEL 2024
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Der Marktanteil des Online-Handels mit Lebensmitteln hat sich zwarin der Corona-Pandemie
verdoppelt, bleibt mitunter 3 % aberimmernoch auf einem geringen Niveau und ist zuletzt sogar leicht
ricklaufig gewesen.

Marktanteil des Online-Handels am Gesamtumsatz des Lebensmitteinzelhandels in Deutschland in %
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Im europaischen Ausland werden bereits deutlich hohere Online-Marktanteile erzielt. Das relativ
engmaschige Versorgungsnetzin Deutschland sowie die geringen Margen im Verhaltnis zu den
Logistikkosten sprechen jedoch gegen eine solche Entwicklungin Deutschland.

Marktanteil des Online-Handels am Gesamtumsatz des Lebensmitteinzelhandels im Vergleich
15%

12%

10%

8%

7%

5%

5%

3%

Deutschland Grol3britanien Frankreich Belgien Niederlande

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Quelle: Wirtschafswoche auf Basis Kantar



[=]

Dr. Lademann & Partner 11
Wissen bewegt. Zukunftsfaktor - Standortvorteil - Lebensqualitat: Nahversorgungin Stadt und Land
Im Nonfood-Einzelhandel erlangt der Online-Handel eine ganz andere Bedeutung. Der LEH wird im
Vergleich dazu nur geringfligig vom Online-Handel tangiert. Damit wird der Online-Handel aber auch
keine Losung fur Versorgungsengpasse imlandlichen Raum sein.
CE/Elektro Fashion & Schmuck & Uhren  Freizeit & Hobby Einrichten & Heimwerken & Blro- & Lebensmittel &
Accessoires Wohnen Garten Schreibwaren Drogerie

Marktanteile in Prozent

Quelle: Eigene Darstellung nach Handelsverband Deutschland: Online-Monitor 2024, M Ledeneinzelhandel [l Online-Handel
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Lebensmittel-Schnelllieferdienste wie Gorillas oder Getir sind gescheitert, weil sich mit diesem
Geschaftsmodell kein Geld verdienen lasst - auch nichtin der GroBBstadt.

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de



[=]

Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

13
Zukunftsfaktor - Standortvorteil - Lebensqualitat: Nahversorgungin Stadt und Land

Das,,Milchmann-Prinzip“ mit festen Lieferzeitfenstern und gleichen Routen sowie einem
Mindestbestellwert, wie es u.a. Picnic vormacht, scheint sich jedoch durchzusetzen.

Umsatzentwicklung Picnic

in Mio. Eura
1.200
1.000
g Picnic Gesamt
=)
L
g Picnic Deutschland
s 800
= 719
H
;
5 G600
£ 455
=
400
232
200 167
117 -
44
3,7 23
0
207 2018 2019 2020 2021
Jahr

Quelle: Picnic

1.250
918
275
2022 2023 20248

excitingcommerce.de [ April 2024

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

www.dr-lademann-partner.de



14

Dr.Lademann & Partner
Zukunftsfaktor - Standortvorteil - Lebensqualitat: Nahversorgungin Stadt und Land

Wissen bewegt.

Vollautomatisierte/autonome Smart Stores, die rund umdie Uhr ge6ffnet sind, etablieren sich
zunehmend. Dabei stehen einerseits Hochfrequenzlagen wie Bahnhofe oder grof3e Blirostandorte im
Fokus und andererseits Standorte in landlichen Raumen mit disperser Siedlungsstruktur.

www.dr-lademann-partner.de
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Imlandlichen Raum haben sich Formate v.a. dort etablieren konnen, wo es keine konventionellen
Nahversorgungsangebote mehr gibt und groBBe Distanzen fiir den Einkauf von Lebensmitteln
zuriickgelegt werden missen. Voraussetzung: Sonntagsoffnung!
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Und auch die groBen Lebensmittelhandler experimentieren mit voll-/halbautomatisierten Ladenin
Reaktion auf den Fachkraftemangel sowie zur Senkung der Personalkosten.
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Es entstehen neue Nischenformate, die spezielle Kundenbediirfnisse bedienen. Beispiele sind der erste
komplett vegane Supermarkt , Rewe voll pflanzlich”in Berlin oder der Aufbau der Supermarktkette
,Delfo”in Siiddeutschland, wo ausschlieBlich Tiefkiihlprodukte verkauft werden.

REWE

pflavnozllich
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Regionale Lebensmittel liegenim Trend. Mit Yobsti befindet sich ein besonderes ,,Smart Store“ Format
im Aufbau, welches ausschlieBlich Produkte von regionalen Erzeugern und Landwirten anbietet und
ohne Zwischenhdndler auskommt-> der,,smarte Wochenmarkt” oder auch , Hofladen 2.0“

7.'-
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Mit,,SevenEleven” strebt ein auslandisches Convenience-Store-Format den Markteintrittin
Deutschland an. Im Fokus werden dabei vor allem die GroB3stadte und Frequenzlagen stehen - nicht der
landliche Raum. Handelsexperten prognostizieren,SevenEleven“ aber eher geringe Erfolgsaussichten.
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Nachhaltigkeit in der Immobilienentwicklung als Megatrend: Der komplett recycelbare Supermarkt und
Green Farming auf dem Dach. Sieht so die Zukunft der Versorgungin urbanen Raumen aus?
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Betriebstypenentwicklung und Auswirkungen auf
die Nahversorgungim Raum

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de



Dr.Lademann & Partner

Wissen bewegt.

22

Zukunftsfaktor - Standortvorteil - Lebensqualitat: Nahversorgungin Stadt und Land

Sowohl beiden Discountern als auch bei den Supermarkten nimmt die durchschnittliche FilialgroB3e
stetig zu. Moderne Lebensmittelmarkte liberschreiten - abgesehen von Sonderformaten - regelmagig
die Grenze der GroBflachigkeit von 800 qm.
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Der Anstieg der VerkaufsflachengroBenist bei nahezu allen Vertriebslinien zu beobachten.
Worinliegen die Ursachen?
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Die Erwartungshaltung der Verbraucher an den Einkaufskomfort (Barrierefreiheit, Ubersichtlichkeit,
Warenprasentation) ist gestiegen.

Wichtigste Leistungen des Lebensmittelhandels aus Konsumentensicht

Produktangebot mit dem bestmdglichen _ 66.9
Preis-Leistungs-Verhaltnis '
grofle Auswahl verschiedener Produkte _ 60,9
immer hohe Qualitat aller Produkte _ 60,5
viele gut erreichbare Geschéfte in meiner Nahe _ 59,8
immer alles, was ich brauche an einem Ort _ 56,7
angenehme Einkaufsatmosphire _ 50,8

kundenorientierte Offnungszeiten 46,1

hilfreiche Anordnung
der Produkte im Geschaft

hilfsbereites und grundsétzlich
freundliches Personal

Bequemlichkeit des Einkaufs
(Self Scanning Kassen, Apps und Lieferdienst)
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Quelle: HANDELSREPORT LEBENSMITTEL 2024
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Die Verbraucher erwarten ein breites und tiefes Sortiment, welches Themen wie Regionalitat, Bio, Fair
Trade etc. abdeckt, unterschiedliche Preislagen bedient und umfangreiche Frischeangebote vorhailt.

Ich erwarte, dass ich in einem Lebensmittelgeschaft ... Durchschnittliche Artikelzahl der Supermarkte im Jahr 2022 vs. 2009
nach Warenbereichen
.. regionale Produkte kaufen kann. @ °
msgesamt I  1.575

.. gentechnikfreie Produkte Nonfood Il I 1594
kaufen kann. 1740
... Bio-Produkte kaufen kann. @ @

1638

Trockenso G 7675
rtiment 4.374

Tiefkihlko | 753

Quelle: HANDELSREPORT LEBENSMITTEL 2024

.. fair-gehandelte Produkte 58.8 st/Eis 408 9
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Frischware | 2.857 Z
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... spezielle Lebensmittel fir k)
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m 2022 12009 2
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Umdie Betriebsablaufe zu optimierenund den Personaleinsatz zu reduzieren, wird im Sinne einer
effizienten Warenwirtschaft und Lagerhaltung moglichst viel Ware auf die Flache gebracht.

+ Skaleneffekte erhohen die Wirtschaftlichkeit

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de
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Die mindestoptimalen VerkaufsflachengroBen haben sich verschoben!

Vollsortimenter1.500gm -1.800 gm VKF Discounter 1.000 -1.200 gqm VKF

Nel-

, N o R MA@)
diska

EDEKA

Marken-Discount
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Gab es 2010 noch 10.700 Lebensmittelmarkte in Sachsen, sind es heute nurnoch 7.400. Der LEH zieht
sichzunehmend aus dem landlichen Raum zurlick. Lediglich die Anzahl der Verbrauchermarkte mit

mehrals 1.500 gm hat zugenommen.

Anzahl Lebensmittelmarkte nach Betriebstypen in Sachsen
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Auch die Verkaufsflachenentwicklung im LEH ist ricklaufig. Allerdings werden Marktaustritte durch
groBere Flachen substituiert, so dass der Riickgang der VKF geringer ausfallt als der Betriebsriickgang.

Verkaufsflachenentwicklung der Lebensmittelmarkte nach Betriebstypen* in Sachsen
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* Alle Einzelhandelsbetriebe aus dem Bereich der Nahversorgung (und somit auch Klein-/Kleinstformate wie z. B. Lebensmittelhandwerk, Reformh&user etc.)
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Die Versorgungsfunktion einer urspriinglich groBen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten wird vonimmer
weniger, dafiir aber groBeren Betrieben ibernommen - Die Verkaufsflachendichte nimmtab - das

Nahversorgungsnetz dinnt sich aus.

Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte im Vergleich in gm/Einwohner
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0,65

LK Meissen

0,7
0,59

Sachsen

Quelle: Eigene Darstellung nach Handelsdaten fiir den Freistaat

Sachsen; Ausgabe 2022 und 2010
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Qualitatsmerkmale der Nahversorgung

A \ wwd 5
® HHE

Wohnortnahe Erreichbarkeit Breites Synergieeffekte /
- Verdichtung (MIV + Rad/Fu3ganger) Warenangebot Kopplungspotenziale
des Filialnetzes - verkehrsgunstig - GroBere - Blndelung von
gelegene Standorte in Mindest- Angeboten /
raumlicher Nahe zu verkaufsflachen Verbundstandorte

Siedlungsschwerpunkten

Nahversorgung und Lebensqualitat sind eng verknupft!
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Konsequenzen fur die raumordnerische Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung
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Nach den BestimmungenimLEP Sachsen 2013 sind gro3flachige Lebensmittelmarkte gemaf dem
Konzentrationsgebot nurin Zentralen Orten zulassig.

Z2.3.2.2 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflachi- In nich"t—z?ntralen Orten.Sind k__eine
gen Einzelhandelseinrichtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen groBflachigen Lebensmittelmarkte
Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren zu- zulassig
lassig.

- Dakeine kleinflachigen Lebensmittelmarkte mehrrealisiert werden und bestehende Kleinflachen zunehmend
vom Netzgenommen werden, fallt esimmer schwerer, die Nahversorgung im landlichen Raum abzusichern und
damit die Lebens- und Wohnqualitat zu erhalten.

= hohe Zeit- und Wegekosten fiir die Verbraucher /Verkehrs- und Umweltbelastungen
= Dbetrifft durchaus auch Kommunen mit 5.000 bis 10.000 Einwohnern

- Eine Anpassung des Konzentrationsgebots ist dringend geboten, umraumliche Versorgungsliicken im
landlichen Raum zu minimieren!
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Ohne Anpassung des Konzentrationsgebots drohen fiir den landlichen Raum erhebliche
Versorgungsliicken, wenn kleinere Markte zunehmend aufgegeben werden.

TN Je=al
& ~

LEH Betriebe ab 400 gm VK NurDiscounterab 1.000 gqm VK/Vollsortimenterab 1.500 gm

B 2=
~ Mersebi rg’
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&i/].l_tomence v
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B | wissen bewegt. e | I Lebensmitel > 400gm | \ . |, Wissen bewegt. A e —| Verbrauchermarkt > 1.500gm
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Nach den BestimmungenimLEP Sachsen 2013 sind gro3flachige Lebensmittelmarkte gemaf dem
Integrationsgebot nurinnerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zulassig. Eine differenzierte
Regelung firinnenstadtrelevante Sortimente der Nahversorgung gibt es nicht.

Z23.23 Bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Ver-
kaufsflache flr innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist die
Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflachigen
Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zulassig.
In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewie-
sen sind, sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen
zulassig.

=

AuBerhalb derzentralen
Versorgungsbereichesind keine
groBflachigen Lebensmittelmarkte
zulassig.

- Um eine maglichst flaichendeckende verbrauchernahe Versorgung zu gewahrleisten, ist eine ausschlieBliche
Konzentration nahversorgungsrelevanter Betriebe auf zentrale Versorgungsbereiche widerspriichlich.

= [nKlein- und Mittelstadten gibt es oftmals nur einen ZVB

= Die kleinteiligen Strukturen in den Innenstadten von Klein- und Mittelstadten bieten selten Flachenpotenziale

- Eine Anpassung des Integrationsgebots ist dringend geboten, damit dieses nicht zum Investitionshemmnis fiir
den Erhalt und den Ausbau zeitgemaBer Nahversorgungsstrukturen wird.

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft flir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
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Ohne Anpassung des Integrationsgebots ist esinsbesondere in Kleinstadten kaum moglich moderne
Nahversorger zu etablieren, da die innerstadtischen Bebauungsstrukturen keine Flachenpotenziale

hierfir bieten.
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Uberblick zu den Regelungen in den anderen Bundeslandern (Flachenlinder)

Bundesland Konzentrationsgebot Integrationsgebot

Baden-Wirttemberg (LEP 2002) Sonderregelung fiir Nahversorgung Vergleichbar mit Sachsen
Bayern (LEP 2020) Sonderregelung fur Nahversorger bis 1.200 gm Kein ZVB-Zwang fur Nahversorger
Sachsen-Anhalt (LEP 2010)

Thuringen (LEP 2025) Sonderregelung flr Nahversorgung

Saarland (LEP 2006) Sonderregelung fiir Nahversorgung

Rheinland-Pfalz (LEP 2008) Sonderregelung fur Nahversorger bis 1.600 gm Vergleichbar mit Sachsen
Hessen (LEP 2020) Keine Sonderregelung; vergleichbar mit Sachsen Kein ZVB-Zwang fur Nahversorger
Niedersachsen (LROP 2017) Sonderregelung flir wohnortnahe Versorgung Ausnahmeregelung ftir Nahversorger
Schleswig-Holstein (LEP 2021) Sonderregelung flr Nahversorgung Kein ZVB-Zwang fur Nahversorger
Nordrhein-Westfalen (LEP 2019) Ausnahmeregelung fiir Nahversorger
Brandenburg (LEP 2019) Sonderregelung fur Nahversorger bis 1.500 gm Kein ZVB-Zwang flir Nahversorger
Mecklenburg-Vorpommern (LEP 2016) Keine Sonderregelung; vergleichbar mit Sachsen Ausnahmeregelung fiir Nahversorger
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Moglichkeiten zur Anpassung der Regelungen zum Konzentrationsgebot und zum Integrationsgebot
mit dem Ziel, moderne Nahversorgungsstrukturen v.a.imlandlichen Raum zu erhalten und auszubauen.

Konzentrationsgebot

Erganzung um eine Sonderregelung fiir Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten, die unter
bestimmten Voraussetzungen gro3flachige Lebensmittelbetriebe auchin nicht-zentralen Orten ermdéglicht.
- wenndies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung erforderlich ist

- Festlegung einer Verkaufsflachenobergrenze

- Beachtung des ortlichen Kaufkraftpotenzials

Integrationsgebot

Erganzung um eine Sonderregelung fiir Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten, die unter
bestimmten Voraussetzungen groBflachige Lebensmittelbetriebe auch auBerhalb der ZVBs ermdoglicht.

- wenndies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung erforderlich ist

- baulich zusammenhangendes Siedlungsgebiet

- raumlicher Zusammenhang mit Wohnbebauung
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Jonas Hopfmann

Dr.Lademann & Partner

Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Friedrich-Ebert-Damm 311« 22159 Hamburg

Altmarkts 10d « 01067 Dresden

Prinzenallee 7 40549 Dusseldorf

www.dr-lademann-partner.de | hopfmann@dr-lademann-partner.de
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