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1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Gemeinde Muhlhausen a. d. Sulz befasst sich vor dem Hintergrund des zunehmenden Wettbewerbs in
den Umlandgemeinden und den damit einhergehenden Kaufkraftabflissen mit der Entwicklung eines Son-
dergebiets Einzelhandel. Das Vorhaben sieht die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters mit ange-
schlossenem Getrédnkemarkt, eines Lebensmittel-Discounters sowie eines Drogeriemarktes in verkehrsori-
entierter Lage nordlich des Bevolkerungsschwerpunktes vor. Insgesamt sollen rund 3.300 m? Verkaufsfla-
che in zwei Teilbereichen entwickelt werden, um die Versorgung der ortlichen Bevélkerung sicherzustellen.

Der prospektive Standort und das Vorhaben sind unter landesplanerischen Gesichtspunkten als herausfor-
dernd zu bewerten, sodass die Gemeinde mit Blick auf die landesplanerische Zulassigkeit des Vorhabens
sowie einer etwaigen Notwendigkeit einer Bauleitplanung eine Analyse wiinscht, die das Vorhaben nach

§ 11 (3) Bau NVO auf dessen Vertraglichkeit prift bzw. die formulierte Regelfallvermutung widerlegt. Somit
gilt es zu analysieren, ob und in welchem Umfang Auswirkungen auf die wohnortnahe Grundversorgung
und zentrale Versorgungsbereiche in Miihlhausen a. d. Sulz und dem angrenzenden Umland zu erwarten
sind.

Die Gemeinde bendtigt in diesem Zusammenhang eine Auswirkungsanalyse, die die Planung diesbeziiglich
entsprechend den genehmigungsrechtlichen Rahmenbedingungen analysiert.

Damit werden u. a. folgende Fragen beantwortet:

m  Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen herrschen in Miihlhausen a. d. Sulz vor (So-
ziodemographie, Arbeitsmarkt, Pendler, Erreichbarkeit etc.)?

m Welche angebots- und nachfrageseitigen Strukturdaten sind fiir den Einzelhandel vor Ort von Be-
deutung?

m Wie gestaltet sich die Angebots- und Nachfragesituation auf gesamtgemeindlicher Ebene in qualitati-
ver und quantitativer Hinsicht?

B Wie gestalten sich die (Nah-)Versorgungsstrukturen?

m Welche Ziele der Landes- und Regionalplanung in Bayern bzw. in der Planungsregion kommen zum
Tragen?
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2. Projektplanung und Projektdaten

Nach aktuellem Stand der Planungen beabsichtigt die Gemeinde durch einen Bebauungsplan ,Sonderge-
biet Einzelhandel Mihlhausen Nord“ in zwei Teilbereichen die Voraussetzungen fur einen Lebensmittelvoll-
sortimenter und einen Getradnkemarkt auf einer Teilflache, fir einen Lebensmitteldiscounter und einen Dro-
geriemarkt auf einer zweiten Flache zu schaffen. Die Verkaufsflache soll insgesamt rd. 3.300 m2 betragen.
Die Ansiedlung fallt rechtlich in den Bereich der sog. Vermutungsregel, nach der groR3flachige Einzelhan-
delsbetriebe, die sich auf die stddtebauliche Ordnung auswirken kdnnen, au3er in Kerngebieten nur in ei-
gens ausgewiesenen Sondergebieten zulédssig sind (§ 11 Abs. 3 BauNVO). Derzeit soll ein Planungsrecht
fiir einen Einzelhandelsstandort geschaffen werden, um vor Ort ein entsprechendes Nahversorgungsange-
bot zu etablieren.

Abbildung 1: Skizze zur Lage am Vorhabenstandort

Quelle: Auftraggeber
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3. Makrostandort Mithlhausen a. d. Sulz

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Vorhabens
notwendig sind. Dazu zahlen soziodemographische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturdaten
des Ortes, in dem der Standort liegt.

Tabelle 1: Soziobkonomische Rahmendaten der Gemeinde Mihlhausen

Einwohnerzahl: (09/2023) m 5.236
Bevolkerungsentwicklung? (2018-2023) B +35%
Bevdlkerungsprognoset (2023-2030) m +58%
Pendlersaldo (06/2023)2 m -150
Zentralortliche Einstufungs m  Grundzentrum
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffers (2023) m 977
Einzelhandelszentralitat+ (2023) -

! Statistisches Landesamt Bayern; 2 Bundesagentur fiir Arbeit; > LEP Bayern 2021 / Regionalplan der Region Regensburg; * BBE!CIMAIMB-
Research

Geographische Lage und Erreichbarkeit

Die Gemeinde Mihlhausen liegt innerhalb der Planungsregion Regensburg im Landkreis Neumarkt in der
Oberpfalz. Die landesplanerisch als Grundzentrum eingestufte Gemeinde ist Sitz der Gemeindeverwaltung.
Rund 13 km nérdlich befindet sich das Oberzentrum Neumarkt in der Oberpfalz.

Die mittels der Bundestraf3e B 299 verkehrlich gut angebundene Gemeinde verzeichnet in den vergangenen
5 Jahren ein Bevolkerungswachstum von 3,5 %, das sich gemaf Prognosen bis zum Jahr 2030 weiter fort-
setzen wird. Die altersstrukturelle Verteilung der Bevélkerung weist auf eine in den kommenden Jahren zu-
nehmende Uberalterung der Bevdlkerung hin, was auch mit den Werten des Landkreises korrespondiert.

Arbeitslosenquote

Die Arbeitslosenquote des Landkreises liegt mit 2,5 % deutlich unter dem Niveau des Bundes (5,7 %) und
auf dem des Bundeslandes Bayern (3,4 %); die Beschéaftigtenzentralitat rangiert mit 99,8 auf einem durch-
schnittlichen Niveau, was darauf schlie3en lasst, dass die Gemeinde Mihlhausen nicht als reiner Wohn-
standort fungiert, sondern Uber eine gewisse Bedeutung als Arbeitsplatzstandort verfiigt.
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Karte 1. Lage der Gemeinde Miihlhausen und verkehrliche Erreichbarkeit
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Landesplanerische Einstufung

Geman dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2020 stellt die Gemeinde Muhlhausen ein Grund-
zentrum dar und verfugt damit Uber eine zentraltrtliche Funktion. Laut LEP sollen Grundzentren ein umfas-
sendes Angebot an zentraltrtlichen Einrichtungen der Grundversorgung fur die Einwohner ihres Nahbe-
reichs vorhalten. Verkaufsflachen, die die Schwelle von 1.200 mz2 Giberschreiten sind somit landesplanerisch
grundsatzlich zuléssig. Ebenso ist die Entwicklung von Einzelhandelsagglomerationen (mindestens drei ei-
genstandige Betriebe in raumlich-funktionalen Zusammenhang) in Mihlhausen landesplanerisch nicht aus-
geschlossen.
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Abbildung 2: Lage der Gemeinde Mihlhausen und zentraltrtliche Gliederung
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Regionalplanerische Einstufung

Regionalplanerisch ist Mihlhausen als Grundzentrum zu werten. Damit Gbernimmt die Gemeinde Versor-
gungsfunktionen fiir einen gréBeren Nahbereich zur Deckung des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und
kulturellen Grundbedarfs mit Gitern und Dienstleistungen.

Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Berching im Siiden in ca. 7 km und Freystadt im Nordwesten in ca. 8
km weiter Entfernung. Das néchstgelegene Oberzentrum ist Neumarkt in der Oberpfalz in ca. 13 km Entfer-
nung.

Im Regionalplan werden beziiglich der Gemeinde Muhlhausen folgende Ziele formuliert:
IV Gewerbliche Wirtschaft

1 Regionale Wirtschaftsstruktur

1.1.1 Die regionale Wirtschaftsstruktur soll so verbessert und weiterentwickelt werden, dass die Wirt-
schaftskraft der Region nachhaltig gestéarkt wird.

1.1.3 Es soll darauf hingewirkt werden, zusatzliche Arbeitsplatze durch Ansiedlung neuer Betriebe und ins-
besondere durch eine Starkung der bereits anséssigen Betriebe zu schaffen. Dabei soll eine ausge-
wogene BetriebsgréRenstruktur angestrebt werden.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau liegt leicht unterhalb des Bundeschnitts und dem des Landkrei-
ses Neumarkt i. d. Opf., und deutlich unterhalb des Niveaus von Bayern. Eine Einzelhandelszentralitéat wird
fur die Gemeinde aufgrund des geringen Bevolkerungspotenzials (kleiner als 10.000 Einwohner) nicht aus-
gewiesen.

Zusammenfassend sind noch gute makrostandortseitige Rahmenbedingungen fir die Etablierung
eines Sondergebiets Einzelhandel zu konstatieren.
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4. Mikrostandortanalyse

Neben der Analyse des Makrostandortes stellt die Mikrostandortanalyse den zweiten Teil der Standortbe-
wertung dar. Damit werden insbesondere die Aspekte der Lage und der verkehrlichen Erreichbarkeit thema-
tisiert. Der Mikrostandort ist vor allem auch fiir die Abgrenzung des prospektiven Einzugsgebietes von Rele-
vanz.

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der Standort des prospektiven Sondergebiets Einzelhandel befindet sich im nérdlichen Gemeindegebiet
zwischen der Bundesstral3e B299 und dem Ludwig-Donau-Main-Kanal. Unmittelbar nordwestlich befindet
sich ein Kreisverkehr, an welchem die Hauptstral3e in die BundesstraRe B 299 miindet. Diese fuhrt nach
Norden in Richtung Neumarkt und nach Siden in Richtung Berching. Das unmittelbare Standortumfeld ist
gepragt durch Gewerbe (DEHN Logistikcenter), Einzelhandel (Elipo Baumarkt) sowie ca. 50 ha brutto Ge-

werbeflache, woraus 35 ha effektive Gewerbeflache entwickelt wurde. Alle Gewerbeflachen sind bereits ver-
kauft.

Karte 2: Projektstandort und unmittelbares Standortumfeld
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Quelle: BKG 2021, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH.

Verkehrliche Situation

Bei der Bewertung der verkehrlichen Situation ist der landliche Kontext miteinzubeziehen. Die verkehrlich
sehr gute Erreichbarkeit in unmittelbarer Lage im Umfeld der Bundestral3e B 299 ermdglicht eine verbrau-
chernahe Versorgung im landlichen Raum. So bietet der verkehrsorientierte Standort die Mdglichkeit die

umliegenden Ortsteile von Mihlhausen sowie Teile der 6stlich angrenzenden Gemeinde Deining adaquat
mit Waren des taglichen Bedarfs zu versorgen.
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Die nachstgelegenen Bushaltepunkte (Mihlhausen NM/ Am Ludwigskanal) liegen innerhalb einer ful3laufi-
gen Entfernung und werden von den Linien 515 und 517 des VGN (Verkehrsverbund Gro3raum Nurnberg)
im Stundentakt frequentiert. Zudem besteht die Mdéglichkeit, je nach Bedarf und Voranmeldung einen soge-
nannten Rufbus bzw. ein Anrufsammeltaxi zu nutzen. Diese verbinden fast alle Ortsteile mit Mihlhausen
oder Neumarkt bzw. fungieren als Zubringer zur Regionalbuslinie 515.

In der Gesamtbetrachtung ist die Erreichbarkeit des Planstandorts sowohl mit dem Pkw als auch fir nicht-
motorisierte Kundengruppen fur landliche Verhaltnisse als gut zu bewerten.

Versorgungsfunktion und wohnortnahe Versorgung

Das geplante Nahversorgungsvorhaben wird eine zentrale Versorgungsfunktion fur Mihlhausen iberneh-
men. Durch die Lage an der Bundesstraf3e mit ausreichend Parkplatzen werden vor allem Pkw-Kunden an-
gesprochen. Zudem schlief3t das geplante Vorhaben eine Versorgungsliicke der Gemeinde. Derzeit ist in
Mihlhausen kein Drogeriemarkt vorhanden, wodurch eine wohnortnahe Versorgung mit Drogeriewaren der-
zeit nicht vollumfanglich méglich ist. Die Kaufkraft in diesem Sortimentsbereich flie3t in Richtung der Stadte
Freystadt und Neumarkt i. d. Opf. ab.

Der Standort befindet sich in stddtebaulicher Randlage innerhalb eines Gewerbegebiets, ist aber trotzdem
als verbrauchernah einzustufen, da nahezu die gesamte Bevdlkerung Mihlhausens den Standort innerhalb
weniger Fahrminuten erreichen kann. Innerhalb eines Radius von 1.200 m kdnnen rd. 600 Einwohner den
Standort zu Ful3 erreichen (siehe Karte 3). Da in landlichen Regionen die Gberwiegende Anzahl an Ein-
kaufswegen mit dem Pkw durchgefiihrt wird, ist der Standort als Einkaufsdestination mit hoher Versor-
gungsfunktion fur die Gemeinde einzustufen. Der Standort ist u.a. aufgrund weiterer vorhandener Angebote
im Bereich Gastronomie, und nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel (Baumarkt) ein wichtiger Anlaufpunkt
fur die Bewohner der Gemeinde und Region.

Karte 3: Ful3laufige Erreichbarkeit des Planstandortes
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Stadtebauliche Einordnung des Projektstandortes

In Summe der vorstehenden Standortfaktoren ist der Vorhabenstandort als stadtebauliche Randlage einzu-
stufen.

Fazit zum Mikrostandort

m  Verkehrlich sehr gute Erreichbarkeit fur alle Bewohner der Gemeinde Muhlhausen so-
wie fur das regionale Umland.

m SchlieRung einer Versorgungsliicke durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes so-
wie eines Getrankemarktes.

m Standort ermdglicht eine verbrauchernahe Versorgung im landlichen Raum.

m Standort erfiillt wichtige Voraussetzungen fir modernen und zukunftsfahigen Stand-
ort: moderne Flachenlayouts und ausreichend Flachenverfugbarkeit sowie verkehrlich
gute Erreichbarkeit.

m durch die direkte Verbindung entlang des historischen Ludwig-Donau-Main-Kanals
zum Ortskern Muhlhausen sehr gute Erreichbarkeit mit Fahrrad / Pedelec und E-Bike
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5. Angebotssituation im Untersuchungsgebiet

Das folgende Kapitel dient der Darstellung und Bewertung der Angebotssituation im Untersuchungsraum.
Dieser umfasst neben dem ausgewiesenen Einzugsgebiet die umliegenden Ortschaften.

Die Analyse der Wettbewerbssituation erfolgte im Marz 2023 im Rahmen einer Vor-Ort-Besichtigung. Das
Untersuchungsgebiet ergibt sich aus den Zeit-Wege-Distanzen, verkehrlicher und topographischer Barrieren
sowie der Angebotssituation im Umland. Im Untersuchungsgebiet wurden alle projektrelevanten Anbieter
erhoben, d.h. es wurden alle Einzelhandelsbetriebe ermittelt, deren Sortimente eine Uberschneidung mit
dem Sortimentsangebot des Vorhabens aufweisen.

In den zentralen Versorgungsbereichen erfolgte eine Totalerhebung aller projektrelevanten Anbieter, d.h.,
es wurden alle Einzelhandelsbetriebe ermittelt, deren Sortimente eine Uberschneidung mit dem Vorhaben
aufweisen.

Ferner wurden aul3erhalb zentraler Bereiche filialisierte und flachengréRere inhabergefiihrte Lebensmittel-
und Drogeriemarkte betrachtet, die ein dem Vorhaben vergleichbares Sortiment fiihren. Dies ist aus der Tat-
sache abzuleiten, dass vor allem die filialisierten Betriebe untereinander in einer Konkurrenzsituation ste-
hen, und somit durch die Vorhabenrealisierung vor allem angebotsaffine Markte betroffen sind.

Nachfolgend werden die vorhandenen Wettbewerbsstandorte im Untersuchungsraum des Vorhabens kurz
dargestellt.

Abbildung 3: Angebotssituation im Umfeld des Projektstandortes (Auswahl)
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Quelle: BKG 2021, BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung.
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Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Systemwettbewerber (= Lebensmitteldiscounter, Supermarkte,
Drogerieméarkte) sowie Betriebe, die ebenfalls das Ziel von Versorgungseinkaufen sind und eine groRere
Sortimentsiiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen intensiveren Wettbewerb mit dem Vorha-
ben treten, als Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder Betriebe, die ein spezialisiertes Sortiment flihren
(z.B. Feinkostladen, Obst- und Gemiisehandler, Parfimerien).

5.1. Angebotssituation in Mihlhausen

In der Gemeinde Mihlhausen sind mit einem Netto-Lebensmitteldiscounter und einem Edeka-Supermarkt
zwei strukturpragende Anbieter ansassig. Beide befinden sich mit einer Entfernung von rd. 200m an der
Hauptstral3e (ehemalige B 299) im noérdlichen Siedlungsgebiet von Mihlhausen. Beide verfigen tber eine
integrierte Backerei und weisen ein modernes Verkaufskonzept auf. Rund 300 m stidlich des Edeka-Mark-
tes befindet sich ebenfalls an der Hauptstral3e ein gut sortierter und attraktiver Getrankemarkt mit integrier-
tem Hermes Paket-shop. Das Lebensmittelangebot wird durch kleinteilige Betriebe des Lebensmittelhand-
werks (Backerei Plank, Metzgerei Walk) erganzt. Das Siedlungsgebiet von Mihlhausen erstreckt sich ent-
lang der von Nord nach Siid verlaufenden Hauptstral3e (alte Bundesstral3e B 299) und entspricht damit der
Ortsgliederung eines typischen StralRendorfes. Die Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sind tber die
gesamte Lange des Ortes entlang der Hauptstral3e verteilt, sodass kein gewachsener zentraler Versor-
gungsbereich zu identifizieren ist.

Abbildung 4: Anbieter in der Gemeinde Mihlhausen (Auswahl)

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, eigene Aufnahmen Méarz 2023.

5.2. Angebotssituation in den Nachbargemeinden

Im regionalen Umfeld des Projektstandorts stellt das rund 15 km nérdlich gelegene Oberzentrum Neumarkt
i. d. Oberpfalz den bedeutendsten Wettbewerbsstandort dar. Die Stadt weist gemaR ihrer landesplaneri-
schen Funktion ein umfangreiches Angebot im Lebensmitteleinzelhandel auf. Hier sind mehrere grof3fla-
chige Lebensmittelanbieter unterschiedlicher Betriebstypen vorhanden (Aldi Sud, Lidl, Edeka, Rewe,
Norma, Netto, Penny, Kaufland). Zudem sind mehrere Drogeriemarkte in Neumarkt angesiedelt (Rossmann,
dm, Miller).
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Die Stadt verfugt Uber ein Einzelhandelskonzept (2015), das den zentralen Versorgungsbereich sowie wei-
tere Standortlagen abgrenzt. Demnach verfligt Neumarkt tiber den Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) In-
nenstadt, zwei Fachmarktstandorte sowie drei Nahversorgungslagen (siehe Abb. 5).

Abbildung 5: Fachmarkt- und Nahversorgungsstandorte
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[:] ZVB Innenstadt
D Fachmarkt-Standorte N
:] Nahversorgungsstandorte A <ﬂ0:500_wégezer

Kasmrgrreiige: Neasgn Greth, 20063017, B Banettaps

Quelle: Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Neumarkt (2015), BBE Handelsberatung

Im Folgenden werden nur die fur das Vorhaben relevanten Angebotsstandorte im zentralen und sudlichen
Stadtgebiet von Neumarkt aufgefuhrt.

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt (ZVB) konzentriert sich hauptséchlich auf den Altstadtbe-
reich, wobei hier die Obere Marktstrale die Haupteinkaufslage mit den wichtigsten Magnetbetrieben und
Filialisten bildet. Der Angebotsschwerpunkt liegt im mittelfristigen Bedarfsbereich bei den Warengruppen
Bekleidung, Schuhe sowie Biicher und Schreibwaren. Im Lebensmittelbereich ist neben kleinteiligem Le-
bensmittelhandwerk der Lebensmitteldiscounter Norma vertreten, das Drogeriewarensegment wird durch
eine grof3flachige Filiale der Drogeriemarktkette Muller abgebildet. Am nérdlichen Rand des Altstadtbereichs
befindet sich — ebenfalls zum ZVB Innenstadt gehdrend — das moderne Einkaufszentrum ,Neuer Markt* mit
ca. 13.000 m2 Verkaufsflache. Als Anbieter in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind hier der
grol3flachige Ankermieter Rewe zu nennen sowie ein dm-Drogeriemarkt.

Der Fachmarktstandort Freystadter Strafl3e befindet sich verkehrsgiinstig an der Staatsstral3e St 2240,
die als wichtige Nord-Suid-Achse innerhalb von Neumarkt fungiert. Die Einzelhandelsbetriebe in den Gewer-
begebieten Schwalbenhof und Dreichlinger StraRe verfigen lUber eine Gesamtverkaufsflache von

rd. 20.000 m2. Der Versorgungsschwerpunkt liegt mit den Anbietern Obi und Klebl Bauzentrum im langfristi-
gen Bedarfsbereich. Das nahversorgungsrelevante Sortiment wird derzeit von den Anbietern Penny und
Rossmann vorgehalten. Der ehemalige Verbrauchermarkt Real an der Dreichlingerstrae Ecke Freystadter
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StralRe wurde im Juli 2022 abgerissen. An dieser Stelle wird nun ein E-Center errichtet, das voraussichtlich
im Herbst 2023 eroffnen soll.

Der Nahversorgungsbereich Regensburger Strafl3e befindet sich im stidéstlichen Stadtgebiet von Neu-
markt und ist durch eine lose Anordnung diverser Fachmarkte entlang der Regensburger StralRe gekenn-
zeichnet. Der Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Neben dem Rewe-Markt
als grof3tem Anbieter sind auch die Lebensmitteldiscounter Aldi, Lidl und Netto und Norma angesiedelt. Der
Versorgungsbereich tbernimmt vor allem fur die Bevodlkerung im siidlichen Siedlungsgebiet eine Nahversor-
gungsfunktion.

Der Nahversorgungsbereich Altdorfer Strale/Am Ziegelanger hat seinen Schwerpunkt im nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich und wird in erster Linie von den Anbietern Kaufland und Netto gepragt. Ins-
besondere der Verbrauchermarkt Kaufland entfaltet aufgrund seines umfassenden Sortiments sowohl im
Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenbereich eine hohe Strahlkraft Giber die Grenzen von Neumarkt hin-
aus.

Rund 8 km stidlich von Miuhlhausen ist die Stadt Berching verortet. Hier agiert der Lebensmitteldiscounter
Netto unmittelbar an der B 299 aulRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs. Darliber hinaus befindet
sich westlich der Bundesstral3e an der Maria-Hilf-Stral3e der Lebensmittelvollsortimenter Rewe mit separa-
tem Getrankemarkt. Beide Betriebe prasentieren sich mit einem modernen und attraktiven Ladenkonzept
und stellen die Grundversorgung fiir die Stadt Berching und die umliegenden Gemeindeteile sicher.

Das rund 12 km nordwestlich von Miihlhausen gelegene Freystadt bildet zusammen mit Berching ein ge-
meinsames Mittelzentrum und Gbernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fur die Region. Die Stadt ver-
fugt im Gewerbegebiet Freystadt Sud Uber ein Fachmarktzentrum, das schwerpunktmaRig nahversor-
gungsrelevante Sortimente vorhalt. Hier sind neben vier Lebensmitteldiscountern (Netto, Norma, Aldi, Lidl)
ein attraktiver Edeka-Markt, zwei Getrankemarkte (Fristo, Fellmeyer) sowie ein Drogeriemarkt Miller ange-
siedelt. Das Angebot wird durch Fachmarkte aus dem Non-Food-Bereich (Jysk, Tedi, Deichmann, AWG
Mode Center) erganzt. Der Standort ist aufgrund seines Kopplungspotenzials als auf3erst wettbewerbsfahig
zu beurteilen und dirfte auch die Bevélkerung von Miihlhausen anziehen.

Rund 5 km nérdlich des Projektstandorts befindet sich unmittelbar an der B 299 auf H6he Sengenthal ein
Nahversorgungszentrum bestehend aus einem Norma-Lebensmitteldiscounter und einem Horl-Getréanke-
markt. Der Standort dient in erster Linie der Grundversorgung von Sengenthal, profitiert jedoch aufgrund
seiner verkehrsginstigen Lage an der BundesstraRe von einem hohen zusatzlichen Streupotenzial und re-
flektiert auch auf Einwohner Mihlhausens.

Das rund 13 km nordéstlich von Miihlhausen gelegene Deining verfligt aktuell Gber einen strukturpragen-
den Anbieter. Der dort ansassige Lebensmitteldiscounter Norma befindet sich in integrierter Lage und weist
ein hohes Nahbereichspotenzial auf. Er dient in erster Linie der Grundversorgung der umliegenden Wohn-
bevélkerung.
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Abbildung 6: Lebensmittelanbieter in den Nachbargemeinden (Auswahl)

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, eigene Aufnahmen Marz 2023.

5.3. Zusammenfassung zur Angebotssituation

In den umliegenden Gemeinden sind grof3tenteils ein bis zwei relevante Lebensmittel-Anbieter vorhanden,
die jeweils an Solitarstandorten die wohnortnahe Grundversorgung sicherstellen und dariiber hinaus keine
Wirkung entfalten. Die groBeren Fachmarktagglomerationen befinden sich in Neumarkt und Freystadt, wo
sich mehrere filialisierte Anbieter angesiedelt haben. Zudem sind in den umliegenden Gemeinden auch eher
kleinteilige, lokal ausstrahlende Anbieter des Ladenhandwerks festzustellen.

Die nachstehende Tabelle fasst die Umsatzleistungen der Wettbewerbslagen im Untersuchungsgebiet zu-
sammen:
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Tabelle 2: Angebotssituation im Bereich Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren nach unter-
suchten Lagen

Umsatz NuG und

Standortlage . Umsatzanteil
Drogeriewaren

in Mio. € in %
Berching - OT Breitenfurt 0,1 0,1
Berching - sonstige Lagen 10,8 6,7
Deining - OT Hackisberg 0,1 0,1
Deining - sontige Lagen 3,7 2,3
Freystadt - FMS GE Siuid 32,2 19,9
Muhlhausen - sonstige Lagen 11,6 7,2
Mihlhausen - Ortsteile 0,3 0,2
Neumarkt - FMS Freystadter Stral3e 22,3 13,8
Neumarkt - NVS Altdorfer StralRe/Am Ziegelanger 22,8 14,1
Neumarkt - NVS Regensburger Stral3e 30,2 18,7
Neumarkt - ZVB Innenstadt 22,7 14,1
Sengenthal - sonstige Lagen 4.8 3,0
Gesamt 161,8 100,0

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebung (2023) und Berechnung; Rundungsdifferenzen maglich.
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6. Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftvolumen

6.1. Einzugsgebiet

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes und die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkraftvolumens stel-
len weitere wichtige Bezugspunkte fur die nachfolgende Analyse der méglichen Auswirkungen des Vorha-
bens dar. Fir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebietes von
Einzelhandelsbetrieben spielen grundsatzlich mehrere Faktoren eine mafR3gebliche Rolle:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

m die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der relevanten
Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,

m die Attraktivitat der Einzelhandelslage, die durch die BetriebsgroRle, die Leistungsfahigkeit und den
Bekanntheitsgrad des Konzepts bzw. der Betreiber bestimmt wird,

m die Qualitat des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungs-
schwerpunkten und aus méglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gegeben-
heiten.

Das Einzugsgebiet des prospektiven Nahversorgungsvorhabens wird insbesondere durch die Wettbewerbs-
situation in Muhlhausen und den Nachbarkommunen sowie den zunehmenden Fahrdistanzen eingegrenzt.
Die Ansiedlungsgemeinde weist derzeit im Nahversorgungssegment einen Lebensmitteldiscounter, einen
Lebensmittelvollsortimenter sowie einen Getrankemarkt, die die Grundversorgung der umliegenden Bevol-
kerung gewahrleisten kénnen.

Richtung Norden wird die Ausdehnung des Einzugsgebietes durch das umfassende Nahversorgungsange-
bot im Oberzentrum Neumarkt i. d. Opf. deutlich begrenzt. Im Westen und Siden determinieren die Ange-
botsstrukturen in Freystadt und Berching eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebiets.

Unter Bertcksichtigung weiterer Faktoren, wie der qualitativen Bewertung der Wettbewerbssituation sowie
von Barrieren (StrafRen, topographische Gegebenheiten etc.) ergibt sich folgendes Einzugsgebiet:

m Als Kerneinzugsgebiet (Zone I) des Vorhabens wird mit rd. 5.200 Einwohnern das Gemeindegebiet
von Muhlhausen definiert. Aufgrund der N&he zum Planstandort sowie der limitierten Nahversor-
gungsstrukturen erreicht das Vorhaben hier die hochste Marktdurchdringung.

m Das Naheinzugsgebiet (Zone Il) des Projektes umfasst die nérdlich an das Gemeindegebiet von
Muhlhausen angrenzende Gemeinde Sengenthal sowie Ortsteile der Gemeinden Deining im Westen
und Berching im Siden. Diese Zone z&hlt insgesamt rd. 6.400 Einwohner. Die Marktdurchdringung
ist im Vergleich zu Zone | geringer. Dies begriindet sich insbesondere durch die zunehmende Entfer-
nung zum Vorhabenstandort sowie die Orientierung hin zu anderen Wettbewerbsstandorten, insbe-
sondere in Neumarkt.

m Ein weiteres Ausgreifen des Einzugsgebietes ist insbesondere wegen der bereits dargestellten Wett-
bewerbssituation im regionalen Umfeld nicht anzunehmen.

B In Summe z&ahlt das Gesamteinzugsgebiet des Projektstandortes rund 11.600 Einwohner. Dartiber
hinaus besteht in Form von Streuumsatzen aus dem Transitverkehr (Arbeitspendler) ein zuséatzliches
Kaufkraftpotenzial, das am Standort gebunden werden kann.
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Karte 4: Einzugsgebiet des Vorhabens
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Quelle: Nexiga, BBE Handelsberatung, eigene Darstellung.

Grundsatzlich ist das abgegrenzte Einzugsgebiet nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr
als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des Vorha-
bens stammt. Aus dartberhinausgehenden Bereichen ist mit vereinzelten Streuumsatzen (diffuse Umsétze
ohne direkten Ortsbezug) zu rechnen. Diese Bereiche sind nicht zum Einzugsgebiet zu zahlen, da die Ver-
flechtungsintensitat deutlich nachlasst und mit verstarkten Einflissen alternativer Einkaufsstandorte zu rech-
nen ist. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage des Projektstandortes unmittelbar an der Bundesstral3e

B 299, die an dieser Stelle taglich von rd. 12.000 Fahrzeugen frequentiert wird, ist mit einem erhdhten
Streuumsatz zu rechnen. Zudem befinden sich rund um den Standort 35 ha effektive Gewerbeflache und
unmittelbar 6stlich des Projektstandortes ein Logistikcenter der Firma Dehn, das derzeit vergrof3ert wird und
perspektivisch tber rd. 1.350 Arbeitsplatze verfiigen soll. Es ist davon auszugehen, dass es sich bei den
Mitarbeitern gré3tenteils um Pendler handeln wird, die ihren Einkauf auf dem Arbeitsweg und nicht am
Wohnort tatigen.
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6.2. Marktpotenzial

Die Hohe der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevélkerung
bestimmt. Die Kennziffer gibt unabhangig von der GréRRe der Stadt das verfligbare Netto-Einkommen pro
Einwohner im Verhaltnis zum Gesamteinkommen in der Bundesrepublik an, welches fiir die Ausgaben im
Einzelhandel zur Verfligung steht.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen pro Jahr errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungs-
zahl im Einzugsgebiet und dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag pro Jahr (IFH-Handelsfor-
schung), bewertet mit der jeweiligen sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer: (Quelle: BBE, IfH 2024)).

Tabelle 3: Marktpotenzial im periodischen Bedarfsbereich im Einzugsgebiet

Warengruppenspezifisches Nachfragevolumen nach

Zo

Einwohner absolut 5.236 6.362 11.598
B in Mio. € in Mio € in Mio €
Periodischer Bedarf ¥ 23,0 29.4 52,4

1Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken, Sanitatsbedarf, Blumen, Tierfutter/Heimtierzubehdr/leb. Tiere

Quelle: BBE Handelsberatung 2024, Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau gesamt (IfH 2024), eigene Berechnung.

Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung steht, unter Berlicksichtigung der erlauterten Parameter, im ab-
gegrenzten Einzugsgebiet im periodischen Bedarfsbereich aktuell ein solides Kaufkraftvolumen in H6he
von ca. 52,4 Mio. € im Jahr zur Verfigung. Davon entfallen rd. 23,0 Mio. € auf Zone | und rd. 29,4 Mio. € auf
Zone Il des Einzugsgebietes.

Nachfolgend erfolgt eine Bewertung der Angebots- bzw. Versorgungsfunktion im Einzugsgebiet anhand der
Umsatz-Kaufkraft-Relation. Hier wird das ermittelte Kaufkraftvolumen (=Marktpotenzial) mit dem Be-
standsumsatz in Relation gesetzt.

1 Anmerkung: Die sortimentsspezifische Kaufkraft spiegelt die Nachfrage der privaten Haushalte bzw. Personen einer Stadt oder Region fiir
spezielle Sortimente im Einzelhandel wider. Sie weicht von der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ab, welche zusammenfassend die Ausgaben
Uber alle Sortimente im Einzelhandel darstellt. Durch die sortimentsspezifische Kaufkraft werden die unterschiedlichen Elastizitaten innerhalb
der einzelnen Branchen abgebildet.
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6.3. Umsatz-Kaufkraft-Relation

Die Gegeniberstellung der vorhandenen Marktpotenziale im Einzugsgebiet sowie der hier generierten Um-
satze zeigt auf, zu welchem Anteil die 6rtliche Kaufkraft gebunden ist (Umsatz-Kaufkraft-Relation).

Tabelle 4: Marktpotenzial, Umsatz und Umsatz-Kaufkraft-Relation im Einzugsbereich des Vorhabens

periodischer Bedarfsbereich

Zone Einwohner Marktpotenzial Realisierter Umsatz * | Umsatz-Kaufkraft-Relation

in Mio. € in %
Zone | gesamt 5.236 23,0 12,0 52,2
Zone ll gesamt 6.362 29,4 51 17,3
Gesamt 11.598 52,4 17,1 32,6

* ohne Erhebung von Apotheken und Sanitatsbedarf

Quelle: eig. Erhebung und Bearbeitung 2021, Rundungsabweichungen méglich.

Das bestehende Angebot erreicht einen Umsatz von rund 17,1 Mio. € p.a. Somit kann das Marktpotenzial
im periodischen Bedarfsbereich von rund 52,4 Mio. € p.a. im gesamten Einzugsgebiet derzeit nur zu

ca. 33 % gebunden werden (= Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bezogen auf Zone | des Einzugsgebietes, also
die Ansiedlungsgemeinde Mihlhausen, liegt dieser Wert bei rd. 52 %, was bedeutet, dass aktuell tber 45 %
des in Zone | zur Verfugung stehenden Kaufkraftpotenzials an umliegende Wettbewerbsstandorte abflief3t.
In Zone Il des Einzugsgebietes werden aktuell rund 5,1 Mio. € p.a. gebunden, was einer Umsatz-Kaufkraft-
Relation von rd. 17 % entspricht.

Insofern ist festzuhalten, dass mehr als 65 % der im Einzugsgebiet vorhandenen, relevanten waren-
gruppenspezifischen Kaufkraft abfliel3t, sodass in der Realitat davon auszugehen ist, dass bei der
prospektiven Ansiedlung des Sondergebiets Einzelhandel ein Grof3teil des derzeit abflieRenden
Marktpotenzials, insbesondere im Drogeriebereich, gebunden werden kann.
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7. Auswirkungsanalyse

7.1. Planungsrechtliche Beurteilungsgrundlagen

Die Zulassigkeit von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben bemisst sich nach den Regelungen im § 11 Abs.
3 BauNVO. Hierin heil3t es:

, 1. Einkaufszentren,

2. groi¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art und Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken koénnen,

3. sonstige grof3flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auBBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.“

Weiter heil3t es dazu: ,Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in
der Regel anzunehmen, wenn die GeschoRR3flache 1.200 m2 Uberschreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht,
wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m2 Gescholflache
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschol3fldche nicht vorliegen.*

Es sind somit moégliche Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich sowie auf
den Erhalt und die Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde Mihlhausen oder in
anderen Kommunen abzuwégen.

Dabei spielen insbesondere die 6konomischen Auswirkungen (d.h. die Umsatzumlenkungen) auf die jeweili-
gen zentralen Versorgungsbereiche bzw. bestehende Nahversorgungslagen eine wesentliche Rolle.
Dadurch soll der Schutz des Einzelhandels an solchen Standorten sichergestellt werden, die funktionsge-
recht in das stadtebauliche Ordnungssystem eingebunden sind.

Ein fest definierter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss, ab dessen Hohe
mit schadlichen stadtebaulichen Folgen zu rechnen waére, ist gesetzlich nicht vorgegeben.2 In der Planungs-
und Rechtsprechungspraxis hat sich jedoch (abgeleitet aus der Zulassigkeit von Vorhaben nach

§ 34 Abs. 3 BauGB) als quantitative OrientierungsgroRe etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten ein Umsatzverlust i.d.R. ab 10 %, bei anderen Sortimenten ab 20 % zu Geschaftsauf-
gaben fihren kann und als abwagungsrelevant angesehen wird.3

2 Das OVG Nordrhein-Westfalen fiihrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Auch in der obergerichtlichen Rechtsprechung wird die Frage, ob
und gegebenenfalls bei welchen Prozentsétzen ein prognostizierter Kaufkraftabzug den Schluss auf negative stadtebauliche Folgen fir die
davon betroffene Gemeinde zuldsst, mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Der Bandbreite der angenommenen Werte, die von mindes-
tens 10 % bis hin zu etwa 30 % reicht, ist allerdings die Tendenz zu entnehmen, dass erst Umsatzverluste ab einer Gréenordnung von mehr
als 10 % als gewichtig angesehen werden.*
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1676/08] vom 30.09.2009.

3 Die Diskussion der obergerichtlichen Rechtsprechung, ab welchen ,Schwellenwerten® negative stadtebauliche Folgen zu erwarten sind, reicht
von einer Umsatzumlenkung von 10 % (OVG Brandenburg [3 B 116/98] vom 16.12.1998, OVG NRW [7 A 2902/93] vom 05.09.1997, OVG
Koblenz [8 A 11441/ 00] vom 25.04.2001), tber 10 bis 20 % (OVG Koblenz [8 B 12650/98] vom 08.01.1999, BayVGH [26 N 99.2961] vom
07.06.2000) bis zu etwa 30 % (Thiringer OVG [1 N 1096/03] vom 20.12.2004).
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Tabelle 5: Orientierungswerte der Umsatzverlagerungen bei grof3flachigen Ansiedlungsvorhaben

Sortiment
zentrenrelevant nicht zentrenrelevant
Abwégungsschwellenwert, Folgen auf den Wettbewerb <10 % <10 %
sind wahrscheinlich
N_|cht nur unwe;e_nthche stadtebauliche Folgen 10 — 20 % >20 %
sind wahrscheinlich
N_|cht nur unwe;e_nthche raumordnerische Folgen =20 % 20— 30 %
sind wahrscheinlich
Unvertraglichkeit >20 % >30 %

Quelle:  eigene Darstellung nach: Auswirkungen groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg

Die vorstehend ausgewiesenen Richtwerte sind allerdings schematisch und beriicksichtigen nicht die Situa-
tion im Einzelfall. Die stadtebauliche Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben ist immer auch aus den in-
dividuellen lokalen Gegebenheiten betroffener Bereiche und deren Stabilitat abzuleiten. Daher miissen wei-
tere Aspekte (u.a. Sortimentsausrichtung betroffener Betriebe, qualitative Aspekte, stadtebauliche Gege-
benheiten, Einzelhandelsstruktur, etwaige Vorschadigungen von Versorgungsbereichen) in die Bewertung
der Auswirkungen mit einbezogen werden.

Insbesondere sind beispielsweise bei einer bestehenden Vorschadigung, bei Attraktivitatsméangeln (z.B. ge-
ringe stadtebauliche Qualitat, niedrige Aufenthaltsqualitat des Stadtraums, geringe Einzelhandelsdichte, La-
denleerstande, unattraktives Angebot) oder bei Erreichbarkeitsdefiziten (z.B. schlechte Stra3enanbindung,
geringes Stellplatzangebot, fehlende OPNV-Anbindung) Stabilitatsverluste zu erwarten. Der Abwagungs-
schwellenwert von 10 % ist somit ein wesentlicher Indikator fiir mdgliche schadliche Auswirkungen, jedoch
nicht als ,Demarkationslinie* zu sehen.*

Neben der Berechnung der Umsatzumlenkungen aus zentralen Versorgungsbereichen kdnnen noch
weitere Indikatoren gepriift werden, um die Auswirkungen des Planvorhabens besser zu beurteilen. Dazu
kénnen u.a. der Anteil der neu geschaffenen Verkaufsflache an der projektrelevanten Bestandsflache, die
Entfernung des Vorhabenstandortes zu den jeweils betroffenen zentralen Versorgungsbereichen und die
stadtebauliche Beurteilung dieser Lagen zahlen. Des Weiteren ist zu prifen, inwieweit das Vorhaben auf
solche Sortimente abzielt, die in dem jeweiligen zentralen Versorgungsbereich von einem ,Magnetbetrieb®
angeboten werden, dessen unbeeintrachtigter Bestand mafl3gebliche Bedeutung fiir die weitere Funktionsfa-
higkeit des zentralen Versorgungsbereiches hat.s

Mdgliche Umsatzumlenkungen, die keine schédlichen stédtebaulichen Folgen haben, sind bezuglich der
Beurteilung der baurechtlichen Genehmigungsfahigkeit hinzunehmen, da die Genehmigungsverfahren kein
Instrument zur Wettbewerbssteuerung darstellen sollen. Schéadliche Auswirkungen dirfen also nicht unter
dem Aspekt des Wettbewerbsschutzes gesehen werden. Selbst ein groR3erer Umsatzverlust in einzelnen
Branchen gilt als unschéadlich, solange der gesamte Versorgungsbereich in keine kritische Lage versetzt
wird. Grundsatzlich sind jedoch schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche dann zu erwar-
ten, wenn deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig gestort wird, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell
oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substanziell wahrnehmen kdnnen.¢

4 Das OVG Nordrhein-Westfalen fiihrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Ein bestimmter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich beachtli-
chen Kaufkraftabfluss ist gesetzlich nicht vorgegeben. Prozentual ermittelte — und prognostisch nur bedingt verlasslich greifbare —
Umsatzumverteilungssatze lassen nicht lediglich einen einzigen logischen Schluss zu. In der Tendenz kann — faustformelartig — davon aus-
gegangen werden, dass erst Umsatzverluste ab einer GréRenordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind. Allerdings bietet
das 10 %-Kriterium nicht mehr als einen Anhalt. Es muss im Zusammenhang mit den sonstigen Einzelfallumstanden gewertet werden.” vgl.
Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [D 63/11.NE] vom 09.11.2012.

5 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007 und Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1417/07] vom 06.11.2008.

6 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.
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Derartige Versorgungsbereiche sind i.d.R. in stéddtebaulichen Konzepten definiert oder kénnen nachvollzieh-
bar an den eindeutigen Verhaltnissen vor Ort identifiziert werden. Diese Bereiche kénnen neben der beson-
ders zu schiitzenden Innenstadt auch Stadtteil-, Quartiers- und Ortsteilzentren umfassen.

7.2. Umsatzprognose

Zur Berechnung einer Umsatzprognose fiir einen Einzelhandelsbetrieb existieren verschiedene Methoden.
Ublicherweise werden Umsétze auf Basis durchschnittlicher Flachenleistungen oder mittels des Marktan-
teilskonzepts berechnet.

Bei der Umsatzprognose auf Basis branchenublicher Fléachenleistungen basiert die Raumleistung auf
Durchschnittswerten, die durch den Gutachter auf Basis der Standortrahmenbedingungen angepasst wer-
den mussen.

Beim Marktanteilskonzept wird das vorhandene Marktpotenzial im Betrachtungsraum auf Basis der Wettbe-
werbssituation anteilig den Anbietern zugeordnet. Der Vorteil ist, dass das Marktpotenzial auf Basis der Ver-
brauchsausgaben, der Kaufkraftkennziffern und der Einwohnerzahl statistisch prazise erfasst ist. Durch das
Marktanteilskonzept werden Kaufkraftunterschiede und die Angebotssituation berticksichtigt. Damit wird
eine hohe Prognosesicherheit erreicht.

7.2.1. Flachenleistung

Nachfolgend werden die prospektive Raumleistung und die daraus resultierende Umsatzprognose fir die
die aktuelle sowie die geplante Betriebsflache am Vorhaben vorgestellt.

Tabelle 6: Prospektive Raumleistung

Nahversorgungsvorhaben Verkaufsflache Raumleistung

m2 in € pro m? in Mio. €
Lebensmittelvollsortimenter 1.200 3.600 4,3
Getrankemarkt 400 1.400 0,6
Lebensmitteldiscounter 1.020 4.900 50
Drogeriemarkt 680 5.200 35
Gesamtvorhaben 3.300 134

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen, Werte gerundet.

Die prognostizierte Raumleistung des geplanten Lebensmittelvollsortimenters liegt bei 3.600 €/m? p.a.
und entspricht damit dem bundesdurchschnittlichen Vergleichswert. ” Unter Berticksichtigung der betriebsty-
penspezifischen Wettbewerbsdichte und dem Marktpotenzial aus dem limitierten Einzugsgebiet wird in der
Realitat eine hohere Raumleistung als nicht realistisch erachtet. Damit handelt es sich bei der Umsatzprog-
nose unter Beriicksichtigung der vorstehend aufgefiihrten Fakten um einen maximalen Umsatzwert. Eine

7 Vgl. BBE-Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2020, von der BBE erarbeitet im Auftrag des Bayerischen Staatsministerium fur
Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie.
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darUberhinausgehende Umsatzausweitung ist insbesondere hinsichtlich der Wettbewerbssituation in den
Nachbargemeinden und dem damit zusammenhangenden erreichbaren Marktanteil des Lebensmittelmark-
tes auszuschlie3en.

Fur den geplanten Getrankemarkt wird ein Umsatz von rd. 0,6 Mio. € p.a. prognostiziert, was einer jahrli-
chen Raumleistung von rd. 1.400 €/m? p.a. entspricht. Es handelt sich dabei um einen im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt unterdurchschnittlichen Wert. Aufgrund der lokalen Wettbewerbssituation ist auch hier
von einem Maximalwert auszugehen.

Fur den prospektiven Lebensmitteldiscounter wird vor dem Hintergrund des ansprechbaren Kaufkraftpo-
tenzials im Einzugsgebiet und der lokalen Wettbewerbssituation eine Raumleistung von rd. 4.900 €/m? p.a.
prognostiziert, was einem Jahresumsatz von rd. 5,0 Mio. € entspricht. Gemal den Vergleichswerten der
BBE Markt- und Strukturdaten bildet dieser Wert die durchschnittliche Flachenleistung von Lebensmitteldis-
countmarkten ab. Der Minimalwert liegt hier bei rd. 3.800 und der Maximalwert bei rd. 5.800 € je m? Ver-
kaufsflache.?

Fur den prospektiven Drogeriemarkt mit rd. 680 m2 Verkaufsflache wird eine Flachenproduktivitat von

rd. 5.200 € je m? Verkaufsflache p.a. angesetzt, was einem Umsatzvolumen von rd. 3,5 Mio. € p.a. ent-
spricht. Die Flachenproduktivitat befindet sich leicht unterhalb des Durchschnittsbereichs, was aufgrund der
Uberdurchschnittlichen Mindestverkaufsflache als realistisch erachtet werden kann.

In Summe belauft sich der prognostizierte Gesamtumsatz des Vorhabens im periodischen Bedarfsbereich
aufrd. 13,4 Mio. € p.a.

Eine dariber hinaus gehende Umsatzausweitung ist insbesondere hinsichtlich der regionalen Wettbewerbs-
situation und dem damit zusammenhé&ngenden erreichbaren Marktanteil im limitierten Einzugsgebiet auszu-
schlief3en.

In diesem Sinne handelt es sich bei den prognostizierten Umséatzen jeweils um einen Worst-Case-Ansatz.
Insofern ist davon auszugehen, dass im Folgenden eine Uberzeichnung der tatsachlich zu erwartenden
Auswirkungen erfolgt. Mit anderen Worten: der gewahlte Ansatz garantiert, dass ein ausreichender Sicher-
heitspuffer besteht. Die tatsachliche Umsatzleistung der Betriebe wird aufgrund der dargestellten Marktsitu-
ation, des limitierten Einzugsgebietes sowie der vergleichsweise unterdurchschnittlichen Kaufkraft unter der
Umsatzprognose liegen.

7.2.2. Marktanteilskonzept

Die Umséatze eines Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens setzen sich in Abhangigkeit von Art, GroRRe,
Lage des Vorhabens und der Wettbewerbssituation aus verschiedenen Quellen zusammen. Die Umséatze
im Einzugsgebiet sind dabei abhdngig vom erreichbaren Marktanteile.

Nachfolgend wird eine Umsatzherkunftsprognose auf Grundlage der mdglichen erzielbaren Marktanteile in
den verschiedenen Zonen des Einzugsgebiets des Vorhabens erstellt. Die Marktanteile ergeben sich auf
Grundlage der Gesamtattraktivitat des Anbieters relativ zum Wettbewerb auf Basis

m der Lagequalitat des Projektstandortes (insbesondere im Vergleich zum direkten Wettbewerbsum-
feld),

m der GroRRe der Verkaufsflache,
m des Betriebstyps und

m der Wettbewerbsintensitat.

8 Vgl. BBE-Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2020, von der BBE erarbeitet im Auftrag des Bayerischen Staatsministerium fur

Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie.

9 Bei dem sog. Marktanteilskonzept wird das relevante Nachfragevolumen im Einzugsgebiet der maglichen Kaufkraftabschopfung eines
Vorhabens (= Marktanteil) gegeniibergestellt.
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Tendenziell nehmen Marktanteile mit zunehmender Entfernung zum Projektstandort ab, die Auswahlmdg-
lichkeiten der Konsumenten nehmen dagegen zu.

Folgende Tabelle stellt die Umsatzprognose des Gesamtvorhabens dar.

Tabelle 7: Marktanteilsprognose Nahversorgungsvorhaben mit insgesamt 3.300 m2 Verkaufsflache

relevantes erwartete

Kundenherkunft . Umsatzerwartun
Kaufkraftvolumen Bindungsquote 9
in Mio. € in Mio. €
Zone | 23,0 27% 6,3
Zone |l 29,4 18% 54
Einzugsgebiet gesamt 52,4 22% 11,7
Streuumsatze (13%) 1,7
Gesamtumsatz 13,4

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen. Rundungsdifferenzen moglich.

Im gesamten Einzugsgebiet des Vorhabens ist fiir das projektierte Nahversorgungsvorhaben mit einem
Marktanteil von rd. 22 % im periodischen Bedarfsbereich zu rechnen, was einer Umsatzabschdpfung von
rd. 11,7 Mio. € p.a. entspricht und als ambitioniert, jedoch machbar zu etikettieren ist. Aufgrund der derzeit
an umliegende Wettbewerbsstandorte abflieRenden Kaufkraft insbesondere im Drogeriebereich ist in der
Ansiedlungsgemeinde ein Marktanteil von 27 % in Zone | als realistische Obergrenze zu bewerten. Fir die
Zone |l des Einzugsgebiets wird ein Marktanteil von 18 % prognostiziert.

Fur das Vorhaben ist davon auszugehen, dass aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage und einem gewissen
Anteil an Beschaftigten im Standortumfeld etwa 13 % des Umsatzes mit Kunden generiert wird, die nicht im
Einzugsgebiet leben, die als sog. Streuumsétze zuflieRen.

Das prospektive Nahversorgungsvorhaben erreicht bei einem Gesamtumsatz von rd. 11,7 Mio. € p.a.
einen noch realistischen Marktanteil von rd. 22 % im Einzugsgebiet (ohne Streuumsatze). Aufgrund
des limitierten Einzugsgebiets sowie der Wettbewerbssituation ist dieser Marktanteil als maximal
erreichbar zu bewerten. Eine dariiberhinausgehende Umsatzleistung ist aufgrund der dargestellten
Faktoren als unrealistisch einzustufen, sodass das gutachterlich eingeschéatzte Umsatzniveau die
absolute Obergrenze abbildet und dem geforderten Worst-Case-Ansatz in der Analyse entspricht.
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7.3. Methodische Vorgehensweise

Im Rahmen einer qualifizierten Auswirkungsanalyse ist eine sachgerechte Bewertung der Auswirkungen ei-
ner geplanten Einzelhandelsansiedlung/-erweiterung auf die bestehende stadtebauliche Situation bzw. die
Nutzungsstruktur in dem Ansiedlungsort erforderlich. Fir die Beurteilung der Auswirkungen ist im Wesentli-
chen die Uberpriifung méglicher Umsatzumlenkungsprozesse, welche aus zentralen Versorgungsbereichen
induziert werden kénnten, von entscheidender Bedeutung. Insofern erfolgt eine Analyse und Bewertung der
moglichen Umsatzumlenkungen, welche durch die Vorhaben hervorgerufen werden.

Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen erfolgt unter Anwendung eines Gravitationsmodells, in welches die
fur den Untersuchungsraum relevanten Berechnungskennwerte einflieRen. Die Eingangswerte des Gravita-
tionsmodells sind dabei

m die bestehenden sortimentsspezifischen Verkaufsflichen im Untersuchungsraum,
der erzielte Umsatz bzw. die Raumleistung eines jeden Betriebes,
die Betriebstypenzugehdérigkeit der einzelnen Anbieter,

die Raumdistanzen bzw. raumlichen Widerstande zwischen den Anbietern und dem Projektstandort,

die raumliche Verortung des Konsumentenpotenzials und

m der Prognoseumsatz des Projektvorhabens.

Nach der Umsetzung des Vorhabens wird sich das rdumliche Angebotsgefiige im Untersuchungsraum nicht
wesentlich verandern. Dennoch werden sich in Folge der hinzutretenden Verkaufsflache Umsatzverlagerun-
gen zu Lasten von einzelnen Standorten bzw. Betrieben ergeben.

Somit liefert das Modell eine Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (quantitative Analyse),
welche dann in einem zweiten Schritt auf Grundlage der konkreten Standortgegebenheiten der betroffenen
Betriebe bewertet werden missen (qualitative Analyse). Auf Grundlage der absatzwirtschaftlichen Untersu-
chung erfolgt somit eine Einschatzung von méglichen stadtebaulichen Auswirkungen des Projektes

i. S.d. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO.

7.4. Umsatzumlenkungseffekte / wettbewerbliche Auswirkungen

Fur die Betrachtung der zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO
sind die vom Vorhaben ausgehenden Umlenkungseffekte fir die in den zentralen Versorgungsbereichen
ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Standort zu
erwartende Umsatz zwangslaufig Wettbewerbern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung
nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/Wett-
bewerbsstandorten umgelenkt wird.

Priméar steht das Vorhaben im Wettbewerb zu betriebstypengleichen Lebensmittel- und Drogerieanbietern.
Dies bedeutet, dass im Falle der Realisierung des Vorhabens vergleichbare Méarkte durch Auswirkungen
betroffen sind. Erst nachfolgend werden andere Lebensmittel- und Drogerieanbieter (u.a. Lebensmittehand-
werker) Auswirkungen unterliegen.

Die zu Grunde liegende Modellrechnung basiert auf der Annahme, dass der wettbewerbswirksame Umsatz
in Hohe von rd. 11,7 Mio. € p.a. (Planumsatz [rd. 13,4 Mio. € p.a.] abzgl. Des Streuumsatzes [rd.1,7 Mio. €
p.a.]) umgelenkt wird.

Die Auswirkungen auf die einzelnen Standortlagen sind in folgender Tabelle modelltheoretisch berechnet.

10 Rundungsdifferenzen moglich
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Tabelle 8: Umsatzumlenkung durch das Ansiedlungsvorhaben

Umsatzherkunft
Vorhaben

Ansiedlungsvorhaben Nahversorgungszentrum

Umsatzumverteilung in bestehenden Angebotsstrukturen:

aktueller Umsatz
Lebensmittel

Umsatzumverteilung

Berching - sonstige Lagen 10,8 Mio. € 8,7% 0,9 Mio. €
Deining - sonstige Lagen 3,7 Mio. € 7,9% 0,3 Mio. €
Freystadt - FMS GE Sid 29,5 Mio. € 8,7% 2,6 Mio. €
Mihlhausen - sonstige Lagen 11,6 Mio. € 9,5% 1,1 Mio. €
Mihlhausen - Ortsteile 0,3 Mio. € - -
Neumarkt - FMS Freystadter StraRe 18,8 Mio. € 11,8% 2,2 Mio. €
Neumarkt - NVB Altdorfer StraRe/Am Ziegelanger 22,8 Mio. € 2,7% 0,6 Mio. €
Neumarkt - NVS Regensburger StralRe 30,2 Mio. € 7,1% 2,2 Mio. €
Neumarkt - ZVB Innenstadt 14,5 Mio. € 7,1% 1,0 Mio. €
Sengenthal - sonstige Lagen 4,8 Mio. € 15,1% 0,7 Mio. €
Umsatzumverteilung durch Ansiedlungsvorhaben 147,2 Mio. € 7,9% 11,7 Mio. €

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH.

Es zeigen sich Umsatzumverteilungen, die ganz tiberwiegend unterhalb der Abwagungsschwelle schadli-
cher Auswirkungen (10 %) liegen. Auf den ersten Blick sind somit stadtebaulich schadliche Auswirkungen
unwahrscheinlich. Im folgenden Kapitel werden die stadtebaulichen Auswirkungen durch das Ansiedlungs-
vorhaben im Detail betrachtet.
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7.5. Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzumlen-
kungseffekte schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde bzw. in
anderen Gemeinden zu erwarten sind. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge des Vor-
habens Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder
die wohnungsnahe Versorgung wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen.

Die Modellrechnung kommt zu dem Ergebnis, dass der durch die geplante Etablierung eines Sondergebiets
Einzelhandel generierte Umsatz in Hohe von rd. 11,7 Mio. € p.a. (zzgl. 1,7 Mio. € Streuumsatz) vollstandig
innerhalb des Untersuchungsgebiets umgelenkt wird und zu Umsatzverlusten fir den dortigen Einzelhandel
fahrt.

Insgesamt durften rd. 7,9 % des Bestandsumsatzes im Untersuchungsgebiet umverteilt werden. Dieser
Wert liegt damit mit einem deutlichen Sicherheitspuffer unterhalb des Abwagungsschwellenwerts der Unver-
traglichkeit von rd. 10 % (vgl. Tabelle 8).

m Die groRten Umsatzumverteilungen sind gegeniber den Anbietern am Fachmarktstandort im Ge-
werbegebiet Sid in Freystadt zu erwarten. Die prognostizierte Umsatzverteilung liegt hier absolut
bei etwa 2,6 Mio. € p.a., was einer Umlenkungsquote von rund 8,7 % entspricht. Der Wert liegt damit
unterhalb des Abwagungsschwellenwertes von 10 %, ab dem schéadliche Auswirkungen anzuneh-
men sind. Die dort agierenden Lebensmittelanbieter (u.a. Edeka, Netto, Norma, Aldi und Lidl) sowie
der Drogeriemarkt Miiller stehen aufgrund des Betriebstyps in direktem Wettbewerb zum Projektvor-
haben. Aufgrund der hohen Wettbewerbsfahigkeit der Anbieter, die sich an einem attraktiven Ver-
bundstandort befinden und tber ein hohes Kopplungspotenzial verflgen, ist eine Gefahrdung der
Betriebe nicht anzunehmen. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass sich die betroffenen Betriebe au-
Berhalb zentraler Versorgungsbereiche befinden. Es ist somit keine Schutzbeddrftigkeiti.S.d. § 11
Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB festzustellen bzw. es kann keine erhdhte Schutzbedurftig-
keit in Anspruch genommen werden.

® Rund 2,2 Mio. € p.a. gehen zu Lasten der Anbieter am Fachmarktstandort Freystadter Straf3e in
Neumarkt i. d. Opf., was einer Umlenkungsquote von rd. 11,8 % entspricht. Die Umlenkungsquote
liegt damit geringfiigig Uber dem Abwéagungsschwellenwert, dennoch ist hier nicht davon auszuge-
hen, dass ein Betrieb in seiner Existenz gefahrdet wird und die wohnortnahe Grundversorgung be-
eintréchtigt wird. Die Auswirkungen werden in erster Linie die Anbieter Penny, Rossmann sowie den
derzeit in Bau befindlichen Edeka tangieren. Alle Anbieter sind attraktiv aufgestellt und aufgrund ih-
rer verkehrsgiinstigen Lage sowie des hohen Kopplungspotenzials mit den umliegenden Einzelhand-
lern (u.a. Obi) als wettbewerbsfahig zu bewerten. Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass sich die
Anbieter in einer nicht schiitzenswerten Standortlage aufRerhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reichs befinden.

m Ebenfalls rd. 2,2 Mio. € p.a. werden gegenuber den Anbietern am Nahversorgungsstandort Re-
gensburger Strafl3e in Neumarkt i.d. Opf. Umgelenkt. Die entsprechende Umlenkungsquote von
rd. 7,1 % liegt damit unter dem Abwagungsschwellenwert, ab dem schadliche Auswirkungen vermu-
tet werden. Zudem handelt es sich bei der betroffenen Lage um einen verkehrsgiinstig gelegenen,
leistungsfahigen Standort mit ausgepragtem Nahbereichs- und Kopplungspotenzial.

m Aufgrund der Nahe zum Projektstandort sind auch Umverteilungen gegeniber den strukturpragen-
den Anbietern in den sonstigen integrierten Lagen in Mihlhausen anzunehmen. Die Umlenkun-
gen belaufen sich hierbei auf rd. 1,1 Mio. € p.a., was einer Umlenkungsquote von rd. 9,5% ent-
spricht. In dieser Standortlage werden die dort ansassigen Anbieter Netto, Edeka sowie der Getran-
kemarkt Fellmeyer gleichermalRen von den Umlenkungen betroffen sein. Es handelt sich hierbei um
leistungsfahige Anbieter mit modernem Verkaufskonzept, was durch eine erst vor kurzem erfolgte
Erweiterung und Modernisierung der Lebensmittelanbieter Edeka und Netto untermauert wird.
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Zudem verfugen die Anbieter aufgrund der umliegenden Wohnbevélkerung Uber ein hohes Nahbe-
reichspotenzial. Eine Schadigung der Betriebe und damit einhergehenden Geschéaftsaufgaben bzw.
hieraus ggf. resultierende Beeintrachtigungen der wohnortnahen Grundversorgung ist somit nicht zu
erwarten.

m Im Zentralen Versorgungsbereich von Neumarkt i.d. Opf. Wird mit Umsatzumlenkungen von
rd. 1,0 Mio. € p.a. zu rechnen sein. Betroffen sind die betriebstypengleichen Anbieter im Einkaufs-
zentrum ,Neuer Markt“ (Rewe, dm), sowie in der Neumarkter Altstadt (Norma, Mdller). Alle Anbieter
sind als leistungsfahig zu bewerten, da sie von der lberortlichen Strahlkraft der Neumarkter Altstadt
profitieren kénnen. Die Umlenkungsquote bewegt sich mit rd. 7,1 % unterhalb des Abwagungs-
schwellenwertes von 10 %, sodass schadliche Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen.

m Gegeniber den Anbietern in der den sonstigen integrierten Lagen in Berching ist mit einer Um-
satzumverteilung von rd. 0,9 Mio. € p.a. zu rechnen, was einer Umlenkungsquote von rd. 8,7 % ent-
spricht. Die Umlenkungen bewegen sich in einer GréRenordnung, die eine Gefahrdung der in Ber-
ching ansassigen Betriebe (Netto, Rewe) ausschliel3en lasst. Als einzige strukturpragende Anbieter
im Gemeindegebiet von Berching verfiigen die attraktiven Lebensmittelmarkte tiber ein hohes Nah-
bereichspotenzial. Zudem profitieren sie in Form von zusatzlichen Streuumséatzen von der unmittel-
baren Lage an der B 299.

m Mit einer Umlenkung von rd. 0,7 Mio. € p.a. ist gegeniber den betriebstypengleichen Anbietern
(Norma, Getrankemarkt) in den sonstigen Lagen in Sengenthal zu rechnen. Die Umlenkungsquote
liegt mit rd. 15,1 % Uber dem Abwagungsschwellenwert, ab dem schadliche Auswirkungen zu erwar-
ten sind. Dennoch ist hier nicht davon auszugehen, dass ein Betrieb in seiner Existenz gefahrdet
und die wohnortnahe Grundversorgung beeintréachtigt wird. Die attraktiven Anbieter verfigen Uber
ein modernes Verkaufskonzept und befinden sich in verkehrsorientierter Gewerbegebietslage unmit-
telbar an der B 299; sie profitieren somit von einem erhdhten Streupotenzial. Zudem ist darauf hinzu-
weisen, dass sich die betroffenen Betriebe auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche befinden. Es ist
somit keine Schutzbedurftigkeit i.S.d. 8 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB festzustellen
bzw. es kann keine erhéhte Schutzbedurftigkeit in Anspruch genommen werden.

®m Rund 0,6 Mio. € p.a. werden gegenliber den Betrieben am Nahversorgungsstandort Altdorfer
StralRe / Am Ziegelanger in Neumarkt i.d. Opf. Umgelenkt. Hier wird in erster Linie der dort ansas-
sige Verbrauchermarkt Kaufland von den Umlenkungen betroffen sein, da dieser neben einem brei-
ten und tiefen Lebensmittelsortiment auch umfassendes Drogeriewarensortiment vorhélt. Die Umlen-
kungsquote bewegt sich mit rd. 2,7 % deutlich unterhalb des Abwéagungsschwellenwertes von 10 %,
sodass schadliche Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen.

m Mit einer Umsatzumlenkung von rd. 0,3 Mio. € p.a. ist gegeniiber den sonstigen Lagen in Deining
zu rechnen, was vor allem zu Lasten des dort angesiedelten Lebensmitteldiscounters (Norma) geht.
Der derzeit einzige strukturprégende Anbieter im Gemeindegebiet von Deining verflgt tber ein ho-
hes Nahbereichspotenzial und dient vorrangig der Grundversorgung der Bewohner von Deining.
Schéadliche Auswirkungen kénnen bei einer Umlenkungsquote von rd. 7,9 % daher ausgeschlossen
werden.

m In den Ubrigen Standortlagen liegen die prognostizierten Umsatzumlenkung bei weniger als
0,1 Mio. € p.a. und liegen damit unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle.

Existenzbedrohungen sind aus den einzelnen 6rtlichen Werten der Umsatzriickgénge nicht abzuleiten, so-
dass lediglich mit einer Intensivierung des Wettbewerbes zu rechnen ist. Eine Veranderung der Angebots-
landschatft ist daher nicht auf die Realisierung des Vorhabens zurtickzufuhren. Ein Umschlagen von rein
wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen (bspw. Leerstand) ist daher auszuschliel3en.

Eine Schadigung zentraler Versorgungsbereiche i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO kann somit aus Gutachter-
sicht ausgeschlossen werden.
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8. Exkurs 1: Agglomerationsregelung des LEP 2018 / 2020 / 2023

Mit dem LEP 2018 hat der Verordnungsgeber in der Begriindung zu Z 5.3.1 klargestellt, dass ,aufgrund
analoger rdumlicher Wirkungen auch Agglomerationen von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben in
raumlich funktionalem Zusammenhang, die erheblich Gberdrtlich raumbedeutsam sind, als Einzelhandels-
groRprojekte erfasst! werden.

Am Planstandort sind vier Markte (Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter, Getrankemarkt und
Drogeriemarkt) und somit ein Einzelhandelsgrof3projekt geplant. Zuséatzlich zu prifen ist, ob eine Agglome-
ration im Sinne des LEP vorliegt.

Die Prifkriterien lauten:
= Anzahl der Betriebe (mindestens 3) in
= raumlich-funktionalem Zusammenhang mit
= erheblich Uberértlicher Raumbedeutung.

Im Rahmen des Vorhabens kann ein Nahversorgungsstandort mit maximal vier Markten errichtet werden.
Diese Markte befinden sich nach aktuellem Stand der Planung in zwei funktional und raumlich getrennten
Teilbereichen und bilden somit zukiinftig keinen raumlich-funktionalen Zusammenhang, der als Agglomera-
tion zu betrachten ist.

Eine landesplanerisch relevante Agglomeration lage zudem vor, wenn mehrere Einzelhandelsbetriebe durch
ihren rAumlich-funktionalen Zusammenhang auch Uberd6rtlich raumbedeutsam sind. Die Notwendigkeit
und Zulassigkeit raumordnerischer Eingriffe endet somit dort, wo kein landesplanerisch relevanter Tatbe-
stand (,Raumbedeutsamkeit®) vorliegt.

Der Planstandort ist verkehrsorientiert im Gewerbegebiet Nord in Miihlhausen gelegen. Insbesondere durch
den bestehenden Anschluss an die Bundesstral3e B 299 kann sich eine lberortliche Raumbedeutsamkeit
entfalten. Das potenzielle Einzugsgebiet des Standortes schliel3t neben dem Gemeindegebiet von Mihlhau-
sen auch Anteile angrenzender Gemeinden ein. Die Versorgungsfunktion ergibt sich aus der Einstufung der
Gemeinde als Grundzentrum. Laut LEP sollen Grundzentren zentralortliche Versorgungsfunktionen fiir min-
destens eine andere Gemeinde wahrnehmen und einen tragfahigen Nahbereich aufweisen. Beide Kriterien
sind im vorliegenden Fall erfiillt. Da das prospektive Einzugsgebiet neben dem zugewiesenen Nahbereich
nur Teile von unmittelbar angrenzenden Gemeinden umfasst und auch der Anteil an Streuumséatzen gerin-
ger als 15 % des Gesamtumsatzes ausmacht, ist aus Gutachtersicht eine tberdrtliche Raumbedeutsamkeit
zunachst auszuschlieRen.

Insbesondere im Drogeriewarenbereich ist aktuell eine Versorgungsliicke festzustellen, das Gros der vor-
handenen Kaufkraft flie3t an Standorte auRerhalb des Einzugsgebietes ab. Mit der Ansiedlung eines Droge-
riemarktes kann die Gemeinde Mihlhausen in diesem Sortimentsbereich eine bessere Versorgungsfunktion
fur die eigene Gemeinde und die angrenzenden Gemeindeteile im Einzugsgebiet wahrnehmen, die ihrem
Versorgungsauftrag gerecht wird. Die Kaufkraftriickgewinnung entspricht folglich einer legitimen starkeren
Eigenbindung der Kaufkraft. Die Umverteilungseffekte gegenliber den Standorten aufRerhalb des Einzugs-
gebietes stellen eine Kaufkraftriickgewinnung dar.

Insgesamt sind durch das Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder die verbrauchernahe Versorgung zu konstatieren. Auch auf die nicht-zentralen Versorgungsbereiche
sind aufgrund der vorstehend dargestellten Wettbewerbswirkungen keine negativen Auswirkungen durch
das Vorhaben zu erwarten.

Der Blick auf den raumlich-funktionalen Zusammenhang zeigt, dass das Vorhaben die Realisierung von
zwei Gebéaudeteilen, einem im nérdlichen (Vollsortimenter mit angeschlossenem Getrdnkemarkt) und einem

11| andesentwicklungsprogramm Bayern (Stand: 1. Januar 2020), S. 76
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im sudlichen Bereich (Discounter und Drogeriemarkt), mit dazwischenliegenden 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen mit Begleitgriin sowie den beiden Teilflachen eigenstandig zugewiesenen Stellplatzen und eigenstan-
digen Zufahrten vorsieht. Die beiden Einkaufsbereiche sind funktional durch eine bauliche Barriere und se-
parate Zu- und Abfahrten getrennt. Eine betriebliche Eigenstandigkeit der jeweiligen Teilbereiche ist durch
den Bebauungsplan und den dazu vorgesehenen stadtebaulichen Vertrag sichergestellt.

Das Neubauvorhaben entspricht somit stadtebaulich keiner Agglomeration und verfligt derzeit Uber keinen
raumlich-funktionalen Zusammenhang. Es entfaltet zudem keine Raumbedeutsamkeit und ist aus Gut-
achtersicht folglich auch landesplanerisch nicht als erheblich raumbedeutsame Einzelhandelsagglomeration
zu werten.
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9. Exkurs 2: Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in
Pollanten Nord

9.1. Kurzskizze zum Vorhaben

Nach Informationen der Gemeinde Mihlhausen ist im rd. 1,3 km sidlich von Mihlhausen liegenden Pollan-
ten (Gemeinde Berching) die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (voraussichtlich Edeka) sowie
eines Lebensmitteldiscounters (voraussichtlich Aldi) geplant. Der Betreiber Aldi bevorzugt zwar eine Ansied-
lung in Mihlhausen, wird sich jedoch bei schnellerer Realisierung fiir den Standort Pollanten Nord entschei-
den.

Der Planstandort befindet sich am noérdlichen Ortsrand von Pollanten unmittelbar stidlich des Kreisverkehrs
und 0stlich der BundesstralRe B 299.

Abbildung 7: Lage des Vorhabens in Pollanten
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Der Aldi-Markt soll tiber eine Verkaufsflache von rd. 1.200 m2 verfiigen. Uber das Flachenkonzept des pros-
pektiven Edeka-Marktes gibt es noch keine naheren Informationen. Im Folgenden wird von einem marktgan-
gigen Konzept ausgegangen, welches rd. 1.200 mz fiir einen Lebensmittelvollsortimenter sowie rd. 400 m2
fur einen Getrankemarkt vorsieht.
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9.2. Einzugsgebiet

Das grob abgegrenzte Einzugsgebiet des prospektiven Nahversorgungsvorhabens wird insbesondere durch
die Wettbewerbssituation in Pollanten/Berching und den Nachbarkommunen sowie den zunehmenden Fahr-
distanzen eingegrenzt. Pollanten weist derzeit im Nahversorgungssegment keinen strukturpragenden Le-
bensmittelanbieter auf. Die nachstgelegenen strukturprdgenden Nahversorger befinden sich mit einem Le-
bensmittelvollsortimenter mit benachbartem Getrankemarkt sowie einem Lebensmitteldiscounter in Ber-
ching. Diese gewahrleisten derzeit die Grundversorgung der Gemeinde Berching, zu der auch der Ortsteil
Pollanten gehort.

Richtung Norden wird die Ausdehnung des Einzugsgebietes durch das umfassende Nahversorgungsange-
bot im Oberzentrum Neumarkt i. d. Opf. deutlich begrenzt. Im und Stiden determinieren die Angebotsstruk-
turen in Beilngries eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebiets.

Unter Berticksichtigung weiterer Faktoren, wie der qualitativen Bewertung der Wettbewerbssituation sowie
von Barrieren (StraBen, topographische Gegebenheiten etc.) ergibt sich folgendes Einzugsgebiet:

m Als Kerneinzugsgebiet (Zone I) des Vorhabens wird mit rd. 2.060 Einwohnern das Ortsgebiet von
Pollanten sowie unmittelbar angrenzende Ortsteile der Gemeinde Berching definiert. Aufgrund der
Nahe zum Planstandort sowie der limitierten Nahversorgungsstrukturen erreicht das Vorhaben hier
die héchste Marktdurchdringung.

m Das Naheinzugsgebiet (Zone Il) des Projektes umfasst den nérdlich angrenzenden Hauptort der
Gemeinde Mihlhausen sowie die Ubrigen Ortsteile der Gemeinde Berching im Siden (auRer Planks-
tetten, Wallnsdorf, Oening, Raitenbuch und Schweigersdorf). Diese Zone zahlt insgesamt rd. 10.150
Einwohner. Die Marktdurchdringung ist im Vergleich zu Zone | geringer. Dies begriindet sich insbe-
sondere durch die zunehmende Entfernung zum Vorhabenstandort sowie die Orientierung hin zu an-
deren Wettbewerbsstandorten, insbesondere in Beilngries.

m Ein weiteres Ausgreifen des Einzugsgebietes ist insbesondere wegen der bereits dargestellten Wett-
bewerbssituation im regionalen Umfeld nicht anzunehmen.

® In Summe zahlt das Gesamteinzugsgebiet des Projektstandortes rund 12.200 Einwohner. Dariiber
hinaus besteht in Form von Streuumséatzen aus dem Transitverkehr (Arbeitspendler) ein zuséatzliches
Kaufkraftpotenzial, das am Standort gebunden werden kann.
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Karte 5: Einzugsgebiet des Vorhabens in Pollanten
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Tabelle 9: Marktpotenzial im periodischen Bedarfsbereich im Einzugsgebiet

Warengruppenspezifisches Nachfragevolumen nach
Zonen

Einwohner absolut 2.062 10.154 12.216
Warengruppe in Mio. € in Mio € in Mio €
Periodischer Bedarf ? 9,3 452 54,5

1Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken, Sanitatsbedarf, Blumen, Tierfutter/Heimtierzubehor/leb. Tiere

Quelle: BBE Handelsberatung 2024, Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau gesamt (IfH 2024), eigene Berechnung.

Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung steht, unter Berlicksichtigung der erlauterten Parameter, im ab-
gegrenzten Einzugsgebiet im periodischen Bedarfsbereich aktuell ein solides Kaufkraftvolumen in H6he
von ca. 54,5 Mio. € im Jahr zur Verfigung. Davon entfallen rd. 9,3 Mio. € p. a. auf Zone | und rd. 45,2 Mio. €
p. a. auf Zone Il des Einzugsgebietes.
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9.3. Umsatzprognose

Zur Berechnung einer Umsatzprognose fiir einen Einzelhandelsbetrieb existieren verschiedene Methoden.
Ublicherweise werden Umsétze auf Basis durchschnittlicher Flachenleistungen oder mittels des Marktan-
teilskonzepts berechnet.

Bei der Umsatzprognose auf Basis branchenublicher Fléachenleistungen basiert die Raumleistung auf
Durchschnittswerten, die durch den Gutachter auf Basis der Standortrahmenbedingungen angepasst wer-
den mussen.

Beim Marktanteilskonzept wird das vorhandene Marktpotenzial im Betrachtungsraum auf Basis der Wettbe-
werbssituation anteilig den Anbietern zugeordnet. Der Vorteil ist, dass das Marktpotenzial auf Basis der Ver-
brauchsausgaben, der Kaufkraftkennziffern und der Einwohnerzahl statistisch prazise erfasst ist. Durch das
Marktanteilskonzept werden Kaufkraftunterschiede und die Angebotssituation berticksichtigt. Damit wird
eine hohe Prognosesicherheit erreicht.

9.3.1. Flachenleistung

Nachfolgend werden die prospektive Raumleistung und die daraus resultierende Umsatzprognose fiir die
die aktuelle sowie die geplante Betriebsflache am Vorhaben vorgestellt.

Tabelle 10: Prospektive Raumleistung

Nahversorgungsvorhaben Verkaufsflache Raumleistung

m2 in € pro m? in Mio. €
Lebensmittelvollsortimenter 1.200 3.600 4,3
Getrankemarkt 400 1.400 0,6
Lebensmitteldiscounter 1.200 4.800 58
Gesamtvorhaben 2.800 10,6

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen, Werte gerundet.

Die prognostizierte Raumleistung des geplanten Lebensmittelvollsortimenters liegt bei 3.600 €/m? p.a.
und entspricht damit dem bundesdurchschnittlichen Vergleichswert. 12 Unter Beriicksichtigung der betriebs-
typenspezifischen Wettbewerbsdichte und dem Marktpotenzial aus dem limitierten Einzugsgebiet wird in der
Realitat eine hdhere Raumleistung als nicht realistisch erachtet. Damit handelt es sich bei der Umsatzprog-
nose unter Beriicksichtigung der vorstehend aufgefiihrten Fakten um einen maximalen Umsatzwert. Eine
daruberhinausgehende Umsatzausweitung ist insbesondere hinsichtlich der Wettbewerbssituation in den
Nachbargemeinden und dem damit zusammenhangenden erreichbaren Marktanteil des Lebensmittelmark-
tes auszuschlie3en.

Fur den geplanten Getrankemarkt wird ein Umsatz von rd. 0,6 Mio. € p.a. prognostiziert, was einer jahrli-
chen Raumleistung von rd. 1.400 €/m? p.a. entspricht. Es handelt sich dabei um einen im Vergleich zum

12 ygl. BBE-Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2020, von der BBE erarbeitet im Auftrag des Bayerischen Staatsministerium fiir
Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie.

36



BBE

Auswirkungsanalyse fur ein prospektives Sondergebiet Einzelhandel in Mihlhausen a. d. Sulz Handelsberatung

Bundesdurchschnitt unterdurchschnittlichen Wert. Aufgrund der lokalen Wettbewerbssituation ist auch hier
von einem Maximalwert auszugehen.

Fur den prospektiven Lebensmitteldiscounter wird vor dem Hintergrund des ansprechbaren Kaufkraftpo-
tenzials im Einzugsgebiet und der lokalen Wettbewerbssituation eine Raumleistung von rd. 4.800 €/m? p.a.
prognostiziert, was einem Jahresumsatz von rd. 5,8 Mio. € entspricht. Gemaf den Vergleichswerten der
BBE Markt- und Strukturdaten bildet dieser Wert die durchschnittliche Flachenleistung von Lebensmitteldis-
countmaérkten ab. Der Minimalwert liegt hier bei rd. 3.800 € je m? und der Maximalwert bei rd. 5.800 € je m?
Verkaufsflache.®

9.3.2. Marktanteilskonzept

Die Umséatze eines Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens setzen sich in Abhangigkeit von Art, GroRRe,
Lage des Vorhabens und der Wettbhewerbssituation aus verschiedenen Quellen zusammen. Die Umséatze
im Einzugsgebiet sind dabei abhangig vom erreichbaren Marktanteil.

Nachfolgend wird eine Umsatzherkunftsprognose auf Grundlage der mdglichen erzielbaren Marktanteile in
den verschiedenen Zonen des Einzugsgebiets des Vorhabens erstellt. Die Marktanteile ergeben sich auf
Grundlage der Gesamtattraktivitat des Anbieters relativ zum Wettbewerb auf Basis

m der Lagequalitat des Projektstandortes (insbesondere im Vergleich zum direkten Wettbewerbsum-
feld),

m der GroRRe der Verkaufsflache,
m des Betriebstyps und
m der Wettbhewerbsintensitat.

Tendenziell nehmen Marktanteile mit zunehmender Entfernung zum Projektstandort ab, die Auswahlmég-
lichkeiten der Konsumenten nehmen dagegen zu.

Folgende Tabelle stellt die Umsatzprognose des Gesamtvorhabens dar.

Tabelle 11: Marktanteilsprognose Nahversorgungsvorhaben mit insgesamt 2.800 m2 Verkaufsflache

Kundenherkunft IEETIED . erwartete Umsatzerwartung
Kaufkraftvolumen Bindungsquote

in Mio. € in Mio. €
Zone | 9,3 32% 3,0
Zone |l 45,2 14% 6,4
Einzugsgebiet gesamt 54,5 17% 9,4
Streuumsatze (13%) 1,2
Gesamtumsatz 10,6

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen. Rundungsdifferenzen mdglich.

13 vgl. BBE-Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2020, von der BBE erarbeitet im Auftrag des Bayerischen Staatsministerium fur
Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie.

14 Bei dem sog. Marktanteilskonzept wird das relevante Nachfragevolumen im Einzugsgebiet der mdglichen Kaufkraftabschdpfung eines
Vorhabens (= Marktanteil) gegeniibergestellt.
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Im gesamten Einzugsgebiet des Vorhabens ist fiir das projektierte Nahversorgungsvorhaben mit einem
Marktanteil von rd. 17 % im periodischen Bedarfsbereich zu rechnen, was einer Umsatzabschdpfung von
rd. 9,4 Mio. € p. a. entspricht und als ambitioniert, jedoch machbar zu etikettieren ist. In Zone | des Einzugs-
gebietes ist ein Marktanteil von 32 % als realistische Obergrenze zu bewerten. Fir die Zone Il des Einzugs-
gebiets wird ein Marktanteil von 14 % prognostiziert.

Fur das Vorhaben ist davon auszugehen, dass aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage etwa 13 % des Um-
satzes mit Kunden generiert wird, die nicht im Einzugsgebiet leben, die als sog. Streuumsatze zuflie3en.

Das prospektive Nahversorgungsvorhaben erreicht bei einem Gesamtumsatz von rd. 9,4 Mio. € p. a.
einen noch realistischen Marktanteil von rd. 17 % im Einzugsgebiet (ohne Streuumsatze). Aufgrund
des limitierten Einzugsgebiets sowie der Wettbhewerbssituation ist dieser Marktanteil als maximal
erreichbar zu bewerten. Eine dariiberhinausgehende Umsatzleistung ist aufgrund der dargestellten
Faktoren als unrealistisch einzustufen, sodass das gutachterlich eingeschatzte Umsatzniveau die
absolute Obergrenze abbildet und dem geforderten Worst-Case-Ansatz in der Analyse entspricht.

9.4. Uberschlagige Auswirkungsanalyse

Tabelle 12: Umsatzumlenkung durch das Ansiedlungsvorhaben in Pollanten

Umsatzherkunft
Vorhaben

Ansiedlungsvorhaben Nahversorgungszentrum

Umsatzumverteilung in bestehenden Angebotsstrukturen:

aktueller Umsatz
Lebensmittel

Umsatzumverteilung

Beilgries - FMA Eichstatter Str. 13,5 Mio. € 7,8% 1,1 Mio. €
Beilgries - sonstige Lagen 20,6 Mio. € 5,3% 1,1 Mio. €
Beilgries - ZVB Alststadt 4,0 Mio. € 1,5% 0,1 Mio. €
Berching - sonstige Lagen 10,8 Mio. € 12,3% 1,3 Mio. €
Deining - sonstige Lagen 0,1 Mio. € 5,1% 0,2 Mio. €
Freystadt - FMS GE Sud 3,7 Mio. € 3,3% 1,0 Mio. €
Mihlhausen - sonstige Lagen 32,2 Mio. € 9,6% 1,1 Mio. €
Muihlhausen - Ortsteile 11,6 Mio. € n.n. n.n
Neumarkt - FMS Freystadter StralRe 0,3 Mio. € 6,1% 1,1 Mio. €
Neumarkt - NVB Altdorfer Stral’e/Am Ziegelanger 22,3 Mio. € 1,0% 0,2 Mio. €
Neumarkt - NVS Regensburger StralRe 22,8 Mio. € 4,1% 1,2 Mio. €
Neumarkt - ZVB Innenstadt 30,2 Mio. € 3,6% 0,5 Mio. €
Sengenthal - sonstige Lagen 22,7 Mio. € 9,6% 0,5 Mio. €
Umsatzumverteilung durch Ansiedlungsvorhaben 195,0 Mio. € 5,1% 9.4 Mio. €

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH.

Es zeigen sich Umsatzumverteilungen, die ganz tberwiegend unterhalb der Abwagungsschwelle schadli-
cher Auswirkungen (10 %) liegen. Auf den ersten Blick sind somit stadtebaulich schadliche Auswirkungen
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unwahrscheinlich. Im folgenden Kapitel werden die stéadtebaulichen Auswirkungen durch das Ansiedlungs-
vorhaben im Detail betrachtet.
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9.5. Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzumlen-
kungseffekte schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde bzw. in
anderen Gemeinden zu erwarten sind. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge des Vor-
habens Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder
die wohnungsnahe Versorgung wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen.

Die Modellrechnung kommt zu dem Ergebnis, dass der durch die geplante Etablierung eines Sondergebiets
Einzelhandel Mihlhausen Nord generierte Umsatz in Hohe von rd. 9,4 Mio. € p.a. (zzgl. 1,2 Mio. € Streuum-
satz) vollstandig innerhalb des Untersuchungsgebiets umgelenkt wird und zu Umsatzverlusten fur den dorti-
gen Einzelhandel fuhrt.

Insgesamt dirften rd. 5,1 % des Bestandsumsatzes im Untersuchungsgebiet umverteilt werden. Dieser
Wert liegt damit mit einem deutlichen Sicherheitspuffer unterhalb des Abwagungsschwellenwerts der Unver-
traglichkeit von rd. 10 % (vgl. Tabelle 12).

m Die groRten Umsatzumverteilungen sind aufgrund der raumlichen Nahe zum Vorhabenstandort ge-
genuber den Anbietern in den sonstigen Lagen in Berching zu erwarten. Die prognostizierte Um-
satzverteilung liegt hier absolut bei etwa 1,3 Mio. € p. a., was einer Umlenkungsquote von rd. 12,3 %
entspricht. Die Umlenkungsquote liegt damit geringfligig Uber dem Abwagungsschwellenwert, den-
noch ist hier nicht davon auszugehen, dass ein Betrieb in seiner Existenz gefahrdet wird und die
wohnortnahe Grundversorgung beeintrachtigt wird. Die Auswirkungen werden in erster Linie die
Rewe und Netto tangieren. Die Anbieter sind attraktiv aufgestellt und auch aufgrund ihrer verkehrs-
glnstigen Lage an der B 299 als wettbewerbsfahig zu bewerten. Es ist zudem darauf hinzuweisen,
dass sich die Anbieter in einer nicht schiitzenswerten Standortlage auf3erhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs befinden.

m Mit einer Umsatzumlenkung von jeweils rd. 1,1 Mio. € p.a. ist gegentiber der Fachmarkagglomera-
tion Eichstéatter Strale sowie den sonstigen Lagen in Beilngries zu rechnen. Die Umlenkungs-
quoten liegen hier bei rd. 7,8 % bzw. rd. 5,3 %. Das rd. 14 km sudlich von Pollanten gelegene Mittel-
zentrum Beilngries stellt derzeit einen wichtigen Versorgungsstandort insbesondere fiir das stidliche
Berchinger Gemeindegebiet dar und bietet ein umfassendes Nahversorgungsangebot. Von den Aus-
wirkungen werden Uberwiegend die betriebstypengleichen Anbieter Aldi, Netto (FMA Eichstatter
Stral3e) sowie Edeka, Rewe und Lidl (sonstige Lagen) betroffen sein. Da die Anbieter Uiber ein hohes
Nahbereichspotenzial verfigen und uber ein hohes Kopplungspotenzial verfugen (v. a. Aldi und
Netto sowie Rewe und Lidl), ist diesen eine hohe Wettbewerbsféhigkeit zu attestieren. Von schadli-
chen Auswirkungen ist somit nicht auszugehen. Der strukturprdgende Anbieter Norma im ZVB Alt-
stadt wird aufgrund seiner Lage im sudlichen Stadtgebiet von Beilgries mit einer Umlenkung von
rd. 0,1 Mio. € (rd. 1,5 %) nur nachrangig von den Auswirkungen betroffen sein.

B Gegeniber den Anbietern am Fachmarktstandort im Gewerbegebiet Sud in Freystadt ist mit ei-
ner prognostizierten Umsatzverteilung von etwa 1,0 Mio. € p. a. zu rechnen, was einer Umlenkungs-
quote von rund 3,3 % entspricht. Der Wert liegt damit deutlich unterhalb des Abwégungsschwellen-
wertes von 10 %, ab dem schédliche Auswirkungen anzunehmen sind. Die dort agierenden Lebens-
mittelanbieter (u.a. Edeka, Netto, Norma, Aldi und Lidl) stehen aufgrund des Betriebstyps in direktem
Wettbewerb zum Projektvorhaben. Aufgrund der hohen Wettbewerbsfahigkeit der Anbieter, die sich
an einem attraktiven Verbundstandort befinden und tber ein hohes Kopplungspotenzial verfiigen, ist
eine Gefahrdung der Betriebe nicht anzunehmen. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass sich die be-
troffenen Betriebe aulierhalb zentraler Versorgungsbereiche befinden. Es ist somit keine Schutzbe-
durftigkeit i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB festzustellen bzw. es kann keine er-
hohte Schutzbedirftigkeit in Anspruch genommen werden.
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B Rund 1,1 Mio. € p.a. gehen zu Lasten der Anbieter am Fachmarktstandort Freystadter Straf3e in
Neumarkt i. d. Opf., was einer Umlenkungsquote von rd. 6,1 % entspricht. Die Umlenkungsquote
liegt unter dem Abwagungsschwellenwert, ab dem schédliche Auswirkungen zu vermuten sind. Die
Auswirkungen werden in erster Linie die Anbieter Penny sowie den derzeit in Bau befindlichen
Edeka tangieren. Alle Anbieter sind attraktiv aufgestellt und aufgrund ihrer verkehrsgiinstigen Lage
sowie des hohen Kopplungspotenzials mit den umliegenden Einzelhandlern (u.a. Obi, Rossmann)
als wettbewerbsféhig zu bewerten. Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass sich die Anbieter in einer
nicht schitzenswerten Standortlage auf3erhalb eines zentralen Versorgungsbereichs befinden.

m Rd. 1,2 Mio. € p.a. werden gegenliber den Anbietern am Nahversorgungsstandort Regensburger
StrafBe in Neumarkt i.d. Opf. umgelenkt. Die entsprechende Umlenkungsquote von rd. 4,1 % liegt
damit unter dem Abwagungsschwellenwert, ab dem schadliche Auswirkungen vermutet werden. Zu-
dem handelt es sich bei der betroffenen Lage um einen verkehrsgiinstig gelegenen, leistungsfahigen
Standort mit ausgepragtem Nahbereichs- und Kopplungspotenzial.

m Aufgrund der Nahe zum Projektstandort sind auch Umverteilungen gegeniiber den strukturprégen-
den Anbietern in den sonstigen integrierten Lagen in Mihlhausen anzunehmen. Die Umlenkun-
gen belaufen sich hierbei auf rd. 1,1 Mio. € p.a., was einer Umlenkungsquote von rd. 9,6 % ent-
spricht. In dieser Standortlage werden die dort ansassigen Anbieter Netto, Edeka sowie der Getran-
kemarkt Fellmeyer gleichermafRen von den Umlenkungen betroffen sein. Es handelt sich hierbei um
leistungsfahige Anbieter mit modernem Verkaufskonzept, was durch eine erst vor kurzem erfolgte
Erweiterung und Modernisierung der Lebensmittelanbieter Edeka und Netto untermauert wird. Zu-
dem verfuigen die Anbieter aufgrund der umliegenden Wohnbevdélkerung ber ein hohes Nahbereich-
spotenzial. Gleichwohl wiirde das Niveau der aktuell ohnehin schon im hohen Maf3 aus Mihlhausen
abflielenden Kaufkraft an andere Versorgungsstandorte sich weiter erhéhen, sodass Miihlhausen
seinen grundzentralen Versorgungsauftrag nur bedingt gerecht werden kann.

m Im Zentralen Versorgungsbereich von Neumarkt i.d. Opf. Wird mit Umsatzumlenkungen von
rd. 0,5 Mio. € p.a. zu rechnen sein. Betroffen sind die betriebstypengleichen Anbieter im Einkaufs-
zentrum ,Neuer Markt® (Rewe), sowie in der Neumarkter Altstadt (Norma). Alle Anbieter sind als leis-
tungsféhig zu bewerten, da sie von der Uberértlichen Strahlkraft der Neumarkter Altstadt profitieren
kénnen. Die Umlenkungsquote bewegt sich mit rd. 3,6 % unterhalb des Abwéagungsschwellenwertes
von 10 %, sodass schadliche Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen.

m  Mit einer Umlenkung von rd. 0,5 Mio. € p.a. ist gegenuber den betriebstypengleichen Anbietern
(Norma, Getrankemarkt) in den sonstigen Lagen in Sengenthal zu rechnen. Die Umlenkungsquote
liegt mit rd. 9,6 % unter dem Abwagungsschwellenwert, ab dem schadliche Auswirkungen zu erwar-
ten sind, sodass hier nicht von einer Existenzgefahrdung der Betriebe und einer Beeintrachtigung
der wohnortnahen Grundversorgung auszugehen ist. Die attraktiven Anbieter verfiigen Gber ein mo-
dernes Verkaufskonzept und befinden sich in verkehrsorientierter Gewerbegebietslage unmittelbar
an der B 299; sie profitieren somit von einem erhohten Streupotenzial. Zudem ist darauf hinzuwei-
sen, dass sich die betroffenen Betriebe aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche befinden. Es ist
somit keine Schutzbedurftigkeit i.S.d. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB festzustellen
bzw. es kann keine erhdhte Schutzbedirftigkeit in Anspruch genommen werden.

m Rund 0,2 Mio. € p.a. werden gegenuber den Betrieben am Nahversorgungsstandort Altdorfer
StralRe / Am Ziegelanger in Neumarkt i.d. Opf. Umgelenkt. Hier wird in erster Linie der dort ansas-
sige Verbrauchermarkt Kaufland von den Umlenkungen betroffen sein, da dieser neben einem brei-
ten und tiefen Lebensmittelsortiment auch umfassendes Drogeriewarensortiment vorhalt. Die Umlen-
kungsquote bewegt sich mit rd. 1,0 % deutlich unterhalb des Abwéagungsschwellenwertes von 10 %,
sodass schadliche Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen.

m  Mit einer Umsatzumlenkung von rd. 0,2 Mio. € p.a. ist gegenlber den sonstigen Lagen in Deining
zu rechnen, was vor allem zu Lasten des dort angesiedelten Lebensmitteldiscounters (Norma) geht.
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Der derzeit einzige strukturprédgende Anbieter im Gemeindegebiet von Deining verfugt tiber ein ho-
hes Nahbereichspotenzial und dient vorrangig der Grundversorgung der Bewohner von Deining.
Schéadliche Auswirkungen kénnen bei einer Umlenkungsquote von rd. 5,1 % daher ausgeschlossen
werden.

m In den Ubrigen Standortlagen liegen die prognostizierten Umsatzumlenkung bei weniger als
0,1 Mio. € p.a. und liegen damit unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle.

Existenzbedrohungen sind aus den einzelnen 6értlichen Werten der Umsatzriickgange nicht abzuleiten, so-
dass lediglich mit einer Intensivierung des Wettbewerbes zu rechnen ist. Eine Veranderung der Angebots-
landschatft ist daher nicht auf die Realisierung des Vorhabens zuriickzuftihren. Ein Umschlagen von rein
wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen (bspw. Leerstand) ist daher auszuschliel3en.

Eine Schéadigung zentraler Versorgungsbereiche i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO kann somit aus Gutachter-
sicht ausgeschlossen werden.
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9.6.

Fazit

Der Vorhabenstandort ist am nordlichen Ortsrand von Pollanten, eines Ortsteils der Gemeinde Ber-
ching, gelegen. Im Zuge des Ansiedlungsvorhabens soll ein neuer Nahversorgungsstandort mit ei-
nem Lebensmittelvollsortimenter und einem Lebensmitteldiscounter entstehen. Pollanten verfugt
derzeit Uber keinen strukturprégenden Anbieter.

Das Einzugsgebiet entspricht in etwa der GrolRenordnung wie das Einzugsgebiet fur den prospekti-
ven Nahversorgungsstandort in Mihlhausen. Es umfasst im Wesentlichen einen Grol3teil des Ge-
meindegebietes von Berching sowie einen Teil der Gemeinde Muhlhausen. Insgesamt leben im Ein-
zugsgebiet rd. 12.200 Einwohner.

Im abgegrenzten Einzugsgebiet steht im periodischen Bedarfsbereich aktuell ein solides Kaufkraftvo-
lumen in H6he von ca. 54,5 Mio. € im Jahr zur Verfligung. Davon entfallen rd. 9,3 Mio. € p.a. auf
Zone lund rd. 45,2 Mio. € p.a. auf Zone Il des Einzugsgebietes.

Im gesamten Einzugsgebiet des Vorhabens ist fiir das projektierte Nahversorgungsvorhaben mit ei-
nem Marktanteil von rd. 17 % im periodischen Bedarfsbereich zu rechnen, was einer Umsatz-
abschopfung von rd. 9,4 Mio. € p.a. entspricht und als ambitioniert, jedoch machbar zu etikettieren
ist. In Zone | des Einzugsgebietes ist ein Marktanteil von 32 % als realistische Obergrenze zu bewer-
ten. Fir die Zone Il des Einzugsgebiets wird ein Marktanteil von 14 % prognostiziert.

Die Uberschlagige Auswirkungsanalyse macht deutlich, dass die Anbieter in der Gemeinde Miihlhau-
sen bei einer Realisierung des Vorhabens in Pollanten Umsatzverluste in Héhe von rd. 1,1 Mio. €

p. a. (rd. 9,6 %) hinnehmen missen. Das entspricht in etwa den Werten, die sich bei der Realisie-
rung des prospektiven Sondergebiets Einzelhandel in Miihlhausen ergeben. Allerdings ist darauf hin-
zuweisen, dass die Berechnung fur das NVZ Mihlhausen zudem einen Drogeriemarkt beinhalten.
Die gleichbleibende Umsatzumlenkung von rd. 1,1 Mio. € p. a. flr das Projekt in Pollanten ist damit
zu begriinden, dass es sich bei dem prospektiven Lebensmittelvollsortimenter um den gleichen Be-
treiber (Edeka) handeln wird.

Auch wenn im Ergebnis Existenzbedrohungen aus den einzelnen 6értlichen Werten der Umsatzriick-
gange nicht abzuleiten sind, ist jedoch mit einer Intensivierung des Wettbewerbes zu rechnen. Dar-
Uber hinaus dirfte die Hohe der aus Mihlhausen abflieRenden Kaufkraft weiter zunehmen und es
der Gemeinde Muhlhausen deutlich erschweren seinem landesplanerisch zugeordneten Grundver-
sorgungsauftrag zu erfiillen.
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10. Fazit

Zusammenfassend bleibt festzuhalten:

m Der Vorhabenstandort ist im Gewerbegebiet MUhlhausen Nord gelegen. Im Zuge des Ansiedlungs-
vorhabens entsteht ein neuer Nahversorgungsstandort, der das bisherige nahversorgungsrelevante
Angebot in der Ansiedlungsgemeinde ergénzt.

m In einem gesonderten Verfahren beabsichtigt die Gemeinde, im bisherigen Gewerbegebiet Miihlhau-
sen Nord zuléssige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Sortiment
auszuschlie3en und am Planungsstandort nur Nahversorgung zu konzentrieren.

m Der Standort befindet sich in stddtebaulicher Randlage innerhalb eines Gewerbegebiets, ist aber
trotzdem als verbrauchernah einzustufen, da nahezu die gesamte Bevolkerung Miihlhausens den
Standort innerhalb weniger Fahrminuten, auch mit dem Fahrrad und Pedelec, erreichen kann. Inner-
halb eines Radius von 1.200 m kénnen rd. 600 Einwohner den Standort zu Ful3 erreichen (siehe
Karte 3). Da in landlichen Regionen die iiberwiegende Anzahl an Einkaufswegen mit dem Pkw
durchgefiihrt wird, ist der Standort als Einkaufsdestination mit hoher Versorgungsfunktion fur die Ge-
meinde einzustufen.

m Das Vorhaben dient der Verbesserung der 6rtlichen Nahversorgung. Die verbrauchernahe Grundver-
sorgung, insbesondere im Drogeriewarensegment, wird somit langfristig gesichert.

m Die Umsatz-Kaufkraft-Relation im periodischen Bedarfsbereich zeigt derzeit eine, insbesondere in
der Zone I, defizitdre Versorgungssituation im Einzugsgebiet. Durch das Vorhaben kann insbeson-
dere im Drogeriewarensortiment derzeit an Standorte auf3erhalb des Einzugsgebietes abflieRende
Kaufkraft zuriickgeholt werden und die wohnortnahe Grundversorgung deutlich verbessert werden.

m Das im Untersuchungsgebiet vorgehaltene nahversorgungsrelevante Sortiment wird flachenseitig
bereits heute vorwiegend durch filialisierte Anbieter offeriert. Die Lebensmittelanbieter differenzieren
sich hinsichtlich ihrer Ausrichtung auf Zielgruppe, Sortimentsgestaltung bzw. Preisausrichtung, kén-
nen sich aber in der Gesamtbetrachtung gegenseitig erganzen.

B Zentrale Versorgungsbereiche sowie auch die wohnortnahe Grundversorgung sichernde Betriebe
genielRen im Planungsrecht besondere Schutzwirdigkeit. Durch ein méglichst flichendeckendes
Netz an Nahversorgern soll sichergestellt werden, dass die verbrauchernahe Versorgung gewéhr-
leistet wird. Die quantitative und qualitative Analyse zeigt auf, dass durch das Vorhaben wesentliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind, sodass schadliche Auswir-
kungen oder Beeintrachtigungen infolge der Realisierung des Sondergebiets Einzelhandel im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden kénnen.

m Im Hinblick auf die Entwicklung und Sicherung einer vollumfanglichen wohnortnahen Nahversorgung
fur die Zukunft wird empfohlen, die Planung in Mihlhausen zu realisieren, um mit einem zukunftsfa-
higen Nahversorgungsstandort die Kaufkraft weiterhin in Mihlhausen halten zu kénnen bzw. derzeit
abflieRende Kaufkraft zurlickzuholen und somit die wohnortnahe Grundversorgung zu starken und
zu sichern.

Fazit

Insgesamt zeigt die vorstehende Analyse des Mikro- und Makrostandortes sowie der Wettbewerbssituation
und die darauf aufbauende Auswirkungsanalyse fiir die Realisierung des Sondergebiets Einzelhandel Muhl-
hausen Nord in Mihlhausen a. d. Sulz, dass von dem Vorhaben keine stadtebaulich relevanten negati-
ven Auswirkungeni. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

44



BBE

Auswirkungsanalyse fur ein prospektives Sondergebiet Einzelhandel in Mihlhausen a. d. Sulz Handelsberatung

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fur zukiinftige Planungs- und Genehmigungsprozesse. Fur Fragen zu unseren Ausar-
beitungen stehen wir Thnen ebenso gerne zur Verfuigung wie fur weitere beratende Unterstiitzung.
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