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EinfUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Stadt Schwabach ist an der ZélInertorstraRe auf dem sog. Prateal dieAnsied-
lung eines Verbrauchermarkts sowie weiterer konsumnaher Angebote geplant.
Der Standort wird im Einzelhandels, Zentren und Tourismuskonzept der Stadt
Schwabach als Potenzialflache fir periodische Nutzungen gefihrt. Die derzeitigen
Planungen (Stand September 2023) sehen einen EdekaMarkt mit 1.380 gm, einen
Mallbereich/Windfang mit 78 gm und einen Béacker mit Sitzcafé (insgesamt 161 gm in-
nen und 45 gm auf3en) vor.

Es ist beabsichtigt, das Vorhaben lber einen Bebauungsplan witsweisung als Son-
dergebiet fir den gro3flachigen Einzelhandel zu realisieren.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung besand somit insbesondere in detErmitt-
lung und Bewertung der stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen

des Vorhabens auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale
Versorgungsbereiche und die Nahversorgung. Dariber hinausren die landes und
regionalplanerischen Bestimmungen im Freistaat Bayern (LEP, Regionalplan) und das
Einzelhandels Zentren- und Tourismuskonzept fir die Stadt Schwabach zu bertick-
sichtigen. Prifungsmaf3stabwar damit 811 Abs. 3 BauNVQ@.V.m. 81 Abs. 6 Nr. 4, 8a
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 1Abs. 4 BauGB

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurden folgende Untersuchungsschritte
durchgefihrt:

A Darstellung und Bewertung desviikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten

A Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seiriéahversorgungs - und Zentren-
relevanz;

A Kurzdarstellung und Bewertung der relevantesozio6konomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevolkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

>

Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;

>

Darstellung und Bewertung demahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens;




Dr. Lademann & Partner

Die ZolInertorstraBe in der Goldschlagerstadt Schwabach als Nahversorgungsstandort | Vertraglichkeitsuntersuchung zu den
Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens

>

>

>

)

p>2)

p>2)

)

)

Abschatzung derUmsatze und Flachenproduktivitdten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;

Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungshiveaus im Einzugsgebiet
(Verkaufsflachendichte sowie Zentralitat im Einzugsgebiet);

Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen zurEinschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie ldentifizierung
ggf. vorhandener Vorschadigungen (innerhalb undnmittelbar auf3erhalb des Ein-

zugsgebiets);

Vorhabenprognose beziglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zes und zu den Marktanteilemifferenziert nach Nahrungs und Genussmittel (inkl.
Lebensmittelhnandwerk), Drogeriewaren sowie aperiodische Randsortimerite

Wirkungsprognose bezuglich der zu erwartenderUmsatzumverteilungseffekte

fur Nahrungs- und Genussmittel und fur Drogeriewaren durch das Vorhaben zu
Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standortlagen und Zonen; dariiber
hinaus werden auch die Effekte zulasten der Einkaufsalternativen unmittelbar au-
Berhalb des Einzugsgeiets abgeschatzt;

Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ge-

maf den Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 und 8a
BauGB sowie § 2 Abs. 2 BauG®wie vor dem Hintergrund der o.g. landesnd re-
gionalplanerischen Bestimmungen unter besonderer Berucksichtigung der zentra-

len Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung;

Einordnung des Vorhabens in die Aussagen d&nzelhandels-, Zentren und
Tourismuskonzepts der Stadt Schwabach ;

Zusammenfassende Bewertung unter Beriicksichtigung der Untersuchungser-
gebnisse; hierbei Herleitung flankierender Empfehlungen fiir die Bauleitplanung
(Festsetzungen fur den Bebauungsplan).

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kénnen, waren dabei eine Reihe
von Primér- und Sekundéarerhebungen durchzufiihren:

A

A

)

Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute beziglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

Vor- Ort- Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation differen-
Ziert nach Nahrungs und Genussmittel und Drogeriewaren im Einzugsgebiet des
Vorhabens und der Einkaufsalternativen @bensmitteleinzelhandel und Drogerie-
markte > 400 gm \erkaufsflache);

Intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignundir das
geplante Vorhaben;

1 Hinweis: Eine noch kleinteiligere Analyd®ei den Randsortimentenwirde sich im Nachfolgenden der Prognosegenauigkeit entziehen.
Zumal das Vorhaben in der Innenstadt raumlich und funktional richtig verortestein wird.
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A Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versor-
gungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs und Funktionsfahigkeit.

AlsPrognosehorizont wurde das Jahr2027 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der ZélinertorstralRe (Kreuzungsbereich
ReichswaisenhausstraR¢auf dem sog. PrellArealund ist somit als Teil der Innenstadt
zentral im Schwabacher Stadtgebiet gelegen.

Y  Supermarkt

d [ zvB Innenstadt
EZZ Potenzialflache

. >
| Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.
AR AVEWETTr A

Abbildung 1: Lage des Nkrostandort s

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandors ist aufgrund der Lage am Kreu-
zungsbereich St 2239/ B 466 als sehr gut einzustufen. Wahrend die St 2239 in Ost
West-Richtung das Kernstadtgebiet mit dem Umland von Schwabach verbindet,
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verlauft die B 466 (in Verbindung mit der B 2) in Nor&ud Richtung durch das
Schwabacher KernstadtgebietEs ist somit eine leistungsféahige Anbindung des Vor-
habenstandorts mit dem MIV gegeben . Die zukinftige Zu und Abfahrt auf das am
Standort zur Verfigung stehende Stellplatzangebot erfolgt Uber die Reichswaisen-
hausstral3e.

Die Anbindung an den OPNVwird durch die Bushaltestelle Reichswaisenhausstralie
direkt am Vorhabenstandort gesichert. Hier verkehren die Buslinien 663 (Penzdorfer
Siedlungl Unterreichenbach) und 664 (Limbach Siidi Obermainbach) in regelmaRi-
ger Taktung.

Die fu3laufige Erreichbarkeit sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad auf Grundlage der
stadtebaulich- integrierten Lage des Standortsst ebenfalls gegeben. Ein Ampelsystem
zur Uberquerung der Verkehrstrassen befindet sich unmittelbar am Vorhabenstandort
am KreuzungsbereictzZolinertorstralRe/ Reichswaisenhausstral3e

Insgesamt ist daher die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts im
MIV, OPNV und zu FuR/ per Fahrrad als sehr qut einzustufen.

Das Vorhaben grundstiick ist zum einen derzeit durch eine ebenerdige 6ffentliche

Stellplatzflache an derReichswaisenhausstral3esowie zum anderen durch versiegelte
Flachen des bereits abgetragenen PrelGebaudes und eines unter Denkmalschutz
stehenden Gebaudes gepragt.

Abbildung 2: Blick auf den Vorhabenstandort von der Reichswaisenhausstrafde

DasStandortumfeld istin dicht bebaute innerstadtische Strukturen der Schwabacher

Altstadt eingebettet. So erstrecken sich entlang der Zdllnertorstrafl3e historische (z.T.

unter Denkmalschutz stehende) Gebaude mit Wohnen im Obergeschoss sowie einem
kleinteiligen Geschaftsbesatz im Untergeschoss (u.ain Bioladen unddasBi st r o /EDi e
AhreA) . Nordlich grenzt zudem noch das Hot
Wahrend sich westlich ein Kindergarten befindet, schlielen in Richtung Suden
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Wohngebaude sowie das AWO Pflegeheim Schwabach an. Am Kreuzungsbereich Wit-
telsbacherstraRe/ Sudliche Ringstral3e ist ferner noch auf die Staatliche Berufsschule
Zuverweisen.

Die beidennachstgelegenen strukturprédgenden Lebensmittelbetriebe (> 400 gm
Verkaufsflache) sind mit dem EdeksSupermarkt an der Wittelsbacherstral3e in rd.
200 m Entfernung) sowiemit dem BiomarktEBL: Naturkost in gut 300 m verortet.

Nach dem kommunalenEinzelhandels Zentren- und Tourismuskonzept der Stadt
Schwabachist der VorhabenstandortTeil des abgegrenzten zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadt Schwabach welchem die Funktion eines Hauptzentrums zu
kommt.

- AN

n5 »

Abbildung 4: Blick auf den Kreuzungsbereich Zélinertorstraf3e / Reichswaisenhausstrafl3e
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung istie Ansiedlung eines Verbraucher-
markts sowie einer Backerean der ZolinertorstralRe auf dem sog. Prelreal in der
Stadt SchwabachDartiber hinaus sollen auf dem Vorhabenarealn gastronomischer
Betrieb, Blronutzungen, Praxen, Wohnungen sowie eine Kindertagesstéatte ent-
stehen. Insgesamt sieht dePlanentwurf aus September 2023 fiinf Ebenen vor. Der
Verbrauchermarkt als auch der Bécker sollen dabei im ersten Obergeschoss etabliert
werden. DasStellplatzangebot wird auf drei Ebenen (Untergeschoss, Erdgeschoss
und 1. Obergeschoss) zur Verfligung gestellt.

Die Verkaufsflache des Verbrauchermarkts satlach dem Planentwurf aus September
2023 etwa 1.458 gm (inkl. Windfang) betragentur dieBéckerei sindrd. 206 gm Ver-
kaufsflache (inkl. Flachen fur Gastronomf vorgesehenlnsgesamt betragt die Ver-
kaufsfliche am Standort nach der Realisierung somit rd. 1.664 gm, wovon rd.
1.458 gm Verkaufsflache auf das Hauptsortiment des periodischen bzw. nahver-
sorgungsrelevanten Bedarfsbereichs entfallen.

B
3
3
=

Abbildung 5: Entwurf des vorhabenbezogenen Lageplans (Nutzungen im 1. Obergeschoss, Stand
09/2023)

2 In der Regel entfallen etwa Zweidrittel der Flacheron Backereicafésauf eine gastronomischeNutzung (Vor Ort-Verzehr = kein Ein-
zelhandel). D.h. faktisch wird bis zu 70 gm dieser Flache zu Verkaufszwecken genutzt werden.
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Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt in den Bereichen Nahrungsd Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren/Wasck/Putz-/Reinigungsmittel. Damit steléen die
beiden Vorhabenkomponenten typische Nahversorgungsanbieter dar. Der Ver-
kaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimenté wird erfanrungsgemaffur den Ver-
brauchermarkt bei ca.5 %' (etwa 73 gm Verkaufsflache)iegen.Die Verkaufsflache der
Backereiwird dabeiim Gutachtenvollstandig dem periodischen Bedarfsbereiclzuge-
ordnet. Dabei ist darauf zu verweisen, dass diese faktisch nicht vollstandig durch Ein-
zelhandel im engeren Sinne genutzt wird, sonderder grofRere Teil auf Sitz / bzw.
Gastronomiebereicheentfallen wird.

Somit zeigt sich insgesamt folgend&erkaufsflachens truktur fir das Vorhaben:

Verkaufsflachenstruktur des Gesamtvorhabens in Schwabach

periodischer Bedarf 1.591
davon Verbrauchermarkt* 1.385
davon Béackerei** 206

Nahrungs- und Genussmittel und sonstiger periodischer Bedarf 1.480
davon Verbrauchermarkt 1.274
davon Béckerei** 206

Drogerie-, Parfumerie-, Kosmetikartikel 111
davon Verbrauchermarkt 111

aperiodischer Bedarf 73
davon Verbrauchermarkt 73
davon Verbrauchermarkt* 1.458
davon Béckerei** 206

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers.
*inkl. Windfang mit 78 gm. **inkl. Flachen fur Gastronomie.

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens (Stand 09/2023)

3 Non- Food Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch/Putz- /Reinigungsmittel.

4 Sollte der Anteil aperiodischer Randsortimente tatsachlich héher ausfallen, bildet die Untersuchung eimé/orst Case im Hinblick auf
das Kernsortiment Periodischer Bedarf ab.
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An derZoblinertorstrafl3e auf dem sog. PrelAreal in der Stadt
Schwabachist die Ansiedlung eined/erbrauchermarktsmit einer
Verkaufsflache vonrd. 1458 gm (inkl. Windfang)geplant. Ferner ist die
Ansiedlung einer Backerei mit r®206 gm Verkaufsflache (inkl. Flachen
fur Gastronomie) vorgesehen. Insgesamt betragt die Verkaufsflache
am Standort nach der Realisierung somit rd.664 gm. Der sich im ZVB
Innenstadt Schwabachbefindliche Vorhabenstandort weistzugleich
eine verkehrsguinstige Lage auf und ist weitgehend von
Wohnnutzungen umgeben.



10 Dr. Lademann & Partner

Die Z6lInertorstraBe in der Goldschlagerstadt Schwabach als Nahversorgungsstandort | Vertraglichkeitsuntersuchung zu den
Auswirkungen eines Ansiedlungsvorhabens

Rahmendaten des Makrostandorts

3.1 Lage im Raumund zentralGrtliche Struktur

Die Stadt Schwabach befindet sich zentral im Freistaat Bayern und ist als kreisfreie
Stadt dem Regierungsbezirk Mittelfranken zugehdrig. Die Altstadt von Schwabach liegt

in einem flachen Tal zu beiden Seiten der Schwabach, die auRerhalb der besiedelten
Flachen im Stadtgebiein die Rednitz mindet
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Abbildung 6: Lage im Raum

Die Stadt Schwabach ist di&leinste kreisfreie Stadt Bayerns und besteht aus den
funf wesentlichen Bereichen: Stadtmitte (Altstadt), Schwabach Nord, Ost, Sid und

West. Zuziglich dazu sind innerhalb des Stadtgebiets fiinfzehn Ortsteile ausgebildet
welche zum Teil stark landlich geprégt sind
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Dieverkehrliche Anbindung der Stadt Schwabach kann insgesamt als sehr gut bewer-
tet werden. Im Stiden durchquert die A 6 das Stadtgebiet und verbindet Schwabach mit
den beiden Anschlussstellen SchwabactWest und SchwabachSid. Des Weiteren
verlaufen zwei Bundesstral3en (B 2 und B 466) durch das Stadtgebiet. Dabei bindet die
B 2 die Stadt Schwabach im Norden mit Nurnberg sowie im Suden mit der Stadt Roth
an. Die B 466 verlauft von der Stadt Schwabach ausgehend in Richtung Gameinde
Kammerstein und erschlie® somit das stidwestliche Umland.

An dasschienengebundene Verkehrsnetz ist die Stadt Gber einen Bahnhofn den
Regionalverkehr angebunden (Bahnstrecke Niirnberg Augsburgli Miinchen). Dieser
befindet sich in rd. 900 m Entfernung zur Altstadt. Zuséatzlich halt eine-Bahnu.a.am
Bahnhof in Schwabach (in Hauptverkehrszeiten im 2Minuten- Takt). Dartiber hinaus
besteht ein gutes Busnetz innerhalb des Stadtgebiets sowie in das Umland. Die Stadt
Schwabach bietet demnach eine gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
im Pasonennahverkehr.

Aufgrund der naturraumlichen Lage im Mittelfrankischen Becken sowie der gepflegten
historischen Altstadt ist die Stadt Schwabach mit zahlreichen denkmalgeschitzten
und stadtbildprdgenden Gebauden vontouristischem Interesse . Zudem zeichnet
sich die Stadt durchdie Lage innerhalb der Metropolregion sowie den angrenzenden
Tourismusregionen Frankisches Seenland und Romantisches Franken &esiihmt ist
Schwabach fiir seine Goldschlager und das von ihnen produzierte und weltweit expor-
tierte Blattgold.

Die Landesplanung stuft die Stadt Schwabach mit Nirnberg, Firth und Erlangen als
Metropole ein. Diese sollen als landesind bundesweite Bildungs, Handels, Kultur-,
Messe, Sport, Verwaltungs, Wirtschafts und Wissenschaftsschwerpunkte weiter-
entwickelt werden. Sie so#in zur raumlichen und wirtschaftlichen Starkung der Metro-
polregionen und ganz Bayerns in Deutschland und Europa beitragen.

Dem Nahbereich als Bezugsgrolie fur Waren des Nahversorgungsbedarfs gebiim
Sinne des Regionalplan#ittelfranken des Planungsverband Region Nirnberg(Be-
grindungskarte: Nahbereich Stand 2019) noch die umliegenden KommuneRohr,
Kammerstein und Rednitzhembach an.

Weitere ausgewiesenezentrale Orte im naheren Umkreis sind die Stadt Roth in rd.
14 km sudlicher Richtung (Mittelzentrum) sowie die mittelzentralen Verbiinde Wen-
delstein- Schwarzenbruck Feucht in rd. 19 km 6stlicher Richtung, Zirndor©beras-
bach-Stein in rd. 10 km nordwestlicher Richtung und NeuendettelsaWindsbach
Heilsbronn in rd. 19 knwestlicher Richtung.
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Soziobkonomische Rahmendaten

Die Bevolkerungsentwicklung in Schwabach verlief seit dem Jahr 208 mit einem
jahrlichen Bevolkerungswachstum von rd. +@,% p.a. positiv.

Insgesamt lebten in Schwabaclnfang 2023 nach Angaben des Statistischen Landes-
amts

qut 41.200 Einwohner.

Damit hat sich die Stadt Schwabach mit einem ahnlichen Wachstum vdérnberg und
Rothentwickelt (+0,1 % bis +0,3 %). Sie lag damit allerdings leicht unterhalb der Werte
fur den Freistaat Bayerr{+0,6 %)im gleichen Betrachtungszeitraum

Einwohnerentwicklung in Schwabach im Vergleich

+/- 18/23

Stadt, Regierungsbezirk, Land

Schwabach 40.781 41.227 446 11 0,2
Roth 25.220 25.367 147 0,6 0,1
Nurnberg 515.201 523.026 7.825 1,5 0,3
Farth 126.526 131.433 4.907 3,9 0,8
Regierungsbezirk Mittelfranken 1.759.643 1.805.791 46.148 2,6 0,5
Freistaat Bayern 12.997.204 13.369.393 372.189 29 0,6

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung im Vergleich

Fur diePrognose der Bevolkerungsentwicklung in Schwabachkann in Anlehnung an
die Prognose von MBResearch unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Entwick-
lung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen
auch in dennachsten Jahren positiv entwickeln werden. Im Ja2027 (dem moglichen
Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist iBchwabachdaher mit einer Be-
volkerungszahl zu rechnen von

qut 41.800 Einwohnern.

Die Stadt Schwabachverfiigt tiber eineeinzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-

fer ®von 108,6.Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Regie-
rungsbezirks Mittelfranken (103,8) sowie zum Landesdurchschnitt (106l1)
Uberdurchschnittlich aus.

5 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MBesearch 2@®3. DieModellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veréanderung auf Ebene der Stadind Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner5.1
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

6 Vgl. MBResearch: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 283. Durchschnitt Deutschland=100.
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Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund deanhaltend positiven
Einwohnerentwicklung sowie der tberdurchschnittlichen Kaufkraft
zusatzliche Impulse fur die kinftige Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Schwabach. Dies wurde bei der nachfolgenden
Wirkungsprognose des Vorhabens bertcksichtigt.

Die Stadt Schwabach ist raumordnerisch mit Nurnberg, Firth und
Erlangen als Metropole eingestuft. Im Bereich der Nahversorgung
besteht die Mitversorgungsfunktion von Schwabach fir den
festgelegten Nahbereich.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsberei-
che vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren
auf dasVorhabenan der ZdlInertorstraf3ein Schwabachubertragen.

Dabei ist neben defErreichbarkeit des Standorts und de m Agglomerationsumfeld
vor allem die Wettbewerbssituation im Raum fir die konkrete Ausdehnung des
Einzugsgebiets ausschlaggebend . Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl li-
mitierend als auch beglnstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirkanch
das eigene Filialnetz voicdekaist als limitierender Faktoizu berucksichtigen.

Wettbewerb im Untersuchungsraum

In der nachfolgenden Karte sind die tUberdrtlichen Angebotsstrukturen im Lebensmit-
teleinzelhandel ab ca. 400 gm VKF dargestellt, die die raumliche Auspragung des Ein-
zugsgebiets beeinflussenDabei steht das Vorhaben insbesondere im Wettbewerb mit
den typgleichen/typahnlichen Verbraucherméarkten sowie den Lebensmitteldiscoun-
tern.

Wie dieser zu entnehmen ist, befinden sicmnerhalb der Stadt Schwabach insge-
samt dreizehn strukturpragende Lebensmittelbetriebe, welche sich auf acht Vollsorti-
menter und funf Lebensmitteldiscounter aufteilen.

Die nachstgelegenen Wettbewerbernul3erhalb der Stadt Schwabach sind:

A InRichtung Norden grenzt die Stadt Niirnberg an das Schwabacher Stadtgebiet.
Hier weisen die Nurnberger Ortsteile Katzwang, Neukatzwang, Reichesdorfer Keller,
Herpersdorf sowie Reichelsdorf mehrere strukturprégende Lebensmittelbetriebe
auf.

p

InRichtung Osten grenzt der Markt Wendelstein an die Stadt Schwach. Hier beste-
hen mit einem Kaufland SB-Warenhaus, einem Verbundstandort um AldiEdeka
sowie weiteren strukturprdgenden Lebensmittelbetrieben im Kernstadtgebiet von
Wendelstein eine Vielzahl von Wettbewerbern.

>

In Richtung Suden grenzt die Gemeinde Rednitzhembach an Schwabach. Hier hat
sich in den vergangenen Jahren ein starker Wettbewerbsstandort um Aldi und Lidl
direkt an der Stadtgrenze ausgebildet. Dartiber hinaus besteht im Gemeindegebiet
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noch ein ReweVerbrauchermarkt. Weiter in Richtung Suden folgt die Stadt Roth,
welche ebenfalls eine dichte Struktur an Wettbewerbern aufweist.

>

In Richtung Westen sind die nachstgelegenen Wettbewerber in der Gemeinde
Kammerstein verortet (Rewe und Aldi). Weitere Lebensmittelbetriebe befinden
sich in Richtung Nordwesten im Markt Rof3tal.

Dienéchstgelegenen Edeka- Filialen in der Stadt Schwabach sind:

A Edeka Supermarkt, WittelsbacherstraRe 57 (ediglich rd.200 m entfernt);

A Edeka Verbrauchermarkt, Nordlinger Straf3e 44 (rd. 1,4 krantfernt);
A Edeka Verbrauchermarkt, Am Pointgraben 3 (rd. 1,8 km entfernt).
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Abbildung 7: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum

Insgesamt ist somitvon einerhohen vorhabenrelevanten Wettbewerbs intensitét
im Untersuchungsraum auszugehen, die sich limitierend aufie Ausdehnung des Ein-
zugsgebiets auswirkt.
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Herleitung des Einzugsgebiets

DasEinzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich tberden nérdlich der BAB 6 liegen-
den Stadtbereich von Schwabach.
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohnund Vorhabenstandort, weshalb das

Einzugsgebiet fur die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

DieZone lumfasst den fu3laufigen Einzugsbereich des Standorts (entspricht in etwa
einer 1.000 m-Isodistanz), wohingegen deZone 2 die weiteren Siedlungsbereichen
der Schwabacher Kernstadhordlich der BAB &owie westlich der B Zuzuordnen sind.

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzkitapp 20.000 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem
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wachsendenEinwohnerpotenzial im Einzugsgebiet ausgegangen werden von insge-
samt

rd. 20. 270 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Ansiedlungsvorhabens in Schwabach

Bereich 2023 2027
Zone 1 7.790 7.900
Zone 2 12.192 12.370
Einzugsgebiet 19.982 20.270

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage deEinwohnerzahlen und der Kaufkraftim Einzugsgebiet sowie des
zugrunde gelegten Pre Kopf- Ausgabesatze$ betragt dasNachfragepotenzial fiir die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd1495Mi o. 0.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Ja?027 ist angesichts der
prognostizierten Bevolkerungszuwachse von eineErhohung des Nachfragepoten-
zials auszugehen auf

rd. 151,6 Mi o . 2,2Mi (o+ Q)

Davon entfallenrd. 82,0 Mi o . 0 auf dézav. npheersorgudgsrslaydntem
Bedarf.

Nachfragepotenzi al des Vorhabens 2027 in Mio

Daten Zone 1 Zone 2 Gesamt|
Periodischer Bedarf* 32,0 50,1 82,0
Nahrungs- und Genussmittel und sonstiger periodischer Bedarf 29,3 45,9 75,2
Drogerie-, Parfiimerie-, Kosmetikartike! 2,7 4,2 6,8
Aperiodischer Bedarf** 27,1 42,5 69,6
Gesamt 59,1 92,5 151,6

Quelle: Eigene Berechnungen. * ohne pharmazeutischer und medizinischer Bedarf **ohne Mobel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

7Vg|. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MBResearch 2@3.

8 Vgl. PreKopf- Ausgabesatze MBResearch Prognose 203.
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Fir das Vorhaberst von einerhohen Wettbewerbsintensitat im Raum

auszugehen, was sich limierend auf die Ausiehnung des

Einzugsgebiets auswirktDieses beschrankt sich daher auf den

nordlich der BAB 6owie westlich der B 2iegenden Kernstadtbereich

von Schwabach.

Insgesamt betragt das Kundenpotenziaim Einzugsgebietdes

Vorhabensaktuell knapp 20.000 Personen Aufgrund der

prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem

wachsenden Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet ausgegangen

werden von insgesamt rd20.270 Einwohnern.Das vorhabenrelevante
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur Marnkirksamkeit

um etwa2,2Mi oaufsgdannrdl1l51,6Mi o. @ ansteigen. Davo
entfallenrd.82,0Mi o. o9 auf den periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf.
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Analyse der Angebotsstrukturen im
Untersuchungsraum

Im folgenden Kapitel werden dievorhabenrelevanten Angebotsstrukturen sowie die
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentra-
len Versorgungsbereichen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiartd
bewertet.

Nahversorgungsrelevante Einzelhandelsstruktur
im Einzugsgebiet

ZurBestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbsund Angebotssituation wurde

im April 2024 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nahver-
sorgungsrelevantén Einzelhandelsbestands im prospektivertinzugsgebiet(geman
Kap. 4.3)des Vorhabens durchgefihrtDie Umsatze fur den prifungsrelevanten Ein-
zelhandel im Einzugsgebiet wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennzif-
fern, der ermittelten Verkaufsflichen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation
standortgewichtet ermittelt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens einenahversorgungs relevante Verkaufsflache (ohne aperiodische Rand-
sortimente) vorgehaltenvon

rd. 6.990 gm

Davon entfallen rd. 2.430 gm Verkaufsflache auf die Betriebe in der Innenstadt von
Schwabach.

Der Brutto - Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des
Einzugsgebiets belauft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

r d. 43,9 Mio. 0.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat — *° fur diese Sortimentsgruppe betragt
insgesamt rd. 6.300 9 je gm Verkaufsfl ache.

9

10 Aufgrund der anhaltend hohen Inflation, die vor allem Nahrungsind Genussmittel betrifft, sind aktuell steigende Flachenprodukti-
vitaten im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten. Der daraus resultierende Umsatzzuwachs ist jedoch nur nominal zu betraohte
Real ist z.T. sogar von sinkenden Umsétzen im Lebensmitteleinzelhandel auszugelhear allem im Vergleich zu den umsatzstarken
Coronajahren.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflache in gm Umsat z i
ZVB Innenstadt Schwabach 2.430 13,8
davon Nahrungs- und Genussmittel* 1.410 9,0
davon Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartike/ 1.020 4,8
Streulage bzw. sonstige Lage 1.190 8,2
davon Nahrungs- und Genussmittel* 1.160 80
davon Drogerie-, Parfliimerie-, Kosmetikartikel 30 02
Zone 1 3.620 22,0
Streulage bzw. sonstige Lage 3.370 21,9
davon Nahrungs- und Genussmittel* 3.120 20,7
davon Drogerie-, Parfiimerie-, Kosmetikartikel 250 1,2
Zone 2 3.370 21,9
Einzugsgebiet gesamt 6.990 43,9
davon Nahrungs- und Genussmittel* 5.690 37,7
davon Drogerie-, Parfiimerie-, Kosmetikartikel 1.300 62

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet. *inkl. sonstiger periodischer Bedarf (Tiernahrung, Schnittblumen)

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen - und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets

Innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets befinden sich insgesamt vigrukturpra-
gende Lebensmittelbetriebe (> 400 gm Verkaufsflache)

>

EBL Naturkost Biomarkt, Stidliche Ringstral3e 22 (ZVB Innenstadt in der Zone 1);

)

Edeka Supermarkt, Wittelsbacherstral3e 57 (sonstige Lage in der Zone 1);

)

Edeka Verbrauchermarkt, Nordlinger Stral3e 44 (sonstige Lage in der Zone 2);

>

Mix- Markt- Supermarkt, Firther Stral3e 39 (sonstige Lage in der Zone 2).

Die strukturprdgenden Anbieter sind in der Kernstadt von Schwabach verortet und ste-
hen in einem direkten Zusammenhang mit den Wohnschwerpunkten. Allerdings zeigt
sich mit Blick auf die jeweilige Verkaufsflachengrol3e der einzelnen Anbieter, dass le-
diglich der EdekaVerbrauchermarkt an der Further StralRe eine Verkaufsflachengrdl3e
von > 800 gm aufweist und somit ein vollwertiges Angebot im periodischen bzw. nah-
versorgungsrelevanten Bedarfsbereich erhalten kann. Wahrend sowohl der Biomarkt
EBL- Naturkost (Fokus auf Biowaren) als auch der MiMarkt (Fokus auf osteuropaische
Lebensmittel) einen speziellen Kundenstamm ansprechen, kann der Edelsuper-
markt an der Wittelsbacherstral3e hinsichtlich seiner Verkaufsflachengrof3e lediglich
auf sein fuRBlaufiges Umfeld ausstrahlen. Dementsprechend halt der zentrale
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Versorgungsbereich Innenstadt Schwabach zum heutigen Zeitpunkt keinen vollwerti-
gen Lebensmittelmarktmit entsprechender Sortimentsvielfaltvor.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick tiber die raumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewer bssituation im Einzugsgebiet

Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte im Einzugsgebietbetragt rd.
350 qm/1.000 Einwohner undfallt damit unterdurchschnittlich aus!!Dies deutet auf
eine moderate Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebietsowie mogliche
Entwicklungspotenzialehin.

u Der bundesdeutscheDurchschnitt betragt aktuell rd. 830 gm/1.000 Einwohner. Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Be-
triebsformen des periodischen Bedarfsbereichsdhne Apotheken) und basiert auf eigenen Berechnungen auf der Grundlage von
Daten einschlégiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).
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Die aus der Gegenuberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitdt fir die periodischen Sortimente
von rd.54 %innerhalb desEinzugsgebies deutet auf Kaufkraftabflisse an Standorte
aul3erhalb des EinzugsgebietdDie Kaufkraftabfliisse resultieren aus der geringen An-
gebotsdichte innerhalb des Einzugsgebietsnd den sogstarken Wettbewerbsstandor-
ten direkt aufllerhalb des Einzugsgebiets (u.a. Rother Strale und GORO
Einkaufszentrum)!? Die hochsten Zentralitatsdefizite im Einzugsgebiet des Vorhabens
weist das Sortiment Nahrungs und Genussmittel auf (Zentralitat von rd. 51 %). Dem-
gegenlber liegt die Zentralitat fur die Drogerie, Parfimerie und Kosmetikartikel bei
rd. 92 %.

Auf einernahversorgungselevanten Verkaufsflache von insgesanrd.
6.990 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rdi3,9
Mi o. 0o Ums aMerkaufgflachemdichte und Zentralitat deuten
auf eine geringe Angebotsdichtennerhalb des Einzugsgebietsind
signifikante Kaufkraftabflissean dienicht-integrierten, sogstarken
Wettbewerbsstandorte direkt aul3erhalb des Einzugsgebiets (u.a.
Rother Strale und OR{inkaufszentrum) hin

12 Kaufkraftabflisse in den Onlinehandel habenlemgegentbernur eine untergeordneteBedeutung im Lebensmitteleinzelhandel.

Aktuell erzielt der Onlinehandel im Segment FMCG (Fast Moving Consumer Goods/Nahrumgd Genussmittel) einen Marktanteil
von 4,1 %vgl. HDE ONLINBONITOR 2022)
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Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur an
Standorten aul3erhalb des Einzugsgebiets

Angesichts der geringen Einzelhandelszentralitat innerhalb des Einzugsgebiets kann
davon ausgegangen werden, dass derzeit signifikante Kaufkraftabfliisse an auRerhalb
des Einzugsgebiets gelegene Einzelhandelsstandorte bestehen. Daher sollen auch die
pragenden Einzelhandelslagen auf3erhalb des Einzugsgebiets in den Untersuchungs
raum einbezogen und hinsichtlich ihrer Verkaufsflaichen und Umsatzstruktur kurz
dargestellt werden (Hinweis: nur strukturpragende Lebensmittelbetriebe und Droge-
riemérkte > 400 gm Verkaufsflache)

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels an den
untersuchten Standortlagen unmittelbar auf3erhalb des Einzugsgebiets

Periodischer Bedarf Verkaufsflache in gm Umsat z i
Erganzungsstandort Rother StralRe 3.720 26,0
davon Nahrungs- und Genussmittel* 3.130 22,4
davon Drogerie-, Parfumerie-, Kosmetikartikel 590 3,6
Erganzungsstandort Gewerbegebiet Falbenholz 5.250 32,2
davon Nahrungs- und Genussmittel* 4.200 25,5
davon Drogerie-, Parfiimerie-, Kosmetikartikel 1.050 6,6
Privilegierter NVS Am Pointgraben 1.220 8,7
davon Nahrungs- und Genussmittel* 1.130 8,3
davon Drogerie-, Parfumerie-, Kosmetikartikel 90 0,4
Privilegierter NVS Further Strae 1.060 54
davon Nahrungs- und Genussmittel* 990 51
davon Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartikel 70 0,3

Gesamt 11.250 72,3

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet. Nur strukturpragender LEH. *inkl. sonstiger periodischer Bedarf

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen - und Umsatzstruktur auRerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets
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Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangslage in den zentralen Versorgungsbe-
reichen und besonderen Standortlagen inner-
halb und direkt aul3erhalb des Einzugsgebiets

Nachfolgend werden die prospektiv von dem Vorhaben betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche Erganzungsstandorte ungbrivilegierten Nahversorgungsstandorten-
nerhalb und direkt auRerhalb des Einzugsgebietsharakterisiert und hinsichtlich ihrer
Funktionsfahigkeit bewertet.

In der nachfolgenden Abbildung ist dieZentren - und Standortstruktur der Stadt
Schwabach gemaR demEinzelhandels und Zentrenkonzept dargestellt:
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Abbildung 10: Zentren- und Standortstruktur der Stadt Schwabach
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Gemald den Festlegungen imEinzelhandels- und Zentren konzept der Stadt
Schwabach stellt die Innenstadt den einzigen zentralen Versorgungsbereich inner-
halb des Stadtgebiets dar. DarUber hinaus bestehen mit dem Erganzungsstandort
Grundversorgung Rother Stralle sowie dem zentralitatsbildendenden Erganzungs-
standort ORO zwei weitere Handelsschwerpunkigein zentraler Versorgungsbereich
i.S. des § 34 BauGBJudem wurden funf privilegierte Nahversorgungsstandorte be-
stimmt*3, Bei den privilegierten Nahversorgungsstandorten handelt es sich um Be-
standsstandorte  des  Lebensmitteleinzelhandels, denen aufgrund ihrer
stadtraumlichen Lage eine wichtige Funktion zur wohnortnahen Grundversorgung der
Bevdlkerung zugewiesen wird, die abericht als zentrale Versorgungsbereiche defi-
niert sind und im Sinne der Rechtsprechung nicht Giber die Mindestausstattung an Be-
trieben und Funktionen eines zentralen Versorgungsbereichs verfiigen.

Im nachfolgenden Kapitel werden die Standorte einer stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Analyse einschliefliclihrer Versorgungsbedeutung und Leistungs-
fahigkeit unterzogen, um darauf schlie3en zu kénnen, ob diese stabil aufgestellt sind
oder Vorschadigungen aufweisen. Dabei wurden folgende Standortlagen im Rahmen
des vorliegende Ansiedlungsvorhabenséher betrachtet:

Vorhabenrelevante bzw. untersuchte Lagen innerhalb des Einzugsgebiets:

Innerhalb des vorhabenbezogenen Einzugsgebiets befindet sich mit demenstadt

von Schwabach der einzige zentrale Versorgungsbereich in der Zone 1. Diesem Lage-
bereich ist auch der Vorhabenstandort zuzurechnen. Darliber hinaus ist mit dem
Edeka- Markt an der Noérdlinger Stral3e ein privilegierter Nahversorgungstandort in-
nerhalb des prospektiven Einzugsgebiets verorteSonstige Standorte werden im Bn-
zelhandelskonzept nicht hervorgehoben.

Vorhabenrelevante bzw. untersuchte Lagen aul3erhalb des Einzugsgebiets:

Da davon auszugehen ist, dass auch Standorte direkt auRerhalb des Einzugsgebiets
durch die Ruckholung aktueller Nachfrageabflliisse von dem Vorhaben betroffen sein
konnen, wurden auch die nachstgelegenen Einkaufsalternativen direkt auf3erhalb des
Einzugsgebi¢s mitbetrachtet. Hierzu gehdren derErganzungsstandort Grundver-
sorgung Rother Stral3e und der zentralitatsbildendende Erganzungsstandort ORO
sowie die beiden privilegierten Nahversorgungsstandort&deka (Am Pdntgraben)

und Norma (Further StralRe). Sonstige Standorte werden im Einzelhandelskonzept
nicht hervorgehoben.

13 Dies sind: Edeka (Am Pointgraben), Edeka (Nordlinger Straf3e), Norma (Further Stral3e), Aldi (Katzwanger Stra3e), Aldi (‘dofieers
Hauptstrafie).
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Innenstadt Schwabach (innerhalb des Einzugsgebiets)

Derzentrale Versorgungsbereich Innenstadt befindet sich zentral im Schwabacher
Stadtgebiet und Ubernimmt die Funktion des Hauptzentrums von Schwabach. Die Ab-
grenzung umfasst dabei grof3e Teile des historischen Altstadtkerns und verlauft im Sa-
den entlang des Altstadtrings in den Abschnitten Reichvigenhausstral3e (westlicher
Teil), stdliche RingstraRe sowie Noérdliche Ringstrafl3e bis zum Kreuzungsbereich Neu-
torstral3e. Im Osten ist das MarkgraferPostareal der Abgrenzung zugerechnet. Diese
bildet zusammen mit der FriedrichstralRe die nérdliche Begrenzgndes zentralen Ver-
sorgungsbereichs. Uber die StraBe Auf der Eich zieht sich die westliche Abgrenzung
Richtung Suden entlang der Stral3enziige Fischgrubengasse, Boxlohe und Am Neuen
Bau.

Die Haupteinkaufslage der Innenstadt umfasst dabei die Kénigsstral3e und den Ko-
nigsplatz. Dieser Bereich ist als FuRgangerzone gestaltet und beinhaltet den frequenz-
starksten Bereich der Innenstadt. Als Haupteinfallstore fungieren die Bereiche
Ludwigstral3e, Rathausgasse und Zdllnertorstral3e sde von Norden kommend die
Nurnberger Stral3e und die StraRe Auf der Eich. Innerhalb des Innenstadtrings beste-
hen eine Uberwiegend kleinteilige und weitgehend geschlossene Bebauungsstruktur
(ganz tUberwiegend historisch@ und denkmalgeschiitzenGebaudebestand) sowie dr
Hauptplatz mit Rathaus (Konigsplatz). Mit dem Schwabach durchzieht ein Bachlauf die
Altstadt.

Abbildung 11: Konigsplatz in der Innenstadt von Schwabach

Dieverkehrliche Erreichbarkeit der Innenstadt ist aufgrund des Altstadtrings als sehr
gut zu bewerten, welche eine Anbindung mit den zentralen Aulszw. Einfahrtsstral3en
innerhalb der Stadt als auch ins regionale Umland darstellt (u.a. B 2, B 466, St 2239).
Innerhalb des Altstadtkernsst das ebenerdige Stellplatzangebot aufgrund der histori-
schen und denkmalgeschiitzen Gebaudesubstanz sehr gering ausgepragt. Durch die
Tiefgarage "Altstadt Mitte" direkt am Konigsplatz und dem Parkplatz an der
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ReichwaisenhausstraRe werden gleichwohl ausreichend Stellplatze angeboten. Dar-
Uber hinaus bestehen innerhalb der Innenstadt mehrere Bushaltestellen (Rathaus, Spi-
talberg, Auf der Aich). Aufgrund der zentralen Lage besteht zudem eine gute fuRlaufige
Erreichbarkeit sowie mit dem Fahrrad aus den Wohngebieten innerhalb und au3erhalb
der Zentrenabgrenzung.

DieEinzelhandelsstruktur der Innenstadt ist durch einen vielfaltigen Angebots und
Branchenmix von inhabergefiihrten sowie filialisierten Betriebe gekennzeichnet. Der
Angebotsschwerpunkt liegt dabei im Bereich Bekleidung. Als wichtige Magnetbetriebe
im aperiodischen Bedarfsbereich fungieren u.a&d&M sowie das Modehaus Frenzel.

Innerhalb der Innenstadt besteht derzeitmit einem Bioc Supermarkt (EBLNaturkost)
ein strukturpragender Lebensmittelbetrieb . Das Angebotst darliber hinaus durch
kleinteilige Lebensmittelbetriebe sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks gekenn-
zeichnet. Wichtigster Magnetbetrieb im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf ist Drogerie Millerinsgesamt wird innerhalb der Innenstadt im periodi-
schen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich auf einer Verkaufsflache

von rd. 2430 gm ein Umsatz von ¥4 Mi o . Q0 er w(ohne aperibdiséhé e t
Randsortimente) 4.

Abbildung 12: Bio- Supermarkt (EBL- Naturkost) in der Innenstadt von Schwabach

Daruber hinaus zeichnet sich die Innenstadt durch einenielféltigen Nutzungsmix

aus innenstadttypischen Nutzungen (vorwiegend aus dem Bereich Gesundheits-
dienstleistung, Gastronomie u. handwerklichen Dienstleistungen) aus, woraus sich Sy-
nergien mit dem Einzelhandel und eine zusatzliche Belebung ergeben. Zudem findet
auf dem Konigsplaz ein Wochenmarkt (Freitag u. Samstag) statt, welcher fir zusatzli-
che Frequenzen sorgt. Vereinzelt bestehen in den Nebenlagdteinteilige Leer-
sténde.

14 Ohne Apotheken und Sanitatshauser.
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Insgesamt kann die Innenstadt von Schwabach als stabil und funktionsfahig ein-
gestuft werden. Das zur Diskussion stehende Ansiedlungsvorhaben wird die In-
nenstadt per Saldo betrachtet weiter stdrken und zudem einen wichtigen
Frequenzanker im westlichen Bereich etablieren.

Abbildung 13:Geschaftsbesatz im Bereich Ludwigstrale/ Pfarrgasse in der Innenstadt von Schwabach

Privilegierter Nahversorgungsstandort Nérdlinger Stral3e (in-
nerhalb des Einzugsgebiets)

Der Privilegierte Nahversorgungsstandort an der Nordlinger Straf3e Ubernimmt vor al-
lem fUr das sudliche Kernstadtgebiet eine wichtige Versorgungsaufgabe fur die nord-
lich und dstlich angrenzende Wohngebiete (inkl. Planung von 20 Wohneinheiten am
Nachbargrundstiick). Dabei kommt dem solitdren Standort eines Edekderbraucher-
markts vor allem die Lage an der B 466 zuguteer Verbrauchermarkt hat in der jun-
geren Vergangenheit seine Verkaufsflache erweitert und verfigt Uber einen
modernen und zeitgemalRen Marktauft ritt . In der Konzessiondrszone ist noch eine
Backerei verortet.

Abbildung 14: Privilegierter Nahversorgungsstandort Nordlinger StraBe (innerhalb des Einzugsgebiets)
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5.3.3 Erganzungsstandort Grundversorgung Rother Stral3e (aul3er-
halb des Einzugsgebiets)

Sudostlich der Innenstadt von Schwabach befindet sich eiBrganzungsstandort an
der Rother Stral3e mit der Funktionszuweisung der Grundversorgung (rd. 2 km zum
Vorhabenstandort). Der in Siedlungsstruktureneingebettete Erganzungsstandort
stellt eine Agglomeration von Fachmarkten mit umfassendem Stellplatzangebot beid-
seitig der B 2 dar. Mit der angrenzenden Bahntrasse besteht eine Barrigind&ung zur
Innenstadt von Schwabach. Der Standortbereich weist aufgrund der Fachmarktnd
Stellplatzpragung keine stadtebaulichen Qualitaten auf.

REWE

— Familie Stoll

Abbildung 15: Rewe Verbrauchermarkt am Erganzungsstandort Grundversorgung Rother StraRe (aul3er-
halb des Einzugsgebiets)

Dieverkehrliche Erreichbarkeit ist aufgrund der Lage an der B 2 als sehr gut zu be-
werten. Die OPNMAnbi ndung i st UOber die Bushaltstel!l
Erganzungsstandort vorhanden. Zudem ist die fuBlaufige Erreichbarkeit fir die Be-

wohner in den nordlich gelegenen Wohnddeten gut, die westlich (hinter der
Bahntrasse) anséssigen Bewohner sind mit einem FURadweg an den Standort an-

gebunden. Allerdings zielt der Standort eindeutig auf den PkWunden ab. Zudem be-

steht eine Barrierewirkung durch Bahntrasse und BAB 6.

Die Ausrichtung des Einzelhandelsangebots am Ergénzungsstandort zielt dabei auf
eine grundversorgungsrelevante Nachfrage ab. Derzeit sind nebemem ReweVer-
brauchermarkt noch die beidenLebensmitteldiscounter Norma und Nettoam Stand-
ort vorhanden. Darlber hinaus erganzen Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie
ein Miller Drogeriemarkt das nahversorgungsrelevante Angebadhsgesamt wird auf
einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd . 3.720 gm von den struk-
turprdgenden Lebensmittelbetrieben (> 40 0 gm) sowie des Drogeriemarkts ein
Umsatz von rd.26 Mi o . 0  djeweils phinecapdriodische Randsortimente).
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Daruber hinaus bestehen ergdnzende Fachmarkte aus dem mittaind langfristigen
Bedarfsbereich (u.a. ExperDeichmann, Takko).

Der Ergdnzungsstandort mit Schwerpunkt auf die Grundversorgung befindet sich
Uberwiegend in stadtebaulich nicht-integrierte r Lage und weist eine starke Ori-
entierung auf den PKW- Kunden auf. Dennoch leistet der Standort aufgrund seiner
hohen Ausstattung im kurzfristigen Sortiment ei _nen wichtigen Versorgungsbei-
trag im Stadtgebiet von Schwabach.

Abbildung 16: Netto - Lebensmitteldiscounter am Ergénzungsstandort Grundversorgung Rother Stral3e
(auRerhalb des Einzugsgebiets)

5.3.4 Zentralitatsbildender Erganzungsstandort ORO (auf3erhalb des
Einzugsgebiets)

Ostlich der Innenstadt von Schwabach befindet sich derganzungsstandort OROIm
Gewerbegebiet Falbenholggut 3 km zum Vorhabenstandort) welcher aufgrund der
regionalen Ausstrahlungskraft zentralitatsbildend fur die Stadt Schwabach wirkt. Der
Erganzungsstandort besteht nur aus dem Geb&udekomplex des OMEihkaufszent-
rums. Das Umfeld ist durch weitere, Uberwiegend nicltentrenrelevante Eirzelhan-
delsbetriebe (u.a. HornbachJY SK sowie einer Vielzahl von Gewerbebetrieben gepragt.

Durch die Lage an der BAB 6 in rd. 600 m Entfernung ist eine sehr gute regiorate

kehrliche Erreichbarkeit gegeben. Innerhalb der Stadt Schwabach ist der Standort

Uber die Rother Straf3e (in Verbindung mit der Stralle Am Falbenholz) angebunden. Vor

dem Einkaufszentrum besteht eine vorgelagerte, gro3ziigige Stellplatzanlage. Mit der
direkt am Standort bestehendenBus hal t est el l e /A&Fal benhol zA
OPNVAnbindung vorhanden. Aufgrund der Lage im Gewerbegebiet Falbenholz sowie

der Entfernung zu @n nachsten Wohneinheiten ist keine fu3laufige Erreichbarkeit ge-

geben.
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Abbildung 17: Kaufland- Verbrauchermarkt im ORO- Einkaufszentrum (auerhalb des Einzugsgebiets)

Das Einzelhandelsangebot im Or&inkaufszentrum beinhaltet eine Vielzahl von filiali-
sierten Fachmarktangeboten, welche durch zahlreiche kleinflaichige Angebote arron-
diert werden. Generell ist ein breiter BranchemMix vorhanden. Als wichtige
Magnetbetriebe im aperiodischen Bedarfsbereich fungieren u.a. Media Markt, Inter-
sport, C&A sowie Modepark Réther. Innerhalb des Einkaufszentrums bestaimit dem
Verbrauchermarkt Kaufland sowie dem Biomarkt Denn's zwsirukturprégende Le-
bensmittelbetriebe, welche durch weitere kleinteilige periodische Anbieter erganzt
werden. Zudem bestehen ein dmDrogeriefachmarkt sowie ein FressnapfTierfach-
markt. Insgesamt wird auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von
rd. 5.250 gm von den strukturprdgenden Lebensmittelbetrieben (> 400 gm)  so-
wie des Drogeriemarkts ein Umsatzvon qut32Mi o. 0o generiert (jewe
riodische Randsortimente) . Dienstleistungsbetriebe sowie gastronomische
Einheiten imCenter erganzen das Angebot im Einkaufszentrum.

Abbildung 18: ORQGEinkaufszentrum im zentralitatsbildenden Erganzungsstandort ORO (aufRerhalb des
Einzugsgebiets)
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Der Erganzungsstandort des ORQ Einkaufszentrums erfullt eine zentralitatsbil-
dende Aufgabe im Stadtgebiet von Schwabach und verfligt mit seinem breiten
Angebotsmix aus zahlreichen Bereichen Uber eine regionale Ausstrahlung.

5.3.5 Untersuchte Privilegierte Nahversorgungsstandorte (aufer-
halb des Einzugsgebiets)

Privilegierter Nahversorqungsstandort Firther StralRe:

Der Privilegierte Nahversorgungsstandort an der Further Stra@el. 1,9 km zum Vorha-
benstandort) umfasst dabei den NormalLebensmitteldiscounter und ist vor allem auf
das norddstliche Kernstadtgebiet ausgerichtet. Im erweiterten Umfeld sind noch Woh-
nungsbaugebiete geplant. Auf der gegenuberliegenden Stral3enseite zahlt zudem der
Standort des MixMarkts (ehemals Netto-Lebensmitteldiscounter) zur Abgrenzung
des Privilegierten Nahversorgungsstandorts. Zudem sind zwei Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks (Backereiu. Fleischerei) sowie eine Apotheke dort ansassig

Abbildung 19: Privilegierter Nahversorgungsstandort Firther StraBe (auf3erhalb des Einzugsgebiets)

Privilegierter Nahversorgungsstandort Am Pointgraben:

Der Privilegierte Nahversorgungsstandort Am Pointgraben befindet sich im nérdlichen
Kernstadtgebiet von Schwabach am Kreuzungsbereich Am Pointgraben/ Nirnberger

Stral3e (rd. 2,3 km zum Vorhabenstandort). Der Standort an der B 2 leistet trotz seiner
Agewiealbén Zwi schenlageA sowohl fir die Bewo!
als auch fir die Bewohner der Stadtteile Eichwasen und Nasbach eine wichtige Versor-
gungsaufgabe. Im erweiterten Umfeld ist in den nachsten Jahren noch Wohnungsbau

geplant. Aktuell bestehen am Standort ein Edek&/erbrauchermarkt sowie ein Getran-

kemarkt.
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Abbildung 20: Privilegierter Nahversorgungsstandort Am Pointgraben (auerhalb des Einzugsgebiets)
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Vorhaben - und Wirkungsprognose

Marktanteils - und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

A die raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
A die Hohe der Nachfrageabschépfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmalig seine Kunden gewinnt, bezeichnet deévlarktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesei@ebiet binden kann.

DieUmsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschétzung erzielbarer Nach-
frageabschdpfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungn im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurdedabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raumsowie das Agglomerationsumfelderiicksichtigt.

Fur das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet von etwa % erreichen wird. Der prospektiv hochste Marktanteil wird dabei
aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten bzweriodi-
schen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei 1@ %, in der Zone 2 sind etwh0 %

zu erwarten.
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Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Mar kt potenzial (Mio. @20 50,1 82,0
Umsatz Vorhaben (Mio. B3 4,9 8,6
Marktanteile 12% 10% 11%

Nahrungs- und Genussmittel und sonstiger periodischer Bedarf

Mar kt pot enzi al (Mio. @93 45,9 75,2
Umsatz Vorhaben ( Mio. 8.3 4,5 8,0
Marktanteile 12% 10% 11%

Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartikel

Mar kt pot enzi al (Mio. o927 4,2 6,8
Umsatz Vorhaben ( Mio. 0,3 0,4 0,7
Marktanteile 11% 9% 10%
Mar kt potenzial (Mio. 02/1 42,5 69,6
Umsatz Vorhaben (Mio. @} 0,2 0,3
Marktanteile 0,5% 0,4% 0,5%
Mar kt potenzial (Mio. @591 92,5 151,6
Umsatz Vorhaben (Mio. 9% 51 9,0
Marktanteile 7% 5% 6%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 7: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Bertlicksichtigung zusatzlicher Streuumsatze vob %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreservegespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich deinzelhandelsrele-
vante Brutto - Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitdét vonrd.5.700 ¢ jmeVerkaufsflache auf insgesamt

rd. 9,5Mi o . 0O bel aufen

wovon mitrd.9,1Mi o. @ der Schwer pu nbkw. nahverSorguhgsn
relevanten Bedarf entfallt.

15 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. PeBdisucher/

Touristen, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets labehnur hin und wieder am
Standort einkaufen).

peric
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Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsf.lache Flé.ic.h?n—
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 1.501 5.700 9,1
davon Verbrauchermarkt 1.385 6.100 8,4
davon Béackerei** 206 3.500 0,7
Nahrungs- und Genussmitte/ 1.445 5.800 84
davon Verbrauchermarkt 1.239 6.200 7,7
davon Béackerei** 206 3.500 0,7
Drogerie-, Parfiimerie-, Kosmetikartike/ 146 4.800 0,7
davon Verbrauchermarkt 146 4.800 07
aperiodischer Bedarf 73 4.800 0,3
davon Verbrauchermarkt 73 4.800 0,3
Gesamt 1.664 5.700 9,5
davon Verbrauchermarkt 1.458 6.000 8,7
davon Béckerei** 206 3.500 0,7
Quell e: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. * in o/ gm VKI

*** inkl. sonstiger periodischer Bedarf

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Vorhabens

Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktantaéinerhalb des
Einzugsgebietsbezogen auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf
von insgesamt rd11 % auszugehen. Nach den Modedichnungen
ergibt sich daraus unter zuséatzlicher Bertcksichtigungon
Streuumsétzen, ein Umsatzpotenzialim nahversorgungsrelevanten
Bedarfvon insgesamt rd9,1 Mi o..Inklugsive aperiodischer
Randsortimente betragt derUmsatz des Ansiedlungsvorhabens
insgesamtrd.9,5Mi o. 0.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen deiVirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte Um-
satz des Vorhabens unter Beriicksichtigung der raumlichen Verteilung auf den Einzel-
handel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jah2027 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Bas der bestehenden Einzelhandslim-
satze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentraler Versorgungsbereich, Streulagerbzw. sonstige Lage) prognostiziert wer-
den. Einen wichtigen Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsatze,
die Typgleichheit bzw. Typahnlichkéides Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sirich Hauptsortiment des periodischernbzw. nah-
versorgungsrelevantenBedarfsnicht direkt am Marktanteil ablesbar Melmehr miissen
fur eine fundierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform
bis zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektR027) sowie die
Nachfragestréme bericksichtigt werden:

A Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einenMarktwachstum infolge der Bevolke-
rungszunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert, erhéht
allerdings die Kompensationsmdglichkeiten des Einzelhandels und ist somitir--
kungsmildernd zu beriicksichtigen.

>

Wirkungsmildernd schlagtebenfalls zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebibzw. den eigenen Ein-
zugsgebietszonenzu reduzieren. Das heil3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein. Vielmehienkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-
flisse auf sich um. Dieser Effekt schlagt umso starker zu Buche, je hoher die
Kaufkraftabflisse derzeit sind.

>

Zudemprofitieren die in der Zonel des Einzugsgebiets vorhandenen Betriebe um-
gekehrt aber auch von Zufliissen aus den angrenzenden Bereich@nsbesondere
im SegmentDrogerie-, Parfimerie , Kosmetikartike). Von diesen Zuflissen kann
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das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sictwirkungsverscharfend auf
die Betriebe innerhalb der Zone 1 des Einzugsgebiets auswitkt.

Erst fur den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass eftasien an-
derer bestehender Einzelhandelsbetriebem Einzugsgebieumverteilt wird.

Fur das betreffende Einzugsgebiet ist aktuell von signifikanten Kaufkraftabflissen
auszugehen. Die Verbraucher kaufen somit gegenwartig in betrachtlichem Mal3e an
Standorten aufRerhalb des Einzugsgebiets eila mit der Vorhabenrealisierung ein
Teil dieser Kaufkraftabflisse zuriickgeholt werden kann, fuhrt das Vorhaben

auch zu Umsatzrickgangen an Versorgungsstandorten aufRerhalb des Einzugsge-
biets, die von den Abflissen profitieren . Im Sinne einer worstcase-Betrachtung
werden diese Umsatze (zzgl. der Streuumtze) Uberschlagig gegen die Einkaufsalter
nativen direkt aul3erhalb des Einzugsgebiets in der Stadt Schwabach (vgl. Kapitel 5.2)
gerechnet, um die Wirkungen vollstandig raumwirksam abzubilden.

Die Wirkungen des Vorhabens irRandsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschopfung im Einzugsgebiet, also Uber ditarktanteil
abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse Anteile ohne-
hin abflie3ender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem Marktantsibn etwawe-
niger als einem Prozentei den Randsortimenten angenommen werden, dass die
Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische Gréienordnungen bei weitem nicht
erreichen.Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der Um-
satzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen
verzichtet.

Hinweis: AIf eine noch detailliertere Prognose ¢.B.hinsichtlich der Untersortimente
und/oder der Auswirkungen auf Teillagen) wurde verzichtetet, da sodann in einigen
Standortlagen Wirkungen rechnerisch nicht mehr nachweisbar warem dem Zusam-
menhang hat die einschlagige Rechtsprechurig die Nachweisbarkeitsgrenze von

rd. 0, bestdigt.cSo wepden Umsatzumverteilungswirkungen erst ab einer be-
stimmten GréRenordnung wesentliche stadtebauliche oder raumordnerische Folgen
ausl 6sen kdénnen. Eine Verdrangungswirkung Vv

wird von keinen mehr als uwesentlichen Wirkungen an einem Standort ausgehen. Da-
mit sind minimale quantitative Umsatzriickgange trotz ggf. hoher Umsatzumvertei-
lungsquoten im Folgenden nicht weiter zu beachterAuch weilz.B. die Komponente
des Backerdm Sinne eines Konzessionaideutlich auf den Hauptbetrieb (Edeka) aus-
gerichtet sein wird, d.h. der Verbrauchermarkt besuchsausldsend ist. Nicht umgekehrt.

Auch Umsatzumverteilungswirkungen innerhalb des zu starkenden zentralen Versor-
gungsbereichs sindiselbst deutlich oberhalb von 10 % p r i n z hinpunehmenA d&

16 Dieser Effekt wird wirkungsverschéarfend mit berticksichtigt, sofern die Zentralitat einer Einzugsgebietszone tiber 100 % liddt,
die Nachfragezuflisse die Nachfrageabflisse deutlich Ubersteigen.

1 Vgl. u.a. Urteil 10 A 1676/08 des OVG NordrhelWestfalen vom 30. September 2009.
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dessen grundsatzliche Funktionsfahigkeit unberiihrt bleibt® So wirdper Saldo be-
trachtet durch das Vorhabender zentrale Versorgungsbereiclinnenstadt aufgewer-
tet. Ein Vertraglichkeitsgutachten hatsomit nicht den Wettbewerb in Bezug auf
einzelne z.T.nicht strukturpragende - Anbieter zu verhindern, sondern zu priifen, ob
vorhabeninduziert stadtebaulich negative Wirkungen eintreten werderAuch eine Be-
darfsprifung ist nach Auffassung des EuGHs grundsatzlich nicht anzustellen (vgl.
Rechtsprechung aus 2018 zur Europaischen Dienstleistungsrichtlinje

6.2.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Aktuell generieren die innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets ansassigerhver-
sorgungsrelevanten Betriebe einen Umsatz von insgesamt rd. 43,9 Mi o . Aufg

grund des einwohnerentwicklungsinduzierten Marktwachstums wird dieser bis zum

Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens ia027 umrd.04Mi o. 0 anst ei ge

Somit belauft sich der nahversorgungsrelevante Gesamtumsatz innerhalb des
Einzugsgebiets zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit in 2027 auf rd. 44,3
Mi o. o (ohne aperiodische Randsortimente).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Umsatz von rd.8,7 Mi o . 0 er zd @3 Mino Streagimsdze). Wir-
kungsmildernd ist zu berlcksichtigen, dass das Vorhaben dazu in der Lage sein wird,
bisherige Kaufkraftabflisse aus dem Einzugsgebiet zu binden (80 Mi o .Dasgvpr-
haben wird aber auch Umsétze auf sich lenken, diensbesondereim Segment Droge-
rie-, Parfumerie, Kosmetikartikel- bisher den Betrieben innerhalb der Zond des

Einzugsgebiets von aerhalb bzw. der Zon@ zugeflossensind (rd. @Mi o. ) wund a
diese wirkungsverscharfend wirkenNach Bertcksichtigung dieser Effekte betragt der
innerhalb des Einzugsgebiets umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz &8 Mi o. o .

Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsge-
biet in H6he von44,3 Mi o . Q gegenuiuber, ergibt sich pro:¢
lung von

im Schnitt rd. 8,6 %.

18 Das OVG Koblenz vertritt in dem Urteil 8 C 10859/12.0VG vom 17. April 2013 die Auffassung, dass eine Stadt mit der Ansiedlung

eines Einzelhandelsmagneten in der Innenstadt auf die Starkung ihres zentralen Versorgungsbereichs hinwirken kann. Dabei sind
auch Umsatzumverteilungen von deutlich Uber 10 % zu akzeptieren, wenn der Belang der Notwendigkeit, die Funktionsféhigkeit und
Attraktivitét der Innenstadt und damit der zentralortlichen Versorgungsfunktion insgesamt herzustellen, die wirtschaftlicheimte-
ressen von Einzelakteuren Ubersteigt. Im Fall EKZ Kaiserslautern wurde sogar ein Umsatzriickgang von mehr als 20 % bei Beklei-
dung/Schuhen als vertretbar eingeschatzt.
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Das Vorhaben wirksich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchterStandort-
lagenim Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungaafgrund der Distan-
zeninnerhalb des Nahbereichs (Zone 1) hdher ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).

Aufgrund der raumlichen Nahe und der Angebotstiberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dassowohl die Angebote im ZVB Innenstadt Schwabach
(u.a. Biomarkt)als auch in den sonstigen Lagen der Zong\la. EdekaSupermarkt)am
starksten von dem Vorhaben betroffen seirwerden (rd. 87 % bzw. rd9,8 % Um-
satzumverteilung). Die Standortbereiche in der Zone 2(u.a. EdekaVerbrauchermarkt
und Mix Markt) weisenmit rd. 8,1 % tendenzielleine geringere Umsatzumverteilungs-
guote auf.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebietslargestellt. Die Kompensations und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wi rkungsprognose des Ansiedlungsvorhabens in Schwabach - Ums
Periodischer Bedarf ZVBSIC'EU:ZE::(:: Streulage GZ;)Sr;i Streulage ng:aemzt Gesamt
Umsatz vor Ort aktuell 13,82 8,16 21,98 21,91 21,91 43,89
zzgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,12 0,08 0,20 0,24 0,24 0,44
Umsatz vor Ort (2027) 13,94 8,24 22,18 22,15 22,15 44,33
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 2,12 1,69 3,81 4,87 4,87 8,68
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabflissen -1,02 -0,89 -1,91 -3,09 -3,09 -5,00
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzuflissen 0,11 0,01 0,12 - - 0,12

innerhalb des Einzugsgebiets umver-

. 121 0,81 2,02 1,78 1,78 ,81
teilungsrelevanter Vorhabenumsatz 25

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2027)

Quel l e: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzrickgange < 0,1 Mio. o rechner

Tabelle 9: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens

In einer Detailbetrachtung der vorhabenrelevanten Segmente im periodischen
bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf - Nahrungs und Genussmittel (inkl. sonsti-
ger periodischer Bedarf) sowie Drogerige Parfiimerie, Kosmetikartikelli zeigen sich
fur das Planvohaben folgende Auswirkungen an den untersuchten Standortlagen in-
nerhalb des Einzugsgebiets:


























































