HEIDER| BUro fur
Standort-, Markt-und
H| Regionalanalyse

Dr. Manfred Heider
BismarckstraBe 5
86159 Augsburg
Telefon 0821/52 78 63
Telefax 0821/52 29 87
www.drmheider.de
info@drmheider.de

STADT NEUMARKT |.D.OPF.

Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitsprufung der
geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
Tharinger Stral3e 2

Vorhabenstandort, Thiringer StraRe 2, Neumarkt i.d.OPf. Fotos: Dr. Heider, 2017

Augsburg, den 20. Januar 2018



HEIDER Vertraglichkeitspriifung Lebensmittelmarkt-Vorhaben
Thiringer StraBe 2, Neumarkt i.d.Opf.

Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitsprifung der geplanten Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes, Thiuringer Stral3e 2

Auftraggeber: Stadt Neumarkt i.d.OPf.
Rathausplatz 1
92318 Neumarkt i.d.OPf.

Projektleitung: Dr. Manfred Heider
Projektbearbeitung: Dipl. Geogr. (Univ.) Herbert Brunner
Ausfuhrung: 09.2017-01.2018

Datenstand: 11.2017

Die vorliegende Untersuchung unterliegt dem deutschen Urheberrecht. Verwendung, Weiter-
gabe, Vervielfaltigung, Veroffentlichung, die Bereitstellung im Internet u.&. von einzelnen Inhalten
oder des gesamten Werkes sind nur mit ausdricklicher schriftlicher Zustimmung des Verfassers
gestattet. Samtliche Nutzungs- und Urheberrechte verbleiben beim Biro fur Standort-, Markt- und
Regionalanalyse Dr. Manfred Heider.

Die enthaltenen Karten und Daten sowie etwaig zu Layoutzwecken enthaltene Signets und Logos
kénnen urheberrechtlich geschitzte Inhalte umfassen, deren Nutzungsrechte keine Weitergabe,
Vervielfaltigung oder Veroffentlichung zulassen. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder Separie-
rung von Teilen des Gutachtens l6st das vollstandige Haftungsrisiko gegentber etwaigen An-
spriichen Dritter aus.

Bei Nichtbeachtung dieser Regelungen ist der Verursacher fiir daraus entstehende oder auftre-
tende Urheberrechtsverletzungen und deren Anspriiche ebenso wie fur die Abwehr und die dar-
aus entstehenden Kosten von Urheberrechtsanspriichen verantwortlich.




HEIDER Vertraglichkeitspriifung Lebensmittelmarkt-Vorhaben
Thiringer StralRe 2, Neumarkt i.d.Opf.
||

Inhaltsverzeichnis
1 Aufgabenstellung ..., 4
2 Projektdaten, Rahmenbedingungen, Umsatzerwartung...... 7
2.1 Projektdaten und Standortrahmenbedingungen.............ccc . 7
2.2 Stadtebauliche Ziele — Einordnung in das Zentrenkonzept
der Stadt Neumarkt iI.d.OPT. ... 10
2.3 Umsatzerwartung des geplanten Lebensmittelmarktes...........cccccvvvvvninnnnnnn. 12
3 Lebensmitteleinzelhandel — Rahmenbedingungen,
Marktgebiet und Bestandsstrukturen ...............ccocoeevneennn.. 14
3.1 Tendenzen des Lebensmitteleinzelhandels .............ccooi 14
3.2 Marktgebiet und Kaufkraft ... 15
3.3 Lokale und regionale Angebotssituation im Lebensmitteleinzelhandel.......... 18
4 Bewertungsfaktoren, Wirkungsanalyse ..........cccc.cceeveeenn, 22
4.1 Bewertungskriterien und MethodiK ...........cccccoii 22
4.2 Umsatz und Umsatzherkunft..........cccccoiiiiiiiie 25
4.3 Ermittlung der Umsatzumverteilungen — 6konomische Wirkungsanalyse......26
4.4 Bewertung der zu erwartenden strukturellen, funktionalen und
stadtebaulichen AUSWITKUNGEN.........ooooiiiiiii i, 29
5 Priufung der tberoértlichen/landesplanerischen
VertraglichKeit ... 34
5.1 Lage iM RAUM ..o 34
5.2 Lage in der GEMEINGE.........coiiiiiiiiiiie et e e 35
5.3 Zulassige VerkaufsflAche ... 40
6 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlung............. 44



HEIDER Vertraglichkeitspriifung Lebensmittelmarkt-Vorhaben
Thiringer StralRe 2, Neumarkt i.d.Opf.
||

1 Aufgabenstellung

In der Stadt Neumarkt i.d.OPf. ist am Standort Thiringer Straf3e 2 (Flur-Nr. 189/2),
im Kreuzungsbereich Amberger StralRe/Thiringer Stral3e, die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes, Vollsortimentsbetriebes, mit bis zu 2.000 m2 Verkaufsflache ge-
plant. Hieraus ergeben sich Fragen zu den potenziellen Auswirkungen und zur bau-
leitplanerischen Zulassigkeit dieses Vorhabens. Ziel des Vorhabens ist es, das im
Ostlichen Stadtgebiet bestehende Angebotsdefizit der Nahversorgung durch den
Ausbau des bestehenden "Nahversorgungsstandortes Amberger Stral3e/Leipziger
Strae"! aufzuwerten und zu starken.

Das Vorhaben tberschreitet mit der projektierten Gréf3e die Schwellenwerte der Re-
gelvermutung des 811 BauNVO. Dies bedeutet, dass in Folge des Vorhabens rele-
vante stadtebauliche Negativauswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des/der zent-
ralen Versorgungsbereiche(s) der Stadt Neumarkt (gemaf Einzelhandels- und Nah-
versorgungskonzept der Stadt Neumarkt, 2015) sowie ggf. auf zentrale Versor-
gungsbereiche benachbarter Kommunen und die Nahversorgung maéglich sind. Ba-
sierend auf den baurechtlichen Rahmenbedingungen ist im Hinblick auf die erforder-
liche Vertraglichkeit des Vorhabens daher ein Nachweis des Fehlens negativer stad-
tebaulicher Auswirkungen (aufgezeigtin 8 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO) Voraussetzung
der Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens.

Gemal § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO ist eine Vereinbarkeit mit der stadtebauli-
chen Entwicklung und Ordnung ebenso erforderlich, wie eine Vereinbarkeit mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung. Besondere Bedeutung fur die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung besitzt die Vereinbarkeit des Standortes mit den
einzelhandelsbezogenen Entwicklungszielen der Stadt Neumarkt i.d.OPf. Die Be-
lange der Raumordnung sind fuir die Genehmigungsfahigkeit der Bebauungsplanung
gemaf 8 1 Abs. 4 BauGB zu erflillen, wonach die Bauleitplane den Zielen der Raum-
ordnung anzupassen sind. Die Belange der Raumordnung und Landesplanung in
Bayern sind gem. Landesentwicklungsprogramm Bayern insbes. im Hinblick auf die
Erflllung der Ziele 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3 zu prufen und deren Vorgabeerfiullung auf-
zuzeigen.

Die vorliegenden gutachterlichen Ausfihrungen sollen der Klarung der Vertraglich-
keit des Vorhabens bzw. der mit dem Vorhaben ggf. einhergehenden negativen Aus-
wirkungen dienen. Die Klarung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens
und mit dem Vorhaben etwaig einhergehender, stadtebaulich relevanter Negativaus-
wirkungen auf Einzelhandelsstruktur und das stadtische und Uberértliche Zentren-
und Versorgungssystem sowie die Nahversorgung der Bevolkerung stellen den Kern

1 GemaR Zentrenkonzept der Stadt Neumarkt in der Oberpfalz.
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der zu bearbeitenden gutachterlichen Fragestellung dar. Hierzu wird analysiert, in-
wieweit im Fall maximal mdglicher Umsatzauswirkungen negative Auswirkungen
durch das Ansiedlungsvorhaben fiir die Stadt Neumarkt i.d.OPf. oder die umliegen-
den Gemeinden zu erwarten sind bzw. ausgeschlossen werden kénnen. Die Frage
etwaiger Uberdrtlicher Auswirkungen ist sowohl im Hinblick auf die landesplanerische
Zulassigkeit, d.h. die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den raumordnerischen Vor-
gaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern, als auch die nach § 11 Abs. 3
Satz 2 BauNVO ebenfalls relevanten Auswirkungen auf die umliegenden Gemeinden
zu betrachten.

Die Arbeitsschritte im Einzelnen:

»  Erfassung der fur das Vorhaben relevanten aktuellen Strukturen von Kunden-
potenzial (Einwohner, Bevolkerungsentwicklung), Kaufkraft und Wettbewerb
sowie der stadtebaulichen und einzelhandelsstrukturellen Rahmenbedingungen
Neumarkts wie auch der umliegenden Gemeinden im maoglichen Marktgebiet
des Vorhabens

» Struktur des Vorhabens (Betriebstyp, Sortimente, Flachenprogramm);
Erfassung der Standortssituation des Vorhabens (Mikro-/Makrostandort)

»  Einbeziehung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Neumarkt, Einordnung und
Bewertung des Vorhabens im Hinblick auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung gemaR stadtebaulichen Zielen der Stadt Neumarkt i.d.OPf.

»  Erfassung und Umsatzschatzung des bestehenden Lebensmitteleinzelhandels-
angebotes (sowie betriebstypspezifischer Nonfood-Sortimente) in Neumarkt und
den umliegenden Gemeinden im moglichen Marktgebiet des Vorhabens nach
Standortlagen, Bewertung der Entwicklung und Funktionsfahigkeit wvon
Einzelhandel und Innenstadt sowie mdoglicherweise durch das Vorhaben
tangierter weiterer Standortbereiche

»  Ermittlung des Marktgebietes und der projektrelevanten Kaufkraftvolumina
Ermittlung der prognostizierbaren Umséatze fir das Vorhaben

»  Modellrechnung der Kaufkraftstrome und Kaufkraftbindung fiir den Lebens-
mitteleinzelhandel (Varianten: Status-Quo; bei Vorhabenrealisierung)

»  Analyse und Bewertung der zu erwartenden umsatzrelevanten Auswirkungen
des Vorhabens — 6konomische Wirkungsanalyse

» Bewertung der stadtebaulichen Vertraglichkeit an Hand der Auswirkungen auf
Einzelhandelsstruktur, Zentrenstruktur und Versorgungssituation in Neumarkt
i.d.OPf. und im projektrelevanten Marktgebiet gemald 8 11 Abs. 3 Satz 2
BauNVO - stadtebauliche Wirkungsanalyse
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»  Ermittlung der raumordnerisch und landesplanerisch relevanten Rahmen-
bedingungen und PrifgréRen

»  Prifung der Vereinbarkeit der Planungssituation am Vorhabenstandort mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung

»  Einordnung des zu untersuchenden Vorhabens in die raumordnerischen und
landesplanerischen Anforderungen

»  Fazit/’zusammenfassende Bewertung.
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2 Projektdaten, Rahmenbedingungen, Umsatz-er-
wartung

2.1 Projektdaten und Standortrahmenbedingungen

» In der Stadt Neumarkt i.d.OPf. ist am Standort Thiringer StraRe 2 (Flur-Nr.
189/2) auf dem brachliegenden Gelande einer ehemaligen Gartnerei die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes als Vollsortimentsbetrieb mit bis zu 2.000
m?2 Verkaufsflache geplant. Als Betreiber dieses als grol3en Supermarkt einzu-

stufenden geplanten Lebensmittelmarktes ist nach derzeitigem Planungsstand
die Fa. EDEKA vorgesehen.

Standort des projektierten Lebensmittelmarktes in Neumarkt i.d.OPf.
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Bearbeitung: Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung GmbH, 2017.

» Der Vorhabenstandort befindet sich im nordéstlichen Siedlungsbereich der
Kernstadt Neumarkt i.d.OPf. Das unmittelbare Umfeld des Vorhabenstandortes
ist einerseits von verschiedenen Gewerbebetrieben (u.a. Quad-Handler, Auto-
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haus, Autowerkstatt) und einzelnen Einzelhandelsbetrieben (u.a. Getranke-
markt) sowie andererseits auch von verdichteter Wohnbebauung gepragt. Noérd-
lich des Projektstandortes schlie3en landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Vorhabenstandort und Standortumfeld

Fotos: Dr. Heider, 2017.

» Aus Versorgungssicht kame einem Lebensmittelvollsortimenter am
Vorhabenstandort eine hohe Nahversorgungsfunktion fir eine im naheren und
weiteren Umgriff lebende Wohnbevdlkerung zu (vgl. nachfolgende Karte und
Kap. 5.2.2 Uberpriifung der stadtebaulichen Integration des Projektstandortes).?
Ein am Projektstandort angesiedelter Lebensmittelmarkt wére in der Lage, die
auch im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Neumarkt
i.d.OPf. festgestellte Nahversorgungsliicke im 6stlichen Kernstadtgebiet® zu
schlieBen bzw. die Nahversorgungssituation dort deutlich aufzuwerten. Ergan-

2 Innerhalb einer Luftliniendistanz von 500 Meter zum Vorhabenstandort leben 1.321 Einwoh-
ner, innerhalb einer Luftliniendistanz von 1.000 Meter zum Vorhabenstandort leben 3.978 Ein-
wohner, Quelle: Potenzialdaten, Acxiom Deutschland GmbH, Neu-Isenburg, 1. Quartal 2015 li-
zenziert durch geoport.de , einem Service der on-geo GmbH

8 Vgl. Vgl. BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzeptes fiir die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, April 2015, Kap.
4.3.
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zend dazu Uberndhme ein entsprechender Markt auch eine dariber hinaus ge-
hende und teils auch das angrenzende noérdliche Umland umfassende Versor-
gungsbedeutung (vgl. Kap. 3.2).

Wohngebietsanschluss und Nahversorgungsbedeutung des zu untersuchen-
den Lebensmittelmarkt-Vorhabenstandortes in Neumarkt i.d.OPf.
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* Kartengrundiage: © OpenStreetMap-Mitwirkende (www.openstreetmap. org/copyright),
. Projektstandort Bearbeitung: Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung GmbH, 2017.

»  Durch die Nahlage zur B 229 sowie durch die unmittelbare Lage an der Amber-
ger Stral3e, welche eine wichtige innerdrtliche Erschlieldungsfunktion einnimmt,
ist der Vorhabenstandort im Individualverkehr sehr gut zu erreichen. Das projek-
tierte Stellplatzangebot am sidlich vorgelagerten Parkplatz mit (nach aktuellem
Planungsstand) 80-100 ebenerdigen Stellplatzen ist ausreichend bemessen und
entspricht u.E. den zu erwartenden Kunden- und Kapazitatserfordernissen.

»  Neben der guten Pkw-Erreichbarkeit ist der Standort des zu untersuchenden Le-
bensmittelmarktes gut in das Nahverkehrsnetz der Stadt Neumarkt i.d.OPf. ein-
gebunden. Die Bushaltestellen "Abzweigung Regerstralle™ und "Leipziger
StralRe", welche u.a. vom Stadtbus der Linie 564 bedient werden, liegen jeweils

nur unweit entfernt, womit auch ohne Pkw eine problemlose Erreichbarkeit ge-
wabhrleistet ist.4

4Vgl. Kap. 5.2.2
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< Die Standortlage des zu untersuchenden Projektstandortes ist einerseits
durch die gute verkehrliche Erreichbarkeit (OPNV und MIV), aber auch
durch die teils relativ dichte, im Umfeld lebende Wohnbevdlkerung, far
die der Lebensmittelmarkt wichtige Nahversorgungsaufgaben Uuber-
nimmt, als attraktiv und nahversorgungsbedeutsam einzustufen.

2.2 Stadtebauliche Ziele — Einordnung in das Zentrenkonzept der
Stadt Neumarkt i.d.OPH.

Die Ziele der Stadt Neumarkt i.d.OPf. zur Weiterentwicklung des lokalen Einzelhan-
dels sind im "Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Neumarkt in
der Oberpfalz" aus dem Jahr 2015 bzw. im darin enthaltenen Zentrenkonzept defi-
niert.> Unter Berilicksichtigung der dort beschriebenen Leitziele sowie weiterer Aus-
sagen dieses Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes kann das Planvorha-
ben Thiringer Straf3e 2 im Nordosten der Kernstadt folgendermafien eingeordnet
werden:

»  Der Projektstandort kann funktional und versorgungsstrukturell dem im Zentren-
konzept ausgewiesenen "Nahversorgungsstandort Amberger StralRe/Leipziger
Stral3e" zugeordnet werden, wenngleich er unweit nordéstlich der bestehenden
Abgrenzung situiert ist.

Zentrenkonzept des Einzelhandels der Stadt Neumarkt i.d.OPf.,
Verortung des Vorhabenstandortes

©
f y [ ZVB Innenstadt

[_] Nahversorgungs-
D standorte

| : ; [ Fachmarkt-
i NeUmarkt'in der'Oberpfalz ~ Standorte

< ;1 g @ Projektstandort
;\\\ | 3

5 vgl. BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzeptes fir die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, April 2015, Kap. 6.3.
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»  Hinsichtlich der Sicherung und Starkung der Nahversorgungsangebote an
wohngebietsintegrierten Standorten (Nahversorgungsstandorten) heildt es im
Einzelhandelskonzept:

,Die differenzierte wohnungsnahe Versorgung soll erhalten und marktgerecht

weiterentwickelt werden. Dazu wird eine Konzentration auf den zentralen Ver-

sorgungsbereich und die sonstigen Nahversorgungsstandorte verfolgt. Die An-

siedlung von Nahversorgungsbetrieben aul3erhalb des zentralen Versorgungs-

bereiches wird an die Bedingungen geknlipft, dass ...

- der Standort einen deutlichen Bezug zu einem durch Wohnungsnutzung ge-
pragten Gebiet aufweist (wohngebietsintegrierte Lage),

- der Betrieb hinsichtlich GréRe und Sortiment der wohnungsnahen Versor-
gung dient und

- keine negativen raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen zu er-
warten sind." ©

» Erganzend dazu ist anzufiihren, dass in der Analyse der wohnungsnahen
Versorgung in der Stadt Neumarkt i.d.OPf. (allein) im dstlichen Kernstadtbereich
keine bedarfsgerechte Versorgung festgestellt wurde und daher eine
Angebotserganzung als sinnvoll erachtet wurde.” Hierzu wurde im Hinblick auf
die Entwicklung der Nahversorgungsstandorte festgestellt: "Fir das 0Ostliche
Kernstadtgebiet besteht nach wie vor keine bedarfsgerechte Nahversorgung.
Das Angebotsdefizit sollte durch einen zusatzlichen Nahversorgungsstandort re-
duziert werden. Unter Berucksichtigung der Aspekte Flachenverflugbarkeit, Zu-
ordnung zu den Siedlungsbereichen, Einbindung in das Verkehrsnetz und Be-
racksichtigung der sich aus dem Ziel- und Quellverkehr eines gréR3eren Lebens-
mittelmarktes ergebenden Immissionsbelastungen wird der Ausbau des Stan-
dortes Amberger Straf3e/ Leipziger StralRe zum Nahversorgungsstandort vorge-
schlagen. Im Bereich der Amberger Stral3e sind bereits Einzelhandelsnutzungen
(u. a. Norma) vorhanden, die durch einen Lebensmittelvollsortimenter und ggf.
zusatzliche kleinteilige Nahversorgungsangebote erganzt werden sollen."8

» Der Vorhabenstandort im Nordosten der Kernstadt ware, bezugnehmend auf
das Einzelhandelskonzept der Stadt Neumarkt i.d.OPf., geeignet, die Versor-
gungssituation im Neumarkter Osten deutlich zu verbessern und die im Osten
der Kernstadt bestehende Nahversorgungsliicke zu schliel3en.

6 vgl. BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzeptes fir die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, April 2015, Kap. 6.3.
7 Vgl. BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzeptes fir die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, April 2015, Kap. 4.3.

8 vgl. BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzeptes fir die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, April 2015, S. 47

11
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< Der Standort des Lebensmittelmarktvorhabens kann einem im Einzelhan-
delskonzept ausgewiesenen Nahversorgungsstandort zugeordnet wer-
den und wird im Einzelhandelskonzept bereits als geeigneter Standort zur
Weiterentwicklung der Nahversorgung aufgezeigt. Die konzeptionellen
Vorgaben zur Sicherung und Starkung der Nahversorgungsangebote an
wohngebietsintegrierten Standorten (Nahversorgungsstandorten) wer-
den fir das Vorhaben sowohl hinsichtlich des Standortes, als auch des
geplanten Sortiments® erflllt. Darliber hinaus ist der geplante Lebensmit-
telmarkt gut geeignet, um die bestehende Nahversorgungsliicke im Os-
ten der Stadt zu schlielRen.

2.3 Umsatzerwartung des geplanten Lebensmittelmarktes

»  Fur den geplanten Lebensmittelmarkt mit einer projektierten Verkaufsflache von
ca. 2.000 m2 wurde basierend auf der Auswertung verfigbarer Quellen zu den
Flachenleistungen fur Lebensmittelmarkte (u.a. EHI Retail Institute,
Lebensmittelzeitung, Angaben der Landesplanung Bayern) und einer eigenen
Bewertung der Standortlage, des Standortumfeldes und v.a. auch der
bestehenden Wettbewerbssituation in Neumarkt und der Region eine jahrliche
Flachenleistung von ca. 3.800 €/m? Verkaufsflache ermittelt.!® Demnach ergibt
sich ein jahrlicher Prognose-Umsatz von ca. 7,6 Mio. €:

Prognose-Umsatz des geplanten Lebensmittelmarktes in Neumarkt:

Verkaufsflache x Umsatz je m? Verkaufsflache = Soll-Umsatz
2.000 m? x 3.800 €/m? = 7,6 Mio. €

»  Aufgrund Ublicher sowie seitens des kinftigen Betreibers zur Uberprifung an-
gegebener Sortimentszusammensetzung des Vorhabens, der geplanten
Flachengrdl3e und Betriebsform ist zu beriicksichtigen, dass ein Anteil von ca.
10-20% auf das Lebensmittelsortiment ergdnzende Randsortimente aus dem
Nicht-Lebensmittelbereich (= Nonfood-Bereich)!! entfallt.

» Im Ergebnis teilt sich der Gesamtumsatz des geplanten Lebensmittelmarktes
von ca. 7,6 Mio. € somit perspektivisch folgendermal3en auf:

9 Der Nahrungs- und Genussmittelbereich stellt das Hauptsortiment des geplanten Lebensmittel-
marktes dar; dieses ist sowohl in der "Neumarkter Sortimentsliste", als auch aus landesplaneri-
scher Sicht als Sortiment des Nahversorgungsbedarfs definiert.

10 Dije angenommene Flachenproduktivitat liegt im Durchschnittsbereich moderner Lebensmittel-
Supermarkte (3.300-4.300 €/m2? VKF); vgl. hierzu v.a. ,Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel
2013" des Bay. Staatsministeriums fur Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie.

11 v.a. Drogeriewaren, Tiernahrung, Zeitschriften sowie Haushaltswaren etc.

12
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Lebensmittel: 80-90 % x 7,6 Mio. € = ca. 6,5 Mio. €2
erganzende Randsortimente:  10-20 % x 7,6 Mio. € = ca. 1,1 Mio. €%

< Bei dem zu erwartenden Gesamtumsatz von ca. 7,6 Mio. € entfallen ca.
6,5 Mio. € auf Lebensmittel und weitere ca. 1,1 Mio. € auf ergdnzende
Randsortimente aus dem Nicht-Lebensmittel-/Nonfood-Bereich, wobei
dieser sowohl weitere nahversorgungsrelevante Sortimente!* als auch
sonstige Sortimente enthalt.

12 = Mittelwert.

13 = Mittelwert.

14 vgl. Sortimentsliste der innenstadtrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten Sortimente der
Stadt Neumarkt i. d. OPf. In: BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Weiterentwicklung
des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fir die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, April
2015, Kap. 7.
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3 Lebensmitteleinzelhandel — Rahmenbedingungen,
Marktgebiet und Bestandsstrukturen

3.1 Tendenzen des Lebensmitteleinzelhandels

Der Lebensmitteleinzelhandel befindet sich in einem anhaltenden Konzentrations-
prozess — aktuell vereinen die Top 5-Handelsunternehmen der Branche® nahezu 75
Prozent der Umséatze in Deutschland auf sich.16 Mit der inzwischen nahezu vollzo-
genen Eingliederung von Kaiser’s-Tengelmann in den EDEKA- bzw. Rewe-Konzern
wird sich dieser Anteil nochmals erhéhen.

Die Zahl der Verkaufsstellen ist dabei weiter ricklaufig. Kleinere Geschéfte des tra-
ditionellen Lebensmitteleinzelhandels verlieren zunehmend ihre Wettbewerbsfahig-
keit, ebenso wie aus Betreibersicht zu kleine bzw. mit Standortnachteilen behaftete
Betriebe der Filialunternehmen. Der Trend zum Verkaufsflachenwachstum hélt dem-
entsprechend trotz schwieriger Marktbedingungen unveréndert an — insgesamt so-
wie auch je Einzelgeschaft. Da reale Umsatzzuwéchse fehlen bzw. nur noch sehr
gering ausfallen, sind durch das weitere Flachenwachstum niedrigere Flachenum-
satze je Betrieb unabdingbar.

Innerhalb des Lebensmitteleinzelhandels steigt insbesondere die Zahl der Verbrau-
chermarkte/groRen Supermarkte und der Lebensmitteldiscounter. Letztere profitie-
ren trotz aktuell recht guter Konjunkturdaten v.a. von der anhaltend hohen Preissen-
sibilitaét der Verbraucher. Die Discounter binden, aktuellsten Untersuchungen zu
Folge, bundesweit derzeit ca. 42% der Umséatze des Lebensmitteleinzelhandels; al-
lerdings kann das deutlich reduzierte Wachstum seit 2004 und der seit 2013 erfol-
gende leichte, aber stetige Umsatzanteilsriickgang (von ca. 43,7% auf ca. 42,1%)
als ein Indiz dafiir gesehen werden, dass eine Sattigung erreicht ist und die Markt-
anteile der Discounter kaum noch steigerungsfahig sind.1” Verbrauchermarkte bzw.
grof3e Supermarkte mit einem sehr umfassenden und einem aus Kundensicht quali-
tativ wertigerem Angebot kénnen ihren Marktanteil hingegen zunehmend wieder
ausbauen. Der Trend zu mehr Nachhaltigkeit im Konsum beférdert diese Entwick-
lung zudem. Produktbezogen nimmt auch deshalb insbesondere der Anteil der Bio-
produkte sowie verstarkt auch der veganen Produkte eine stetig wachsende Rolle
ein; Grund hierflr ist das gewachsene Bewusstsein der Kunden/Konsumenten fur
gesunde und zunehmend eben auch fur nachhaltig produzierte Lebensmittel.1®

15 Dies sind: Edeka-Gruppe (v.a. Edeka, Netto), Rewe-Gruppe (v.a. Rewe, Penny), Schwarz-
Gruppe (Lidl, Kaufland), Metro-Gruppe (v.a. Real) und Aldi-Gruppe (Nord und Siid).

16 Gemal Angaben von www.lebensmittelzeitung.net vom 04.02.2015.

17 vgl. Statista GmbH, 2017.

18 wahrend der Umsatz mit Bio-Lebensmittel laut HDE im Jahr 2002 rund 3 Mrd. € betrug, lag
dieser It. Foodwatch 2016 bereits bei ca. 9,5 Mrd. € — Tendenz steigend.
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3.2 Marktgebiet und Kaufkraft

Als Marktgebiet von Einzelhandelsbetrieben wird der Raum bezeichnet, innerhalb
dessen sich die Verbraucher in mehr oder weniger hohem Maf} zum Einkaufen auf
die Angebote des bzw. der zu untersuchenden Betriebe orientieren. Fur die Abgren-
zung des Marktgebietes sind die Erreichbarkeit und Attraktivitat der als Einkaufsziel
in Betracht kommenden Standorte fur potenzielle Kunden entscheidend. Die Fakto-
ren Erreichbarkeit, Einkaufsattraktivitdt und Wettbewerbsbeziehungen zwi-
schen Einzelhandelsstandorten sind die wesentlichen Dimensionen fur Einkaufs-
orientierungen und die entscheidenden Kriterien zur Ausformung eines Marktgebie-
tes.

Fur die Ermittlung des projektrelevanten Marktgebietes des zu untersuchenden Le-
bensmittelmarktes im Nordosten der Stadt Neumarkt i.d.OPf. wurden im Einzelnen
speziell folgende Faktoren bertcksichtigt:

» die GroRe und Struktur des Ansiedlungsvorhabens
» die Verkehrs- und Lagebedingungen

» die Einzelhandelsausstattung (Betriebe, Verkaufsflachen, Attraktivitat) im Ein-
zelhandel Neumarkts und der umliegenden Standorte des Lebensmitteleinzel-
handels (u.a. Altdorf b. Nurnberg, Lauterhofen, Ursensollen)

»  die zu erwartende Anziehungskraft des zu bewertenden Lebensmittelmarkt-Vor-
habens im Wettbewerbsumfeld

» die Zeit- und Wegedistanzen zu den Wohnorten der potenziellen Verbraucher.

Das nach diesen Kriterien ermittelte Marktgebiet des projektierten Lebensmittelmark-
tes im Nordosten der Kernstadt Neumarkt ist zweizonal gegliedert und in nachfol-
gender Karte dargestellt. Erklarend ist hinzuzufligen, dass zum ermittelten Marktge-
biet nur solche Teilrdume gerechnet werden, aus denen ein nennenswerter Anteil
der dort fir den Lebensmitteleinzelhandel verfiigbaren Kaufkraft im zu untersuchen-
den Vorhaben gebunden wird bzw. werden kann. Innerhalb des Marktgebietes treten
dabei Ublicherweise ausgepragte Unterschiede in der Héhe der Bindung auf; die zo-
nale Gliederung mit nach auf3en abnehmender Kunden-/Kaufkraftbindung soll dies
verdeutlichen. AufRerhalb des abgegrenzten Marktgebietes erzielte Kaufkraftzu-
flisse (von Pendlern, Touristen und sonstigen Kunden/Besuchern etc.) werden dar-
Uber hinaus in Form von sog. Streuumsétzen erfasst.

Fur das zu untersuchende Vorhaben bedeutet dies, dass dieses, basierend auf den
bestehenden und insgesamt recht guten Standortrahmenbedingungen, aber auch
unter Berucksichtigung des insgesamt bereits heute recht dichten Lebensmittelbe-
satzes in Neumarkt, des konkurrierenden Besatzes im angrenzenden Umland sowie
auch der unmittelbar begrenzenden Wirkung umliegender EDEKA-Markte (v.a. im
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westlichen Stadtgebiet Neumarkts sowie in Altdorf b. Nirnberg und Ursensollen) fol-
gendes Marktgebiet erschliel3en kann:

4

Das noérdliche bzw. norddstliche Stadtgebiet Neumarkts sowie die unmittelbar
angrenzenden Bereiche der beiden Nachbargemeinden Berg b. Neumarkt und
Pilsach sind als Kernzone (= Marktgebietszone 1) mit vergleichsweise hoher
Kundenbindung einzuordnen.

Das erweiterte Marktgebiet (= Marktgebietszone 2) mit etwas niedrigerer Kun-
denbindung umfasst v.a. 6stlich und westlich daran angrenzende Bereiche Neu-
markts sowie weitere Teile der noérdlich angrenzenden Gemeinden Berg bei
Neumarkt und Pilsach sowie den stdwestlichen Teil von Lauterhofen.

Marktgebiet des zu untersuchenden Lebensmittelmarktes im Nordosten der
Stadt Neumarkt i.d.OPf.

Burgthann

insbarg Prackentels Schigitmohle Sk

@ Projektstandort

Altdorf bei Deinschwang hweibach
Nornberq s

Westhaid

,,,,,,

}
Postbauer
Heng

Kostibach

Neumal
ifrder Oberpfalz

A3

[ Marktgebietszone 1
Kartengrundlage:

i ® OpenStreetMap-Mitwirkende (www.openstreetmap org/copyright),
] Marktgebietszone 2 Bearbeitung: Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung GmbH, 2017.

Insgesamt steht dem Vorhaben damit gegenwartig ein Einwohnerpotenzial von
ca. 26.455 Personen zur Verfigung, wobei ca. 17.645 Personen auf die Markt-
gebietszone 1 und weitere ca. 8.810 Personen auf die Marktgebietszone 2 ent-
fallen.
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Unter Bericksichtigung der aktuellen Kaufkraftkennziffern ergibt sich fir das ab-
gegrenzte Marktgebiet daraus ein Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich
von insgesamt ca. 57,5 Mio. €, wobei gut zwei Drittel (ca. 38,6 Mio. €) auf die
Marktgebietszone 1 und der Rest auf die Marktgebietszone 2 entfallen. Fir Non-
food-Sortimente steht ein Kaufkraftpotenzial von weiteren ca. 97,3 Mio. € bereit.

Aufgrund der fur die Stadt wie auch fur den Landkreis Neumarkt i.d.OPf. weitge-
hend stagnierenden bzw. nur leicht positiven amtlichen Bevolkerungsprognosen
des Bayerischen Landesamtes fur Statistik ist davon auszugehen, dass das zur
Verfuigung stehende Kaufkraftpotenzial in den nachsten Jahren in der Summe
nur gering ansteigen wird. Nennenswerte Kaufkrafteffekte/-steigerungen in
Folge der Bevdlkerungsentwicklung, welche der Markt ggf. nutzen kénnte, sind
demnach nicht zu erwarten.

Zusétzliche, auRerhalb des abgegrenzten Marktgebietes erwirtschaftete Um-
satze (u.a. aufgrund von Einkaufen der Beschaftigten am Ort, Pendler und wei-
teren Kunden u.a. aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage) werden in Form von
sog. Streuumsatzen erfasst und bei den nachfolgenden Berechnungen bertick-
sichtigt.
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3.3 Lokale und regionale Angebotssituation im Lebensmitteleinzelhan-
del

Im Zuge der Erstellung dieser Vertraglichkeitsanalyse fand eine qualifizierte Uber-
prufung bzw. Neuerfassung und Einschatzung des bestehenden Lebensmitteleinzel-
handels in Neumarkt i.d.OPf. statt. Dartber hinaus wurden auch die projektrelevan-
ten Wettbewerber im Umland eruiert, erhoben und bewertet. Im Ergebnis setzt sich
das projektrelevante Lebensmittelangebot in Neumarkt und der Region im Wesent-
lichen folgendermaf3en zusammen:

» In Neumarkt i.d.OPf. befinden sich derzeit insgesamt 102 Betriebe, die Lebens-
mittel in nennenswertem Umfang in inrem Angebot fliihren. Dabei handelt es sich
im Wesentlichen um zwei Verbrauchermarkte/SB-Warenhauser (Real, Kauf-
land), drei Supermarkte (EDEKA Neukauf, 2 x Rewe), einen kleinen SB-Markt
(EDEKA Aktivmarkt), elf Lebensmitteldiscounter (2 x Aldi, 3 x Lidl, 2 x Netto, 3 x
Normal?, 1 x Penny), drei Biomarkte bzw. Reformwarenanbieter (Dinkelahre, Vi-
talia, Reformhaus Miiller) sowie eine Reihe von Feinkost-/Spezialitdten- und
Obst-/Gemuseanbieter. Hinzu kommen verschiedene Getrankeanbieter/
-markte, eine Vielzahl von Lebensmittelnandwerksbetrieben (Backer, Metzger)
und mehrere Tankstellenshops. Dartber hinaus gibt es einzelne weitere Be-
triebe, die Lebensmittel als Randsortiment anbieten (v.a. Drogerieméarkte). Die
Gesamtverkaufsflache im Lebensmittelbereich?® betragt derzeit in der Summe
ca. 22.000 m2,

» Die ansassigen Lebensmittelanbieter bieten eine umfassende und sehr differen-
zierte Lebensmittelversorgung nicht nur fir die Einwohner Neumarkts und der
Gemeinden des Nahbereiches?!, sondern teils auch fiir die Bewohner weiterer
angrenzender Gemeinden. Sie tragen einen wesentlichen Teil zur Einzelhan-
delsbedeutung wie auch zur Gberdrtlichen Anziehungskraft der Stadt bzw. des
Einzelhandelsstandortes Neumarkt bei.

»  Standortraumlich differenziert entfallen 29 der insgesamt 102 Betriebe, die Le-
bensmittel in ihrem Angebot fuhren, auf die Neumarkter Innenstadt bzw. den
"zentralen Versorgungsbereich Innenstadt"??. Dabei handelt es sich abgesehen
von einem relativ neuen??® und groRen Supermarkt im Einkaufszentrum Neuer

19 Ein weiterer Norma-Markt ist gemaR Aussagen der Stadtverwaltung in der Niirnberger StraRe
geplant.

20 D.h. ohne Nonfood-Randsortimente der Lebensmittelmérkte/-betriebe (welche v.a. bei Real
sehr umfassend sind, aber auch bei den weiteren Lebensmittelmarkten inzwischen teils einen
nicht unbedeutenden Teil ausmachen), aber inklusive der Lebensmittel-Zusatzsortimente von Be-
trieben aus dem Nonfoodbereich (z.B. der Drogeriemaérkte).

21 Zum Nahbereich der Stadt Neumarkt zahlen geméaR Regionalplan Regensburg neben Neu-
markt selbst auch die beiden angrenzenden Gemeinden Berngau und Sengenthal.

22 Abgrenzung gemaR Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Neumarkt i.d.OPf.
23 Eréffnung: September 2015.

18



HEIDER Vertraglichkeitspriifung Lebensmittelmarkt-Vorhaben
Thiringer StralRe 2, Neumarkt i.d.Opf.
||

Markt (Rewe) sowie einen kleineren, nur noch bedingt zeitgeméafen Lebensmit-
teldiscounter in der historischen Altstadt (Norma) durchwegs um kleinere bis mit-
telgrol3e, teils recht spezialisierte Anbieter. Das Spektrum reicht dabei von Fein-
kost-/Spezialititenanbietern (z.B. Buon ltalia, Kéasehiitte, Eilles, Teeladen, vom
Fass), Obst- und Gemiseanbietern (v.a. Niel3lbeck), einem Reformhaus (Vi-
talia), eine Reihe von Backern und Metzgern bis hin zu den inzwischen teils recht
umfangreichen Lebensmittelabteilungen der Drogeriemarkte (Muller, dm). Die
Gesamtlebensmittelverkaufsflache im "zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt" summiert sich aktuell auf ca. 4.180 m2. Erganzend ist auf den jeweils don-
nerstags stattfindenden Wochenmarkt am Rathausplatz hinzuweisen. Alles in
allem besteht in der Neumarkter Innenstadt somit ein relativ differenziertes An-
gebot; die Versorgungssituation hat sich seit der Rewe-Er6ffnung deutlich ver-
bessert und ist seither als vergleichsweise gut einzustufen.

»  Abgesehen von Rewe und Norma sind alle weiteren (filialisierten) Lebensmittel-
markte, welche den Grof3teil der Lebensmittelversorgung im Stadtgebiet bzw.
teils auch darlber hinaus tragen, aufRerhalb der Innenstadt angesiedelt. Neben
den filialisierten Lebensmittelmarkten kommen in den Streu-/Gewerbegebietsla-
gen aufRerhalb der Innenstadt u.a. mehrere Getrdnkemaérkte, Tankstellenshops,
Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backer, Metzger) sowie verschiedene weitere
Anbieter (u.a. Reformhaus, Biomarkt, Obst-/Gemiseladen, Weinhandler) hinzu.
Auch einzelne Nonfoodanbieter, die Lebensmittel als Randsortiment fuhren, sind
vorhanden (z.B. dm).

P  Aus stadtebaulich-konzeptioneller Sicht sind 18 dieser Betriebe einem der im
Zentrenkonzept ausgewiesenen "Nahversorgungsstandorte" zuzuordnen. lhre
Gesamtverkaufsflache im Lebensmittelbereich?# liegt bei etwas tber 8.600 m2.
Als Hauptanbieter fungieren Kaufland und Netto am "Nahversorgungsstandort
Altdorfer StralRe/Am Ziegelanger”, Norma am "Nahversorgungsstandort Amber-
ger StralBe/Leipziger StraRe"?®> bzw. Rewe, Lidl, Netto und Aldi am "Nahversor-
gungsstandort Regensburger StralRe". Ein weiterer, deutlich gro3erer Teil befin-
det sich in den ausgewiesenen Fachmarktstandorten (Freystadter StralRe /
Dreichlinger Strae?® bzw. Nirnberger StraRe?’) bzw. in sonstigen Streu-/Ge-
werbegebietslagen?® im Stadtgebiet.

24 D.h. ohne Nonfood-Randsortimente der Lebensmittelmérkte/-betriebe, aber inklusive der Le-
bensmittel-Zusatzsortimente von Betrieben aus dem Nonfoodbereich.

25 D.h. dem Standortbereich, dem auch der projektierte Lebensmittelmarkt zugeordnet werden
kann.

26 \.a. Real, Penny.

27 \/.a. Edeka Neukauf, Aldi, Lidl.

28 U.a. Edeka Aktivmarkt.
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Lebensmittelmarkte in Neumarkt sowie im angrenzenden Umland?®
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ProJektstandort ® OpenStreetMap-Mitwirkende (www.openstreetmap ora/copyright),

Bearbeitung: Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung GmbH, 2017.

»  Auf Basis der aktuell ermittelten Bestandszahlen erreicht der gesamte Lebens-
mitteleinzelhandel®® in Neumarkt i.d.OPf., unter Beriicksichtigung marktublicher
Flachenproduktivitaten, der ansassigen Anbieter bzw. Betriebstypen sowie einer
eigenen Bewertung der bestehenden Markt- und Wettbewerbssituation am Ort
und in der Region jahrliche Umséatze in H6he von ca. 111,9 Mio. €.

»  Die Kaufkraftbindungsquoten im Lebensmittelbereich sind nicht nur in der Stadt
Neumarkt sondern auch im angrenzenden Umland dementsprechend hoch und
nicht mehr als nennenswert ausbau-/steigerungsfahig einzustufen; dies gilt ge-
rade auch unter Berlcksichtigung der nur geringflugig ansteigenden Bevolke-
rungsprognosen in Neumarkt und dem Neumarkter Umland (vgl. Kap. 3.2) und
der bereits heute vergleichsweise ausgepragten Wettbewerbssituation.

» Inden Uberértlichen Gemeinden des projektrelevanten Marktgebietes des
zu untersuchenden Lebensmittelmarktes ist insbesondere auf zwei Lebensmit-
teldiscounter in Berg bei Neumarkt (Aldi, Netto) hinzuweisen. Da speziell Aldi
ublicherweise als sehr anziehungsstark einzustufen ist, nur wenige Kilometer
nordwestlich des Projektstandortes in einer kleinen Fachmarktagglomeration

29 Abh 350 m2 Verkaufsflache, ohne Getrankemarkte.

30 D.h. aller Lebensmittelverkaufsflachen (auch der Drogeriemérkte etc.), aber ohne Umsétze,
die auf den Nonfood-Verkaufsflachen der Lebensmittelméarkte erzielt werden.
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(u.a. mit einem Harteis Getrankemarkt und einem Trigema Bekleidungsmarkt)
angesiedelt ist, ist davon auszugehen, dass dessen Anziehungskraft bis in den
Neumarkter Norden reicht; damit tritt er unmittelbar mit dem geplanten Lebens-
mittelmarkt in Nordosten Neumarkts in Konkurrenz, wenngleich die Betriebsty-
pen (Discounter vs. Supermarkt/Vollsortimenter) und damit auch das Warenan-
gebot der beiden Méarkte erkennbar unterschiedlich sind. Netto befindet sich im
Hauptort Berg und ist damit deutlich weiter vom Projektstandort entfernt; die
Wettbewerbswirkung ist alles in allem als deutlich geringer einzustufen.

»  Abgesehen von den beiden angefiihrten Lebensmittelmarkten (inkl. erganzen-
dem Getrankemarkt bei Aldi) befinden sich im Uberértlichen Marktgebiet haupt-
sachlich Lebensmittelhnandwerksbetriebe (Bécker, Metzger) und einzelne, klei-
nere Getrankeanbieter mit vorwiegend lokaler Versorgungsbedeutung.

» AuBerhalb des Marktgebietes ist insbesondere auf unmittelbar konkurrierende
und das Marktgebiet des geplanten EDEKA-Marktes im Neumarkter Nordosten
begrenzende Supermarkte bzw. Vollsortimenter in Neumarkt selbst (v.a. Real,
E-Neukauf, Rewe) sowie im Umland zu verweisen. Im Einzelnen sind hierbei v.a.
Altdorf b. Nurnberg, Schwarzenbach, Ursensollen und nachgeordnet Lauterh-
ofen anzufihren.

< Das Lebensmittelangebot in Neumarkt i.d.OPf. ist bereits heute als recht
dicht und auch vergleichsweise differenziert einzustufen. Die Versor-
gungsbedeutung des Neumarkter Lebensmitteleinzelhandels reicht auch
deshalb deutlich Gber das Stadtgebiet hinaus. Der geplante Lebensmit-
telmarkt im Nordosten Neumarkts kann, neben seiner lokalen Nahversor-
gungsfunktion, den Lebensmittel-/Einzelhandelsstandort Neumarkt wei-
ter starken und perspektivisch zusatzliche Kunden aus dem ndérdlichen
bzw. nordéstlichen Umland binden.
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4 Bewertungsfaktoren, Wirkungsanalyse

4.1 Bewertungskriterien und Methodik

Die Mal3gaben des 811 Abs. 3 BauNVO erfordern eine Ermittlung und Bewertung
der Auswirkungen des Lebensmittelmarkt-Vorhabens unter den Voraussetzungen
und Anforderungen der raumordnerisch/landesplanerischen und stadtebaulichen
Entwicklung. Art, Lage und Umfang des Vorhabens werden in Abhangigkeit von den
Auswirkungen auf bestehende Einzelhandels- bzw. Lebensmittelbesatzstrukturen
und dabei speziell auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche und der
Nahversorgungsstrukturen in Neumarkt sowie auch im ggf. ebenfalls betroffenen
Umland bewertet.

Beim zu untersuchenden Lebensmittelmarkt-Vorhaben am Standort Thiringer
Stral3e 2 in Neumarkt sind im Hinblick auf mdgliche strukturell, funktional und stad-
tebaulich relevant werdende Auswirkungen folgende wesentliche Aspekte im Einzel-
handel zu beachten:

» die Funktionsfahigkeit des "zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt" der
Stadt Neumarkt und der ggf. betroffenen Ortsmitten (= zentrale Versorgungsbe-
reiche) im Uberdrtlichen Marktgebiet/Umland

» die bestehende Einzelhandelsstruktur als Trager von Attraktivitat und Funktions-
fahigkeit
» die Bedeutung fiir die bestehenden Nahversorgungsstrukturen (unter besonde-

rer Bertcksichtigung der konzeptionell ausgewiesenen Nahversorgungsstan-
dorte in Neumarkt)

» mogliche weitere negative Auswirkungen It. BauNVO 8§11 Abs. 3, wie insbes.
Uberdrtliche Auswirkungen.

Die Kriterien von Vorhaben des Einzelhandels, mit denen sich diese Aspekte erfas-
sen lassen, sind insbesondere die Grol3e des Vorhabens, das bestehende wie auch
das geplante Warenangebot und die Standortsituierung.

Zur Beurteilung der moglichen strukturell, funktional und stédtebaulich relevanten
Auswirkungen des zu untersuchenden Lebensmittelmarkt-Vorhabens in Neumarkt
I.d.OPf. werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen als Indiz der 6konomi-
schen Wirkungen des Vorhabens ermittelt und darauf aufbauend bewertet. Metho-
disch erfolgen hierzu drei Schritte:
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Bestimmung von Umsatz und Umsatzherkunft (vgl. Kap. 2.3, 4.2)
dkonomische Wirkungsanalyse (vgl. Kap. 4.3)

» Bewertung der zu erwartenden strukturellen, funktionalen und stadtebaulichen
Auswirkungen (vgl. Kap. 4.4).

Bestimmung von Umsatz und Umsatzherkunft

Die zu betrachtende Umsatz-/Kaufkraftherkunft, unter besonderer Berlicksichtigung
des Lebensmittelsortiments, wird durch das bestehende Angebot sowie das Vorha-
ben in seiner Wirkung auf die Kundenorientierungen im Marktgebiet (vgl. Kap. 3.2)
und dessen angrenzenden Raumen bestimmt. Die Ermittlung der durch das Vorha-
ben zu erwartenden 6konomischen Auswirkungen wird durch die zu erwartenden
Umsatze unter Einbeziehung der fir das Vorhaben zur Verfigung stehenden Kauf-
kraft moglich.

Okonomische Wirkungsanalyse

Die tatsachlich fur den Einzelhandel relevant werdenden Auswirkungen werden
durch eine differenzierte Betrachtung der zu erwartenden Umsatzumverteilungen im
Bestand, welche durch die erwarteten Umsétze des zu beurteilenden Vorhabens ein-
treten werden, aufgezeigt.

Die nachfolgende Wirkungsanalyse des Vorhabens zeigt die zu erwartenden Um-
satzumverteilungen gegentber dem bestehenden Einzelhandelsbesatz im projekt-
relevanten Sortimentsbereich. Die Berechnungsgrundlage der 6konomischen Wir-
kungsanalyse stellt der prognostizierte Umsatz des Lebensmittelmarkt-Vorhabens in
dessen Wirkung auf die bestehenden Angebots-, Standort- und Marktstrukturen —
unter besonderer Bericksichtigung zentraler Versorgungsbereiche und der Nahver-
sorgung — dar. Fur die Ermittlung der standortspezifischen Auswirkungen wurde ne-
ben raumlichen Kriterien berlcksichtigt, dass Umsatzauswirkungen verstarkt bei
Wettbewerbern derselben bzw. einer vergleichbaren Betriebsform wirksam werden.

Bewertung der zu erwartenden strukturellen, funktionalen und stadtebauli-
chen Auswirkungen
Die Wahrscheinlichkeit relevanter Auswirkungen steigt mit den durch ein Vorhaben

ausgeldsten Umsatzumverteilungen: je hoher die Umsatzumverteilung, desto héher
ist Ublicherweise die Wahrscheinlichkeit relevanter Auswirkungen. Wettbewerbliche
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Auswirkungen und Betriebsgeféahrdungen stellen einen wichtigen Indikator fir struk-
turell, funktional und stadtebaulich relevante Beeintrachtigungen dar. Inwieweit je-
doch entsprechend relevante Beeintrachtigungen durch ein Vorhaben vorliegen,
hangt von dessen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit relevanter Standortbe-
reiche und Versorgungsaufgaben ab. Neben der reinen Umverteilungsgrole findet
unter versorgungsstrukturellen Aspekten also zusatzlich auch eine raumlich-stadte-
bauliche Einordnung des Vorhabens bzw. der dadurch ausgeldsten Umsatzumver-
teilungswirkungen in die bestehenden Versorgungs- und Standortstrukturen statt.

Die abschlieRende Klarung, ob nennenswerte negative Auswirkungen in einem zent-
ralen Versorgungsbereich zu erwarten sind, beruht auf der Beurteilung eines Vorha-
bens in seiner Wirkung auf den Wettbewerb unter den vorliegenden funktionalen,
stadtebaulichen sowie markt- und standortbezogenen Rahmenbedingungen. Hierbei
ist methodisch auf die Verwendung der 10 Prozent-Schwelle der Umsatzumvertei-
lung als Indiz auf mégliche negative Auswirkungen bei innenstadt- bzw. zentrenrele-
vanten Sortimenten gemal 8 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu verweisen. Die 10 Pro-
zent-Schwelle wurde gestutzt auf empirische Ergebnisse3! und floss in einer Vielzahl
von Vertraglichkeitspriifungen und Projektbeurteilungen als wesentliches Kriterium
des Vorliegens oder Nicht-Vorliegens von Auswirkungen ein. Demnach waren ab zu
erwartenden Umsatzumverteilungen von 10 Prozent i.d.R. relevante Auswirkungen
anzunehmen, darunter nicht.3? Diese Beurteilungsmethodik ist aus heutiger Sicht zu
starr und entspricht den spezifischen lokalen Standortstrukturen mit den jeweilig un-
terschiedlichen funktionalen, stadtebaulichen und einzelhandelsstrukturellen Aus-
pragungen nicht ausreichend. Vielmehr hat eine standortgerechte Beurteilung po-
tenzieller Auswirkungen jeweils fallspezifisch zu erfolgen. Die Wirkung eines Vorha-
bens ist unter den jeweiligen Auspragungen des Einzelhandelsangebotes, von An-
ziehungskraft und Funktionsfahigkeit betroffener Standortbereiche zu betrachten.
Wichtige Kriterien zur Beurteilung der Auswirkungen auf die betroffenen Standortbe-
reiche sind: inwieweit liegen ggf. Vorschadigungen der Standortbereiche vor, sind

81 Vgl. GMA: Auswirkungen grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-
Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaften der IHK's in Baden-Wurttemberg mit For-
derung des Wirtschaftsministeriums in Baden-W rttemberg, Ludwigsburg 1997.

82 Zur Diskussion um die 10%-Schwelle als Prufwert relevanter Auswirkungen darf darauf verwie-
sen werden, dass deren Relevanz als Orientierungswert nach wie vor Gewicht hat, da diese als
Orientierungswert auch in einem Urteil des BVerwG 4 BN 15.11 v. 03.08.2011 genannt wird. In
diesem Urteil wird die Frage der Vertraglichkeit zudem auf die Abh&angigkeit vom jeweiligen Ein-
zelfall herausgestellt, der zu kléaren ist. In einem auf dieses BVerwG-Urteil verweisenden Urteil
des niedersachsischen Oberverwaltungsgerichtes vom 25. April 2012 (OVG Niedersachsen,
25.04.2012 — 1 KN 215/10) findet dies insofern eine griffige Formulierung, als dass hier klarge-
stellt wird, dass die 10%-Marke als ein sachlicher Anhaltspunkt fur die Beurteilung von schadli-
chen bzw. erheblichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche herangezogen werden
kann. Stadtebaulich relevante Auswirkungen kdnnen aber bereits bei Umsatzumverteilungen von
weniger als 10 Prozent, aber auch erst bei mehr als 10 Prozent Umsatzumverteilung auftreten.
Entscheidend sei eine Wirdigung des Einzelfalls.
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Betriebsgefahrdungen zu erwarten und wéren Leitbetriebe in den jeweiligen Stand-
ortbereichen betroffen.33 Die 10 Prozent-Schwelle kann zwar noch als Orientierungs-
wert verstanden werden, relevante Auswirkungen kénnen aber bereits bei Um-
satzumverteilungen von weniger als 10 Prozent, aber auch erst bei mehr als 10 Pro-
zent Umsatzumverteilung auftreten. Dies gilt auch fir die Bewertung des zu unter-
suchenden Lebensmittelmarkt-Vorhabens in Neumarkt i.d.OPf..

4.2 Umsatz und Umsatzherkunft

Fur die Verifizierung, Zusammensetzung und Herkunftsermittiung des Prognose-
Umsatzes des projektierten Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von ins-
gesamt ca. 2.000 m2 wurde als Grundlage der Flachenleistungsermittlung3* auch das
Marktanteilskonzept zugrunde gelegt. Wesentliche Aspekte zur Ermittlung der Markt-
anteilsquoten sind v.a.

»  GroRe und Betriebstyp des Lebensmittelmarkt-Vorhabens
P Attraktivitat des potenziellen Betreibers EDEKA

»  Wetthewerbssituation in Neumarkt sowie auch im tberértlichen Marktgebiet und
im angrenzenden Umland

» bestehende Lage- und Verkehrsbeziehungen

P  sonstige Aspekte, wie z.B. Pendlersituation vor Ort etc.

Fur den geplanten Lebensmittelmarkt lassen sich demnach prognostisch folgende
Marktanteile und Umsétze ermitteln:

33 Vgl. BVerwG 4 C7.07 v. 11.10.2007, Bayerischer VGH 2 BV 10.397 v. 14.04.2011.
34 vgl. Kap. 2.3.
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Marktanteile, Umsatzherkunft und Prognose-Umsatz des Lebensmittelmarkt-
vorhabens:

Food Marktgebietszone 1 38,6 12 4,7 72
Food Marktgebietszone 2 18,9 7 1,3 20
Food aulRerhalb der

Marktgebietszonen 1 und 0,5 8

2 (= Streuumsatze)

Summe Food 6,5 100
Nonfood (10-20%) 1,1
Gesamtsumme 7,6

ca.-Werte, gerundet, eigene Berechnungen Dr. Heider 2017

Hinsichtlich der Umsatzherkunft ist in obiger Tabelle zu erkennen, dass das Vorha-
ben schwerpunktmafiig der lokalen Nahversorgung des Neumarkter Nordens bzw.
Nordostens dient, wenngleich ihm auch eine erganzende Versorgungsfunktion v.a.
fur die nordlich angrenzenden Gemeinden Berg b. Neumarkt und Pilsach zukommt.
Daruber hinaus ist mit ca. 0,5 Mio. €35 nicht zuordenbaren Streuumsétzen zu rech-
nen, welche neben der Attraktivitat und Anziehungskraft des Betreibers EDEKA wie
auch des Einzelhandelsstandortes Neumarkt als Ganzes v.a. der guten verkehrli-
chen Erreichbarkeit, Pendlerorientierungen und der Nahe zu weiteren attraktiven An-
bietern im Nahumfeld (u.a. Norma und Fressnapf) geschuldet sind.

4.3 Ermittlung der Umsatzumverteilungen — dkonomische Wirkungs-
analyse

Die tatsachlich fur den Einzelhandel relevant werdenden Auswirkungen zeigt erst
eine differenzierte Betrachtung der zu erwartenden Umsatzumverteilungen im Be-
stand, welche durch die erwarteten Umsétze des zu beurteilenden Vorhabens per-
spektivisch eintreten werden. Die Kalkulation der Umsatzumverteilung erfolgt dabei
unter der Pramisse, dass die zu erwartenden Umsétze der geplanten Lebensmittel-
markt-Ansiedlung dem Bestand im projektrelevanten Marktgebiet entzogen werden
(= Worst-Case-Betrachtung). Der mit Abstand grof3te Teil davon entfallt auf die sog.

35 Diese koénnen teils zusatzlich generiert werden (ca. 0,2 Mio. €), teils sind dies Streuumsétze,
die bereits in Neumarkt gebunden werden und daher umzuverteilen sind (ca.0,3 Mio. €).
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Hauptwirkungszone (vgl. nachfolgende Karte). Dies ist wie folgt zu begriinden: An-
gesichts der Grol3e der Stadt Neumarkt i.d.OPf. mit einer Gberaus dichten Anbieter-
struktur im Lebensmitteleinzelhandel sowie sich daraus ergebenden teilrdumlich und
hierarchisch gegliederten, sich vielfaltig Uberschneidenden Marktgebieten der an-
sassigen Lebensmittelanbieter kann durch das Vorhaben keine sich gleichmé&Rig
Uber die Anbieter des gesamten Stadt-/Marktgebietes erstreckende Umsatzumver-
teilung erzielt werden. Das heil3t fur die bestehenden Betriebe, dass Umsatzriick-
gange in Abhangigkeit von deren Lage zum Planvorhaben zu erwarten sind. Verein-
fachend dargestellt: je ndher ein bestehender Anbieter zum ansiedlungswilligen Le-
bensmittelmarkt im Nordosten Neumarkts liegt, desto groRere Ubereinstimmungen
der jeweiligen (marktspezifischen) Marktgebiete bestehen und desto hoher ist die
Wahrscheinlichkeit von Umsatzriickgangen. Ahnliches gilt im Sinne einer betriebsin-
ternen Umverteilung auch fur die nachstgelegenen EDEKA-Markte. Betroffen vom
zu untersuchenden Vorhaben sind dabei in erster Linie die Lebensmittelanbieter des
nordlichen, ostlichen und zentralen Neumarkter Stadtgebietes sowie auch der an
den Neumarkter Norden angrenzende Gemeindeteil von Berg b. Neumarkt (speziell
Loderbach); dieser Bereich stellt damit die sog. Hauptwirkungszone dar. Auch der
bestehende EDEKA-Markt im Neumarkter Westen an der Nurnberger StralRe ist
noch der Hauptwirkungszone zuzurechnen. GemalR dem bestehenden Einzelhan-
dels-/Zentrenkonzept der Stadt Neumarkt i.d.OPf. sind demzufolge insbesondere
Auswirkungen auf Betriebe im "zentralen Versorgungsbereich Innenstadt" sowie an
den beiden "Nahversorgungsstandorten” Altdorfer Stral3e/Am Ziegelanger und Am-
berger StraRe/Leipziger StraRe®® stadtebaulich relevant. Alle tbrigen Anbieter Neu-
markts (innerhalb der Hauptwirkungszone) befinden sich in Streu-/Gewerbegebiets-
lage — teils an einem "Fachmarkt-Standort”, teils ohne Einstufung gemal Zentren-
konzept. Ahnliches gilt fir den betroffenen Standortbereich der Nachbargemeinde
Berg b. Neumarkt, welcher als Gewerbegebietslage (ohne unmittelbar zugeord-
nete/angrenzende Wohnbevdélkerung) einzuordnen ist.

Unter Einbezug und Bewertung der bestehenden Standort-/Rahmenbedingungen ist
davon auszugehen, dass 85-90 Prozent der durch die geplante Ansiedlung des zu
untersuchenden Lebensmittelmarktes zu erzielenden Umsétze (im Falle der Projek-
trealisierung) den bestehenden Betrieben in der von Umsatzumverteilungen beson-
ders betroffenen Hauptwirkungszone verloren gehen werden. Nur in dieser Haupt-
wirkungszone der Umsatzumverteilung sind die zu erwartenden Auswirkungen als
relevant einzustufen. Uber diesen Standortraum hinaus sind aufgrund der ver-
gleichsweise geringen Hohe der Umsatzumlenkung und der relativ hohen Zahl der
Wettbewerber (speziell im tbrigen Neumarkter Stadtgebiet), auf die sich dieser
"Rest-Umsatz" verteilt, hingegen keine Umsatzumverteilungen in strukturgefahrden-
dem Umfang mehr zu erwarten.

36 Diesem kann auch der Projektstandort zugeordnet werden, vgl. Kap. 2.2.
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In der vom Vorhaben besonders betroffenen Hauptwirkungszone befinden sich 60
Lebensmittelanbieter mit zusammen ca. 13.565 m? Lebensmittelverkaufsflache so-
wie einem Umsatz (Food) von ca. 66,4 Mio. €. Die durch die geplante EDEKA-
Ansiedlung zu erwartende Umsatzumverteilung liegt bei ca. 5,4-5,7 Mio. € im Food-
bereich®’, was einem prozentualen Anteil von ca. 8-9% des in der betroffenen Haupt-
wirkungszone generierten Lebensmittelumsatzes entspricht. Auf den "zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt” der Stadt Neumarkt i.d.OPf. entfallen dabei 29 Lebens-
mittelanbieter mit einer Gesamtverkaufsflache (Lebensmittel) von ca. 4.180 m2 und
einem Lebensmittelumsatz von ca. 18,9 Mio. €. Hauptanbieter sind der neue Rewe-
Markt im Einkaufszentrum NeuerMarkt und ein kleinerer Norma-Markt in der histori-
schen Altstadt. Hinzu kommen eine Reihe von Spezialanbietern (inkl. Feinkost, Re-
formhaus), zahlreiche Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backer/Konditoreien, Metz-
ger) und mehrere Nicht-Lebensmittelanbieter, die Lebensmittel als Rand-/Zusatzsor-
timent anbieten (z.B. Drogeriemarkt Miller). An den beiden besonders betroffenen
"Nahversorgungsstandorten” ist einerseits insbesondere auf Kaufland und Netto so-
wie andererseits auf Norma (jeweils inklusive mehrerer direkt angeschlossener bzw.
weiterer zugehoriger Lebensmittelspezialbetriebe) hinzuweisen. Die kumulierte Le-
bensmittelverkaufsflache betragt ca. 4.820 m2, der Lebensmittelumsatz ca. 26,4 Mio.
€.

Hauptwirkungszone des Lebensmittelmarkt-Vorhabens in Neumarkt

voggenho!
Kleinvoggenhof

) Kartengrundlage:
Prolektstandort © OpenStreetMap-Mitwirkende (www.openstreetmap org/copyright),
Bearbeitung: Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung GmbH, 2017.

37 85-90% von (6,5 Mio. € Lebensmittelumsatz — 0,2 Mio. € zusétzliche Streuumsétze).
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Die nachfolgend dargestellte, ©6konomische Wirkungsanalyse des EDEKA-
Vorhabens zeigt die zu erwartenden Umsatzumverteilungen im Lebensmittelbereich
aus dem bestehenden Einzelhandel in der Hauptwirkungszone — unterschieden nach
stadtebaulich-konzeptionell relevanten Standortbereichen. Als zu erwartende Grof3e
der Umsatzumverteilungen in der Hauptwirkungszone des zu untersuchenden
EDEKA-Marktes wird im Zuge der geforderten Worst-Case-Betrachtung die Ober-
grenze von 90 Prozent der durch das Vorhaben im Marktgebiet zu erwartenden Um-
satzumverteilungen zu Grunde gelegt (d.h. ca. 5,7 Mio. €).

Umsatzumverteilung im Lebensmittelsortiment durch den geplanten EDEKA-
Markt nach Standortlagen in der Hauptwirkungszone

zentraler Versorgungsbereich

18,9 1,7-1,8 9,3
Innenstadt
Nahversorgungsstandorte 26,4 2,4 9,1
sonstige Lagen (d.h. Streu-/Gewerbe- 142 12 8.5

gebietslagen) in Neumarkt

zentrale Lagen im uUberortlichen
Marktgebiet

sonstige Lagen (d.h. Streu-/Gewerbe-
gebietslagen) im Uberdrtlichen 7,0 0,3-0,4 5,0
Marktgebiet
Lebensmitteleinzelhandel innerhalb
der Hauptwirkungszone gesamt
ca.-Werte, gerundet, eigene Berechnungen Dr. Heider 2017

66,4 5,7 8,6

4.4 Bewertung der zu erwartenden strukturellen, funktionalen und
stadtebaulichen Auswirkungen

Die Bewertung der zu erwartenden strukturellen, funktionalen und stadtebaulichen
Auswirkungen des EDEKA-Vorhabens erfolgt unter den vorstehend beschriebenen
Voraussetzungen und den stadtebaulich orientierten Anforderungen der kommuna-
len Entwicklung. Art, Grol3e und Standort des Vorhabens werden in Abhéngigkeit
von Nutzen und Vertraglichkeit mit den vorliegenden Strukturen und grundsatzlichen
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stadtentwicklerischen Zielvorstellungen des Einzelhandels bewertet. Zur Beurteilung
der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen des EDEKA-Vorhabens sind spe-
ziell die Wirkungen auf den besonders schitzenswerten Zentren/zentralen Versor-
gungsbereiche in der Hauptwirkungszone des zu untersuchenden EDEKA-Marktes
relevant.

Zunachst gilt festzuhalten: Der "zentrale Versorgungsbereich Innenstadt” Neumarkts
weist insbesondere seit der Erganzung des in der historischen Altstadt bestehenden,
zwar Uberwiegend guten, aber durchwegs recht kleinteiligen Lebensmittelbesatzes
durch einen modernen und grof3en Lebensmittelvollsortimenter (Rewe) sowie ein at-
traktives Reformhaus (Vitalia) im Einkaufszentrum NeuerMarkt eine umfassende und
versorgungsstrukturell weitgehend angemessene (Lebensmittel-)Versorgung auf.
Trotz mehrerer Leerstdnde im Altstadtbereich ist der "zentrale Versorgungsbereich
Innenstadt” in seiner Gesamtbetrachtung als weitgehend stabil, anziehungsstark und
marktfahig einzustufen. Auch der "Nahversorgungsstandort Altdorfer Stral3e/Am Zie-
gelanger" ist mit seinen beiden Hauptankerbetrieben (Kaufland, Netto) als robust und
marktfahig einzustufen; eine gute Nahversorgung fir die umliegende Bevdlkerung
kann auch hier gewahrleistet werden. Am "Nahversorgungsstandort Amberger
Stral3e/Leipziger StralRe" ist derzeit lediglich ein Lebensmitteldiscounter (Norma) als
Hauptanbieter ansassig. Hinzu kommen mehrere Lebensmittelhandwerksbetriebe
(Backer, Metzger). Ein Lebensmittelvollsortimentsbetrieb, der ein umfassendes und
breit gefachertes Lebensmittelangebot offeriert, ist dort derzeit hingegen nicht an-
sassig. Der "Nahversorgungsstandort Amberger StralRe/Leipziger Stral3e" weist so-
mit zwar eine gute und stabile Basisversorgung fur die umliegende Bevolkerung auf,
durch die geplante Ansiedlung des EDEKA-Lebensmittelmarktes, dessen Standort
dem "Nahversorgungsstandort Amberger Stral3e/ Leipziger Stral3e" zugeordnet wer-
den kann, wirde sich das Versorgungsangebot jedoch deutlich verbreitern und die
Versorgungsfunktion des Nahversorgungsstandortes damit deutlich verbessern.

Im Sinne einer guten Nahversorgung, als stadtebaulich relevantes Einzelhandelsziel,
werden ergdnzend auch die zu erwartenden Wirkungen auf die Lebensmittelanbieter
aul3erhalb der abgegrenzten Zentren betrachtet, wenngleich fir diese Standorte aus
stadtebaulicher Sicht — anders als bei den konzeptionell ausgewiesenen Zentren —
keine unmittelbare "Schutzwirkung" besteht. Gleichwohl kommt diesen allen — auch
jenen in Gewerbegebietslage — eine mehr oder weniger stark ausgepragte Nahver-
sorgungsrelevanz fur die jeweils angrenzende/umliegende Wohnbevdlkerung zu.

Bei der Berechnung der durch das Vorhaben perspektivisch ausgelésten Umvertei-
lungswirkungen im Lebensmittelbereich ergibt sich gegeniiber dem "zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt” eine Umsatzumverteilungsquote von ca. 9,3%.
Durch diese im Worst-Case-Ansatz zu erwartende Umsatzumverteilungen sind in
der Gesamtbetrachtung keine strukturgefahrdenden und stadtebaulich relevant wer-
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denden Umsatzeffekte anzunehmen. Dies ist damit zu begrinden, dass der Lebens-
mittelbesatz im "zentralen Versorgungsbereich Innenstadt” insbesondere seit den
neu angesiedelten Lebensmittelanbietern im Einkaufszentrum NeuerMarkt nicht nur
als gut aufgestellt, sondern auch als stabil und in jedem Fall auch als wettbewerbs-
fahig einzustufen ist. Obwohl gerade der neue Rewe-Lebensmittelmarkt im Einkaufs-
zentrum NeuerMarkt aufgrund des recht ahnlichen Vollsortimentsangebotes auch
mit dem geplanten EDEKA-Lebensmittelmarkt konkurrieren, ist kein Verlust dieses
ublicherweise recht starken und auch beliebten Anbieters bzw. eine Einschrankung
des bestehenden Versorgungsangebotes durch das Plan-/Ansiedlungsvorhaben zu
erwarten. Auch nach Ansiedlung des geplanten EDEKA-Marktes ist von einem Wei-
terbestand der Wettbewerber in der Innenstadt auszugehen. Dies gilt aul3er fur die
Lebensmittelmarkte auch fur die weiteren Lebensmittelbesatzstrukturen im "zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt".

Ahnliches gilt fiir den "Nahversorgungsstandort Altdorfer StraRe/Am Ziegelanger".
Dort weist das Kaufland SB-Warenhaus, als breit aufgestellter Vollsortimenter, die
starksten Angebotsiberschneidungen mit dem geplanten EDEKA-Supermarkt auf.
Beim Lebensmitteldiscounter Netto sowie den weiteren, kleineren Lebensmittelbe-
trieben (v.a. Lebensmittelnandwerk) sind die Angebotsiberschneidungen deutlich
geringer. Kaufland ist als langjahrig ansassiger Anbieter gut eingefthrt und gewhn-
lich als wettbewerbsstark einzustufen. Aus diesem Grund sind in Folge der an den
beiden Nahversorgungsstandorten zu erwartenden Umverteilungsquote von ca.
9,1% zwar erkennbare wettbewerbliche, aber keine betrieblichen Auswirkungen an-
zunehmen. Der "Nahversorgungsstandort Altdorfer Stral3e/Am Ziegelanger" wird im
Ergebnis in seiner Versorgungsfunktion somit nicht erkennbar eingeschrankt wer-
den, stadtebaulich relevante Auswirkungen kénnen ausgeschlossen werden. Der
zweite innerhalb der Hauptwirkungszone gelegene Nahversorgungsstandort, der
"Nahversorgungsstandort Amberger Stral3e/Leipziger Straf3e" weist mit einem
Norma Lebensmitteldiscounter sowie mehreren Lebensmittelhandwerksbetrieben
(Backer, Metzger) eine Versorgungslicke im Vollsortimentsbereich auf, welche mit
dem geplanten EDEKA-Markt geschlossen werden kdnnte. Im Ergebnis wird es zwar
zu erkennbaren wirtschaftlichen Auswirkungen bei den bereits ansassigen Betrieben
im "Nahversorgungsstandort Amberger Stral3e/Leipziger Stral3e" kommen, insge-
samt betrachtet wird der Bereich mit der Ansiedlung des geplanten Lebensmittel-
marktes jedoch eher gestarkt als geschwacht. Dies gilt umso mehr, als die Ange-
botstiberschneidungen aufgrund der unterschiedlichen Betriebstypen und der sich
entsprechend nur bedingt Gberschneidenden Angebotsausrichtungen begrenzt sind.
Alles in allem sind somit auch am "Nahversorgungsstandort Amberger Stral3e/Leipzi-
ger Stral3e" keine stadtebaulichen Negativauswirkungen zu erwarten, vielmehr wird
die Versorgungsfunktion des Nahversorgungsstandortes qualitativ abgerundet und
gestarkt.
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Fur die sonstigen Lagen aul3erhalb der abgegrenzten Zentren in Neumarkt, wel-
che erganzend zu den ausgewiesenen Zentren/zentralen Versorgungsbereichen
ebenfalls — mehr oder weniger stark ausgepragte — Nahversorgungsfunktionen tber-
nehmen, ergibt sich eine Umverteilungsquote von ca. 8,5%. Allein schon aufgrund
der zahlenmalig recht vielen Lebensmittelanbieter, dem insgesamt gut ausgeprag-
ten und relativ diversifizierten Lebensmittelbesatzes in auRerhalb der Zentren gele-
genen Standortlagen sowie dem auf alle Anbieter umzuverteilenden Betrag von ins-
gesamt ca. 1,2 Mio. € ist auch hier von keinen gréR3eren Auswirkungen fur einzelne
Anbieter auszugehen. Die betroffenen Betriebe werden in ihrer ergdnzenden Nah-
versorgungsfunktion perspektivisch nicht erkennbar eingeschrankt werden. Zudem
lasst deren Lage eine stadtebaulich begriindete Schutzwirkung nur in begrenztem
Mal3e in Betracht kommen; Negativauswirkungen sind somit alles in allem auch hier
auszuschlieRen.

Gegenuber den Anbietern im tberdrtlichen Teil der Hauptwirkungszone betréagt
die Umverteilungsquote ca. 5,0%. Aufgrund der relativ geringen Héhe dieser Quote
und auch des vergleichsweise geringen umzuverteilenden Betrages von ca. 0,3-0,4
Mio. € sowie der durchwegs kaum nahversorgungsrelevanten Lage der betroffenen
Anbieter (durchgangig in Gewerbegebieten mit deutlich eingeschrankter Wohnge-
bietsanbindung) kénnen sowohl gro3ere wettbewerbliche, in jedem Fall aber stadte-
baulich relevant werdende Negativauswirkungen ausgeschlossen werden.

Fur den Nonfood-Bereich ist festzustellen, dass der zu erwartende Umsatz der
Nonfood-Randsortimente des Lebensmittelmarktvorhabens in Hohe von insgesamt
ca. 1,1 Mio. € bzw. die noch etwas weniger in der Hauptwirkungszone umzuvertei-
lenden Umséatze (max. 90% von ca. 1,1 Mio. €) angesichts der Verteilung auf diverse
Einzelsortimente — teils aus dem nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich3,
teils auch aus sonstigen Sortimentsbereichen3® — lediglich zu vergleichsweise ge-
ringfigigen Verschiebungen der bestehenden Kaufkraftstrome und zu minimalen
wirtschaftliche Auswirkungen auf bestehende Einzelbetriebe in den jeweiligen Bran-
chen fihren wird. Stadtebaulich relevante Auswirkungen konnen damit auch im Non-
food-Bereich ausgeschlossen werden; es werden perspektivisch weder betriebliche
Negativauswirkungen, noch Beeintrachtigungen der Zentren und deren Funktionsfa-
higkeit ausgeldst werden.

38 v.a. Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel, Wasch-, Putz- und Rei-
nigungsmittel. Vgl. Sortimentsliste der innenstadtrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten Sor-
timente der Stadt Neumarkt i. d. OPf. In: BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung und Wei-
terentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fiir die Stadt Neumarkt in der
Oberpfalz, April 2015, Kap. 7.

39 Hierzu gehoren innenstadtrelevante Sortimente, wie z.B. Zeitungen und Zeitschriften, sowie
auch nicht-innenstadtrelevante Sortimente, wie etwa Blumen/Pflanzen/ Sdémereien, zoologischer
Bedarf oder auch Beleuchtungsmittel. Vgl. Sortimentsliste der innenstadtrelevanten und nicht-
innenstadtrelevanten Sortimente der Stadt Neumarkt i. d. OPf. In: BBE Handelsberatung GmbH:
Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fir die
Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, April 2015, Kap. 7.
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Auch fur den Nonfood-Bereich ist festzustellen, dass Umsatzumverteilungen au-
Rerhalb der Hauptwirkungszone bzw. die dadurch ausgelosten Auswirkungen auf-
grund der relativ geringen Hohe des umzuverteilenden Betrages und der zahlreichen
betroffenen Anbieter (speziell im sonstigen Stadtgebiet Neumarkts, aber teils auch
im weiteren Umland) als nicht relevant einzustufen sind. Uber die Hauptwirkungs-
zone hinaus sind, gerade in stadtebaulich relevanten zentralen Versorgungsberei-
chen, keine Umsatzumverteilungen in strukturgefahrdendem Umfang zu erwarten.

< Zusammenfassend lasst sich feststellen: Der Standort des zu untersu-
chenden EDEKA-Marktes kann wichtige Nahversorgungsaufgaben fur
den Neumarkter Norden bzw. Nordosten Ubernehmen. Durch dessen Zu-
ordnung zum konzeptionell ausgewiesenen "Nahversorgungsstandort
Amberger Stral3e/Leipziger Stral3e" kann dieser zudem nicht nur deutlich
gestarkt, sondern durch das Lebensmittelvollangebot des geplanten Le-
bensmittelmarktes in Erganzung zum bestehenden Discountangebot so-
wie den Lebensmittelhandwerksbetrieben auch inhaltlich/qualitativ abge-
rundet werden. Eine Beeintrachtigung bestehender Zentren oder sonsti-
ger Nahversorgungsstrukturen ist dabei nicht zu erwarten; relevante Ne-
gativauswirkungen aus stadtebaulicher wie auch aus versorgungsstruk-
tureller Sicht kdnnen ausgeschlossen werden.
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5 Prufung der Uberortlichen/landesplanerischen Ver-
traglichkeit

Vorstehend wurde aufgezeigt, dass das zu betrachtende Lebensmittelmarkt-Vorha-
ben mit ca. 2.000 m? Verkaufsflache weder in Neumarkt i.d.OPf. noch Giber Neumarkt
hinaus stadtebaulich relevante Negativauswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche oder die Nahversorgung erwarten I&sst.

Im Hinblick auf eine Betrachtung des Vorhabens als Einzelhandelsgrof3projekt durch
die Landesplanung in Bayern werden die einzelhandelsrelevanten Ziele 5.3.1, 5.3.2
und 5.3.3 des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) 2013 relevant. Dies hat
die Klarung folgender Kerninhalte zur Folge: 4°

» Lageim Raum (Z 5.3.1):
zentralortliche Eignung der Projektgemeinde, d.h. der Stadt Neumarkt i.d.OPf.

» Lagein der Gemeinde (Z 5.3.2):
stadtebauliche Integration des Standortes

» zulassige Verkaufsflachen (Z 5.3.3):
sortimentsspezifische Beurteilung basierend auf den entsprechenden raumli-
chen Beurteilungsgrundlagen und maximal zulassigen sortimentsspezifischen
Kaufkraftabschopfungsquoten.

5.1 Lage im Raum

Flachen fur Einzelhandelsgrof3projekte dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden. Abweichend davon sind u.a. Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m2 Ver-
kaufsflache in allen Gemeinden zulassig.

Neumarkt i.d.OPf. ist im Regionalplan der Region Regensburg bzw. auch im Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern 2013 als Oberzentrum ausgewiesen. Demnach
ist die Stadt Neumarkt i.d.OPf. in jedem Fall ein grundsétzlich geeigneter Standort
fur ein Einzelhandelsgrol3projekt.

< Neumarkti.d.OPf.ist als Oberzentrum ein geeigneter Standort fur ein Ein-
zelhandelsgro3projekt. Das Ziel 5.3.1 des LEP Bayern 2013 zur Lage im
Raum wird durch das Vorhaben erfillt.

40 GeméaR Gesamtfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013, in Kraft ge-
treten am 01.09.2013.
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5.2 Lage in der Gemeinde

5.2.1 Voraussetzungen der stadtebaulichen Integration It. LEP Bayern (2013)

Gemal LEP Bayern 2013, Begriindung zu 5.3.2 (B), bemisst sich die stadtebauliche
Integration folgendermalf3en:

"...Stédtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichte-
ten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angren-
zend, die Uber einen anteiligen ful3laufigen Einzugsbereich und eine ortsibliche An-
bindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen. Direkt an einen
Siedlungszusammenhang angrenzende Standorte sind nur dann stédtebaulich inte-
griert, wenn sie an einen Gemeindeteil anschlieen, der nach Bevdlkerungsanteil
und Siedlungsstruktur einen Hauptort darstellt und in dem die Einrichtungen zur De-
ckung des wirtschaftlichen, kulturellen und sozialen Grundbedarfs fir die Gemein-
debevdlkerung im Wesentlichen vorgehalten werden. Dagegen sind stadtebauliche
Randlagen Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammen-
hangs ohne wesentliche Wohnanteile oder direkt angrenzend. In stadtebaulichen
Randlagen ist eine ful3laufige Erreichbarkeit nicht erforderlich, wohl aber — zur Si-
cherstellung der Erreichbarkeit fir alle Bevolkerungsgruppen — eine ortsiibliche An-
bindung an den OPNV..."

Um als stadtebaulich integriert eingestuft werden zu kénnen, muss der Vorhaben-
standort demnach...

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

»  Uber einen anteiligen fuRlaufigen Einzugsbereich und

» eine ortsiibliche Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
verfugen.

5.2.2  Uberprifung der stadtebaulichen Integration des Vorhabenstandortes

Die stadtebauliche Integration von Einzelhandelsgrof3projekten dient einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung und ist Ausdruck einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung. Stadtebauliche Integration bedeutet, dass sich ein Standort so-
wohl baulich als auch funktional in vorhandene stadtebauliche Strukturen einflgt.
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Baulich verdichteter Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnantei-
len

Der Vorhabenstandort Thiringer Strafl3e befindet sich im Nordosten der Kernstadt
Neumarkt. Es besteht von der Innenstadt kommend entlang der Amberger Stral3e
bis zum Standort des geplanten EDEKA-Marktes ein quasi durchgehender, stad-
tisch-verdichteter Siedlungszusammenhang, welcher neben mehreren gewerblichen
Nutzungen auch durch umfangreiche Wohnbebauung gekennzeichnet ist. Auch das
Standortumfeld des geplanten Marktes ist neben mehreren anliegenden Einzelhan-
dels-/Gewerbebetrieben (u.a. Quad-Handler, Automobilhaus, Getrankemarkt,
Norma, Fressnapf) in direkter Nachbarschaft bzw. weiteren Umfeld auch von teils
verdichteter Wohnbebauung gepragt. Der Projektstandort ist demnach trotz seiner
gewerblichen Vorpragung und der eher gewerblich gepragten unmittelbaren Umge-
bung eindeutig Teil eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit we-
sentlichen Wohnanteilen im weiteren Umfeld.

< Der Projektstandort ist Teil eines baulich verdichteten Siedlungszusam-
menhangs, der neben Einzelhandels-/Gewerbebetrieben wesentliche
Wohnanteile im Umfeld umfasst.

Anteiliger ful3laufiger Einzugsbereich

Die Frage, welche Entfernung einem ful3laufigen Einzugsbereich zu Grunde zu legen
ist, l&sst sich nicht eindeutig beantworten. Hierzu bestehen — teils gestutzt auf pla-
nerische Erfahrungswerte, teils basierend auf Kundenerhebungen und stadtplaneri-
sche Untersuchungen — unterschiedliche Auffassungen.

Wesentliche Grundlagen zur Eingrenzung der fuBlaufigen Erreichbarkeit sind folgen-
den Einschatzungen zu entnehmen:

»  Eine Vielzahl empirischer Untersuchungen und planerischer Auseinanderset-
zungen mit der Frage der fuR3laufigen Erreichbarkeit geben ein breites Spektrum
von Gehwegentfernungen an, welche als Einkaufsdistanzen bei der Nahversor-
gung von den Kunden akzeptiert werden bzw. akzeptiert werden koénnen.
Schwerpunkt der Schwellenwertangaben liegt im Bereich von 400 m bis 600 m
Luftlinienentfernung. Borchers 1990 gibt in Auswertung vielfaltiger Kundenbefra-
gungen und wissenschaftlichen Untersuchungen die Zumutbarkeitsgrenze der
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Nahversorgungsdistanz (als ful3laufige Einkaufsdistanz) mit 500 m als ausrei-
chend begrundet an, wobei dies mit sieben bis zehn Minuten Gehzeit gleichge-
setzt wird.*?

»  Lt. Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) 201542 wird aus-
geflhrt, dass je nach Kontext die Distanz, bis zu welcher von FuR3laufigkeit ge-
sprochen werden kann, einer gewissen Schwankungsbreite unterliegt. In der zur
Nahversorgungssituation und zu Anforderungen an Indikatoren der Nahversor-
gung in Deutschland durchgefiihrten Untersuchung wird ein Schwellenwert von
1.000 Meter Luftliniendistanz als maximale Obergrenze der Ful3laufigkeit defi-
niert.

Basierend auf den angefiihrten Untersuchungen und der Mehrheit der hierzu dem
Verfasser bekannten Einschatzungen wird der ful3laufige Einzugsbereich des pro-
jektierten Marktes mit dem als Untergrenze einzustufenden Wert einer Luftliniendis-
tanz von 500 Meter sowie dem als Maximalwert einzustufenden Wert einer Luftlini-
endistanz von 1.000 Meter eingegrenzt.

Wie auf der entsprechenden Karte in Kap. 2.1 sowie teils auch auf den nachfolgen-
den Fotos zu erkennen ist, ist auf3er in nérdlicher Richtung vom Projektstandort in-
nerhalb eines Radius von 500 Meter mehrheitlich durchwegs als verdichtet einzustu-
fende Wohnbebauung anzutreffen. Dies gilt sowohl fur die Ostseite der Amberger
Stral3e, welche abgesehen von einzelnen Gewerbebauten in weiten Teilen von
Wohnbebauung gepragt ist, als auch auf der Westseite der Amberger Stral3e, die
abgesehen von einem kleinen Gewerberiegel unmittelbar westlich des Projektstan-
dortes nahezu komplett durch dichte Wohnbebauung charakterisiert ist. Die 1.000
Meter Luftliniendistanz umfasst dariiber hinaus, speziell stadteinwarts, weitere aus-
gedehnte Wohnbebauung. Der Standort ist somit in ausreichendem Mal3e an gr6-
Rere Wohngebiete angeschlossen, aus denen das Vorhaben auch ful3laufig gut zu
erreichen ist. Alles in allem kommt dem geplanten EDEKA-Markt somit, wie bereits
mehrfach beschrieben, eine hohe Nahversorgungsfunktion fir umliegende Wohnge-
biete zu.*3

41 s, Borchers, John: Verlust von wohnungsnaher Einzelhandelsversorgung aus Sicht der Be-
wohner, Univ. Dortmund. 1990) zit. n. Callies Christian: Kommunale Einzelhandelszentrenkon-
zepte und ihre Anwendung als Steuerungsinstrument der stadtischen Einzelhandelsentwicklung,
Diss. Universitat Dortmund. 2004, S. 534, S. 541.

42 Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR): Indikatoren zur Nahversorgung, BBSR-Analysen KOMPAKT 10/2015,
Bonn Juni 2015, S. 16

43 In diesem Zusammenhang sei nochmals auf die Zuordenbarkeit des Projektstandortes zum
konzeptionell ausgewiesenen "Nahversorgungsstandort Amberger StralRe/Leipziger StralRe" hin-
gewiesen.
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Im Umfeld des Planstandortes bestehende Wohnbebauung

L

Fotos: Dr. Heider, 2017.

< Das Planvorhaben verfligt tber einen unmittelbar zugeordneten ful3laufi-
gen Einzugsbereich; eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
kann demnach gewahrleistet werden.

Ortsiibliche Anbindung an den OPNV

Die Anbindung des Vorhabenstandortes im o6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) ist insbesondere durch die beiden, jeweils nur unweit entfernt befindlichen
Bushaltestellen "Leipziger Stral3e" westlich bzw. "Abzweigung Regerstral3e" sud-
westlich des Vorhabenstandortes, welche vom Stadtbus der Stadt Neumarkt i.d.OPf.
bedient wird, gewéhrleistet. Hinzu kommt eine Reihe weiterer Haltestellen in ful3lau-
figer Erreichbarkeit (vgl. nachfolgende Karte). Insofern ist die OPNV-Anbindung des
Projektstandort alles in allem als recht gut und in jedem Fall als angemessen und
den ortlichen Gegebenheiten entsprechend einzustufen. Damit kann der zu untersu-
chende EDEKA-Markt bzw. der Vorhabenstandort auch problemlos ohne Pkw er-
reicht werden.
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Bushaltestellen im Nahumfeld mit jeweils quasi in Sichtweite befindlichem
Projektstandort

S o

Foto: Dr. Heider, 2017.

OPNV-Anschluss des zu untersuchenden Vorhabenstandortes
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<= Eine funktionsfahige und angemessene OPNV-Anbindung des Vorhaben-

standortes, welche den ortsublichen Gegebenheiten entspricht, ist ge-
wahrleistet.
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< Inder Zusammenschau der Anforderungen an die stadtebauliche Integra-
tion (laut LEP Bayern 2013) kann festgestellt werden, dass alle geforder-
ten Kriterien zur stadtebaulichen Integration als erfillt eingestuft werden
konnen. Das Ziel 5.3.2 des LEP Bayern 2013 zur Lage in der Gemeinde
wird durch das Vorhaben erfullt.

5.3 Zulassige Verkaufsflache

Durch die landesplanerische Steuerung des sortimentsspezifischen Umfangs von
Verkaufsflachen in Einzelhandelsgrof3projekten soll die Funktionsféahigkeit der Zent-
ralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung aufrecht erhalten
werden.

Gemal den Bestimmungen des LEP 2013 ist fir das zu untersuchende Einzelhan-
delsvorhaben dabei in Abhangigkeit vom zu betrachtenden Lebensmittelsortiment,
d.h. einem Sortiment des Nahversorgungsbedarfes, der landesplanerische Nahbe-
reich des Oberzentrums Neumarkt i.d.OPf. heranzuziehen. Die dortigen Einwohner
mit deren Kaufkraft stellen unter Berlcksichtigung der landesplanerisch zuléassigen
Abschopfungsquoten das Messkriterium daftr dar, ob die zu erwartenden Umsatze
bzw. die projektierte Gréf3e des zu bewertenden Vorhabens — ggf. unter Einbezug
weiterer Lebensmittelflachen/-markte, sofern es sich um eine Agglomeration handelt
— landesplanerisch vertréglich sind.

Nahbereich, sortimentsspezifisches Kaufkraftpotenzial und zuléassiges Ab-
schdpfungsvolumen im Lebensmittelbereich

Fur den Lebensmittelbereich als Sortiment des Nahversorgungsbedarfs stellt der im
Regionalplan Regensburg ausgewiesene Nahbereich der Stadt Neumarkt i.d.OPf.
die relevante Berechnungsgrundlage dar. Dieser umfasst gemaR der zum Regional-
plan Regensburg gehdrenden Karte "Zentrale Orte, Nahbereiche" neben der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. selbst auch die Nachbargemeinden Berngau und Sengenthal. Die
der landesplanerischen Uberpriifung zugrunde zu legende Einwohnerzahl betragt
damit aktuell** 45.309 Personen.

Die zweite wichtige Berechnungsgrundlage zur Ermittlung des im zu tberprifenden
Lebensmittelsortiment im Jahr zur Verfligung stehenden Kaufkraftpotenzials ist das

44 Stand: 31.12.2015, geméaR Bayerischen Landesamt fiir Statistik, Firth.
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in den Strukturdaten des Einzelhandels*> ausgewiesene Kaufkraftpotenzial je Ein-
wohner. Dieses liegt gemal3 der genannten Landesplanungsdatengrundlage fur Le-
bensmittel (Food und Nonfood-Sortimente) derzeit bei 2.278 €/Jahr. Grundlage der
Berechnung ist dabei ein Uberregionaler Pro-Kopf-Durchschnittswert.

Entsprechend der genannten Angaben zum betreffenden Nahbereich und den sorti-
mentsspezifischen Pro-Kopf-Ausgabewerten ergibt sich fir Neumarkt i.d.OPf. fol-
gendes Kaufkraftvolumen fur den projektrelevanten Lebensmittelbereich:

Einwohner im zugeordneten Nahbereich x Pro-Kopf-Ausgabe/Jahr
45.309 Einwohner x 2.278 €/Einwohner = 103.213.902 €

Zur Feststellung der landesplanerisch akzeptablen Verkaufsflache ist aufbauend da-
rauf die aus landesplanerischer Sicht zulassige Kaufkraftabschdpfungsquote des zu
untersuchenden Sortiments zu ermitteln. Diese betragt dabei fiir den projektrelevan-
ten Lebensmittelbereich als Sortiment des Nahversorgungsbedarfs 25% des im zu-
geordneten Nahbereich vorhandenen Kaufkraftpotenzials.

Entsprechend der oben dargestellten Vorgaben errechnet sich im zu untersuchen-
den Lebensmittelsortiment folgendes, aus landesplanerischer Sicht abschdpfbares
Kaufkraftvolumen:

sortimentsspezifisches Kaufkraftpotenzial x zulassige Kaufkraftabschépfungsquote
= abschopfbares Kaufkraftvolumen

103.213.902 € x 0,25 = 25.803.476 €.

Dementsprechend dirfen in Neumarkt i.d.OPf. aus landesplanerischer Sicht im Le-
bensmittelbereich 25.803.476 € von einem Lebensmittelmarkt bzw. von mehreren
Lebensmittelanbietern/-markten in einer Uberortlich bedeutsamen Agglomeration ab-
geschdpft werden.

Zulassiges Abschdpfungsvolumen im Lebensmittelbereich bei einer Agglome-
ration mit Uberdrtlicher Bedeutsamkeit

Das zu untersuchende Vorhaben Thiringer Stral3e 2 steht aus Einzelhandelssicht
weitgehend solitéar. Im ndheren Umfeld des Vorhabenstandortes sind zwar mit dem
Getrankeland Muller an der Sachsenstral3e, einer Béckerei und einer Metzgerei an
der Leipziger Stral3e sowie einem Brautmodeladen und einem Tierfachmarkt (Fress-
napf) schrag gegenuber an der Amberger Stral3e weitere Einzelhandelsbetriebe an-

45 vgl. Bay. Staatsministerium fur Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie: Struktur- und
Marktdaten im Einzelhandel 2013.

41



HEIDER Vertraglichkeitspriifung Lebensmittelmarkt-Vorhaben
Thiringer StralRe 2, Neumarkt i.d.Opf.
||

sassig, aufgrund der trennenden Wirkung der jeweils recht stark befahrenen Thrin-
ger bzw. Amberger Stral3e und teils auch des fehlenden, direkten rdumlichen Zu-
sammenhangs, ist ein klar erkennbarer raumlich-funktionaler Zusammenhang u.E.
jedoch nicht festzustellen. Somit ist das Vorhaben nicht als Einzelhandelsagglome-
ration einzustufen.*® Aus diesem Grund ist lediglich das Vorhaben, also der geplante
Lebensmittelmarkt, der einzige Lebensmittel-/Einzelhandelsbetrieb, der bei der
nachfolgenden Berechnung der zulassigen Verkaufsflache (Lebensmittel) einzube-
ziehen ist.

Landesplanerisch zuldssige Verkaufsflache des geplanten Lebensmittelmark-
tes

Die aus landesplanerischer Sicht maximal zulassige Verkaufsflache des geplanten
Lebensmittelmarktes errechnet sich aufbauend darauf aus den fiir das Vorhaben zur
Verfigung stehenden, landesplanerisch akzeptablen, sortimentsspezifischen Kau-
kraftpotenzial in Bezug auf die zu erwartende Gesamtraumleistung, d.h. dem je m2
Verkaufsflache zu erzielenden Umsatz pro Jahr#’.

Die Hohe des durchschnittlichen Flachenproduktivitatswertes des vorliegend zu be-
trachtenden Lebensmittelmarktes ist gemal der zugrunde zu legenden ,Struktur-
und Marktdaten im Einzelhandel 2013* wie folgt:

Umsatzerwartung pro m? Verkaufsflache eines Supermarktes:
3.300-4.300 € je m? Verkaufsflache

Setzt man beim zu untersuchenden EDEKA-Lebensmittelmarkt den Durchschnitts-
wert Ublicher Flachenproduktivitatsleistungen (3.800 € pro m? VKF) an, so ergibt sich
fur den Betrieb eine zulassige Verkaufsflache von ca. 6.790 m2, beim Ansetzen des
oberen Durchschnittswertes errechnet sich immer noch eine zuldssige Verkaufsfla-
che von ca. 6.000 m2. Die geplante Verkaufsflache von ca. 2.000 m? liegt demnach
in beiden Fallen deutlich unter der landesplanerisch maximal zuldssigen Verkaufs-
flachengrof3e. Im Ergebnis heil3t dies, dass negative Auswirkungen auf die Funkti-
onsfahigkeit der umliegenden Zentralen Orte und der verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung durch das geplante Lebensmittelmarkt-Vorhaben unter Landespla-
nungsaspekten nicht zu erwarten sind.

46 vgl. aktuelle Urteile des VGH Bayern v. 14.12.2016 — 15 N 15.1201 sowie v. 28.02.2017 — 15
N 15.2042

47 In den zugrunde zu legenden ,Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013 werden in den
einzelnen Sortimenten und den jeweils vorhandenen Betriebstypen jeweils Spannen (Minimum,
Durchschnitt, Maximum) der Ublicherweise zu erwartenden Raumleistung angegeben. In der Re-
gel ist bei der Prufung eines Vorhabens der jeweilige Mittelwert anzusetzen.
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< Unter Berucksichtigung der durchschnittlichen Flachenproduktivitéts-
werte (gemal Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2013) ist die
avisierte Verkaufsflache des EDEKA-Vorhabens Thiringer Straf3e 2 in
Neumarkt i.d.OPf. bei Anwendung der zugrunde zu legenden Berech-
nungsmethodik als landesplanerisch zuldssig und damit auch als
uberdrtlich vertraglich einzustufen. Das Ziel 5.3.3 des LEP Bayern 2013
zur zuléassigen Verkaufsflache wird durch das Vorhaben erfullt.

< Es werden durch das Vorhaben alle mal3gebenden einzelhandelsrelevan-
ten Anforderungen des LEP Bayern 2013 erfillt, das Vorhaben kann dem-
nach als vertraglich im Sinne der Landesplanung und Raumordnung ein-
gestuft werden.
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6 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlung

» Am Standort Thiringer StralRe 2 im Nordosten der Stadt Neumarkt i.d.OPf. ist
die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit max. 2.000 m2 Verkaufsflache ge-
plant. Als Betreiber ist die Fa. EDEKA vorgesehen.

» Die vorliegende gutachterliche Stellungnahme erfolgte im Hinblick auf den 8§11
Abs. 3 BauNVO sowie die landesplanerischen Anforderungen gemal3 Landes-
entwicklungsprogramm Bayern 2013.

» Dem zu untersuchenden Vorhaben kommen sowohl im Hinblick auf die festzu-
stellende Versorgungsaufgabe als auch die konzeptionelle Einordnung des
Standortes im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Neumarkt
i.d.OPf. wichtige Nahversorgungsaufgaben zu. Konzeptionell kann der Vorha-
benstandort dem  bestehenden  "Nahversorgungsstandort =~ Amberger
Stral3e/Leipziger StraRe" zugeordnet werden, welcher durch einen Lebensmit-
telvollsortimentsbetrieb gestarkt werden soll.

»  Vom Vorhaben sind unter den vorliegenden Markt- und Strukturvoraussetzun-
gen und den festgestellten, zu erwartenden Umsatzumverteilungen keine stad-
tebaulichen Negativeffekte auf die Betriebe und die Versorgungsfunktion der aus
stadtebaulicher und konzeptioneller Sicht besonders schiitzenswerten Zentren
in Neumarkt bzw. im Umland anzunehmen. Weder der "Zentrale Versorgungs-
bereich Innenstadt”, noch die beiden konzeptionell ausgewiesenen "Nahversor-
gungsstandorte” Neumarkts in der schwerpunktmé&nRig durch die Ansiedlung des
Vorhabens betroffenen Hauptwirkungszone, noch sonstige zentrale Versor-
gungsbereiche in Neumarkt bzw. im angrenzenden Umland werden durch das
Vorhaben wesentlich negativ beeinflusst werden; d.h. stadtebaulich relevante
Negativauswirkungen sind nicht zu erwarten.

» Das Vorhaben lasst keine relevanten Beeintrachtigungen der bestehenden
Grund- und Nahversorgungsstrukturen erwarten. So wird sich das Vorhaben
nicht negativ auf die weiteren Lebensmittelmérkte Neumarkts aufRerhalb der
stadtebaulich schitzenswerten Zentren/zentralen Versorgungsbereiche auswir-
ken, denen ergénzend ebenfalls eine nicht zu unterschatzende Bedeutung fur
die Grund- und Nahversorgung der umliegenden/angrenzenden Bevélkerung
zukommt. Ebenfalls sind keine wesentlichen Auswirkungen auf bestehende
Nahversorgungsstrukturen auf3erhalb Neumarkts zu erwarten.

» Das EDEKA-Vorhaben in Neumarkt i.d.OPf. erfiillt die aus landesplaneri-
scher/raumordnerischer Sicht notwendigen Zulassigkeitskriterien als Einzelhan-
delsgrof3projekt, gem. Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013, insbes. im
Hinblick auf die Erfullung der Ziele 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3. Eine Beschrankung
der Funktionsfahigkeit der umliegenden Zentralen Orte und der verbraucherna-
hen Versorgung der Bevdlkerung ist durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.
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Die Belange der Raumordnung und Landesplanung in Bayern werden somit
durch das Vorhaben auch i.S.d. § 1 Abs. 4 BauGB erflillt.

» Im Hinblick auf die Kriterien des § 11 BauNVO Abs. 3 Satz 2 lassen sich aus
Einzelhandelssicht keine durch das EDEKA-Vorhaben am Standort Thiringer
Stral3e 2 in Neumarkt i.d.OPf. wesentlichen Negativauswirkungen auf die Ver-
sorgung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Neumarkt bzw.
auch im Umland erwarten.

» Das EDEKA-Vorhaben am Standort Thiringer StraRe 2 entspricht den stadte-
baulichen Zielen, wie diese im gultigen Einzelhandelskonzept definiert sind: Das
Vorhaben ist ein Nahversorgungsbetrieb, der dem Erhalt der wohnungsnahen
Versorgung bzw. deren marktgerechter Weiterentwicklung dient und der die zu-
satzlich erforderlichen Bedingungen gemd&R Einzelhandelskonzept erfullt -
wohngebietsintegrierte Lage (Nahversorgungsstandort), Sortimentsausrichtung
zur wohnungsnahen Versorgung (Nahversorgungsbetrieb), keine zu erwarten-
den negativen raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen.

» Im Hinblick auf die planerischen Festsetzungen zur Gewahrleistung der oben
festgestellten und aufgezeigten Vertraglichkeit und stadtebaulichen Eignung des
untersuchten Lebensmittelmarkt-Vorhabens am Standort Thiringer Stral3e 2
sowie zur Ermdoglichung einer leistungsfahigen Nahversorgung am Standort
waren folgende Eckpunkte zur Art der Nutzung geeignet:

Vorhaben: Errichtung und Betrieb eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes
der Nahversorgung, als Sondergebiet (SO) im Sinne des 811 Abs. 3. 2. der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Zulassiger Betrieb: Einzelhandelsbetriebe, die vorwiegend der Nahversorgung
dienen.

Lebensmittelvollsortimentsbetrieb mit einem Kernsortiment nahversorgungsre-
levanter Sortimente sowie erganzender Randsortimente mit einer maximalen
Verkaufsflache von 2.000 mz2.

Sortimente und Sortimentsverkaufsflachen:

Gemal § 11 Abs. 2 BauNVO sollen Kern- und Randsortimente nach Sortiments-
liste der innenstadtrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten Sortimente der
Stadt Neumarkt i. d. OPf., gemaf} BBE Handelsberatung GmbH: Aktualisierung
und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fur
die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz, April 2015, zuléssig sein:

Kernsortiment nahversorgungsrelevante Sortimente:

WZ 47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabakwaren; Verkaufsflachen-
anteil von bis zu 85 Prozent um im Lebensmittelhauptsortiment kritische Auswir-
kungen auf die bestehenden Strukturen ausschlieen zu kénnen; entspricht ei-
ner maximalen Verkaufsflache von 1.700 m2.
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WZ 47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, aus
WZ 47.78.9 Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel; als branchenibliche Sortimente
eines Supermarktes sowie als nahversorgungsrelevante Sortimente dienen
diese Sortimente der Abrundung einer leistungsfahigen Nahversorgung; ein Ver-
kaufsflachenanteil von bis zu 10 Prozent, ermdglicht ein leistungsfahiges Ange-
bot und IaRt kritische Auswirkungen auf die bestehenden Strukturen ausschlie-
Ren; entspricht einer maximalen Verkaufsflache von 200 m2.

Randsortiment innenstadtrelevanter und nicht-innenstadtrelevanter Sortimente:
Sonstige, den innenstadtrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten
nach Sortimentsliste der innenstadtrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten
Sortimente der Stadt Neumarkt i. d. OPf. zugehdrigen Sortimente; Randsorti-
mente in einem deutlich nachrangigen Verkaufsflachenanteil gegeniber den
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind branchentblich und fur die Ak-
zeptanz und Attraktivitat eines Supermarktes erforderlich; ein Verkaufsflachen-
anteil von bis zu 10 Prozent, ermdglicht ein leistungsfahiges Angebot und laft
kritische Auswirkungen auf die bestehenden Strukturen ausschliel3en; entspricht
einer maximalen Verkaufsflache von 200 m.

Die Sortimentsanteile sollten mit ihnren Obergrenzen festgelegt werden, die Ver-
kaufsflachenanteile sind so zu verstehen, dass innerhalb der definierten Sorti-
mentsgruppen ein gewisser Anpassungs- und Flexibilitditsrahmen besteht, der
innerhalb der insgesamt zulassigen Verkaufsflache ausgestaltet werden kann.

< Zusammenfassend bewertet, kann das Lebensmittelmarkt-Vorhaben am
Standort Thuringer Strafl3e 2 in der geplanten GréRenordnung und am ge-
planten Standort unter Berlcksichtigung der empfohlenen Sortiments-
und Verkaufsflachen als sowohl stadtebaulich, als auch tberdrtlich/lan-
desplanerisch vertraglich eingestuft werden. Das Vorhaben wirde den
stadtebaulichen Zielen der Stadt Neumarkt i.d. OPf. entsprechen. Zur Ab-
sicherung der Vertraglichkeit des Vorhabens werden die vorstehend an-
gefuhrten Sortiments- und Verkaufsflachenfestlegungen im Rahmen der
Bebauungsplanung empfohlen.
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