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Stellungnahme Neubau eines Geschaftshauses, Bebauungsplan "158 — Ge-
schaftshaus Nirnberger Stral3e"

Sehr geehrter Herr Hoffmann,

bezugnehmend auf lhre Anfrage, die geplante Ansiedlung eines Geschéaftshauses mit
Einzelhandelsnutzungen in der Nirnberger Stral3e (Bebauungsplanverfahren Nr. 158) zu
betrachten, darf ich Ihnen unsere fachliche Einschatzung — unter Bertcksichtigung des
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts der Stadt Neumarkt i.d.OPf. (BBE Handels-
beratung GmbH April 2015) — folgendermal3en zusammenfassen:

Vorhaben
In dem an der Nurnberger StralRe geplanten Geschéaftshaus sind unter Einzelhandelsas-

pekten folgende Nutzungen zu bewerten:

4 Erweiterung des mit 800 m2 Verkaufsflache als Nahversorger genehmigten Norma-
Lebensmitteldiscounters auf ca. 1.090 m2 Verkaufsflache

> Ergdnzung um weitere Einzelhandelsbetriebe / Fachmérkte mit unbestimmten Nut-
zungs-/Branchenmix, deutlich unter der Grof3flachigkeitsgrenze des § 11 Abs. 3
BauNVO
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Bewertung

Der Vorhabenstandort liegt direkt angrenzend an den im Zentrenkonzept des Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzepts 2015 ausgewiesenen 'Fachmarktstandort — Nurnber-
ger Stral3e' und kann diesem funktional zugeordnet werden (vgl. nachfolgende Karte). Am
Standort des Vorhabens ist bereits ein Norma-Markt mit 800 m? Verkaufsflache geneh-
migt. Aufgrund der nach Erstellung des Zentrenkonzeptes erfolgten Genehmigung des
Norma-Marktes als Nahversorger, kann daraus geschlossen werden, dass dieser geneh-
migte Markt die im Fachmarktstandort Nurnberger StralRe u.a. ausgeibte Nahversor-
gungsfunktion erganzen soll.

299

2 : ZVB Innenstadt
Holhair e <£ . Nahversorgungs-

D L s ) standorte

% i O I Fachmarkt-
i 57 <5 Neumarkt'in der'Oberpfalz ~ Standorte

2200 Topiin @ Vorhabenstandort

Lahr Quelle: Einzelhandels- und Nah-
versorgungskonzept fiir die Stadt
Neumarkt 2015,
Bearbeitung: Dr. Heider Standort-
s und Wirtschaftsberatung GmbH,
2018.

> Zu den konzeptionell ausgewiesenen 'Fachmarktstandorten' heif3t es im Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzept:

"Die Fachmarktzentren Ubernehmen wichtige gesamtstadtische Versorgungsfunktio-
nen in Ergdnzung zu den stadtebaulich integrierten Lagen der Innenstadt bzw. der
gewachsenen Ortskerne. Demgemal werden der Erhalt und die bestandssichernde
Weiterentwicklung der Geschéftsbereiche empfohlen. Zukinftig sollen die Fachmarkt-
standorte die Funktion von Ergédnzungsstandorten fir nicht-innenstadtrelevante Sorti-
mente Ubernehmen.
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r die Weiterentwicklung der Fachmarktzentren sind folgende grundsatzliche Emp-

fehlungen zu treffen:

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente gemafl Neumarkter Sortimentsliste sollen
grundsatzlich zulassig sein,

die genehmigten innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen auf
den Bestand festgeschrieben werden,

malvolle Sortimentserweiterungen bzw. -erganzungen im Rahmen der Moderni-
sierung von Betrieben mit innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten konnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn der Nachweis der Innen-
stadtvertraglichkeit erbracht werden kann. (...)"*

Der Vorhabenstandort im Nordwesten der Kernstadt soll entsprechend der konzep-
tionellen Regelungen insbesondere als Erganzungsstandort far nicht-
innenstadtrelevante Sortimente weiterentwickelt werden. Daruber hinaus ist eine
maldvolle Sortimentserganzung im Rahmen der Modernisierung von Betrieben mit
nahversorgungs-/innenstadt-relevanten Kernsortimenten im Einzelfall moglich, so-
fern der Nachweis der Innenstadtvertraglichkeit erbracht werden kann.

Vorhaben Norma-Markt

Im Hinblick auf die Regelungen des Einzelhandelskonzeptes ist die geplante Erwei-
terung der genehmigten 800 m2 Verkaufsflache fir einen Norma-
Lebensmitteldiscounter auf 1.090 m2 Verkaufsflache nicht eindeutig einordenbar.
So handelt es sich zwar, da der Norma-Markt noch nicht materiell realisiert wurde,
nicht um eine konzeptionell in Betracht kommende Erweiterung eines Bestands-
marktes (sofern der Nachweis der Innenstadtvertraglichkeit erbracht werden kann),
allerdings kann aus der begrindeten Genehmigung des Norma-Marktes mit 800 m?
Verkaufsflache geschlossen werden, dass der Norma-Markt am Standort Nahver-
sorgungsfunktion Ubernehmen soll. Unter diesen Voraussetzungen wird nach vor-
liegender Einschéatzung der Schluss gerechtfertigt, dass die aktuell angestrebte Er-
weiterung der genehmigten Verkaufsflache des Norma-Marktes unter die Ausnah-
meregelung einer zulassigen marktgerechten Modernisierung von Betrieben mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten des Fachmarktstandortes Nurnberger
Stral3e fallt, wenn der Nachweis der Innenstadtvertraglichkeit erbracht werden
kann.

1 vgl. BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzeptes fir die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, April 2015, Kap. 6.6.
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Die Frage der Innenstadtvertraglichkeit des Norma-Vorhabens lasst sich abschlie-
Bend nur im Rahmen einer differenzierten Auswirkungsanalyse und Vertraglich-
keitsprifung klaren. Allerdings lassen die Struktur des Vorhabens sowie die uns
vorliegenden Daten und Erkenntnisse zur Markt- und Standortsituation des Einzel-
handels in Neumarkt i.d.OPf. folgende Voreinschatzung des Norma-Vorhabens zu:

Die Verkaufsflachenzunahme zwischen der genehmigten und der angestrebten
Verkaufsflache des Norma-Vorhabens um ca. 290 m? (wovon etwa 20 bis 25 % auf
Nonfoodsortimente entfallen) zeigt, im Vergleich zum aktuellen Verkaufsflachenbe-
stand im Lebensmittelbereich? in Neumarkt i.d.OPf. von ca. 22.000 m2, den relativ
geringen Umfang der Erweiterung gemessen am relevanten Einzelhandelsangebot
der Gesamtstadt. Bei einem Gesamtumsatz im Neumarkter Lebensmittelbereich
von rund 112 Mio. € jahrlich (davon ca. 19 Mio. € im 'zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt’) sowie einer Umsatzmehrung von maximal rund 1 Mio. € in Folge der
geplanten Verkaufsflachenerweiterung des Norma-Marktes ergeben sich Uber-
schlagige Umsatzumverteilungsquoten von rund 1-% gesamtstadtisch. Im Bereich
des Fachmarktstandortes Nurnberger StraRe sind ca. 2.500 m2 Verkaufsflache im
Lebensmittelbereich, mit ca. 16 Mio. € Umsatz situiert. Unter Berucksichtigung,
dass das Vorhaben des Lebensmitteldiscounters, aufgrund der unmittelbaren
raumlichen Nahe, vergleichbarer Kundenbeziehungen und Lage-
/Erreichbarkeitsbedingungen und des selben Betriebstyps, am ausgepragtesten in
Wettbewerb zu den im Standortbereich gelegenen Lebensmitteldiscountméarkten
Aldi und Lidl treten wird, werden die deutlichsten Umsatzumlenkungen gegenuber
diesen umliegenden Lebensmittel-Discountbetrieben erfolgen. In der Summe ist in-
nerhalb des Fachmarktstandortes Nirnberger StraBe durch die Norma-
Verkaufsflachenzunahme Uberschlagig von Umsatzumverteilungsquoten von ca. 4-
5 % auszugehen. Uber den Fachmarktstandort Niirnberger Strae hinaus, ist mit
niedrigen Umsatzumverteilungen zu rechnen, so sind gegeniber den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt durch die Norma-Verkaufsflachenzunahme Um-
satzumverteilungen in Hohe von ca. 1% abzuschatzen.

Die gegenliber den genehmigten 800 m2 erweiterte Verkaufsflache des Nor-
ma-Marktes um ca. 290 m2 lasst weder relevante betriebliche noch stadtebau-
liche Auswirkungen erwarten.

Bei Berlcksichtigung der gesamten, marktwirksam werdenden Verkaufsflache des
Norma-Vorhabens, also genehmigte Verkaufsflache 800 m2 + zuséatzlich angestreb-
te Verkaufsflachenzunahme ca. 290 m2 - unabhangig davon ob dies angesichts der
oben beschriebenen Situation bereits genehmigter Flachen planungsrechtlich Ge-

2 D.h. ohne Nonfood-Randsortimente der Lebensmittelméarkte/-betriebe (welche teils einen nicht
unbedeutenden Teil der Verkaufsflachen ausmachen), aber inklusive der Lebensmittel-Zusatzsortimente
von Betrieben aus dem Nonfoodbereich (z.B. der Drogeriemérkte).
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genstand der Betrachtung sein muss - ist festzustellen: Das Gesamtvorhaben mit
ca. 1.090 m2? (wovon etwa 20 bis 25 % auf Nonfoodsortimente entfallen) Verkaufs-
flache des Norma-Vorhabens zeigt wiederum, im Vergleich zum aktuellen Ver-
kaufsflachenbestand im Lebensmittelbereich® in Neumarkt i.d.OPf. von ca. 22.000
m2, einen relativ geringen Umfang, gemessen an der Gesamtstadt. Bei einem Ge-
samtumsatz im Neumarkter Lebensmittelbereich von rund 112 Mio. € jahrlich (da-
von ca. 19 Mio. € im 'zentralen Versorgungsbereich Innenstadt') sowie einem Um-
satz des Norma-Marktes von rund 3 Mio. € im Lebensmittelbereich ergeben sich
Uberschlagige Umsatzumverteilungsquoten von ca. 3% gesamtstadtisch. Im Be-
reich des Fachmarktstandortes Nurnberger Stral3e sind ca. 2.500 m2 Verkaufsfla-
che im Lebensmittelbereich, mit ca. 16 Mio. € Umsatz situiert. Unter Berucksichti-
gung, dass das Vorhaben des Lebensmitteldiscounters aufgrund der unmittelbaren
raumlichen Nahe (vgl. nachfolgende Karte), vergleichbarer Kundenbeziehungen
und Lage-/Erreichbarkeitsbedingungen und des selben Betriebstyps, am ausge-
pragtesten in Wettbewerb zu den im Standortbereich gelegenen Lebensmitteldis-
countmarkten Aldi und Lidl treten wird, werden die deutlichsten Umsatzumlenkun-
gen gegeniber diesen umliegenden Lebensmittel-Discountbetrieben erfolgen. In
der Summe ist innerhalb des Fachmarktstandortes Nurnberger Stral3e durch das
Norma-Gesamtvorhaben Uberschlagig von Umsatzumverteilungsquoten von ca.
15-16 % auszugehen. Diese Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben sind als
durchaus betrieblich relevant werdende Umverteilungsquoten einzustufen. Ange-
sichts der vorrangig betroffenen Betriebe Aldi und Lidl, die Marktfihrer im Lebens-
mitteldiscountbereich, ist allerdings weitgehend auszuschlieRen, dass es hier zu
Betriebsgefahrdungen kéame. Unabhéngig von etwaigen wirtschaftlichen Auswir-
kungen hatten diese Auswirkungen keine stadtebauliche Relevanz, da die Lebens-
mittelméarkte im selben Nahversorgungsstandort Nirnberger Stral3e keine aus stad-
tebaulichen Grinden oder Zielen zu bevorzugende Stellung gegentber dem Nor-
ma-Vorhaben einnehmen.

3 D.h. ohne Nonfood-Randsortimente der Lebensmittelmérkte/-betriebe (welche teils einen nicht
unbedeutenden Teil der Verkaufsflachen ausmachen), aber inklusive der Lebensmittel-Zusatzsortimente
von Betrieben aus dem Nonfoodbereich (z.B. der Drogeriemérkte).
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AulBerhalb des Fachmarktstandortes Nurnberger Stral3e, ist von deutlich niedrige-
ren Umsatzauswirkungen auszugehen, als innerhalb des Standortbereiches. So
sind die vom gesamten Norma-Markt gegentiber den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt ausgehenden Umsatzumverteilungen auf ca. 3-4% zu schatzen, so
dass hier relevante Negativauswirkungen weder auf betrieblicher noch stadtebauli-
cher Ebene plausibel zu erwarten sind.

Bei Betrachtung des Gesamtvorhabens Norma mit 1.090 m2 Verkaufsflache
sind im Bereich des Fachmarktstandortes Nurnberger StralRe, schwerpunkt-
malkig bei den dort bereits angesiedelten Lebensmitteldiscountbetrieben
merkliche betriebliche Umsatzwirkungen zu erwarten. Bei der vorliegenden
stadtebaulichen Bedeutung der betroffenen Betriebe innerhalb des Fach-
marktstandortes ergabe sich jedoch selbst im Fall kritischer betrieblicher
Auswirkungen keine stadtebauliche Relevanz. Uber den Standortbereich der
Nurnberger Straf3e hinaus, werden voraussichtlich Umsatzauswirkungen zu
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verzeichnen sein, diese liegen aber nicht so hoch, dass stadtebaulich rele-
vante Auswirkungen wahrscheinlich zu erwarten sind, dies gilt insbesondere
auch fur die Auswirkungen auf die Innenstadt.

Zusammenfassend bewertet, kann bei der geplanten Norma-Erweiterung in
Voreinschatzung von einer stadtebaulichen Vertraglichkeit bzw. speziell auch
von einer Innenstadtvertraglichkeit ausgegangen werden.

Weitere Einzelhandelsflachen im Vorhaben

Die Frage der Zulassigkeit / Vereinbarkeit mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. fur die aul3er dem Norma-Markt geplanten Einzelhandelsver-
kaufsflachen im projektierten Geschéaftshaus an der Nurnberger Stral3e ergeben
sich eindeutig gemanR den Bestimmungen/Regelungen des vom Stadtrat der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. beschlossenen Einzelhandelskonzeptes. So sind (vgl. obige
Darstellung und Ausfihrungen zum Fachmarktstandort im Rahmen des Zentren-
konzeptes) am Standort lediglich nicht-innenstadtrelevante Sortimente (vgl. Neu-
markter Sortimentsliste) zulassig, da es sich um keine bestehenden bzw. wie im
Fall des Norma-Marktes bereits genehmigten Betriebe handelt, welche fur Sorti-
mentserweiterungen bzw. -erganzungen im Rahmen der Modernisierung von Be-
trieben mit innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten im Aus-
nahmefall zugelassen werden kénnen. Die Ansiedlung weiterer Betriebe mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten am 'Fachmarktstandort — Nirnberger Strafl3e' wiirde
nicht den festgesetzten stadtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt Neumarkt
entsprechen und ware nicht mit der konzeptionell angestrebten Sicherung und
Starkung der Innenstadt vereinbar.

Weitere Einzelhandelsverkaufsflachen im Vorhaben kommen, den stadtebau-
lichen Zielen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes folgend, nur
far nicht-innenstadtrelevante Sortimente in Betracht.

Bei der geplanten Norma-Erweiterung kann in einer Ersteinschatzung von
einer stadtebaulichen Vertraglichkeit bzw. speziell auch von einer Innen-
stadtvertraglichkeit ausgegangen werden.

Zusatzlich zum geplanten Lebensmitteldiscounter kommen am Standort le-
diglich nicht-innenstadtrelevante Sortimente gemall Neumarkter Sortiments-
liste in Betracht.
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Augsburg, 13.09.2018

Stellungnahme Schreiben der Offentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplans
fur das Gebiet "158 — Geschéaftshaus Nurnberger Stral3e" Einwendungen vom
16.08.2018

Sehr geehrte Damen und Herren,

seitens der Offentlichkeit wurden zum Entwurf des Bebauungsplanes "153 — SO Amberger
Str./Tharinger Str." im Nordosten der Stadt Neumarkt i.d.OPf., welcher die Ansiedlung
eines Edeka-Marktes ermoglichen wirde, mit Schreiben v. 16.08.2018 Einwendungen
vorgebracht. Zum Entwurf des Bebauungsplanes "158 — Geschaftshaus Nurnberger Stra-
3e", welcher die Erweiterung eines bereits genehmigten Norma-Marktes an der Nurnber-
ger Stral3e im Nordwesten der Stadt erméglichen wirde, wurden, mit separatem Schrei-
ben v. 16.08.2018, ebenfalls Einwendungen durch die Offentlichkeit vorgebracht. Im Hin-
blick auf die zeitgleiche Auslegung der beiden Bebauungsplane sowie der etwaigen Reali-
sierbarkeit beider Vorhaben in einem voraussichtlich nicht allzu weit auseinanderliegenden
Zeitraum, wird in vorliegender Stellungnahme auch auf das geplante Vorhaben des in die-
ser Stellungnahme nicht gegenstandlichen parallelen Bebauungsplanverfahrens einge-
gangen.

Die von der Offentlichkeit vorgetragenen Bedenken hinsichtlich einer aus derer Sicht an-
zunehmenden Schwachung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sowie einer
empfindlichen Stérung der (Nah-)Versorgungsfunktion im Stadtgebiet sollen nachfolgend
auf Basis unserer gutachterlichen Bewertung ("Stadt Neumarkt i.d.OPf. — Auswirkungs-
analyse und Vertraglichkeitsprifung der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
Thiringer StraRe 2" v. 20.01.2018) bzw. Ersteinschéatzung (Stellungnahme Neubau eines
Geschéftshauses, Bebauungsplan "158 — Geschaftshaus Nurnberger Stral3e" vom
25.07.2018) betrachtet und bewertet werden. Ebenso sind die von der Offentlichkeit mas-
siv zu erwartenden Umlenkungen der Kaufkraft infolge der geplanten Ansiedlung bzw. Er-
weiterung von Norma und der nahezu zeitgleich erfolgenden/geplanten Ansiedlung des
Edeka-Marktes hinsichtlich einer potenziell aus dieser Summenwirkung abzuleitenden Ge-
fahr fir das Nahversorgungsgefiige wie v.a. auch die Struktur der Innenstadt zu betrach-
ten und bewerten.
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1) Bebauungsplan "158 — Geschaftshaus Nurnberger Stral3e" - Norma

Einordnung in das Zentrenkonzept der Stadt Neumarkt i.d.OPf.; Bedeutung fur die
lokale Nahversorgung

Antwort:

Die Ziele der Stadt Neumarkt i.d.OPf. zur Weiterentwicklung des lokalen Einzelhandels
sind im "Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fur die Stadt Neumarkt in der Ober-
pfalz" aus dem Jahr 2015 bzw. im darin enthaltenen Zentrenkonzept definiert. Der Norma-
Vorhabenstandort* liegt direkt angrenzend an den im Zentrenkonzept des Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzepts 2015 ausgewiesenen "Fachmarktstandort — Nurnberger
Stral3e" und kann diesem funktional zugeordnet werden. Der Vorhabenstandort im Nord-
westen der Kernstadt soll entsprechend der konzeptionellen Regelungen insbesondere als
Erganzungsstandort fur nicht-innenstadtrelevante Sortimente weiterentwickelt werden.
DarlUber hinaus ist eine maRvolle Sortimentserganzung im Rahmen der Modernisierung
von Betrieben mit nahversorgungs-/innenstadt-relevanten Kernsortimenten im Einzelfall
maglich, sofern der Nachweis der Innenstadtvertraglichkeit erbracht werden kann.

Im Hinblick auf die Regelungen des Einzelhandelskonzeptes ist die geplante Erweiterung
der genehmigten 800 m2 Verkaufsflache fir einen Norma-Lebensmitteldiscounter auf
1.090 m2 Verkaufsflache nicht eindeutig einordenbar. So handelt es sich zwar, da der
Norma-Markt noch nicht materiell realisiert wurde, nicht um eine konzeptionell in Betracht
kommende Erweiterung eines Bestandsmarktes (sofern der Nachweis der Innenstadtver-
traglichkeit erbracht werden kann), allerdings kann aus der begriindeten Genehmigung
des Norma-Marktes mit 800 m2 Verkaufsflache geschlossen werden, dass der Norma-
Markt am Standort Nahversorgungsfunktion Ubernehmen soll. Unter diesen Vorausset-
zungen ist der Schluss gerechtfertigt, dass die aktuell angestrebte Erweiterung der ge-
nehmigten Verkaufsflache des Norma-Marktes unter die Ausnahmeregelung einer zulas-
sigen marktgerechten Modernisierung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten des Fachmarktstandortes Niurnberger StralRe fallt, somit die Grundvoraussetzun-
gen laut Einzelhandelskonzept der Stadt Neumarkt i.d.OPf. fir den Standort erfillt waren.

Bewertung der zu erwartenden strukturellen, funktionalen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen

Antwort:

Die Frage der Innenstadtvertraglichkeit bzw. der Vertraglichkeit mit den bestehenden Nah-
versorgungsstrukturen des Norma-Vorhabens lasst sich, wie in der Kurzstellungnahme
erlautert, nur im Rahmen einer differenzierten Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeits-

4 Am Standort des Vorhabens ist bereits ein Norma-Markt mit 800 m2 Verkaufsflache genehmigt.
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prufung abschlielend klaren. Eine plausible Vor-/Ersteinschatzung lief3 sich jedoch aus
der Struktur des Vorhabens sowie aus den vorliegenden Daten und Erkenntnissen zur
Markt- und Standortsituation des Einzelhandels in Neumarkt i.d.OPf. treffen und erfolgte
so auch im Rahmen der genannten Kurzstellungnahme.

Die Verkaufsflachenzunahme zwischen der genehmigten und der angestrebten Verkaufs-
flache des Norma-Vorhabens um ca. 290 m? (wovon etwa 20 bis 25 Prozent auf Nonfood-
Sortimente entfallen) lasst eine Umsatzmehrung von maximal rund 1 Mio. € in Folge der
geplanten Verkaufsflachenerweiterung des Norma-Marktes erwarten. Hieraus ergibt sich
eine Uberschlagige Umsatzumverteilungsquote von rund 1 Prozent gesamtstadtisch. Auf-
grund der bestehenden Standort-/ Wettbewerbssituation werden von diesen Umsatzum-
verteilungen schwerpunktm&Rig die im Standortbereich, also im "Fachmarktstandort —
Nurnberger StralRe®, liegenden, betriebstypengleichen Lebensmitteldiscountméarkten Aldi
und Lidl betroffen sein; gegentber den auferhalb davon liegenden Lebensmittelmarkt-
/Besatzstrukturen sind deutlich niedrigere Umverteilungswirkungen plausibel anzunehmen.
Im Zuge der erfolgten Kurzstellungnahme konnte durch die Norma-Verkaufs-
flachenzunahme innerhalb des Fachmarktstandortes Nirnberger StralRe tGberschlagig von
einer Umsatzumverteilungsquoten von etwa 4-5 Prozent und gegeniber dem zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt von ca. 1 Prozent auf Basis einer plausiblen Ersteinschat-
zung ausgegangen werden. Die gegenuber den genehmigten 800 m2 um ca. 290 m2 er-
weiterte Verkaufsflache des Norma-Marktes lasst somit weder relevante betriebliche noch
stadtebauliche Auswirkungen erwarten. Ergdnzend dazu wurde ermittelt wie sich das
Norma-Gesamtvorhaben (mit 1.090 m?2 Verkaufsflache) auswirken wiirde. Das Norma-
Vorhaben wirde aufgrund der unmittelbaren raumlichen Néahe, vergleichbarer Kundenbe-
ziehungen und Lage-/ Erreichbarkeitsbedingungen und desselben Betriebstyps, am aus-
gepragtesten in Wettbewerb zu den im Standortbereich gelegenen Lebensmitteldiscount-
markten Aldi und Lidl treten. In der Summe ist innerhalb des Fachmarktstandortes Nurn-
berger Strale durch das Norma-Gesamtvorhaben uberschlagig von Umsatzumvertei-
lungsquoten von ca. 15-16 Prozent auszugehen. Diese Umsatzumverteilungen durch das
Vorhaben sind als durchaus betrieblich relevant werdende Umverteilungsquoten einzustu-
fen. Angesichts der vorrangig betroffenen Betriebe Aldi und Lidl, die Marktfihrer im Le-
bensmitteldiscountbereich, ist allerdings weitgehend auszuschlieRen, dass es hier zu Be-
triebsgefahrdungen kdme. Unabhangig von etwaigen wirtschaftlichen Auswirkungen hét-
ten diese Auswirkungen keine stadtebauliche Relevanz, da die Lebensmittelmérkte im
selben Nahversorgungsstandort Nurnberger Stral3e keine aus stadtebaulichen Grinden
oder Zielen zu bevorzugende Stellung gegeniiber dem Norma-Vorhaben einnehmen. Uber
den Standortbereich der Nirnberger Stral3e hinaus, werden deutlich niedrigere Umsatz-
auswirkungen zu verzeichnen sein. Gegenuber dem zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt ist dabei von Umsatzumverteilungen von ca. 3-4 Prozent auszugehen, so dass auch
hier relevante Negativauswirkungen weder auf betrieblicher noch stadtebaulicher Ebene
plausibel zu erwarten sind. Zusammenfassend bewertet, kann bei der geplanten Norma-

10



HEIDER Stellungnahme Stadt Neumarkt i.d.OPf, —
- 25.07.2018, erganzt am 13.09.2018 und 21.09.2018
"158 — Geschaftshaus Nirnberger StralRe"

Erweiterung im Rahmen der schlissig auf die bestehenden Standort-
/Wettbewerbsbedingungen aufbauenden Voreinschatzung von einer stadtebaulichen Ver-
traglichkeit bzw. speziell auch von einer Innenstadtvertraglichkeit ausgegangen werden.

2) Bebauungsplan "153 — SO Amberger Str./Thiringer Str." - Vorhaben Edeka

Einordnung in das Zentrenkonzept der Stadt Neumarkt i.d.OPf.; Bedeutung fur die
Nahversorgung, Weiterentwicklung des Standortbereiches

Antwort:

Unter Berucksichtigung der im "Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fur die Stadt
Neumarkt in der Oberpfalz" aus dem Jahr 2015 beschriebenen Leitziele sowie weiterer
Aussagen dieses Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes kann der Standort des
Edeka-Vorhabens an der Thiringer StraRe 2 im Nordosten der Kernstadt funktional und
versorgungsstrukturell dem im Zentrenkonzept ausgewiesenen "Nahversorgungsstandort
Amberger Stral3e/Leipziger Stral3e" zugeordnet werden. Der vorliegende Standort wird im
Einzelhandelskonzept bereits als geeigneter Standort aufgezeigt, an welchem die Nahver-
sorgung des ostlichen Kernstadtgebietes durch einen Lebensmittelvollsortimenter ergéanzt
werden sollte. Dem Vorhaben kommt durch die vorliegende Angebotserweiterung im Le-
bensmittelbereich die angestrebte Verbesserung der Nahversorgung im Osten der Stadt
zu. Die Ansiedlung weiterer (Lebensmittel-)markte ist konzeptionell nicht vorgesehen und
auch nicht Gegenstand vorliegender Planung.

Bewertung der zu erwartenden strukturellen, funktionalen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen

Antwort:

Fur den geplanten Lebensmittelmarkt mit einer projektierten Verkaufsflache von ca. 2.000
m2 wurde unter Bericksichtigung der gegebenen Standort-/Marktbedingungen ein jahrli-
cher Prognose-Umsatz von ca. 7,6 Mio. € (davon ca. 6,5 Mio. € im Lebensmittelbereich
und weitere ca. 1,1 Mio. € im Nonfood-Bereich) ermittelt. Um die maximal zu erwartenden
Auswirkungen abzubilden, erfolgte eine Worst-Case-Betrachtung, welche zu Grunde legt,
dass die Umséatze des moglichen Lebensmittelmarktes weitestgehend durch Umsatzum-
verteilungen im Bestand erwirtschaftet wirden.

Die maximal zu erwartenden Umverteilungsquoten liegen zwischen ca. 9,3 Prozent (ggu.
dem zentraler Versorgungsbereich Innenstadt) und ca. 5,0 Prozent (ggU. sonstigen Lagen,
d.h. Streu-/Gewerbegebietslagen im Uberortlichen Marktgebiet). Durch diese im Worst-
Case-Ansatz zu erwartenden Umsatzumverteilungen sind trotz der erwarteten Quoten und
der zu erwartenden wirtschaftlichen Effekte fir die betroffenen Wettbewerber in der Ge-

11



HEIDER Stellungnahme Stadt Neumarkt i.d.OPf, —
- 25.07.2018, erganzt am 13.09.2018 und 21.09.2018
"158 — Geschaftshaus Nirnberger StralRe"

samtbewertung der vorliegenden Strukturen und Standortbedingungen keine strukturge-
fahrdenden oder gar stadtebaulich relevant werdende Negativauswirkungen anzunehmen.
Dies gilt sowohl in Bezug auf die aus stadtebaulicher und konzeptioneller Sicht besonders
schitzenswerten Zentren in Neumarkt und im Umland als auch auf die bestehenden Nah-
versorgungsstrukturen. U.a. wird auch der Rewe-Lebensmittelmarkt im Einkaufszentrum
NeuerMarkt aufgrund des recht ahnlichen Vollsortimentsangebotes mit dem geplanten
Edeka-Lebensmittelmarkt konkurrieren. Hier ist, trotz zu erwartender Umsatzauswirkun-
gen, angesichts der vorliegenden Attraktivitdt des Rewe-Marktes sowie dessen zusatzlich
durch die weitausstrahlende Anziehungskraft des NeuenMarktes gestutzten Kundenher-
kunftsbereiche kein Verlust dieses Anbieters bzw. eine Einschrankung des bestehenden
Versorgungsangebotes durch das Plan-/Ansiedlungsvorhaben plausibel zu erwarten. Der
Rewe-Markt ist seit ca. 3 Jahren am Markt, bis ein etwaiger Edeka-Markt marktwirksam
wirde, wird der Rewe-Markt nahezu finf Jahre am Markt sein, die Anlaufphase und Mark-
tetablierung dirfte nach allgemeinen Erfahrungen bei Markteintritt des Edeka-Marktes ab-
geschlossen sein. Somit ist auch nach etwaiger Realisierung des geplanten Edeka-
Marktes von einem Weiterbestand des Rewe-Marktes als Nahversorgungsleitbetrieb der
Innenstadt plausibel auszugehen. Die zu erwartenden umsatzbezogenen Auswirkungen
durch einen Edeka-Markt lassen auch in den konzeptionell ausgewiesenen "Nahversor-
gungsstandorten” Umsatzumverteilungen durch einen Edeka-Markt erwarten. Angesichts
der dort als Leitbetriebe der Nahversorgung fungierenden, konkurrenzfahigen und leis-
tungsfahigen Anbieter, ist kein Verlust der dortigen Nahversorgungsfunktion und damit
keine relevanten stadtebaulichen Auswirkungen in den betroffenen Standortbereichen zu
erwarten. Es lasst sich feststellen, dass durch einen méglichen Edeka-Markt merkliche
okonomische Auswirkungen auf die Bestandsbetriebe wirken werden. Die vorliegenden
Strukturen und Attraktivitdten der Innenstadt wie auch der vorrangig betroffenen Nahver-
sorgungsstrukturen lassen allerdings nach vorliegender Bewertung keine strukturellen Ge-
fahrdungen oder Verlust der Funktionsfahigkeit der Innenstadt oder stadtebaulich ange-
strebter Nahversorgungsfunktionen erwarten.

Zusammenfassend lasst sich somit feststellen: Der Standort des geplanten Edeka-
Marktes kann wichtige Nahversorgungsaufgaben tbernehmen, wie dies im Einzelhandels-
konzept der Stadt durch einen dort anzustrebenden Lebensmittelvollsortimentsbetrieb be-
reits als Entwicklungsziel formuliert wurde. Der "Nahversorgungsstandort Amberger Stra-
Re/Leipziger Straf3e" wird durch das Vorhaben deutlich gestéarkt, durch das Lebensmittel-
vollangebot des geplanten Lebensmittelmarktes in Erganzung zum bestehenden Discoun-
tangebot sowie den Lebensmittelhandwerksbetrieben wird die Versorgung auch inhalt-
lich/qualitativ abgerundet werden. Eine weitere Entwicklung dieses Nahversorgungsstan-
dortes durch kinftige Markte ist nicht vorgesehen und soll aus gutachterlicher Sicht auch
nicht erfolgen. Trotz merklicher Umsatzauswirkungen auf die Wettbewerbsbetriebe ist eine
Beeintrachtigung bestehender Zentren oder sonstiger Nahversorgungsstrukturen nicht zu
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erwarten; relevante Negativauswirkungen aus stadtebaulicher wie auch aus versorgungs-
struktureller Sicht sind damit nicht zu erwarten.

3) Bericksichtigung kumulierender Effekte bei Realisierung Edeka-Vorhaben
+ Norma-Vorhaben

Antwort:

Aufgrund der weitgehend parallelen Planung und potenziell zeitdhnlicher Realisierung bei-
der Lebensmittelméarkte (Norma und Edeka) wurde von der Offentlichkeit eingewendet,
dass beide Vorhaben nicht isoliert, sondern zusammen zu betrachten sind. Dies wirde
aus Sicht der Offentlichkeit auch bedeuten, dass die zu erwartenden Umverteilungsquoten
zusammen zu rechnen sind und es dann sehr wohl zu relevanten Auswirkungen speziell
auch gegeniber dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt mit einer sich so ergeben-
den Quote von etwa 13-14 Prozent kommen konne. Dies ist folgendermal3en zu bewerten:

Grundsatzlich ist es zutreffend, dass sich die zu erwartenden Umsatzauswirkungen beider
Vorhaben kumulieren durften. Ein simples Zusammenrechnen beider Quoten ist aufgrund
der sich unterscheidenden Kerneinzugsgebiete und raumlichen Wirkungszonen jedoch
nicht sachgerecht. Vielmehr ist zu berticksichtigen, dass beide Vorhaben nicht nur raum-
lich unterschiedlich ausgerichtet sind sondern in der Realitdt (abweichend zur erfolgten
Worst-Case-Betrachtung jedes Vorhabens fir sich in den gutachterlichen Ausfihrungen)
auch aufeinander wirken und sich dadurch nicht nur die in den beiden Vorhaben insge-
samt zu erwartenden Umsatze reduzieren, sondern auch die daraus abzuleitenden Um-
verteilungsprozesse verandern wirden. Dennoch ist festzustellen, dass sich bei gemein-
samer Betrachtung beider Vorhaben die Umsatzumverteilungsquoten u.a. gegeniber der
Innenstadt - im Unterschied zu einer alleinigen Betrachtung des Norma-Vorhabens - erho-
hen dirften, so dass Umverteilungsquoten gegenuber der Innenstadt zu erwarten waren,
die mit ca. 10- 11 Prozent im Lebensmittelsortiment abschatzbar sind.

Diese Umsatzumverteilung ist als abwagungsrelevant einzustufen. Entscheidend fir die
den vorliegenden Planungen zu Grunde zu legenden stadtebaulichen Kriterien ist eine
standortgerechte fallspezifische Beurteilung potenzieller Auswirkungen. Die Wirkung der
Vorhaben ist unter den jeweiligen Auspradgungen des Einzelhandelsangebotes, von Anzie-
hungskraft und Funktionsfahigkeit betroffener Standortbereiche zu betrachten. Wichtige
Kriterien zur Beurteilung der Auswirkungen auf die betroffenen Standortbereiche sind: in-
wieweit liegen ggf. Vorschadigungen der Standortbereiche vor, sind Betriebsgefahrdungen
zu erwarten und in welchem Umfang wéren Leitbetriebe in den jeweiligen Standortberei-
chen betroffen.®

5Vgl. BVerwG 4 C7.07 v. 11.10.2007, Bayerischer VGH 2 BV 10.397 v. 14.04.2011.
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Der "zentrale Versorgungsbereich Innenstadt" Neumarkts weist insbesondere seit der Er-
ganzung des in der historischen Altstadt bestehenden, zwar tberwiegend guten, aber
durchwegs recht kleinteiligen Lebensmittelbesatzes durch den Rewe-Markt sowie ein at-
traktives Reformhaus (Vitalia) im Einkaufszentrum NeuerMarkt eine vergleichsweise um-
fassende (Lebensmittel-)Versorgung auf. Die unter Pkt. 2) festgestellte Einschatzung, wo-
bei auch nach etwaiger Realisierung des geplanten Edeka-Marktes von einem Weiterbe-
stand des Rewe-Marktes als Nahversorgungsleitbetrieb der Innenstadt plausibel auszuge-
hen ist, kann auch bei Berlcksichtigung der Wirkung von Edeka-Vorhaben + Norma-
Vorhaben, mit der dann etwas erhéhten Umsatzauswirkung, fir den Leitbetrieb Rewe mit
dessen hoher Standort- und Angebotsattraktivitdt noch festgestellt werden. Im Altstadtbe-
reich ist der "zentrale Versorgungsbereich Innenstadt" in seiner Gesamtbetrachtung als
stabil, anziehungsstark und marktfahig einzustufen — was auch am weiterhin bestehenden
Interesse von Investoren festgemacht werden kann. Auch die konzeptionell ausgewiese-
nen Nahversorgungsstandorte sind durchwegs als robust und marktfahig einzustufen, so
dass auch fur diese bei Berticksichtigung der Wirkung von Edeka-Vorhaben + Norma-
Vorhaben, mit der dann etwas erhohten Umsatzauswirkung, keine strukturellen Gefahr-
dungen oder Verluste der Funktionsfahigkeit oder stadtebaulich angestrebter Nahversor-
gungsfunktionen plausibel zu erwarten waren.

Zusammenfassend bewertet kann bei einer gleichzeitigen Berlicksichtigung der beiden
geplanten Lebensmittelmarkt-Vorhaben im Geltungsbereich der Bebauungspléne "153 —
SO Amberger Str./Thiringer Str." und "158 — Geschaftshaus Nirnberger Strafle" davon
ausgegangen werden, dass durch die Erhéhung des Wettbewerbsdrucks von merklichen
wirtschaftlichen Auswirkungen im Sinne von Umsatzeinbuf3en in bestehenden Wettbewer-
bern auszugehen ist, dass jedoch ein Verlust der Versorgungsfunktion oder stadtebaulich
relevanter Auswirkungen nicht zu erwarten sind.
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Augsburg, 21.09.2018

Stellungnahme zur Stellungnahme Industrie- und Handelskammer Regensburg
Geschaftsstelle Neumarkt vom 24.08.2018 zum Entwurf des Bebauungsplans fur
das Gebiet "158 — Geschéaftshaus Nurnberger Straflie"

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer Regensburg Geschéftsstelle Neu-
markt zum Entwurf des Bebauungsplans fur das Gebiet "158 — Geschéaftshaus Nurnberger
Stral3e" vom 24.08.2018 mit den dort aufgezeigten Aspekten und Kritikpunkten kann aus-
gefuhrt werden:

Aspekt 1: "Stadtebauliche Aspekte”

Kritische Betrachtung des Vorhabens, da die im Zentrenkonzept des Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzepts 2015 der Stadt Neumarkt i.d.OPf. fir den vorliegenden
Standortbereich "Fachmarktstandort — Nurnberger Straf3e" auf die dort genehmigten
innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente auf den Bestand festgeschrie-
ben werden sollten.

Antwort:

Der Vorhabenstandort liegt direkt angrenzend an den im Zentrenkonzept des Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzepts 2015 ausgewiesenen "Fachmarktstandort — Nirnber-
ger StraRe" und kann diesem funktional zugeordnet werden. Somit kann davon ausge-
gangen werden, dass das Vorhaben dem Standortbereich "Fachmarktstandort — Nirnber-
ger Stral3e" zugeordnet werden kann.

Laut Zentrenkonzept des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts 2015 sind, tber
die Zielsetzung keiner weiteren Entwicklung innenstadt- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente hinaus, in diesem Standortbereich "...maRvolle Sortimentserweiterungen bzw.
-ergdnzungen im Rahmen der Modernisierung von Betrieben mit innenstadt- und nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten konnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn der
Nachweis der Innenstadtvertréglichkeit erbracht werden kann. (...)".

Im Hinblick auf die Regelungen des Einzelhandelskonzeptes ist die geplante Erweiterung

der bereits genehmigten 800 m?2 Verkaufsflache fir einen Norma-Lebensmitteldiscounter
auf 1.090 m2 Verkaufsflache nicht eindeutig einordenbar. So handelt es sich zwar, da der
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hier geplante Norma-Markt noch nicht materiell realisiert wurde, nicht um eine konzeptio-
nell in Betracht kommende Erweiterung eines Bestandsmarktes (sofern der Nachweis der
Innenstadtvertraglichkeit erbracht werden kann), allerdings kann aus der begriindeten Ge-
nehmigung des Norma-Marktes mit 800 m? Verkaufsflache geschlossen werden, dass der
Norma-Markt am Standort Nahversorgungsfunktion Gbernehmen soll. Unter diesen Vo-
raussetzungen ist der Schluss gerechtfertigt, dass die aktuell angestrebte Erweiterung der
genehmigten Verkaufsflache des Norma-Marktes unter die Ausnahmeregelung einer zu-
lassigen marktgerechten Modernisierung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten des Fachmarktstandortes Nurnberger Stral3e fallt, somit die Grundvorausset-
zungen laut Einzelhandelskonzept der Stadt Neumarkt i.d.OPf. fir den Standort erfullt wa-
ren.

Die Verkaufsflachenzunahme zwischen der genehmigten und der angestrebten Verkaufs-
flache des Norma-Vorhabens lasst eine Umsatzmehrung erwarten, welche weder relevan-
te betriebliche noch stadtebauliche Auswirkungen erwarten lasst. Auch eine etwaige Ge-
samtbetrachtung des Vorhabens mit 1.090 m2 Verkaufsflache wirde aufgrund der unmit-
telbaren raumlichen Nahe, vergleichbarer Kundenbeziehungen und Lage-/ Erreichbar-
keitsbedingungen und des selben Betriebstyps, am ausgepragtesten in Wettbewerb zu
den im Standortbereich gelegenen Lebensmitteldiscountméarkten Aldi und Lidl treten. Hier
sind durch die Umsatzumverteilungen durchaus betrieblich relevant werdende Umvertei-
lungsquoten moglich. Angesichts der vorrangig betroffenen Betriebe Aldi und Lidl, die
Marktfihrer im Lebensmitteldiscountbereich, ist allerdings weitgehend auszuschlieRen,
dass es hier zu Betriebsgefahrdungen kdme. Unabhangig von etwaigen wirtschaftlichen
Auswirkungen hétten diese Auswirkungen keine stadtebauliche Relevanz, da die Lebens-
mittelmarkte im selben Standortbereich keine aus stadtebaulichen Griinden oder Zielen zu
bevorzugende Stellung gegeniiber dem Norma-Vorhaben einnehmen. Uber den Standort-
bereich der Nurnberger Stral3e hinaus, werden Umsatzauswirkungen zu verzeichnen sein,
welche insbesondere fur die Innenstadt keine stadtebaulich relevanten Negativauswirkun-
gen erwarten lassen.

Kritische Betrachtung des Vorhabens, da die weitere Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes an diesem Standort die Nahversorgungssituation insgesamt noch starker in
Richtung Randstandorte verschieben wirde.

Antwort:
Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in diesem Standortbereich erfolgt eine
Starkung der Marktposition dieses randlichen Standortbereiches, mithin die beschriebene

tendenzielle Starkergewichtung der Versorgungsbedeutung von Standortbereichen aul3er-
halb der fir die Entwicklung der Nahversorgung konzeptionelle angestrebten Zentren,
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auch wenn daraus keine Gefahrdung von konzeptionell angestrebten Zentren zu erwarten
ist.

Aspekt 2: "Landesplanerische Aspekte"

Der Standort des Vorhabens ist im Hinblick auf das landesplanerische Integrationsge-
bot (Anmerkung: Ziel 5.3.2 Lage in der Gemeinde It. LEP Bayern 2013) nur bedingt
als integrierter Standort zu bewerten.

Antwort:

Um als stadtebaulich integriert i.S.d. LEP Bayern 2013 eingestuft werden zu kdnnen,
muss der Vorhabenstandort ...

» innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen
Wohnanteilen oder direkt daran angrenzend — falls es sich um den Hauptort der
jeweiligen Gemeinde handelt — liegen,

Uber einen anteiligen fuR3laufigen Einzugsbereich und

eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
verfligen.

Die unmittelbar anschlieRende Lage des Vorhabenstandortes an die bestehende Bebau-
ung nordlich der Nurnberger Stral3e, sowie die vorliegende Bebauung sudlich der Nirn-
berger Stral3e, welche dem Standort gegentberliegt, und die nérdlich des Standortes ge-
legene Bebauung "Am Pollinger Weg" sprechen dafir, dass ein baulich verdichteter Sied-
lungszusammenhang oder direkt daran angrenzend vorliegt. Fur das Vorliegen wesentli-
cher Wohnanteile des Siedlungszusammenhanges sowie fiir einen anteiligen ful3laufigen
Einzugsbereich sprechen die nahegelegene umfangreiche Wohnbebauung, welche an der
Wilfertstral3e etwa 100 Meter entfernt beginnt und insgesamt ausgedehnt im Bereich des
Bebauungsplanes "Klagerweg" mit dessen Allgemeinem Wohngebiet vorliegt. Die OPNV-
Anbindung wird durch die Bushaltestellen "Nurnberger Stra3e" und "Pdllinger Hohe", je ca.
150-200 Meter vom Vorhabenstandort entfernt, vor. Die Zusammenschau dieser Faktoren,
lasst die Einschatzung zu, dass eine stadtebauliche Integration i.S.d. des LEP Bayern
2013 erreicht werden kann.

Mit freundlichen GriiRen

A

Dr. Manfred Heider

\
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