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l. Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

In der Stadt Hochstadt an der Aisch plant die Aischparkcenter GmbH mit Sitz in Hochstadt an der

Aisch die Ansiedlung des Fachmarktzentrums , Aischparkcenter” am Standort Kieferndorfer Weg.

Die urspriingliche Planung des Aischparkcenters sah nach Angaben der Aischparkcenter GmbH
rd. 18.645 m? Ladenflache fur das Aischparkcenter vor, wovon ca. 16.255 m? auf Verkaufsflichen
flr Einzelhandelsbetriebe entfallen sollten. Im Rahmen mehrerer Abstimmungsprozesse hat die
Aischparkcenter GmbH die geplanten Verkaufsflichen auf ca. 14.540 m? bzw. 15.040 m?! redu-
ziert. Als Leitsortimente sind Lebensmittel (u. a. Rewe, Netto), Bekleidung (u. a. H&M, Mister Lady
Jeans) sowie Elektrowaren (z. B. Expert oder Euronics) und Gartenartikel (z. B. Dehner Gartencen-
ter) vorgesehen. Ferner sind Dienstleistungsbetriebe, gastronomische Einrichtungen sowie ein

Fitnessstudio geplant?.

In diesem Zusammenhang wurde die GMA, Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung, Miin-
chen mit der Erstellung eines Einzelhandelsgutachtens beauftragt, welches nach den Kriterien
der Landesplanung in Bayern und den Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO eine Beurteilung
moglicher stadtebaulicher Auswirkungen der Ansiedlung des Aischparkcenters in Hochstadt

an der Aisch ermdoglichen soll.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Auswir-

kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

Y 4 Darlegung der wesentlichen rechtlichen und planerischen Grundlagen (BauNVO, LEP
Bayern, Regionalplan Region Nirnberg, Einzelhandels-Entwicklungskonzept der Stadt

Hochstadt an der Aisch)
Y 4 Bewertung des Makro- und des Mikrostandortes

Y 4 Darlegung des Planvorhabens (Sortimentsmix / Angebotsmix) und Uberpriifung des
Sortimentskonzepts hinsichtlich seiner Kompatibilitat mit dem Einzelhandels-Entwick-

lungskonzept der Stadt Hochstadt an der Aisch.

Y 4 Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebiets des Aischparkcenters und Berech-

nung der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale

Nicht fir samtliche Flachen im Aischparkcenter sind bereits Mietvertrage geschlossen worden. Daher
méchte sich der Auftraggeber im Bekleidungsbereich einen Verkaufsflichenspielraum von rd. 500 m? je
nach Mieter offenhalten.

Nutzungen auBerhalb des Einzelhandels (z. B. Dienstleistungen, Gastronomie) sind nicht Gegenstand
der vorliegenden Untersuchung.
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Y 4 Darlegung der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum unter besonderer Be-

ricksichtigung zentraler Versorgungsbereiche
Y 4 Umsatzprognose fiir das Aischparkcenter anhand des Marktanteilskonzeptes

Y 4 Bewertung moglicher wirtschaftlicher, stadtebaulicher und raumordnerischer Auswir-

kungen des Vorhabens.

Y 4 Prifung der landesplanerischen Vertraglichkeit des Vorhabens anhand der Kriterien

des LEP Bayern 2013; ggf. Hinweise auf eine Modifizierung der Sortimentskonzeption

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Dezember 2015 sowie Januar
2016 eine intensive Begehung des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen, insbesondere
der zentralen Versorgungsbereiche, vorgenommen. Weiterhin wurde auf Informationen von MB
Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik

und EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.

2. Rechtliche Rahmenbedingungen
2.1 BauNVO

Da fir den Standort die Aufstellung eines Bebauungsplanes (Sondergebiet grol¥flachiger Einzel-
handel) geplant wird, ist fiir die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbe-

trieben § 11 Abs. 3 BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: 3
,1. Einkaufszentren,

2. grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grol¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Ver-
braucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbe-
trieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswir-
kungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf
das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? Giberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei

3 Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
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weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vor-
liegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere
die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
bericksichtigen.”

2.2 Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern, insbesondere Kapitel 5.3, bildet die wesentliche
Grundlage fiir die landesplanerische Beurteilung von EinzelhandelsgroRprojekten. Es gibt mit

Blick auf das konkrete Vorhaben in Hochstadt folgende Ziele vor:

»5.3.1 Lage im Raum (2)

Flachen fir EinzelhandelsgroBprojekte diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen wer-
den. Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

» fir Nahversorgungsbetriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden,

= flr EinzelhandelsgroRprojekte, die liberwiegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren
mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

5.3.2 Lage in der Gemeinde (2)

Die Flachenausweisung flr EinzelhandelsgroRprojekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zu-
lassig, wenn

= das EinzelhandelsgroRprojekt (iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dient oder

= die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf
Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

5.3.3 Zuldssige Verkaufsflachen (Z)

Durch Flachenausweisungen fiir EinzelhandelsgroRprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbe-
reich dieser EinzelhandelsgrofRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit
sortimentsspezifische Verkaufsflichen die landesplanerische Relevanzschwelle Uber-
schreiten, diirfen EinzelhandelsgroBprojekte,

= soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25
v.H,,

= soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fur die ersten 100 000 Einwohner
30 v.H., fur die 100 000 Einwohner lbersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschopfen.”
2.3 Regionalplan Region Niirnberg

Mit Blick auf den Einzelhandel stellt der Regionalplan der Region Nirnberg ist auf Kapitel 2.5.1 zu
verweisen:

GMAZSX
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,»2.5.1 Einzelhandel

2511

2.5.1.2

2.5.13

2514

Das gemeinsame Oberzentrum Nirnberg/Firth/Erlangen sowie das Mittelzentrum
Schwabach - insbesondere die Innenstadtgebiete - sollen in ihrer Funktionsfahigkeit
als Hauptgeschaftszentren erhalten und ausgebaut werden.

Vor allem in folgenden Gemeinden soll entsprechend ihrer zentral6rtlichen Einstu-
fung starker auf eine Weiterentwicklung der Einzelhandelseinrichtungen hinge-
wirkt werden:

= im Landkreis Erlangen-Hochstadt, vor allem in Eckental, Heroldsberg, Herzo-
genaurach

= im Landkreis Farth, vor allem in Cadolzburg, GroRhabersdorf, Langenzenn,
Oberasbach, RoRtal, Stein, Veitsbronn, Wilhermsdorf, Zirndorf

= im Landkreis Nirnberger Land, vor allem in Altdorf b. Nlrnberg, Burgthann,
Feucht, Pommelsbrunn, Neuhaus a. d. Pegnitz, Schnaittach, Schwaig b. Nirn-
berg, Rothenbach a. d. Pegnitz, Velden

= im Landkreis Roth, vor allem in Abenberg, Allersberg, Georgensgmiind, Gre-
ding, Heideck, Hilpoltstein, Roth, Spalt, Thalmassing, Wendelstein sowie in den
zum Nahbereich Schwabach gehérenden Gemeinden Kammerstein, Rednitz-
hembach und Rohr.

In den lGbrigen Gemeinden der Industrieregion Mittelfranken soll auf eine nachhal-
tige Sicherung und kontinuierliche Weiterentwicklung des Handelsbestandes hin-
gewirkt werden.

Flr EinzelhandelsgroRprojekte sollen Flachen in der Regel nur noch in zentralen Or-
ten hoéherer Stufe (ab Grundzentrum) ausgewiesen werden, wenn durch den in der
Bauleitplanung vorgesehenen Nutzungsumfang die Funktionsfahigkeit der zentra-
len Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung in ihrem Einzugsbereich nicht we-
sentlich beeintrachtigt wird, der Nutzungsumfang in angemessenem Verhaltnis zur
GroRe des jeweiligen Verflechtungsbereiches steht und die Flachen stadtebaulich
und verkehrsmaRig integriert werden kénnen.”

2.4 Einzelhandels-Entwicklungskonzept Hochstadt an der Aisch

Flr Ansiedlungsvorhaben sind die planerischen Aussagen in stadtischen Konzepten zur Einzel-

handelssteuerung zu berticksichtigen. Die Stadt Hochstadt an der Aisch hat hierzu im Jahr 2012

ein Einzelhandels-Entwicklungskonzept erstellt, das zur Beurteilung von Erweiterungs- und An-

siedlungsvorhaben im Einzelhandel heranzuziehen ist. Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass es

mangels Beschluss des Konzepts formal an der notwendigen Verbindlichkeit im Rahmen der Bau-

leitplanung fehlt. Nach Informationen der Stadt Héchstadt an der Aisch dient das Konzept den-

noch als Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt.

In dem Konzept werden verbindliche Aussagen zur Sortiments- und Standortgestaltung getrof-

fen:

GMAZSX
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Im Rahmen der sog. Hochstadter Liste erfolgt eine Unterscheidung von nahversor-
gungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente. Die Abgrenzung weicht da-

bei in einigen Punkten von der Sortimentsliste des LEP Bayern ab*.

Mit Blick auf das Standortkonzept werden 4 Gebietskategorien unterschieden (vgl.

Karte 1):

= Zentraler Versorgungsbereich: Stadtzentrum mit historischem Stadtkern (vorwie-
gend kleinteiliger Einzelhandel) sowie Fachmarktstandort (u. a. Kaufland, Aldi) an

der Rothenburger Strale.

= Erganzungsbereich Hochstadt-Siid: gewerblich gepragter Standortbereich am
Lappacher Weg, sudlich des Stadtzentrums mit einigen Lebensmitteldiscountern

und Fachmarkten.

= Nahversorgungsbereiche: Insgesamt drei Nahversorgungsbereiche Siidost, Kie-
ferndorfer Weg und Etzelskirchen / Hochstadt-Nord, welchen eine Nahversor-

gungsfunktion zugeschrieben wird.

* Entwicklungsbereich Héchstadt-Ost / A9: Auf der Flache von ca. 30 ha ist nur in
einzelnen Teilbereichen die Ansiedlung von Einzelhandel moglich. Hierbei ist vor-

wiegend auf nicht-zentrenrelevante Sortimente abzuheben.

Als zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des Bauplanungsrechts sind dabei der zentrale Ver-

sorgungsbereich im Stadtzentrum bzw. der Innenstadt und die Nahversorgungsbereiche zu ver-

stehen.’

Im Einzelhandels-Entwicklungskonzept werden dariiber hinaus fir die einzelnen Standortberei-

che Handlungsempfehlungen gegeben:

' 4

Stabilisierung der Hochstadter Innenstadt durch Innenentwicklung im Rathausblock
und Schwerpunktsetzung auf Angebote in den Bereichen Naherholung, Gastronomie

und Tourismus.

Schaffung eines Nahversorgungsstandortes im noérdlichen und 6stlichen Siedlungsbe-

reich

Weitere flankierende MalBnahmen, u. a. Rahmenplan Stadtzentrum, Projekt ,Aktive

Stadt- und Ortsteilzentren” sowie Starkung des Tourismus / der Naherholung.

Folgende im LEP Bayern 2013 als zentrenrelevante Sortimente und Warengruppen sind gemaf
Hochstadter Liste als nicht zentrenrelevant einzustufen: Getranke, Sportgeradte und —artikel, Campingar-
tikel, Haus- und Heimtextilien und Elektrogeréate. Die Liste der nahversorgungsrelevanten Sortimente ist
als Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente zu verstehen und umfasst: Nahrungs- und Genussmittel,
Gesundheits- und Kérperpflege, Schreibwaren.

Quelle: Einzelhandels-Entwicklungskonzept der Stadt Hochstadt an der Aisch 2012ss. Abb.1, S.7.
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Karte 1: Versorgungsbereiche der Stadt Hochstadt an der Aisch
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3. Standortbeschreibung und -bewertung
3.1 Makrostandort Hochstadt an der Aisch

Die Stadt Hochstadt an der Aisch liegt im mittelfrankischen Landkreis Erlangen-Hochstadt, im
nordwestlichen Verdichtungsraum der Oberzentren Erlangen, Firth, Niirnberg und Schwabach.
Die Stadt ist gemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern als Mittelzentrum ausgewiesen. Im
LEP 2013 heilit es hierzu: ,Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstra-
ger und die Regionalen Planungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die Bevolkerung in allen
Teilrdumen mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbar-

keit versorgt wird.“®

Zur Festlegung der Zentralen Orte und Nahbereiche definiert das LEP Bayern folgendes: ,,Die Mit-
tel- und Oberzentren werden gemaR Anhang 1 festgelegt. Die Grundzentren werden in den Re-
gionalplanen festgelegt. Die Nahbereiche aller Zentralen Orte werden in den Regionalplanen als

Teil der Begriindung abgegrenzt.”’

Der Regionalplan der Industrieregion Mittelfranken setzt den
Nahbereich der Stadt Hochstadt an der Aisch aus den Gemeinden Gremsdorf, Lonnerstadt und

Vestenbergsgreuth zusammen.

In rd. 20 km Entfernung (Luftlinien) befinden sich die Mittelzentren Neustadt an der Aisch (slid-
westlich), Herzogenaurach (sldlich) und Forchheim (6stlich) sowie die Oberzentren Bamberg

(nordlich) und Erlangen (stdlich).

Gegenwirtig zahlt die Stadt rd. 13.548 Einwohner®. In den vergangenen zehn Jahren war die Be-
volkerungsentwicklung Hochstadts durch einen leichten Bevolkerungsriickgang gekennzeichnet.
Seit 2005 sind Einwohnerverluste von rd. 2,0 % zu verzeichnen.® Fiir die kommenden zehn Jahre
wird von einem geringen Zuwachs von ca. 1,0 % bzw. einer konstant bleibenden Bevélkerungs-

entwicklung fiir Hochstadt an der Aisch ausgegangen®®.

Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2013, Kap. 2.1.7

Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2013, Kap. 2.1.5

Quelle: Einwohnermeldeamt Stadt Hochstadt an der Aisch, EW/HW, Stand: 31.12.2015.

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Statistik kommunal 2014, Stadt
Hochstadt an der Aisch.

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; Demographie Spiegel fir Bayern. Be-
rechnungen flir Gemeinden ab 5.000 Einwohner bis 2029, Stadt Hochstadt an der Aisch.
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Karte 2: Lage von Hochstadt an der Aisch und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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Siedlungsstrukturell besteht Hochstadt an der Aisch aus einer Kernstadt und mehreren, teils
raumlich deutlich abgesetzten Stadtteilen. Die Kernstadt wird von einer Griinzasur durchschnit-
ten, welche durch den Flusslauf der Aisch gepragt ist und die Kernstadt somit nérdlich und stdlich
der Aisch in zwei Bereiche teilt. Nordlich angrenzend an die Aisch weist sie einen historisch ge-
wachsenen, kompakten Stadtkern auf, welcher weiter nach Norden, Westen und Osten in Wohn-
bereiche Ubergeht. Im Osten des kompakten Stadtkerns (nordlich der Aisch) befinden sich gro-
Rere Gewerbegebiete sowie das Wellenfreibad und das Eisstadion. Der siidliche Bereich der Kern-
stadt setzt sich aus groReren Gewerbebereichen mit grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und
stdostlich aus Wohnsiedlungsbereichen zusammen. Direkt angegliedert an die Kernstadt liegt im
Norden der Stadtteil Etzelskirchen. Weitere Stadtteile wie Greuth, Fortschwind, Zehntbechhofen,
Lappach und Schwarzenbach sind meist dérflich strukturiert und siedlungsraumlich nicht mit der

Kernstadt zusammengewachsen.

Bezliglich des Individualverkehrs weist Hochstadt innerértlich und in das Umland eine gute ver-
kehrliche ErschlieBung auf, da die Kernstadt in West-Ost-Richtung entlang der Aisch von der Bun-
destralRe B 470 (Forchheim - Neustadt an der Aisch) durchzogen wird. Die Autobahn A 3 (Frank-
furt a.M. - Passau) quert das Gemeindegebiet nérdlich der Kernstadt. Von der Kernstadt aus be-
finden sich die nachsten Autobahnanschlussstellen in ca. 4 km Entfernung (Luftlinie) bzw. in rd.

acht Minuten Fahrtzeit-Entfernung.

Mit Blick auf den OPNV ist die Stadt Héchstadt an der Aisch mit einem Busnetz des VGN (Ver-
kehrsverbund GroRraum Nirnberg) gut ausgestattet, verfligt jedoch tber keine Anbindung an

das Schienennetz der Deutschen Bahn.

Im Jahr 2014 waren in Héchstadt rd. 4.880 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeits-
ort registriert. Die Stadt weist einen relativ hohen negativen Pendlersaldo von rd. 870 Personen
auf. Im Jahr 2014 standen somit rd. 3.280 Einpendler rd. 4.150 Auspendlern gegeniiber'. GroRer
Arbeitgeber der Stadt ist das Maschinenbauunternehmen Schaeffler AG.

Die Einzelhandelsstruktur der Stadt Hochstadt setzt sich neben dem zentralen Versorgungsbe-
reich in der nordlichen Kernstadt aus dem Ergdnzungsbereich Héchstadt-Siid in der slidlichen
Kernstadt, inkl. eines neuen Fachmarktstandortes und dem Nahversorgungsbereich Siidost zu-

sammen.

Der zentrale Versorgungsbereich (Innenstadt) in der Kernstadt erstreckt sich laut Einzelhandels-
Entwicklungskonzept Gber die komplette historisch gewachsene Kernstadt und wird somit vom
Schafergraben, der LindenstraRe, der Bamberger StralRe, der Gerbergasse und Kapuzinerstralie
begrenzt. Westlich dieses Bereichs zdhlen noch die Einzelhandelsbetriebe entlang der Rothen-

burger StraRe bis ungefihr zur Kreuzung Wachenrother Weg in einer Randlage mit in den ZVB*2,

1 Bundesagentur fur Arbeit, Statistik, Stand: 30.06.2014

= zentraler Versorgungsbereich.
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Als grol¥flachige Magnetbetriebe sind hier insbesondere im westlichen Bereich Kaufland, Aldi und
das Danische Bettenlager zu nennen. Im historischen Kernstadtbereich befinden sich keine grol3-
flachigen Einzelhandelsbetriebe. Hinzuweisen ist jedoch auf einen NKD-Markt, einen Biosuper-

markt und einen groReren Sportanbieter.

Der Erganzungsbereich Hochstadt-Stid beginnt sidlich der Aisch und erstreckt sich entlang der
Gewerbebereiche westlich und ostlich der Firther StraRe. Hier finden sich Fachmarkte unter-
schiedlicher Sortimente wie Takko, KIK und ein Baumarkt, aber auch zwei Discounter und ein Ge-

trankemarkt.

Der neue Fachmarktstandort an der Erlanger StraBe (B 470) liegt im Osten des Ergdnzungsbereich
Hochstadt-Sud. Er grenzt im Westen an die Kulturfabrik Héchstadt an der Aisch und wird im Osten
und Norden von Freiflichen umrandet. Dieser Standort mit einem grof3flachigen Nahversorger,
dem Bekleidungsfachmarkt Charles Vogele, einem Rossmann Drogeriemarkt und Ernsting’s Fa-

mily wurde Ende 2015 neu eroffnet.

Der Nahversorgungsbereich Sldost liegt am westlichen Stadtrand der sldlichen Kernstadt
Hochstadt an der Kreuzung Erlanger / BbhmerwaldstralRe und ist gepragt durch einen Discounter,

OBI, den Sonderpreis-Baumarkt, sowie das Mobelhaus Kratz.

3.2 Mikrostandort Aischparkcenter

Der Planstandort des Aischparkcenters befindet sich am Kieferndorfer Weg in dem laut Einzel-

handels-Entwicklungskonzept®® festgelegten Nahversorgungsbereich Kieferndorfer Weg.

Das direkte Umfeld des Planstandortes ist wie folgt gepragt: Der Standort des geplanten Aisch-
parkcenters grenzt Ostlich an die Hochstadter Kernstadt an und liegt am Kieferndorfer Weg.
Westlich des Vorhabenstandortes finden sich ein Umspannwerk, Freiflichen und Wohnsied-
lungsbereiche, nordlich liegt eine Brachflache, die bis zum Ende des Jahres 2015 als Reitstall Frei-
zeitanlage genutzt wurde. Ostlich des Standortes grenzen eine Disko- und eine Spielothek an.
Etwas weiter Ostlich liegen das Eisstadion und das Wellenfreibad, welche dem Standort eine
Uberortliche Bedeutung zuschreiben. Stdlich wird der Standort von den Gewebebetrieben ent-

lang der GroRen Bauerngasse und der StraRe Am Aischpark begrenzt.

Im weiteren Standortumfeld ist in Richtung Westen auf die Wohnsiedlungsbereiche der Kern-
stadt sowie auf die Hochstadter Innenstadt mit dem Zentralen Versorgungsbereich, welche sich
in rd. 1.500 m Entfernung (Luftlinie) befindet, hinzuweisen. Im weiteren nérdlichen Standortum-
feld sind landwirtschaftlich genutzte Flachen und Sportanlagen des Tennisvereins TC-HOochstadt

13 Das Einzelhandels-Entwicklungskonzept der Stadt Hochstadt an der Aisch wurde im Jahr 2012 verfasst. Es

wurde nicht vom Stadtrat verabschiedet, dient jedoch als Grundlage fiir perspektivische Einzelhandels-
entwicklungen.
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verortet. Weiter ostlich und sidlich finden sich Gberwiegend gewerblich genutzte Flachen wie
beispielsweise das C&A- und das Lekkerland-Lager. In rd. zwei Kilometer Luftlinien-Entfernung
bzw. ca. sechs Minuten Fahrtzeit-Entfernung liegt stidostlich des Standortes die Autobahnabfahrt
Hochstadt-Ost (auf B 470), an welcher sich direkt die Factory-Outlet-Agglomeration Gremsdorf

mit Outlet Stores liberwiegend aus dem Bereich Bekleidung und Schuhe befinden.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Ansiedlungsstandortes fiir den Individualverkehr kann als gut
bewertet werden. Uber den Kieferndorfer Weg ist der Standort sowohl aus der Kernstadt der
Stadt Hochstadt als auch von der B 470 (sldlich des Standortes) und der A 3 (6stlich des Standor-
tes) schnell zu erreichen. Fiir den ruhenden Verkehr wird im Rahmen der Standortplanung ein

umfangreiches Stellplatzangebot bereitgestellt.

Eine Anbindung an den OPNV besteht aktuell iber die Bushaltestelle ,Freibad®, welche sich in
ca. 200 m fuBlaufiger Entfernung Richtung Osten befindet. Hier verkehren Regionalbuslinien des
Verkehrsverbundes GroRraum Nirnberg (Linien 246, 247). Die Linie 246 verkehrt einmal pro Tag
in Richtung Herzogenaurach tiber Adelsdorf und HeRdorf. Die Linie 247 verkehrt zwar etwas hau-
figer, jedoch auch nur ca. finf Mal pro Tag. Uber straRenbegleitende Gehwege ist der Standort

zu FuB und mit dem Fahrrad gut zu erreichen.

Foto 1: Vorhabenstandort (Blick von Foto 2: Anfahrt aus der Richtung Kiefern-
Nord nach Siid) dorfer Weg

Foto 3: Benachbarte Disko-/Spielothek Foto 4: Bushaltestelle Freibad

GMA-Aufnahmen 2016
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3.3 Zusammenfassende Standortbewertung

Die spezifischen Eigenschaften des geplanten Standortes fiir das Aischparkcenter in Hochstadt an
der Aisch kénnen in positive und negative Standortfaktoren gegliedert werden. Sie haben we-
sentlichen Einfluss auf die voraussichtliche Marktbedeutung und Marktdurchdringung und damit
auf die Umsatzerwartung des Planvorhabens und werden deshalb nachfolgend vergleichend ge-

genliber gestellt:
Positive Standortfaktoren
Y 4 Bestehende Baulandpotenziale

Y 4 Lage neben Sport-, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, welche als Frequenzbringer die-

nen und dem Standort Uiberortliche Bedeutung verleihen

Y 4 Lage im Einzugsbereich der im Osten Hochstadts gelegenen Wohngebiete; SchlieBung

von Nahversorgungsliicken

Y 4 gute verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes via Pkw; groRziigig geplante Stellplatz-

kapazitaten
Y 4 OPNV-Anbindung soll perspektivisch erheblich verbessert werden
Negative Standortfaktoren

Y 4 Lage im Gewerbegebiet ohne direkte Hauptverkehrsachse mit lberortlichem An-

schluss
Y 4 geringer Anteil an Wohnnutzungen im Standortumfeld.

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei dem Standort am Kieferndorfer Weg um einen
durch tUberwiegend gewerbliche Nutzungen gepragten, autoorientierten Standort mit Anschluss
an Freizeit- und Sporteinrichtungen mit Gberdrtlicher Bedeutung. Der Standort ist via PKW gut
Uber den Kieferndorfer Weg aus der Hochstadter Kernstadt und von der B 470 und der A 3 eben-
falls iber den Kieferndorfer Weg gut erreichbar. Die OPNV-Anbindung ist derzeit durch eine Hal-
testelle gegeben, verfiigt jedoch inner- und Gberdrtlich Gber eine sehr geringe Taktung. Hier wird

perspektivisch eine Verbesserung der Anbindung angestrebt. 14

Mit Blick auf das Einzelhandels-Entwicklungskonzept der Stadt Hochstadt an der Aisch werden
fir den Standort in dem Nahversorgungsbereich Kieferndorfer Weg folgende relevante Aussagen

getroffen?®:

14 Detailinformationen, z. B. zur Taktung liegen derzeit nicht vor.

Vgl. Einzelhandels-Entwicklungskonzept der Stadt Hochstadt an der Aisch 2012: 70, 83.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

16



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Aischparkcenter Héchstadt an der Aisch

Y 4 Der Nahversorgungsbereich am Kieferndorfer Weg wurde aus Griinden der Verfligbarkeit
von Bauland und der stadtrdumlichen Lage im Einzugsbereich der groRen Wohngebiete im

Hochstadter Osten ausgewahlt.

Y 4 Flr eine Entwicklung dieses Areals zum Einzelhandelsstandort sollte der Bereich bau-

rechtlich zum Misch- oder ggf. Sondergebiet umgewandelt werden.

Y 4 Die Ansiedlungsoptionen liegen im Bereich der Nahversorgung mit Gitern des tagli-

chen, periodischen Bedarfs.

Y 4 Entlang des Kieferndorfer Weges erstreckt sich ein groRes Gewerbegebiet, das gegeniiber
der Freizeitanlage (Reitstall) noch grétenteils unbebaut ist. Die Achse Kieferndorfer Weg
ist als ErschlieBungsstraRe ausreichend. Die Ansiedlung von Einzelhandel des taglichen Be-

darfs ware hier tragfahig und wiinschenswert.

Somit werden grundsatzliche Entwicklungsoptionen fir den Standort in stadtraumlicher Lage
eroffnet, wobei hier der geplante Schwerpunkt im Bereich der Nahversorgung zu beachten
ist und somit die stadtebauliche Vertraglichkeit, insbesondere der zentrenrelevanten Sorti-
mente im Blick zu behalten ist. Durch die Ausweisung als Nahversorgungsbereich im Konzept
(2VvB) ist der Standort per Definition als integriert zu bewerten, wenngleich faktisch sich die
Nahversorgungsfunktion im Sinne einer fuBlaufigen Erreichbarkeit nur auf den 6stlichen Be-
reich der Kernstadt beschrankt. Der Standort befindet sich im Siedlungszusammenhang der
Stadt Hochstadt an der Aisch, ist raumlich-funktional vor dem Hintergrund als geplanter Ein-
zelhandelsstandort aber als vorwiegend autokundenorientierte Randlage zu bewerten. Die
geplante GroRenordnung des Aischparkcenters verdeutlicht aber auch, dass das geplante
Fachmarktzentrum nicht nur eine Nahversorgungsfunktion aufweisen wird, sondern viel-
mehr der Versorgung des gesamten einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereichs dienen

soll und damit eindeutig auch einen tiberdortlichen Versorgungsbezug aufweisen wiirde.
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Karte 3: Mikrostandort Aischparkcenter und Nutzungen im Umfeld
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Il. Daten zum Ansiedlungsvorhaben

In der Stadt Hochstadt an der Aisch ist am Standort Kieferndorfer Weg auf bislang agrarisch ge-
nutzten Flache die Ansiedlung des Fachmarktzentrums Aischparkcenter geplant. Die Hauptnut-
zung des Centers wird Einzelhandel sein. Darlber hinaus soll die Ansiedlung von Dienstleistungs-
betrieben, gastronomische Einrichtungen sowie eines Fitnessstudios realisiert werden. Das Fach-
marktzentrum soll gemaR aktueller Planungen zwei Etagen und einen sog. Gastro Tower umfas-
sen (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: Planung Aischparkcenter

Gastro Tower
“quattro stationi” |

Quelle: Angaben des Auftraggebers, Stand: Oktober 2015.

Die einzelnen Ladenlokale werden dabei nicht in ein Einzelgebdude mit Mallbereich integriert
werden, sondern sind nebeneinander rund um die Parkierungsflachen angeordnet. Wahrend Ein-
zelhandel in den Erdgeschossen angesiedelt werden soll, sind in den Obergeschossen weitere
Nutzungen wie z. B. ein Fitnessstudio vorgesehen. So verfiigt jeder Einzelhandelsbetrieb lber ei-
nen separaten Eingang. In der Mitte der Stellplatzanlagen soll der Gastro Tower mit gut sichtba-

ren Werbeanlagen angesiedelt werden (vgl. Abbildung 1 und 2).

Insgesamt sind fiir das Aischparkcenter ca. 670 bis 750 Pkw-Stellpldtze vorgesehen. Die Zufahrt
zum Fachmarktzentrum erfolgt in Richtung Norden (iber den Kieferndorfer Weg. Zusatzlich ist

eine weitere Zufahrt in stidlicher Richtung zur GroRBen Bauerngasse geplant.
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Abbildung 2: Lageplan Aischparkcenter

AiscHP - A@ENTER

Prajektentwickiung Aischpark-Center
Lageplan mit voraussichtlichem
Migter-f und Brancheanbesaiz

Stand: 2015-11-08 Anlage Mietvertrag 2a

Investor
Ajschpark-Center GmbH
werlr, durch Amdt Zauritz
An der Breftenau 2
88052 Bamberg

Quelle: Angaben des Auftraggebers, Stand: November 2015.

Nach Angaben des Auftraggebers soll die (Verkaufs-)Flache im Aischparkcenter insgesamt ca.
18.645 m? umfassen, wovon in der ersten Planungsstufe ein Anteil von rd. 16.255 m? auf Einzel-
handelsnutzungen entfiel. Die restlichen Flachen i. H. v. rd. 2.390 m? sollten auf das Fitnessstudio
sowie Dienstleister und Gastronomie entfallen. Diese Planungsunterlagen waren Gegenstand des
beantragten Raumordnungsverfahrens. Zwischenzeitlich hat die Aischparkcenter GmbH eine An-
passung des Flachenlayouts fir das Aischparkcenter insbesondere mit Blick auf die innenstadtre-
levanten Sortimente vorgenommen. Neben der Gesamtverkaufsfliche sind hierbei auch Ver-
schiebungen innerhalb der Sortimente vorgesehen. Den aktuellen Planungen'® entsprechend,
soll nunmebhr lediglich ein Flichenanteil i. H. v. je nach Besatz ca. 14.540 bzw. 15.040 m? auf Ein-
zelhandelsbetriebe entfallen (vgl. Tabelle 1). Bislang steht keine vollstandige Mieterliste fiir das
Aischparkcenter fest. So stehen mit Blick auf das Sortiment Bekleidung zwei Planungsvarianten

im Raum:

Stand: 16.02.2016
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Y 4 Variante 1: 1 Textilkaufhaus (VK ca. 1.700 m?) sowie 4 Textilfachmarkte (VK gesamt ca.
2.600 m?)

J Variante 2: 2 Textilkaufhduser (VK gesamt ca. 2.700 m?) sowie 3 Textilfachmarkte (VK
gesamt ca. 1.100 m?)

So liegt die Gesamtverkaufsfliche fur Bekleidung entweder bei rd. 3.800 m? oder bei ca. 4.300 m2,

Als Magnetbetriebe fiir das Aischparkcenter mit einer Verkaufsflache von mehr als 1.000 m? sind
u. a. ein Supermarkt zzgl. Getrankemarkt, ein Lebensmitteldiscounter (z. B. Netto), ein Garten-
center (z. B. Dehner), groRere Textilfilialisten (u. a. H&M, Takko) sowie ein Elektronikfachmarkt
(z. B. Expert / Euronics) vorgesehen. Erganzend zu den groRflachigen Anbietern sollen zahlreiche
Fachmarktkonzepte unterschiedlicher Sortimente (u. a. Sport, Schuhe, Lederwaren, Haushalts-

waren / GPK) angesiedelt werden.
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Tabelle 1: Branchen- und Sortimentskonzept fiir das Aischparkcenter

Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel
davon Supermarkt
davon Lebensmitteldiscounter

davon Getrankemarkt

Gesundheit / Korperpflege
davon Drogeriemarkt

davon Apotheke

Bekleidung

Schuhe

Sport*
Lederwaren

Haushaltswaren / GPK / Geschenkartikel

Heimtextilien/Bettwaren

Uhren / Schmuck (Modeschmuck)
Elektrowaren

Gartenartikel / Pflanzen
Zoologischer Bedarf
Sonderposten
Baumarktsortiment

Summe Einzelhandel

Dienstleistung / Gastronomie

Summe gesamt

Verkaufsfliche in m?

Urspriingliche
Planung (RVMO)

3.050
1.500
1.050

500

850
700
150

4.770

570

900
100
550

710
275
1.100
2.500
500
380

16.255

2.390

18.645

Aktuelle Planung

3.070
1.500
1.070

500

850
700
150

3.800 bzw.
4.300

670

750
100
470

180
70
1.100
2.500
500
380
100

14.540 bzw.
15.040

3.605 bzw.
4.105

18.645

Quelle: Angaben des Auftraggebers, Stand: Januar/Februar 2016; ca.-Werte; gerundet

* inkl. SportgroRgerate (z.B. Fahrrader)
-- bislang kein potenzieller Mieter bekannt

Die vorliegende Analyse bezieht sich als Bewertungsgrundlage auf die aktuelle Planung (Pla-

nungsstand 16.02.2016).

Mit Blick auf die geplanten Sortimente ist Folgendes zu berlicksichtigen:

potenzielle Mieter
(Auswahl)

Rewe, Netto, Ge-
trankemarkt

dm, Medicon Apo-
theke

H&M, Mister Lady
Jeans, Takko

Deichmann, K + K
Schuhe

Hervis
Dorsch Lederwaren

Teilflachen Dorsch
und Depot, Ge-
schenkeshop

Teilflaichen Depot
Teilflache Dorsch
Euronics, Expert
Dehner
Teilflaiche Dehner
Tchibo Prozente

Screwfix

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

22



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Aischparkcenter Héchstadt an der Aisch

Y 4 Sonderpostenmarkte flihren ein haufig wechselndes, durch Restposten gekennzeich-
netes Sortiment und umfassen mehrere Sortimentsbereiche. Die Aufteilung der ein-
zelnen Sortimente wechselt stdndig und ist somit fir eine Marktanteilsberechnung
methodisch kaum fassbar. Durch die Aufteilung in viele verschiedene Sortimente wird
davon ausgegangen, dass — bezogen auf die Einzelsortimente — bei einer Verkaufsfla-
che von rd. 380 m? Umsatzumverteilungen nur in so geringem Umfang ausgeldst wer-
den bzw. dass sie sortimentsbezogen unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze liegen.
Entsprechend wird der geplante Sonderposten im weiteren Verlauf der Analyse nicht

tiefergehend betrachtet.

Y 4 Bei dem geplanten Anbieter aus dem Baumarktsegment handelt es sich um einen
Screwfix Markt. Screwfix ist kein klassischer Baumarkt. Bei dem Anbieter handelt es
sich vielmehr um einen Betreiber mit Schwerpunkt Lieferservice und Abholung vorbe-
stellter Ware. Bei einer Gesamtflache von rd. 1.000 m? entfallen auf die den Kunden
zugangliche Flache etwa 100 m2. Auf dieser Flache wird lediglich ein kleiner Ausschnitt
der verflugbaren Artikel zur Mitnahme angeboten. Dementsprechend kann der ge-
plante Markt als atypischer Wettbewerber mit einem grofRen Lagerbereich begriffen
werden und wird somit im Rahmen der Analyse nicht weiter berlcksichtigt. Ferner ist
zu erwarten, dass auf einer Verkaufsflache von rd. 100 m? im Baumarktsegment keine

nachweisbaren Auswirkungen ausgeldst werden.

Dementsprechend werden in der vorliegenden Analyse die Sortimente Sonderposten und Bau-

marktwaren nicht ndher untersucht.’

Mit Blick auf das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Hochstadt an der Aisch ist der
Standort prinzipiell als Nahversorgungsbereich ausgewiesen, welcher insbesondere Versorgungs-
funktionen fir die Wohngebiete im Hochstadter Osten Gbernehmen soll. Als Sortimente sind
dementsprechend die als nahversorgungsrelevant klassifizierten Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Gesundheit / Korperpflege sowie Schreibwaren fir den Standortbereich vorgesehen.
Dariber hinaus ist gemal Konzept auch die Ansiedlung von nicht zentrenrelevanten Sortimenten
in den Nahversorgungsbereichen maoglich. Die zentrenrelevanten Sortimente (u. a. Bekleidung,
Schuhe, Sport) sollen gemaRk Konzept hingegen primar dem Stadtzentrum / der Innenstadt (zent-
raler Versorgungsbereich) von Hochstadt an der Aisch vorbehalten bleiben. Insofern ist das Vor-
haben nicht in allen Teilens kongruent zum Einzelhandels-Entwicklungskonzept der Stadt

Hochstadt an der Aisch.

Ferner bestehen noch Uberlegungen Flichen mit Kfz-Zubehér und / oder Kiichenmébeln zu belegen.
Hierzu konnten aber vom Auftraggeber keine konkreten Angaben zu den Verkaufsflachen vorgenommen
werden. Eine Beurteilung musste ggf. in einem Nachtrag erfolgen.
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I11. Potenzielles Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebiets

Der Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebietes fiir das geplante Aischparkcenter kommt eine
wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugs-
gebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kauf-

kraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als potenzielles Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb des-
sen mit regelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstand-
ort gerechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich darlber hinaus weiterhin nach Zonen
untergliedern und strukturieren, aus denen eine gleichmafige Kundeneinkaufsorientierungen an
den Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit
des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszu-

gehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des potenziellen Einzugsgebietes werden in vorliegender Unter-

suchung folgende Kriterien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-

pografie, Siedlungsstruktur)

Y 4 Sortiments- und Anbieterstruktur, Dimensionierung und daraus zu erwartende Anzie-

hungskraft des Vorhabens (Agglomerationseffekte)

Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit und Anbindung des Standortes auf Basis von Fahrzeitiso-

chronen
Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen im Untersuchungsraum
Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region.

Zu beachten ist, dass nicht alle geplanten Nutzungen das potenzielle Einzugsgebiet in gleich
hoher Intensitat erschlieBen kénnen.'® So werden z.B. die geplanten Anbieter mit innenstadt-
relevanten Sortimenten (z.B. Bekleidung, Schuhe, Sport) oder des langfristigen Bedarfs'® (z.B.
Gartensortiment) ein tendenziell groReres Einzugsgebiet abdecken (missen) als z.B. die An-

bieter aus dem kurzfristigen / taglichen Bedarfsbereich (z.B. Lebensmittel).

Das Einzugsgebiet lasst sich unter Bericksichtigung der genannten Faktoren wie folgt abgren-

zen:

18 Siehe auch Bezugsraume gem. LEP Bayern (vgl. dazu Kap. VII. 3.)

Siehe auch sonstiger Bedarf gem. LEP Bayern
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Tabelle 2: Potenzielles Einzugsgebiet des geplanten Aischparkcenters

Zone Gemeinde / Stadt Einwohner
absolut anteilig

Hochstadt an der Aisch (Ortsteile Hochstadt, Antoniuskapelle, Et-
zelskirchen, Greiendorf, Greienmiihle, Kleinneuses, Lappach, Na-
ckendorf, Sterpersdorf), Gremsdorf (Ortsteile Gremsdorf, Buch,
Krausenbechhofen)

Zone |
13.600 6%

Hochstadt an der Aisch (restliche Ortsteile), Gremsdorf (restliche

Ortsteile), Adelsdorf, Dachsbach, GroRenseebach, Hallerndorf,

Hemhofen, Heroldsbach, HeRdorf, Lonnerstadt, Mihlhausen, 55160 25 %
Pommersfelden, Rottenbach, Uehlfeld, Vestenbergsgreuth, Wa-

chenroth, Weisendorf

Zone |

Burgebrach, Frensdorf, Hirschaid, Altendorf, Eggolsheim (Ortsteile

westlich der Autobahn), Forchheim (Ortsteile westlich der Auto-

bahn), Hausen, Méhrendorf, Erlangen (Ortsteile westlich der Au-

tobahn), Herzogenaurach, Aurachtal, Oberreichenbach, Wilhelms- 151.770 69 %
dorf, Emskirchen, Gerhardshofen, Neustadt an der Aisch,

Diespeck, Gutenstetten, Langenfeld, Baudenbach, Miinchstein-

ach, Markt Taschendorf, Burghaslach, Schlusselfeld

Zone lll

Einzugsgebiet gesamt 220.530 100 %

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Datenstand: 30.09.2014; Stadt Hochstadt an der Aisch, Datenstand:
31.12.2015; Gemeinde Gremsdorf, Datenstand: 31.12.2014; Gemeinde Hirschaid, Datenstand: 31.12.2014; Stadt
Erlangen, Datenstand: 31.12.2014; Gemeinde Eggolsheim, Datenstand abgerufen am 14.01.2016; Stadt Forch-
heim, Datenstand: 31.12.2015.

Das potenzielle Einzugsgebiet des Aischparkcenters besteht in Zone | (= Naheinzugsgebiet) im
Wesentlichen aus der Kernstadt der Stadt Hochstadt an der Aisch sowie aus dem unmittelbar
angrenzenden Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde Gremsdorf. Es ist davon auszugehen, dass
zu den Einwohnern der Zone | aufgrund der raumlichen Nahe die intensivsten Einkaufsbeziehun-
gen bestehen werden, sodass der Bereich als Naheinzugsgebiet definiert werden kann. Ein Teil
der dort lebenden Bevolkerung, die 6stlichen Wohngebiete der Stadt Hochstadt an der Aisch,

kann den Standort fuBliufig erreichen. Fiir diese Bereiche dient der Standortbereich gemaR

Einzelhandels-Entwicklungskonzept als Nahversorgungsbereich.

Zone |l (= erweitertes Einzugsgebiet) des Einzugsgebiets umfasst die siedlungsraumlich weiter
entfernten Ortsteile der Stadt Hochstadt an der Aisch und Gremsdorf sowie die umliegenden
Stadte und Gemeinden, welche den Standort via Pkw in etwa 20 Fahrminuten erreichen kénnen.
Fiir diesen Raum stellt die Stadt Hochstadt an der Aisch in seiner Funktion als Mittelzentrum ei-
nen beutenden Standort fiir die Versorgung der Bevolkerung mit Giitern und Dienstleistungen

des gehobenen Bedarfs (Einzelhandel, 6ffentliche- und kulturelle Einrichtungen, etc.) dar. Trotz

20 Die Bezirksregierung Koln geht in ihrem Merkblatt ,,Regelungen fiir Einzelhandelsbetriebe zur Nahversor-

gung” von einem fuBlaufigen Einzugsbereich von 700 Metern aus. In der Fachliteratur werden entweder
Gehzeiten oder Entfernungen definiert. Diese liegen je nach Topographie bei rd. 10 Minuten bzw. zwi-
schen 500 und 1.000 Metern.
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der verkehrlich guten Erreichbarkeit innerhalb einer Zeitspanne von etwa 20 Minuten wird hier
aufgrund der Ndhe zu den nachsten zentralen Orten wie Erlangen, Forchheim und Herzo-

genaurach mit Kundenmehrfachorientierungen zu rechnen sein.

Zone lll (= Ferneinzugsgebiet) steckt ein groRrdumiges Gebiet ab, welches in einer Fahrtzeitent-
fernung zum Vorhabenstandort von ca. 20 bis 30 Minuten liegt. Es beinhaltet somit die Stadte
und Gemeinden westlich des erweiterten Einzugsgebiets wie Neustadt an der Aisch, Schlisselfeld
oder Burgebrach. Ostlich erstreckt es sich entlang der Autobahn 73 und beinhaltet u. a. Herzo-
genaurach, Teile der Stadte Erlangen, Forchheim und Hirschaid. In diesem Ferneinzugsgebiet
kann aufgrund der Entfernung fiir viele Sortimente - insbesondere des kurzfristigen / taglichen
Bedarfs — nur noch von einer geringen Marktdurchdringung ausgegangen werden. Es wird somit
der unterschiedlich zu betrachtenden Marktdurchdringung der Sortimente nach ihrer Fristigkeit,
wie beispielsweise eines Gartencenters oder Elektrofachmarktes und den Kundenzufiihrungsef-
fekten durch die Agglomerationswirkung am Fachmarktstandort, Rechnung getragen. Aufgrund
des leistungsfahigen Besatzes in den Stadten in Zone lll, bzw. auch auRerhalb des Einzugsgebietes
— vorwiegend in der Innenstadt des Oberzentrums Erlangen, aber auch in den anderen Mittel-
zentren (Herzogenaurach, Forchheim) — ist von weniger intensiven Kundeneinzugsbeziehungen
an den Standort des Aischparkcenters auszugehen. Durch seine verkehrsglinstige Lage nahe der
Autobahn 3 und Interdependenzen zwischen, sowie Uberschneidungen mit den Einzugsgebieten
der Stadte im und aulerhalb des Ferneinzugsgebiet sind diese aber ebenfalls zu berlcksichti-

gen.?

Dariber hinausgehende Kundenzufiihrungseffekte an den Standort (z. B. durch Pendler, Touris-
ten) werden im Rahmen von Streukundeneffekten abgebildet und sind auf die verkehrsglinstige
Lage der Stadt Hochstadt an der Aisch und des Mikrostandortes des Aischparkcenters am Kie-

ferndorfer Weg zurtickzufiihren.

Gemald aktueller Bevolkerungsprognosen ist fir die Stadt Hochstadt an der Aisch von einer
positiven Bevélkerungsentwicklung mit einem Zuwachs von ca. 2,2 % bis 2021 auszugehen?.
Wahrend auch fiir den Grof3teil der im Einzugsgebiet des Aischparkcenters gelegenen Stadte
und Gemeinden ein Bevolkerungszuwachs von bis zu rd. 6 % prognostiziert wird, werden
zahlreiche Gebiete im Einzugsgebiet zukiinftig mit Bevolkerungsverlusten konfrontiert sein
(max. 6 —7 %). Wesentliche Einwohnerriickgdnge haben insbesondere Hemhofen, Wilhelms-

dorf und Miinchsteinach zu erwarten?®.

2 Nach Absprache mit der Regierung von Mittelfranken hat eine Beriicksichtigung der benachbarten Mittel-

und Oberzentren zu erfolgen.
Quelle: Demographie-Spiegel fiir Bayern. Berechnungen fiir Gemeinden ab 5.000 Einwohnern bis 2029.
Quelle: ebenda. Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns.

22
23

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

26



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Aischparkcenter Héchstadt an der Aisch G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Mit Blick auf das gesamte Einzugsgebiet wird eine stabile Bevolkerungsentwicklung mit ei-
nem leichten Rickgang von 0,4 % prognostiziert. Dementsprechend ist von einem stabilen
Kaufkraftvolumen bis 2021 auszugehen?*.

24 Quelle: Demographie-Spiegel fur Bayern. Berechnungen fiir Gemeinden ab 5.000 Einwohnern bis 2029.

Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns.
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Karte 4: Potenzielles Einzugsgebiet des geplanten Aischparkcenters
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2. Kaufkraft im potenziellen Einzugsgebiet

Nach Angaben der Studie ,,Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013“ werden fiir die pro-

jektrelevanten Sortimente folgende Pro-Kopf-Ausgabewert angesetzt:?

Tabelle 3: Pro-Kopf-Ausgaben fiir die projektrelevanten Sortimente
Sortiment Pro-Kopf-Ausgaben

in €/Jahr

Nahrungs- und Genussmittel* 1.891
Drogerie- / und Parfimeriewaren 297
Apothekerwaren 614
zoologischer Bedarf 47
Bekleidung 518
Schuhe 102
Sport** 113
Lederwaren 24
Haushaltswaren / GPK / Geschenkartikel 60
Heimtextilien 82
Uhren / Schmuck 56
Elektrowaren 472
Gartenartikel / Pflanzen 146

Quelle: Struktur und Marktdaten im Einzelhandel 2013
*ohne Nonfoodanteile des Lebensmitteleinzelhandels
** inkl. SportgrofRgerate (z. B. Fahrrader)

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das potenzielle Einzugsgebiet ist dariiber hinaus das lokale Kauf-
kraftniveau®® zu beachten. GemiR aktueller Kennziffern von MB Research liegt das Kaufkraftni-
veau in Hochstadt an der Aisch mit 103,1 auf einem leicht Gberdurchschnittlichen Niveau (Bun-
desdurchschnitt = 100,0). In den weiteren Stadten und Gemeinden im Einzugsgebiet liegen die

Kaufkraftkennziffern in einer Spanne zwischen 94,2 (Gremsdorf) und 123,7 (Herzogenaurach).

Unter Einbeziehung der lokalen Kaufkraftkoeffizienten ergeben sich im abgegrenzten Einzugsge-

biet flr die einzelnen Sortimente folgende Nachfragevolumina:

s Quelle: Struktur- und Markdaten im Einzelhandel 2013.

26 Quelle: MB Research, 2014. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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Tabelle 4: Sortimentsspezifische Kaufkraft im potenziellen Einzugsgebiet

Sortiment

Nahrungs- und Genussmittel*
Drogerie- / und Parfiimeriewaren
Apothekerwaren

zoologischer Bedarf

Bekleidung

Schuhe

Sport**

Lederwaren

Haushaltswaren / GPK / Geschenkartikel
Heimtextilien

Uhren / Schmuck

Elektrowaren

Gartenartikel / Pflanzen

Summe

GMA-Berechnungen 2016 (ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung maglich)

Zone |

26,3
4,1
8,9
0,7
7,2
14
1,6
0,3
0,8
11
0,8
6,6
2,0

61,8

* ohne Nonfoodanteile des Lebensmitteleinzelhandels

** inkl. SportgroRgeréte (u. a. Fahrrader)

Zone ll

Zone lll

Kaufkraft in Mio. €

108,1
17,0
36,6
2,7
29,6
5,8
6,5
1,4
3,4
4,7
3,2
27,0
8,3

254,3

3123
49,1
105,9
7,8
85,6
16,8
18,7
4,0
9,9
13,5
9,2
78,0
24,1
734,9

Einzugsgebiet

446,7
70,2
151,4
11,2
122,4
24,0
26,8
5,7
14,1
19,3
13,2
111,6
34,4
1.051,0
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IV. Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

1. Methodik und Umfang der Wettbewerbsaufnahme

Die Beurteilung der Wettbewerbssituation beruht auf einer aktuellen Vor-Ort-Erhebung des pro-
jektrelevanten Einzelhandels, die im Dezember 2015 bis Januar 2016 von der GMA durchgefiihrt
wurde. Der Untersuchungsraum, welcher die raumliche Begrenzung der Bestandserhebung bil-
det, umfasst das potenzielle Einzugsgebiet des Aischparkcenters sowie die Mittel- und Oberzent-
rum Neustadt an der Aisch, Herzogenaurach, Erlangen, Forchheim und Hirschaid sowie die Stadt

Schlisselfeld, welche z.T. nur mit Teilbereichen der Stadtgebiete im Einzugsgebiet liegen.

Als Wettbewerber flr das geplante Aischparkcenter kommen samtliche Betriebsformen in Be-
tracht, die zumindest teilweise einen der Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel, Ge-
sundheit / Kérperpflege, zoologischer Bedarf, Bekleidung, Schuhe, Sport, Lederwaren, Haushalts-
waren / GPK / Geschenkartikel, Heimtextilien, Uhren / Schmuck, Elektrowaren, Gartenartikel /
Pflanzen oder Sonderposten fiihren. Entsprechend wurden sowohl Fachgeschafte und Fach-
markte als auch Lebensmitteldiscounter, Supermarkte, SB-Warenhauser sowie Kauf- und Waren-

hauser bericksichtigt.

Ein besonderes Augenmerk genieBen in diesem Zusammenhang bei der raumlichen Zuordnung
die Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen. Grundlage der Abgrenzung bilden die jeweili-
gen Einzelhandelsentwicklungskonzepte?’. Die Erfassung des projektrelevanten Angebots er-

folgte in einem raumlich abgestuften Verfahren:

Y 4 In Zone | des Einzugsgebiets wurden sdmtliche Einzelhandelsbetriebe mit Sortiments-

Uberschneidungen erfasst.

Y 4 In Zone |l des Einzugsgebiets erfolgte die Aufnahme der projektrelevanten Einzelhan-
delsbetriebe in den Stadt- bzw. Ortszentren und sonstigen zentralen Versorgungsbe-
reichen sowie in Fachmarktagglomerationen und Fachmarktstandorten. Dariiber hin-
aus wurden im Ubrigen Siedlungsgebiet (Streulagen) samtliche Anbieter erfasst, die

eine Verkaufsflache von mehr als 300 m? aufweisen.

Y 4 In den in Zone Il gelegenen Mittel- und Oberzentren wurde die Angebotsaufnahme
auf die zentralen Versorgungsbereiche (Innenstiddte sowie Nahversorgungs- und
Stadtteilzentren?®) und Fachmarktagglomerationen bzw. Fachmarktstandorte kon-
zentriert. Darliber hinaus wurden auch in den weiteren Orten strukturpragende An-

bieter (> 400 m?) beriicksichtigt.

27 Bei Stadten und Gemeinden, welche nicht Gber ein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept verfiigen, erfolgte

die Abgrenzung anhand der tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort durch GMA-Mitarbeiter.
Mit Blick auf die Stadt Erlangen erfolgte die Bestandserhebung in der Innenstadt, den Nahversorgungsla-
gen Typ | sowie den Nahversorgungslagen Typ Il westlich der Bundesautobahn A 73.

28
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Insgesamt wurden 996 Einzelhandelsbetrieb mit einer Gesamtverkaufsfldche von rd. 325.000 m?
erfasst und in die Auswertung mit aufgenommen.? Die Umsitze der jeweiligen Betriebe wurden
Uber eine individuelle Bewertung des konkreten Angebotsbestands ermittelt. Dabei wurde fir
jeden einzelnen Anbieter eine qualifizierte Umsatzschatzung vorgenommen, bei der neben Bran-
chenkennzahlen auch der Betriebstyp, das individuelle Angebotskonzept, ortliche Standortbedin-

gungen und der jeweilige Marktauftritt beriicksichtigt wurden.3®
2. Wettbewerbssituation in Hochstadt an der Aisch und Gremsdorf (Zone I)
Hochstadt an der Aisch

Im Folgenden wird die relevante Wettbewerbssituation, die anhand der GMA-Erhebungen im
Dezember 2015 und Januar 2016 erfasst wurde, dargelegt. Die Gesamtverkaufsflache aller An-
bieter mit vorhabenrelevanten Sortimenten in Hochstadt an der Aisch — differenziert nach Lagen

—ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen. Es kann Folgendes festgehalten werden:

Y 4 Insgesamt sind in Hochstadt an der Aisch rd. 18.805 m? projektrelevante Verkaufsfla-
che verortet. Von dieser Verkaufsflaiche entfillt knapp die Halfte auf das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel (ca. 48 %). Der Vergleich mit der projektierten Verkaufs-
flache im geplanten Fachmarktzentrum verdeutlicht, dass sich bei Realisierung des
Vorhabens die projektrelevante Verkaufsflache fast verdoppeln wiirde (rd. +80 %) bzw.
die geplante Verkaufsflache in den relevanten Sortimentsbereichen fast doppelt so

groR ware wie die entsprechende Flache im ZVB Innenstadt.

Y 4 Den raumlichen Schwerpunkt bilden insgesamt nicht integrierte Lagen mit ca. 46 % der
relevanten Verkaufsflache. Auf den ZVB Innenstadt entfallen ca. 40 % der projektrele-
vanten Verkaufsflachen, wobei hier deutliche Unterschiede zwischen den Sortimenten
sichtbar werden. Insbesondere in den Sortimentsbereichen Schuhe, Sport, Lederwa-
ren, Heimtextilien, Uhren / Schmuck und Elektrowaren ist ein Schwerpunkt in der In-
nenstadt feststellbar. Im innerstadtische Leitsortiment Bekleidung, ist aber lediglich
gut ein Drittel des vorhandenen Angebots in der Innenstadt verortet. GroRe Teile der
Verkaufsflaiche entfallen hier auf die Fachmarktstrukturen im Ergdnzungsbereich

Hochstadt-Sid sowie auf nicht integrierte Lagen (u. a. Kik, Vogele).

Fiir das nahversorgungsrelevante Sortiment Nahrungs- und Genussmittel entfallt hin-
gegen ein erheblicher Anteil auf den ZVB Innenstadt (ca. 46 %). Dies ist v. a. auf Kauf-
land und Aldi zurick zu fiihren, die im Einzelhandelskonzept noch dem ZVB zugeordnet
wurden. Auffallig ist, dass die Nahversorgungsbereiche Etzelskirchen / Héchstadt-Nord

und Kieferndorfer Weg (=Planstandort Aischparkcenter) keinen Besatz aufweisen.

2 Bei Lebensmittelmarkte wurde der VK-Anteil fiir Drogeriewaren anteilig erhoben. Ebenso wurde bei gro-

Reren Betrieben ab ca. 1.000 m? VK eine sortimentsscharfe Erhebung der Teilflichen vorgenommen.
Dabei konnte die GMA zum Teil auch auf Ergebnisse friiherer Untersuchungen in den Stadten und Ge-
meinden im Untersuchungsraum zurickgreifen.

30
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Tabelle 5: Verkaufsflachenverteilung in Héchstadt an der Aisch

ZVB Innenstadt

Sortimente in m?
Nahrungs- und Genussmittel* 4.160
Gesundheit / Korperpflege** 720
Bekleidung *** 890
Schuhe 90
Sport 440
Lederwaren 125
Haushaltswaren / GPK 255
Heimtextilien 330
Uhren / Schmuck 125
Elektrowaren 330

Gartenartikel / Pflanzen --
Zoologischer Bedarf 65

Gesamt 7.530

in%

46

44

35

100

85

100

33

81

100

92

4

40

GMA-Erhebungen 2015/2016; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maoglich)

* inkl. des zu verlagernden Netto-Marktes

integrierte Lagen

inm

** Drogerie- und Parfimeriewaren und Apotheken sowie Teilflachen der Lebensmittelmarkte.

*** inkl. des zu verlagernden Takko-Textilfachmarktes
-- kein Bestand vorhanden

1.120

185

in%

12

11

nicht integrierte Lagen

inm

3.840

830

1.650

265

55

30

205

1.645

8.600

in%

42

45

65

16

96

46

Gesamtbestand

inm

9.120

1.735

2.540

90

520

125

770

405

125

360

1.305

1.710

18.805
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Auswirkungsanalyse Ansiedlung Aischparkcenter Héchstadt an der Aisch

Folgende Anbieter in Hochstadt an der Aisch kdnnen als wesentliche Hauptwettbewerber (VK >

400 m?) des geplanten Fachmarktzentrums Aischparkcenter ausgemacht werden (Auswahl)3!:

' 4

Kaufland, SB-Warenhaus, Rothenburger Strale, Lage im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt, ca. 3.300 m? VK

Edeka, Supermarkt, Erlanger StraRe, Lage in neu entwickeltem Fachmarktstandort in

nicht integrierter Lage, ca. 1.600 m? VK

Norma, Lebensmitteldiscounter, BohmerwaldstralRe, Lage im Nahversorgungsbereich
Hochstadt-Sidost, ca. 1.000 m? VK

Aldi, Lebensmitteldiscounter, Rothenburger StralRe, Lage im zentralen Versorgungsbe-

reich Innenstadt, ca. 960 m?2 VK

Lidl, Lebensmitteldiscounter, SchlesierstralRe, in nicht integrierter Lage im Erganzungs-
bereich, ca. 830 m? VK

Netto, Lebensmitteldiscounter, Flrther StraRe, in nicht integrierter Lage im Ergan-

zungsbereich, ca. 750 m? VK32

Rossmann, Drogeriefachmarkt, Erlanger StralRe, Lage in neu entwickeltem Fachmarkt-

standort in nicht integrierter Lage im Ergdnzungsbereich, ca. 750 m? VK

Vogele, Textilfachmarkt, Erlanger StraRe, Lage in neu entwickeltem Fachmarktstand-

ort in nicht integrierter Lage im Ergdnzungsbereich, ca. 630 m? VK

Takko, Textilfachmarkt, Flrther Strafle, in nicht integrierter Lage im Erganzungsbe-
reich, ca. 600 m? VK

KiK, Textilfachmarkt, Fiirther StralRe, in nicht integrierter Lage im Ergdnzungsbereich,
ca. 430 m? VK33

In Hochstadt an der Aisch ist derzeit eine, mit Blick auf nahezu samtliche projektrelevante Sorti-

mente, im Vergleich mit Stadten dhnlicher GréRe (ca. 10.001 — 15.000 Einwohner) Gberdurch-

schnittliche Verkaufsflachenausstattung (Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner) vorhanden, was

die Versorgungsfunktion Hochstadts fir das Umland unterstreicht (vgl. Abbildung 2). Lediglich in

den Sortimenten Schuhe und Elektrowaren ist die Verkaufsflachenausstattung in Hochstadt an

der Aisch deutlich unterdurchschnittlich ausgepragt.

Hierbei ist jedoch zu beachten, dass Hochstadt an der Aisch landesplanerische die Funktion eines

Mittelzentrums tGbernimmt und so auch wichtige Versorgungsfunktionen fiir die Kommunen im

31

32
33

Die Betriebe werden mit ihrer Gesamtverkaufsflache aufgelistet. Eventuelle Abweichungen zu Tabelle 5
konnen durch die darin enthaltene sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung erklart werden.

Dieser Markt soll nach Angaben des Auftraggebers in das Aischparkcenter verlagert werden.

Dieser Markt soll nach Angaben des Auftraggebers in das Aischparkcenter verlagert werden.

GMAZSX
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Auswirkungsanalyse Ansiedlung Aischparkcenter Héchstadt an der Aisch

Mittelbereich erfiillt. Gemal einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich leben im Einzugs-

bereich von Hochstadt an der Aisch insgesamt ca. 39.500 Einwohner*.

Abbildung 3: Verkaufsflichenausstattung in Hochstadt an der Aisch (in m? / 1.000

Einwohner)
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GMA-Erhebung 2015 / 2016; GMA-Kennziffern Studie 2009.

Wichtigster Wettbewerbsstandort fiir das geplante Aischparkcenter ist die Innenstadt von
Hochstadt an der Aisch. Als grol3flachige Magnetbetriebe sind hier insbesondere im westlichen
Bereich Kaufland, Aldi und ein Danisches Bettenlager zu nennen. Im historischen Kernstadtbe-
reich befinden besteht das Angebot vorwiegend aus einem kleinteilig strukturierten Fachge-
schaftsbesatz. Vereinzelt waren im Rahmen der Erhebung leerstehende Ladenlokale festzustel-
len. Der Innenstadt zugeordnet ist auBerdem der Ergdnzungsbereich Hochstadt-Stid, welcher sich
stdlich der Aisch befindet und sich entlang der Gewerbebereiche westlich und 6stlich der Flrther
Stralle erstreckt (nicht integrierte Standortlage). Hier finden sich Fachmarkte unterschiedlicher
Sortimente wie z. B. Takko, KIK und ein Baumarkt, aber auch zwei Lebensmitteldiscounter und

ein Getrankemarkt.

34 Quelle: Bayerisches Staatministerium fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie; Abteilung

Landesentwicklung: Einzelhandelsspezifischer Verflechtungsbereich der Zentralen Orte in Bayern. Stand:
01.09.2013
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GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Legende
i = zentraler Versorgungsbereich
LTI

===s Ergdnzungsbereich

= Hychstadt-Siid

Quelle: Openstreetmap;

.'. O | N\ GMA-Bearbeitung 2015 / 2016;
b 2 ARl L.-;-j[:‘:.' - U o 4 = \ Einzelhandels-Entwicklungskonzept Stadt
S .%s! -'E-" S 5 48 SN Hochstadt an der Aisch 2012; S. 67
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Gremsdorf

Flr die Gemeinde Gremsdorf mit insgesamt 1.591 Einwohnern, welche aufgrund ihrer Nahe zu
Hochstadt an der Aisch und dem Vorhabenstandort ebenfalls in Zone | des Einzugsgebiets liegt,

kénnen folgende Aussagen getroffen werden:

Y 4 Insgesamt sind in Gremsdorf rd. 4.240 m? projektrelevante Verkaufsfliche verortet.
Von dieser Verkaufsflache entfallt mehr als die Halfte auf das Sortiment Bekleidung

und knapp ein Viertel auf das Sortiment Schuhe.

Y 4 Gremsdorf verfligt Gber keinen zentralen Versorgungsbereich und nur wenige Anbie-
ter im Ortskern. Den Schwerpunkt im Einzelhandel bildet hier der Outlet-Standort in
nicht integrierter Lage in Nahlage zur Autobahnanschlussstelle Héchstadt-Ost mit Out-

let-Betrieben vorwiegend im Segment Bekleidung und Schuhe.

Tabelle 6: Projektrelevante Verkaufsflache in Gremsdorf

integrierte Lagen nicht integrierte Lagen
Sortimente

in m? in% in m? in%
Nahrungs- und Genussmittel 30 6 445 94
Bekleidung -- - 2.450 100
Schuhe . . 1.030 100
Heimtextilien - - 250 100
Elektrowaren 30 100 - -
Gesamt 60 1 4.175 929

GMA-Erhebungen 2015/2016; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)

Folgende Anbieter in Gremsdorf kdnnen als wesentliche Hauptwettbewerber (VK > 400 m?) des

geplanten Fachmarktzentrums Aischparkcenter ausgemacht werden (Auswabhl):

Y 4 Trigema Outlet, Bekleidungsfachmarkt, Gewerbepark, nicht integrierte Lage,
ca. 700 m? VK

Y 4 Naot Schuhe Outlet, Schuhfachmarkt, Gewerbepark, nicht integrierte Lage,
ca. 650 m? VK

Y 4 Gerry Weber / Taifun Outlet, Bekleidungsfachmarkt, Gewerbepark, nicht integrierte
Lage, ca. 550 m? VK

Y 4 S.Oliver Outlet, Bekleidungsfachmarkt, Gewerbepark, nicht integrierte Lage,
ca. 750 m? VK

GMAZSX
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3. Wettbewerbssituation im erweiterten Einzugsgebiet (Zone I)

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst im Wesentlichen die direkt an Héchstadt an der Aisch an-
grenzenden Gemeinden und Grundzentren. Die Bevolkerungsreichsten Gemeinden im erweiter-
ten Einzugsbereich mit einer Einwohnerzahl zwischen 5.000 und 7.500 sind die Gemeinden Adels-
dorf, Hallerndorf, Hemhofen, Heroldsbach, Rottenbach und Weisendorf. Die Gemeinden und
Grundzentren konnen Uberwiegend als landliche Orte charakterisiert werden. Aufgrund der An-
gebotsstrukturen wurden keine faktischen zentralen Versorgungsbereiche in den Gemeinden
festgestellt, da die Ortsmitten Gberwiegend nur Uber einen geringen Einzelhandelsbesatz vorwie-

gend mit Gitern des taglichen Bedarfs verflgen (vgl. folgende Tabelle).

Tabelle 7: Angebotssituation im erweiterten Einzugsgebiet

integrierte Lagen nicht integrierte Lagen Ge::::;be-
Sortimente Lo Anteilig in s Anteilig in Lo
inm % inm % inm

Nahrungs- und Genussmittel 9.815 44 12.570 56 22.385
Gesundheit / Kérperpflege* 670 25 2.065 75 2.735
Bekleidung 1.025 12 7.820 88 8.845
Schuhe -- - 1.130 100 1.130
Sport 235 23 770 77 1.005
Lederwaren -- - 20 100 20
Haushaltswaren / GPK 220 83 45 17 265
Heimtextilien 495 52 460 48 955
Uhren / Schmuck 55 100 -- -- 55
Elektrowaren 30 23 100 77 130
Gartenartikel / Pflanzen 760 100 -- -- 760
Zoologischer Bedarf -- -- 1.520 100 1.520
Gesamt 13.305 33 26.500 67 39.805

GMA-Erhebungen 2015/2016; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)
* Drogerie- und Parfiimeriewaren und Apotheken sowie Teilflachen der Lebensmittelmarkte.

Demnach ergeben sich fiir das erweiterte Einzugsgebiet folgende einzelhandelsspezifischen As-

pekte:

GMAZSX
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Insgesamt sind in im erweiterten EZG rd. 39.805 m? projektrelevante Verkaufsfliche
verortet. Von dieser Verkaufsflaiche entfallt Gber die Héalfte auf das Sortiment Nah-

rungs- und Genussmittel und rd. ein Viertel auf das Sortiment Bekleidung.
Der hochste Anteil der Verkaufsflachen liegt in nicht integrierten Lagen.

Allgemein bleibt festzuhalten, dass der GroRteil der projektrelevanten Wettbewerber
siidostlich der Stadt Hochstadt an der Aisch angesiedelt ist. Eine Ausnahme bildet der
grol¥flachige Betrieb Murk Mode im Gewerbegebiet Murk in Wachenroth, nordwest-
lich von Hochstadt an der Aisch. Allein auf diesen Anbieter entfallen rd. 5.500 m? Ver-
kaufsflache im Bereich Bekleidung (ca. 62 %).

Bezliglich der projektrelevanten Wettbewerbssituation in Zone Il sind folgende Agglomerati-

onsstandorte und Betriebe festzuhalten:

V'

Gewerbegebiet Murk in Wachenroth mit einem groRflachigen Bekleidungsfachmarkt

und einem Schuhfachmarkt (Deichmann).

Gewerbegebiet Sud in Adelsdorf mit Miller Drogeriemarkt, Kik, Tedi, zwei Discoun-

tern, einem Supermarkt (Rewe) und einem Baumarkt (Regio Baumarkt).

Gewerbegebiet HeRdorf mit dm Drogeriemarkt, Kik, Deichmann, Tedi, Bon Prix-Beklei-

dungsmarkt, einem grofflachigen Zoobedarfsmarkt, Rewe und Aldi.

Weitere Standortagglomerationen weisen vorwiegend nahversorgungsrelevante Sor-

timente in Form von Lebensmittelmarkten auf.
Werker Welt in Hemhofen mit einem grofSen Anteil an Gartenartikeln.

Bekleidungsfachmarkt Mode MeRbacher in Heroldsbach.

GMAZSX
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4, Wettbewerbssituation in den Zentralen Orten im Ferneinzugsgebiet (Zone Ill)

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung des Aischparkcenters in Hochstadt
an der Aisch wird neben den Stadten und Gemeinden im Einzugsgebiet auch die Wettbewerbssi-
tuation in den Zentralen Orten im Umland naher betrachtet. Dies geschieht vor dem Hintergrund,
dass hier insbesondere mit den Innenstadten sowie Fachmarktagglomerationen und Fachmarkt-
standorten an nicht integrierten Standorten Wettbewerbsiiberschneidungen zu erwarten sind®.

Hierbei sind v. a. folgende Zentrale Orte hervorzuheben:
Y 4 Oberzentrum Erlangen

Y 4 Mittelzentrum Neustadt an der Aisch
Y 4 Mittelzentrum Herzogenaurach

Y 4 Mittelzentrum Forchheim

Y 4 Grundzentrum Hirschaid

Y 4 Grundzentrum Schlisselfeld

Die Ergebnisse der Analyse der projektrelevanten Angebotsstrukturen sind in nachfolgender Ta-
belle im Uberblick und in den nachfolgenden Standortdatenblittern dargestellt. Mit Blick auf die
angegebenen Mittelbereiche ist darauf hinzuweisen, dass der Regionalverband Mittelfranken

keine Mittelbereiche fiir die Zentralen Orte Erlangen und Neustadt an der Aisch ausweist.

3 Entsprechend wurde die Bestandserhebung auch auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie Fach-

markagglomerationen und Fachmarktstandorte fokussiert.

GMAZSX
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Tabelle 8:  Verkaufsflachenverteilung in Zone Il
ZVB Innenstadt integrierte Lagen
Sortimente inm? in% in m? in%

Nahrungs- und 18.005 25 28.285
Genussmittel
Gesundheit / Kor- 10.205 51 5.855
perpflege*
Bekleidung 50.820 79 5.210
Schuhe 7.965 51 1.165
Sport 4910 31 10.575
Lederwaren 1.230 83 50
Haushaltswaren / 8.265 42 2.045
GPK
Heimtextilien 4.170 33 1.030
Uhren / Schmuck 2.205 96 -
Elektrowaren 6.940 42 2.590
Gartenartikel / - - 500
Pflanzen
Zoologischer Be- 230 6 220
darf
Gesamt 114.945 44  57.525

GMA-Erhebungen 2015/2016; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen méglich)

40

29

67

10

16

3

5

22

inm

25.070

3.920

8.260

6.385

205

210

9.355

7.360

85

6.975

18.230

3.670

89.725

* Drogerie- und Parfumeriewaren und Apotheken sowie Teilflachen der Lebensmittelmarkte.

nicht integrierte Lagen

35

20

13

41

1

14

48

59

4

42

97

89

34

Gesamt-
bestand

in m?

71.360

19.980

64.290
15.515
15.690

1.490

19.665

12.560
2.290
16.505

18.730

4.120

262.195
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Oberzentrum Erlangen

Zentralortliche Einstufung: Oberzentrum Mittelbereich: (nicht ausgewiesen)

Einwohnerzahl: rd. 106.040 Zentralitat: 114,4 (MBR 2014)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

A @

Legende:
Einzelhandelsbestand:
GréBenklassen

0 > 1.600 m2VK

&> 800 mebis < 1.500 me VK

() 400 m?bis < 800 m? VK

© 100 m2bis < 400 m2 VK

O <100 mVK
Branchen
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Korperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Bacher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mabel
Bau-, Garten- und Heimwerkarbedarf,
Bodenbelage
Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

[eJoluN X JoX JoX Jei |

Leerstande ©

Komplementédrnutzungen:
Dienstleistungen
Gastronomie / Hotellerie
Freizeit / Kultur
offentliche Einrichtungen

Bildungseinrichtungen

EECOOB@D

Handwerk / Gewerbe

; o Quelle: Kartengrundlage Stadt Erlangen
1 o " GMA-Bearbeitung 2010

Quelle: Stadtebauliches Einzelhandelskonzept fir die Stadt Erlangen 2011; S. 135.
Kurzcharakterisierung

= Die Innenstadt der Stadt Erlangen erstreckt sich beginnend von der Werner-von-Siemens-Strae in nordli-
cher Richtung entlang der Achse Niirnberger StraRe und HauptstraRRe bis hin zur PfarrstraBe. In Ost-West-
Richtung erstreckt sie sich auf der Achse Lorlebergplatz liber die UniversitatsstralRe bis zum Hauptbahn-
hof.

= Als wichtigsten Haupteinkaufsbereich kann die HauptstraRe und Niirnberger Stralle genannt werden. Hier
befinden sich neben Einzelhandel auch Dienstleistungen und Gastronomie. Die Aufenthaltsqualitat wird
besonders durch den Botanischen Garten, den Schlossgarten und den Hugenottenbrunnen gewahrleistet.

= Wichtigste Magnetfunktionen tiben die Erlangen Arcaden (mit u. a. H&M, K&L Ruppert), Galeria Kaufhof
und das EKZ Neuer Markt aus.

Angebotssituation / Branchenmix, stidtebauliche Situation

= zahlreiche Fachgeschéafte unterschiedlicher Sortimente, Schwerpunkt vorwiegend auf Sortimenten des
mittel- und langfristigen Bedarfs.
= ansprechende Gestaltung des 6ffentlichen Raums, hohe Aufenthaltsqualitat

GMAZSX
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Verkaufsflichenbestand in der Erlanger Innenstadt

Sortiment ir:/::\’ FlachengroRte(r) Anbieter
Nahrungs- und Genussmittel 11.430 Kaufland, tegut, Norma
Gesundheit / Korperpflege 7.240 dm (2), Drogerie Miiller (2), Douglas
Bekleidung 41.350 Galeria Kaufhof, P&C, H&M, C&A, Wohrl
Schuhe 6.300 Peppel, Mengin, Deichmann
Sport 3.995 Intersport Eisert, Freilauf
Lederwaren 1.025 Lederwaren Scherneck, Lederstudio
Haushaltswaren / GPK / Geschenkartikel 6.205 Butlers, Greiner, Depot
Heimtextilien 2.080 Betten Bihler, Bettenhaus Amtmann
Uhren / Schmuck 1.710 Steel, Juwelier Paul Winnebeck
Elektrowaren 5.420 Saturn
Zoo 185

Verkaufsflaichenbestand in den folgenden Nahversorgungslagen

= Alterlangen / Heiligenloh

=  Biichenbach Nord

=  Blichenbach West

=  Frauenaurach, SylvaniastraRe
= Rothelheimpark, Carl-Thiersch-Stralle
= Steinforst / Neumuhle

= Tal, Michael-Vogel-StraRe

= Tennenlohe

=  Bachfeld, Ortskern Bruck

=  Bichenbach Dorf

= Dechsendorf

=  Eltersdorf

=  Frauenaurach, BriickenstralRe

Sortiment ir:/::\’ FlachengroRte(r) Anbieter
Nahrungs- und Genussmittel 17.350  Kaufland, Rewe, E-Center
Gesundheit / Korperpflege 3.700 Rossmann, dm
Bekleidung 260 -
Schuhe 50 Kaufland (anteilig)
Sport 180 Fahrrad Meier
Lederwaren 20 Kaufland (anteilig)
Haushaltswaren / GPK / Geschenkartikel 170 Kaufland (anteilig)
Heimtextilien 350 -
Elektrowaren 250 C&M Musiksysteme
Zoo 100

Sonstige Einzelhandelsschwerpunkte

= Sonderstandort Cumianastrae (Rewe, dm, Deichmann, Dehner)
= Sonderstandort Industriehafen (Media Markt, Aldi, Denn’s, Norma, Hornbach)
= Gewerbegebiet Réthelheimpark (Obi)

GMA-Erhebungen und —Berechnungen 2015 / 2016; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen moglich),
-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden
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Mittelzentrum Herzogenaurach

Zentralortliche Einstufung: Mittelzentrum

Einwohnerzahl: rd. 23.030

Mittelbereich: Herzogenaurach, Oberreichen-
bach, Weisendorf, GroRenseebach, HeRdorf,
Aurachtal

Zentralitat: 91,6 (MBR 2014)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
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GMA- Abgrenzung 2016 anhand faktischer Gegebenheiten

Kurzcharakterisierung
= Die Innenstadt erstreckt sich in West-Ost-Richtung zwischen der Tuchmachergasse und dem Kreisverkehr
an der BahnhofstralRe. Die Nord-Siid-Ausdehnung reicht von der Hinteren Gasse bis zur Strale an der

Schatt.
= Als Haupteinkaufsbereich kann die HauptstralRe festgehalten werden, wo neben Einzelhandel eine Vielzahl

von Dienstleitungsbetrieben sowie Gastronomie vorzufinden ist. In den Nebenlagen ist der Einzelhandels-

besatz deutlich weniger dicht.
= Die Aufenthaltsqualitdt wird im Wesentlichen durch den Schlosshof sowie den Marktplatz mit Brunnen

gewahrleistet, welcher zum Verweilen einladt.
= GroRter Anbieter in der Innenstadt ist das Drogeriekaufhaus Mdiller.
Angebotssituation / Branchenmix, stidtebauliche Situation
= zahlreiche Fachgeschéafte unterschiedlicher Sortimente, Schwerpunkt vorwiegend auf Sortimenten des

kurz- und mittelfristigen Bedarfs
= ansprechende Gestaltung des 6ffentlichen Raums; hohe Aufenthaltsqualitat

= vereinzelt Leerstande vorhanden

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Verkaufsflachenbestand in der Innenstadt

Sortiment ir:/:\z FlachengroRte(r) Anbieter
Nahrungs- und Genussmittel 1.130 Norma, Reformhaus
Gesundheit / Kérperpflege 1.120 Drogerie Mdller, Apotheken
Bekleidung 995 NKD, Ernstings Family
Schuhe 270 Rottger Schuhladen
Sport 305 Skateshop
Lederwaren 10 -
Haushaltswaren / GPK / Geschenkartikel 410 Maydt
Heimtextilien 500 Welker Schlafkultur
Uhren / Schmuck 60 OXO Schmuck, die Goldschmiede
Elektrowaren 350 02, Ringfoto

Sonstige Einzelhandelsschwerpunkte

= Nahversorgungsstandorte im gesamten Stadtgebiet verteilt (keine zentralen Versorgungsbereiche)

=  Factory Outlet Agglomeration an der ZeppelinstraRe mit den Anbietern Nike, Sport Hoffmann, Puma,
Bergwelt und S.Oliver (Auswabhl)

= Sonderstandort ,,Mdbel Fischer” mit u. a. dem Mobelhaus Fischer, Edeka und KiK

GMA-Erhebungen und —Berechnungen 2015 / 2016; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen méglich),
-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden
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Mittelzentrum Neustadt an der Aisch

Zentralortliche Einstufung: Mittelzentrum
Einwohnerzahl: rd. 12.550

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

Mittelbereich: kein Mittelbereich ausgewiesen

Zentralitit: 181,8 (MBR 2014)

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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GMA-Abgrenzung 2016 anhand faktischer Gegebenheiten

Kurzcharakterisierung

= Der zentrale Versorgungsbereich in der Innenstadt verlauft entlang der Bamberger StraBe in siidwestli-
cher Richtung Gber den Marktplatz und die WilhelmstraRe bis zu den ersten Hausern der BahnhofstraRe.
Abgehend vom Marktplatz erstreckt er sich weiterhin entlang der Wiirzburger StraRe und des westlichen
Bereich der ParkstralRe.

= kleine kompakte FuRgangerzone um den Marktplatz / Wiirzburger StraBe ergdnzt um die WilhelmstraRe
(Hauptgeschaftsbereich)

= Insbes. abends relativ starker Verkehr entlang Ludwig- und WilhelmstralRe.

= vereinzelt Leerstande aulerhalb des Hauptgeschéftsbereichs.

Angebotssituation / Branchenmix, stidtebauliche Situation

= |n erster Linie Angebot des mittelfristigen Bedarfs, besonders Bekleidungsgeschéfte sehr stark vertreten,
aber auch groBes Angebot fir kurzfristigen Bedarf und vereinzelt langfristiger Bedarf, Gberwiegend Uhren

/ Schmuck.
= Neben Einzelhandel auch Vielzahl an Dienstleistungen und Gastronomie vorhanden.
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Verkaufsflichenbestand in der Innenstadt 2015 / 2016

Sortiment ir:/:\z
Nahrungs- und Genussmittel 640
Gesundheit / Kérperpflege 450
Bekleidung 4.540
Schuhe 630
Sport 280
Lederwaren 55
Haushaltswaren / GPK / Geschenkartikel 20
Heimtextilien 395
Uhren / Schmuck 140
Elektrowaren 65

Sonstige Einzelhandelsschwerpunkte

=  Gewerbegebiet Kleinerlbach
=  Gewerbegebiet Karl-Eibl-Stralle

FlachengroRte(r) Anbieter

Reformhaus

Miller

Seeg, Mode Point, Brautmoden, Takko

Schuh Zechmeister

Fahrrad Hoffmann

Gardinen Popp

= Einzelhandelsagglomeration Riedweg (Kim-Center) mit Fressnapf, dm, Lidl, AWG
= Euronics XXL Hartmann, Elektrofachmarkt mit Kiichenmarkt, Steinsweg

GMA-Erhebungen und —Berechnungen 2015 / 2016; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen méglich),

-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Mittelzentrum Forchheim

Zentralortliche Einstufung: Mittelzentrum Mittelbereich: Forchheim, Ebermannstadt,
Eggolsheim, Hallerndorf, Hausen, Heroldsbach,
Kirchehrenbach, Kunreuth, Leutenbach, Pinz-
berg, Pretzfeld, Unterleinleiter, Weilersbach,
Wiesenthau, Wiesenttal

Einwohnerzahl: rd. 31.020 Zentralitat: 188,8 (MBR 2014)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

O = Innenstadt

Haupteinkaufsbereich, Kategorie A

= Haupteinkaufsbereich, Kategorie B
“1 = Haupteinkaufsbereich, Kategorie C

Quelle: erstellt mit Regiograph Planung12;
GMA-Bearbeitung

Quelle: Einzelhandelskonzeption fir die GroRe Kreisstadt Forchheim 2008; S. 32.
Kurzcharakterisierung

= Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Forchheim ist vergleichsweise weit gefasst. Er wird durch den
StraRenzug Adenauer Allee — Theodor-Heuss-Allee, den Griindelbach und den Griinbereich Loschwohrd
am rechten Ufer des Main-Donau-Kanals ringférmig begrenzt.

= Den Haupteinkaufsbereich bilden die HauptstralRe (Kategorie A) sowie die Hornschuch-Allee (Kategorie B).
Daruber hinaus kdnnen die Bereiche rund um die Martinskirche sowie die KlosterstraBe und den Markt-
platz und der stdliche Bereich der Bamberger StralRe als wichtiger Einkaufsbereich (Kategorie C) klassifi-
ziert werden.

= In den weiteren Lagen in der Innenstadt spielt Einzelhandel eine deutlich weniger bedeutende Rolle. Hier
sind vorwiegend Dienstleistungsbetriebe, 6ffentliche Einrichtungen sowie Gastronomiebetriebe angesie-
delt.

Angebotssituation / Branchenmix, stidtebauliche Situation

= Die Innenstadt bietet einen vielfaltigen Angebotsmix aus Waren samtlicher Bedarfsstufen, wobei Sorti-
mente des mittelfristigen Bedarfs den groRten Teil ausmachen.

= Mit Blick auf den Betriebstyp dominieren Fachgeschéafte. Im Bekleidungsbereich sind auch einige Fach-
markte vorhanden (u. a. Mister Lady Jeans, C&A Kids Store)

= FlachengroRter Anbieter ist Drogerie Miiller. Aus dem Lebensmittelbereich sind Rewe, ein denn’s Bio-
markt sowie zahlreiche Anbieter des Lebensmittelhandwerks vorhanden.
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Verkaufsflachenbestand in der Innenstadt

Sortiment ir:/:\z FlachengroRte(r) Anbieter
Nahrungs- und Genussmittel 1.820 Rewe, denn’s Biomarkt
Gesundheit / Kérperpflege 755 Drogerie Miiller
Bekleidung 3.875 Schick, Mister Lady Jeans, Jenas Fritz
Schuhe 345 Peppel, Schuhbidu
Sport 270 Sport Wolf 2000
Lederwaren 140 Dorsch
Haushaltswaren / GPK / Geschenkartikel 1.360 Moyo, Tépferei Himmel und Erde
Heimtextilien 1.185 Bierfelder Raumdesign, Bettenhaus Amtmann
Uhren / Schmuck 295 Trend + Zeit, Schmuck an der Kettenbriicke
Elektrowaren 905 Rohling Elektro Fachmarkt, Foto Brinke

Sonstige Einzelhandelsschwerpunkte

= Erganzungsstandort Hornschuchpark mit u. a. Aldi, dm, NKD, Kik Takko, Deichmann
= Erganzungsstandort Bamberger StraRe / Adenauer Allee mit Edeka, dm, Kik

= Erganzungsstandort Wiesent-Center mit Rewe, Norma

= Sonderstandort BoschstralRe (GE Std) mit u. a. Schuh Micke, Expert, Hohbauer

= Sonderstandort Willy-Brandt-Allee mit u. a. Globus

GMA-Erhebungen und —Berechnungen 2015 / 2016; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen méglich),
-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden
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Grundzentrum Hirschaid

Zentralortliche Einstufung: Grundzentrum

Einwohnerzahl: rd. 11.985 Zentralitat: 281,1 (MBR 2014)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
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Quelle: Fortschreibung des Interkommunalen Entwicklungskonzeptes des ARGE Bamberg, Bischberg, Hallstadt und Hirschaid.

Kurzcharakterisierung

Der Zentrale Versorgungsbereich des Grundzentrums Hirschaid befindet sich entlang der Bamberger- bzw.
Nirnberger StraRRe. Zudem erstreckt er sich entlang der LuitpoldstraBe in Richtung Main- Donau-Kanal.
Das aus diesen drei StraRen abgegrenzte Gebiet bildet gleichzeitig den Haupteinkaufsbereich.

Die umliegenden Teile der Innenstadt sind durch Wohnbebauung charakterisiert, in welchen der Einzel-
handel keine grolRe Rolle mehr spielt und vermehrt Dienstleistung und Gastronomie auftritt.

Angebotssituation / Branchenmix, stidtebauliche Situation

Die Branchenstruktur setzt sich aus Lebensmittelmarkten, Backern, Metzgern und aus einigen Inhaberge-
fihrten Bekleidungsgeschaften zusammen. Somit besteht ein Angebotsmix aus Branchen des kurzfristigen
und mittelfristigen Bedarfs, wobei der kurzfristige Bedarf den Grofteil ausmacht.

Das Angebot wird im Wesentlichen durch inhabergefiihrte Betriebe vorgehalten.

FlachengréRter Anbieter in der Innenstadt ist Tegut gefolgt von dem Discounter Netto und der Drogerie
Miller. Zudem sind einige Anbieter des Lebensmittelhandwerks vorhanden.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Verkaufsflachenbestand in der Innenstadt

Sortiment ir:/:\z
Nahrungs- und Genussmittel 2.985
Gesundheit / Kérperpflege 640
Bekleidung 60
Schuhe 420
Sport 60
Lederwaren -
Haushaltswaren / GPK / Geschenkartikel 270
Heimtextilien 10
Elektrowaren 200
Zoo 45

Sonstige Einzelhandelsschwerpunkte

FlachengroRte(r) Anbieter

Tegut, Netto

Miiller

Logo Woman

Runckel Mode und Schuhe
STH Sportbedarf

Huberth

Miiller (anteilig)

Miiller (anteilig)

= Industriegebiet Hirschaid (Lidl, XXXL Neubert, Takko usw.)

= Gewerbegebiet Nord (Aldi, REWE, NKD)

GMA-Erhebungen und —Berechnungen 2015 / 2016; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen moglich),

-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Grundzentrum Schliisselfeld

Zentralortliche Einstufung: Grundzentrum
Einwohnerzahl: rd. 5.720 Zentralitat: nicht ausgewiesen

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

g R Yo
% RN _ Legende
\ 2"y ‘ F
%_ g R:'}
DR - N Abgrenzung
%?5 Innenstadt
- -Am Sakgraben =
5t 2260 &R, @‘L""'ﬂ’&ﬂxéw-s&‘
%, : | 0% B 5 D
HSt 2260 N Y 24
y - s & s:zge; . ,
Marktplat .
Tk : f"q.,,g@
e ' & y :
I SSelberparc, 1/ r 4 ’5‘0‘
d ¥ &5 & 5
BLS K
! e -
b, + 5.3 g >
Wy F- ¢
& 4 AN ’
% e .
oy & ’l‘b / Quelle: erstellt mit
LYl g
=k y '21 openstreetmap; GMA-
¢ Bearbeitung 2016

GMA-Abgrenzung 2016 anhand tatsachlicher, ortlicher Gegebenheiten

Kurzcharakterisierung

= Der Einzelhandel in der Innenstadt von Schlisselfeld konzentriert sich in erster Linie auf die Gebaude rund

um den Marktplatz und zum Teil entlang der Bamberger StraRe.

= Die Innenstadt wird gréRtenteils durch den Verlauf der historischen Stadtmauer abgegrenzt.

= In den weiteren Bereichen der Innenstadt spielt der Einzelhandel kaum eine Rolle. Hier sind vermehrt
Dienstleister, Gastronomie und o6ffentliche Einrichtungen zu finden.

Angebotssituation / Branchenmix, stidtebauliche Situation

= Das Angebot setzt sich in erster Linie aus Anbietern von Waren des kurzfristigen (Béckereien, Blumenla-

den und Metzger) und des mittelfristigen Bedarfs (Bekleidung, Biicherladen) zusammen.
= Dabei Gberwiegt der Anteil der inhabergefiihrten Betriebe.

=  Flachengrofter Anbieter ist der Textilfachmarkt NKD, gefolgt von Edeka und dem Raumausstatter Heim-

decor Ley.

Verkaufsflachenbestand in der Innenstadt

Sortiment ir:/|:’ FlachengroRte(r) Anbieter
Nahrungs- und Genussmittel 385 Edeka
Gesundheit / Korperpflege 65 Vitalo Apotheke
Bekleidung 310 NKD
Haushaltswaren / GPK / Geschenkartikel 65 J. Schmitt Geschenkartikel
Heimtextilien 150 Heimdecor Ley
Uhren / Schmuck 45 Uhren & Schmuck Wahlrab
Elektrowaren 75 Elektro Watzke

GMA-Erhebungen und —Berechnungen 2015 / 2016; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen méglich),
-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

52



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Aischparkcenter Héchstadt an der Aisch G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

V. Umsatzerwartung und Uberprifung stadtebaulicher und raumord-
nerischer Auswirkungen des geplanten Aischparkcenters

1. Methodik

Die zu erwartenden wirtschaftlichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Vorhabens werden im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfiigung stehenden Kaufkraft-

volumina und der dargelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Hierzu wird wie folgt vorgegangen:

Y 4 Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens nach Sorti-
menten wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft
weit verbreitete und anerkannte Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen
anhand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden aus den einzelnen Zonen des poten-
ziellen Einzugsgebietes®®. Der Umsatz wird dabei unter Beriicksichtigung der lokalen
und regionalen Nachfragevolumina (Kaufkraft) und Angebotssituation (Wettbewerb)
berechnet und nimmt somit Bezug auf die ortsspezifischen Verhaltnisse. Durch Divi-
sion des Umsatzes mit der (geplanten) Verkaufsflache kann die Flachenproduktivitat
(Umsatz / m? VK p. a.) ermittelt werden. Diese Werte kdnnen dann mit den in den
Markt- und Strukturdaten in Bayern angegeben Durchschnittwerten verglichen wer-
den und lassen damit eine ortsspezifische Beurteilung des Umsatz bzw. der Flachen-

produktivitat zu.

Neben der Berechnung der sortimentsspezifischen Umsatzleistungen eines Vorhabens
lasst sich anhand des Marktanteilkonzeptes die perspektivische Umsatzherkunft ableiten.
Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des potenziellen
Einzugsgebietes generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz in den einzelnen Sorti-
menten. Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschliisse auf die durch

das Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungen zu®’.

Y 4 Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumverteilungen bzw.
Wettbewerbswirkungen kommt ein Rechenansatz zum Einsatz, welcher auf einem
Gravitationsmodell basiert. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt dabei einen metho-
dischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen und stadtebauli-
chen Folgewirkungen des zu untersuchenden Planvorhabens dar. Im Wesentlichen
flielen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt und kalibriert

werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

36 Somit beschreibt das Modell, in welchem Ausmal das Vorhaben bzw. die einzelnen sortimentsspezifi-

schen Verkaufsflachendimensionierungen mit dem dort vorgesehenen Einzelhandelsbesatz in der Lage
sind, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolumens in den projektrelevanten Sortimentsbereichen an
sich zu binden. Dabei wurde die aktuelle sortimentsspezifische Bedeutung des Onlinehandels bericksich-
tigt.

So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vorhaben generierten Umsétze
bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des Vorhabens neu verteilen werden.

37
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. Die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweili-
gen Betriebsbesatz, Betriebsformen, Betreiber, Erscheinungsbild, Leistungsfa-
higkeit etc., die VerkaufsflachengrofRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz be-

schrieben wird und

= der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz zwischen den ein-

zelnen Standorten) ergibt.

Y 4 Der Uber das Marktanteilkonzept errechnete Umsatz des Vorhabens wird im Rahmen
des Kaufkraftbewegungsmodells gegenliber Wettbewerbslagen umverteilt, und zwar

unter Bericksichtigung insbesondere der oben genannten Parameter.

Das Marktanteilkonzept und das Kaufkraftbewegungsmodell sind zusammenfassend als zwei sich
erganzende Ansatze zu sehen. In der Handelsplanung hat sich dieser Untersuchungsansatz zur
Bewertung der Auswirkungen grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe als Bewertungsmodell etab-

liert.

Bei der Bewertung der Umsatzumverteilungen von Einzelhandelsvorhaben ist grundsatzlich zu
unterscheiden zwischen Wettbewerbswirkungen und moglichen stadtebaulichen Beeintrachti-
gungen. Wettbewerbliche Wirkungen konnen zwar zu — ggf. befristeten — Beeintrachtigungen
von Betrieben in deren Leistungsfahigkeit fihren, ein Konkurrenzschutz des bestehenden Einzel-
handels ist jedoch nicht begriindbar. Es geht hierbei vielmehr darum, zu bewerten, ob sich die
Ansiedlung, Erweiterung oder Umstrukturierung eines Einzelhandelsvorhabens negativ auf die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung auswirkt. Zur Ableitung moglicher stadtebaulicher Aus-
wirkungen wird vor der Rechtsprechung bzw. in der Verwaltungspraxis haufig ein Orientierungs-
wert von 10 % Umsatzumverteilung angesetzt. Im Einzelfall sind jedoch auch Kriterien wie bei-
spielsweise die konkrete stadtebauliche Situation der moglicherweise betroffenen zentralen Ver-

sorgungsbereiche zu beriicksichtigen.

Aus gutachterlicher Sicht ist zu ergdnzen, dass schon bei Umverteilungsquoten von unter 10 %
stadtebauliche Beeintrachtigungen eintreten kbnnen, wenn z. B. die Schwachung wesentlicher
Magnetbetriebe eines zentralen Versorgungsbereiches zu prognostizieren ist. Gleichzeitig mis-
sen aber bei Umverteilungen von {iber 10 % nicht zwangsldufig negative stadtebauliche Auswir-
kungen auftreten. Das Umschlagen wettbewerblicher in stadtebauliche Effekte ist abhangig von
der Leistungsfahigkeit der betroffenen Betriebe, deren Funktion innerhalb eines Zentrums (z. B.
Magnetbetrieb) sowie der Stabilitat der betroffenen Lage. In die Bewertung ist dariiber hinaus
die Bedeutung der jeweiligen Branche fiir das Zentrum (z. B. Leitbranche, ergdnzendes Sortiment)
einzustellen. Rein wettbewerbliche Auswirkungen sind nicht als Begriindung zur Beschrankung
von Verkaufsflichen heranzuziehen, es ist vielmehr auf potenzielle stadtebauliche Auswirkungen

abzustellen.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

In Tabelle 9 wird die Umsatzerwartung nach Sortimenten anhand des Marktanteilkonzeptes auf
Basis der flr das Aischparkcenter geplanten Verkaufsflachen ermittelt. Die Bewertung der ermit-
telten Umsatzleistung erfolgt vor dem Hintergrund der sortiments- und betriebstypenspezifi-
schen Kennziffern der Struktur- und Marktdaten, die auch von der Landesplanung in Bayern zur
Bewertung von EinzelhandelsgroRprojekten herangezogen werden.3® Hierbei wird — den vorge-
legten Branchen und Flachen entsprechend — davon ausgegangen, dass es sich bei den zukilnftig
geplanten Betriebstypen vorwiegend um Fachmarktkonzepte handelt. Lediglich nachgeordnet
sind auch kleinflachige Fachgeschafte sowie ein Textilkaufhaus vorgesehen. Die am Standort
Aischparkcenter in den einzelnen Sortimenten ermittelten moglichen Umsatzleistungen werden

nachfolgend bewertet:

Y 4 Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel wird mit Blick auf die geplante Verkaufsflache
eine Umsatzleistung von rd. 11,5 Mio. € erwartet, hiervon entfallen auf den Super-
markt rd. 6,0 Mio. €, auf den Discounter etwa 4,7 Mio. € und auf den Getrankemarkt
rd. 0,8 Mio. €. Dabei ist zu bericksichtigen, dass der Lebensmitteldiscounter Netto be-
absichtigt aus dem Gewerbegebiet im Siiden an den Standort des Aischparkcenters
umzusiedeln, weshalb von der projektierten Verkaufsfliche mit 3.070 m? die Bestands-
verkaufsfliche des Netto-Discounters (750 m?) abzuziehen ist>°. Die prognostizierten
Flachenleistungen liegen dabei fiir den Supermarkt bei rd. 4.000 € /m? VK und fiir den
Lebensmitteldiscounter bei rd. 4.480 € / m? VK. Der Getrankemarkt kann eine Flachen-
leistung von etwa 1.600 € / m? VK erzielen. Die Flichenleistungen liegen somit in

etwa im Durchschnitt.

Y 4 Im Drogeriewarenbereich wird mit Blick auf die geplante Verkaufsflache eine Umsatz-
leistung von rd. 3,9 Mio. € erwartet. Bei einer maximalen projektierten Verkaufsflache
von 700 m? ergibt sich eine durchschnittliche Flidchenleistung von rd. 5.570 € / m? VK.
Damit kann der Drogeriemarkt eine leicht Gberdurchschnittliche Flachenleistung erzie-

len.

Y 4 Fir die geplante Apotheke kann ein Umsatz von rd. 2,9 Mio. € prognostiziert werden.
Dies entspricht einer Flachenleistung von rd. 19.330 € / m? VK, was einen leicht unter-
durchschnittlichen Wert darstellt. Dies ist v. a. auf die Gberdurchschnittlich groBe Ver-

kaufsflache zurlick zu fihren.

38 Vgl. Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013 herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium

flr Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie.

Aufgrund der geringen VerkaufsflachengroBe ist aus fachgutachterlicher Sicht zu erwarten, dass der
»Altstandort” von Netto nicht mehr mit einem vergleichbaren Markt belegt wird. Es wird davon ausge-
gangen, dass der Netto-Markt derzeit insgesamt rd. 3,4 Mio. € erzielt.

Vgl. Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013.
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Y 4 Im Bekleidungsbereich ist eine Umsatzleistung von rd. 9,2 Mio. € zu erwarten. Hier
wird mit einer Flichenleistung von rd. 2.130 € / m? VK bei einer geplanten Verkaufs-
fliche von 4.300 m?* eine fiir reine Fachmarktkonzepte (iberdurchschnittliche Fl4-
chenleistung angesetzt (Durchschnitt ca. 1.300 € / m? VK)*2. Diese Annahme beruht
darauf, dass im Segment Bekleidung geplant ist, neben den Fachmarktkonzepten auch
mindestens ein Textilkaufhaus (H&M) anzusiedeln. Aufgrund der rdumlichen Nahe zu
den Anbietern in Zone |, Il und lll, worunter auch spezialisierte Anbieter wie die Outlet-
Stores in Gremsdorf und Herzogenaurach gehoren, ist nicht von héheren Marktantei-

len auszugehen.

Y 4 Im Bereich Schuhe wird eine Umsatzleistung von rd. 1,8 Mio. € erwartet. Dies ent-
spricht einer Flichenleistung bei einer geplanten Verkaufsflache von 670 m? von rd.
2.700 € / m? VK. Durchschnittlich erzielen Schuhfachmarkte Flichenleistungen zwi-
schen 1.800 und 2.400 € / m? VK*, sodass von einer iberdurchschnittlichen Umsatz-

leistungen auszugehen ist.

Y 4 Im Bereich Sport / Sportgerite wird eine Umsatzleistung von rd. 1,9 Mio. € erwartet.
Dies entspricht bei einer projektierten Flache von 750 m? einer Flichenleistung von rd.
2.650 € / m? VK. Die am Standort generierbaren Flachenleistungen sind dabei auch
angesichts der projektierten Flache als durchschnittliche Flachenleistungen zu bewer-
ten. Zudem befinden sich ein Sportwarenanbieter in der Héchstadter Innenstadt und
weitere leistungsstarke Wettbewerber im Sportbereich (Nike-, Adidas-, Puma-Outlet-
Stores in Herzogenaurach) in Zone Ill, so dass héhere Marktanteile in diesem Sorti-

mentsbereich nicht zu erwarten sind

Y 4 Im Bereich Lederwaren wird eine Umsatzleistung von rd. 0,3 Mio. € erwartet. Dies ent-
spricht einer Flachenleistung bei einer geplanten Verkaufsfliche von 100 m? von rd.
3.400 € / m? VK. Fir diese geplante FachgeschiaftsgréBe wird somit von einer durch-

schnittlichen Umsatzleistung ausgegangen.

Y 4 Im Bereich Haushaltswaren / GPK / Geschenkartikel wird eine Gesamtumsatzleistung
von rd. 1,0 Mio. € bei einer maximalen Verkaufsfliche von rd. 470 m? erwartet. Dies
entspricht einer durchschnittlichen Fldchenleistung von rd. 2.350 € / m? VK, welche fir

die potenziellen Angebotsformen auf durchschnittlichem Niveau liegt.

Y 4 Im Bereich Heimtextilien wird eine Umsatzleistung von rd. 0,4 Mio. € erwartet. Dies
entspricht bei einer maximalen geplanten Verkaufsfliche von ca. 180 m? einer Fl3-
chenleistung von rd. 2.050 € / m? VK. Aufgrund der vorhandenen Wettbewerber in
Zone | (Danisches Bettenlager) und Zone Il (Murk Mode, Estella Outlet) ist nicht von

héheren Marktanteilen in diesem Sortiment auszugehen.

4 Nach Angaben des Betreibers ist noch nicht entschieden, ob die Verkaufsflache fiir Bekleidung bei ca.

3.800 m? oder bei ca. 4.300 m? festgesetzt werden soll. Im Sinne eines worst-case-Ansatzes wird im Rah-
men der Analyse eine Verkaufsflache von rd. 4.300 m? angesetzt.

Vgl. Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013.

Vgl. ebenda.
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Y 4 Fir den Bereich Uhren / Schmuck liegt die erwartete Umsatzleistung bei ca. 0,7 Mio. €.
Die geplante Verkaufsfliche betragt 70 m2. Im Sortimentsbereich Uhren / Schmuck
sind Fachmarktkonzepte eher uniiblich, vielmehr handelt es sich in der Regel um Fach-
geschafte. Aufgrund der vergleichsweise intensiven Wettbewerbssituation im
Schmuckbereich in Héchstadt wird lediglich eine etwas unterdurchschnittliche Fla-

chenleistung von rd. 9.880 €/m? erreicht.

Y 4 Im Elektrowarenbereich wird eine Umsatzleistung von rd. 5,9 Mio. € erwartet. Bei ei-
ner maximalen geplanten Verkaufsfliche von 1.100 m? entspricht dies einer Flachen-
leistung von rd. 5.360 € / m? VK. Angesichts des insbesondere im Elektrowarenbereich
weiter steigenden Anteiles des Onlinehandels und der vorhandenen, strukturpragen-
den, groRflachigen Wettbewerber im Ferneinzugsgebiet (u. a. Euronics XXL, Media

Markt, Saturn) sind hohere Flachenleistungen am Standort nicht zu erwarten.

Y 4 Fir Gartenartikel / Pflanzen liegt die erwartete Umsatzleistung bei ca. 3,0 Mio. €. Die
projektierte Verkaufsfliche betragt rd. 2.500 m2. Aufgrund der moderat ausgepragten
Wettbewerbsintensitat in Zone | und Il des Einzugsgebiets ist von mittleren bis ver-
gleichsweise hohen Marktanteilen auszugehen. Dementsprechend liegt die Flachen-

leistung von ca. 1.200 € / m? VK auch auf durchschnittlichem Niveau.

Y 4 Im Bereich zoologischer Bedarf wird eine Gesamtumsatzleistung von rd. 0,7 Mio. €
erwartet. Bei einer maximalen projektierten Verkaufsfliche von 500 m? ergibt sich
eine Flachenleistung von rd. 1.450 € / m? VK. Angesichts der im Einzugsgebiet bereits
vorhandenen Angebotssituation in diesem Sortimentsbereich und der untergeordne-
ten Rolle des Sortiments als Randsortiment im Gartencenter sind héhere Marktanteile

hier nicht zu erwarten.

Die prognostizierte Gesamtumsatzleistung wiirde bei Realisierung samtlicher geplanter Verkaufs-
flachen bei etwa 43,4 Mio. € liegen. Die durchschnittliche Flachenleistung lage demnach tber alle
Sortimente bei rd. 2.890 € / m? VK.

Insgesamt wird somit am Standort , Aischparkcenter” nach der geplanten Ansiedlung von einem
durchschnittlich leistungsstarken Fachmarktzentrum mit einem Angebotsschwerpunkt auf zen-

trenrelevanten Sortimenten ausgegangen.

GMAZSX
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Tabelle 9: Umsatzerwartung nach Sortimenten anhand des Marktanteilkonzepts

Zonel Zonelll Zonellll

Streu- Gesamt-

Sortiment Kauf- Markt- Umsatz Kauf- Markt- Umsatz Kauf- Markt- Umsatz ' ums'atz ' ums.atz

kraft anteil in Mio. € kraft anteil in Mio. € kraft anteil in Mio.€  inMio. € in Mio. €

in Mio. € in% in Mio. € in% in Mio. € in%

Nahrungs- und Genussmittel 26,3 15 39 1081 5 53 312,3 <1 1,9 0,4 11,5
Drogerie- / und Parfumeriewaren 41 20 0,8 17,0 10 1,7 49,1 2-3 1,2 0,2 3,9
Apothekerwaren 8,9 10 0,9 36,6 5 1,8 105,9 <1 0,1 0,1 2,9
Bekleidung 7,2 20 14 29,6 10 3,0 85,6 5 43 0,5 9,2
Schuhe 1,4 20 0,3 58 10 0,6 16,8 5 0,8 0,1 1,8
Sport 1,6 20 0,3 6,5 10 0,7 18,7 5 0,9 0,1 2,0
Lederwaren 0,3 20 <0,1 1,4 10 0,1-0,2 4,0 2-3 0,1 <<0,1 0,3
Haushaltswaren / GPK / Geschenkartikel 0,8 20 0,2 3,4 10 0,3 9,9 5 0,5 0,1 1,1
Heimtextilien 1,1 7-8 0,1 4,7 5 0,2 13,5 <«<1 <<0,1 <0,1 0,4
Uhren / Schmuck 0,8 10 0,1 3,2 7-8 0,2-0,3 9,2 3-4 0,3 <0,1 0,7
Elektrowaren 6,6 20 1,3 27,0 10 2,7 78,0 2 1,6 0,3 5,9
Gartenartikel / Pflanzen 2,0 25 0,5 8,3 20 1,7 24,1 2 0,5 0,3 3,0
Zoologischer Bedarf 0,7 20 0,1-0,2 2,7 15 0,4 7,8 2 0,1-02 <<0,1 0,7

GMA-Berechnungen 2016; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maoglich);
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Nachfolgende Tabelle stellt die Umsatzherkunft in den einzelnen Sortimentsbereichen nach den

Zonen des potenziellen Einzugsgebietes dar.

Tabelle 10: Umsatzherkunft in den einzelnen Sortimentsbereichen

Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie- / und Parflimeriewaren
Apothekerwaren

Bekleidung

Schuhe

Sport

Lederwaren
Haushaltswaren/GPK/Geschenkartikel
Heimtextilien

Uhren/Schmuck

Elektrowaren
Gartenartikel/Pflanzen
Zoologischer Bedarf

Gesamt

Umsatz
in Mio. €

11,5
3,9
2,9
9,2
1,8
2,0
0,3
1,1
0,4
0,7
5,9
3,0
0,7

43,4

Umsatzherkunft nach Zonen in %

Zonel

34
21
31
16
16
16
20
15
25
11
22
17
20
23

Zone ll

46
44
62
32
32
32
47
31
69
35
46
57
57
43

GMA-Aufstellung 2016; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maoglich)

Zonel
und
Zone ll

80
65
93
48
48
48
67
46
95
47
68
74
77
66

Zone lll

16
31
3
47
47
47
33
45
<1
46
27
17
22
29

Streu-
umsatze
in%

<1

LS B N o B ) R N 2 B Vo]

In Bezug auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Apo-

thekerwaren werden mehr als 95 % des Umsatzes aus dem potenziellen Einzugsgebiet realisiert.

Insgesamt werden in Zone | und Il rd. zwei Drittel des Umsatzes generiert. Weitere 5 % des Um-

satzes werden durch Streukunden von auRerhalb des Einzugsgebiets erwirtschaftet. Dies ist auf

die verkehrsgiinstige Lage des Aischparkcenters nahe der Bundesstralle B 470 und der Autobahn

A 3, sowie auf die Gberortliche Bedeutung des Standortes durch das Wellenfreibad und das Eis-

stadion zurlickzufiihren. Deutlich wird dariber hinaus, dass das Zentrum auf ein Gberortliches

Uber den Verflechtungsbereich hinausgreifendes Einzugsgebiet zugreifen muss, um die notwen-

digen Umsatze erzielen zu kdnnen.

GMAZSX
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3. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmo-

dells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergéanzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.

Mit zunehmender Distanz sind tendenziell geringere Wettbewerbswirkungen zu erwarten. Um-
gekehrt sind die intensivsten Wettbewerbsbeziehungen mit relativ nahegelegenen und vom Be-
satz vergleichbaren Wettbewerbsstandorten zu erwarten. Konkret sind im vorliegenden Fall ent-
sprechend die Innenstadt von Hochstadt sowie die sonstigen Lagen in Zone | und Zone Il als
nachstgelegene Einkaufsstandorte starker betroffen, wahrend die weiter entfernt gelegenen

Standorte in geringerem Umfang tangiert werden.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass der ermittelte Umsatz fiir das Vorhaben an anderer
Stelle umverteilt wird (worst-case-Betrachtung). Konjunkturelle Umsatzzuwachse (Marktwachs-
tum) oder Umsatzzuwachse durch Einwohnerzuwéchse, verstarkten Tourismus usw. werden aus-

geblendet.

Des Weiteren ist nicht davon auszugehen, dass die Umverteilung ausschlief3lich in den hier un-
tersuchten Orten stattfindet. Innerhalb des sehr weit ausgedehnten Einzugsgebiets wird dennoch
der ganz Uberwiegende Teil (rund 95 %) des prognostizierten Zusatzumsatzes innerhalb des po-

tenziellen Einzugsgebietes umverteilt.

Bei der Darstellung und Bewertung der Umsatzumverteilungen wird dabei nach Lagen differen-
ziert. Unter ,,ZVB Innenstadt” werden die als zentrale Versorgungsbereiche definierbaren Innen-
stadtlagen, v. a. der groReren Stadte subsumiert. Diese sind entweder in Einzelhandelskonzepten
definiert (z. B. Erlangen oder Forchheim) oder wurden anhand der tatsachlichen o6rtlichen Ver-
haltnisse von der GMA im Rahmen der Standortbegehungen abgegrenzt (z. B. Neustadt an der
Aisch).

Die Kategorie ,integrierte Lagen“ umfasst Ortskernlagen der kleineren Orte, die mangels Mag-
netbetrieben nicht als zentrale Versorgungsbereiche definiert wurden, Nahversorgungszentren
(zvB), die in den groReren Stadten in den Konzepten abgegrenzt wurden (z. B. in Erlangen) und
sonstige integrierte Betriebe, z. B. Nahversorger, die einen engen Bezug zum Siedlungszusam-

menhang aufweisen (z. B. Betriebe in Wohngebieten).

GMAZSX
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Unter ,,nicht integrierten Lagen” sind v. a. Betriebe in Gewerbegebieten und Randlagen bzw. au-
Berhalb eines engeren Siedlungszusammenhangs (z. B. Outlet-Standorte in Gremsdorf) zu verste-

hen.

Tabelle 11: Umsatzumverteilungsrelevanter Umsatz

abaziiglich
umsatzumvertei-
erwarteter . | | U
Umsatz in Umverteilung ungtsre e'vantfer fn'
Mio. € Bestandsum- = auBerhalb des satzin Mio. € im Ein-
satzin Mio. €  Einzugsgebiets zugsgebiet
Sortimente in Mio. €
Nahrungs- und Genussmit- 11,5 34 0,4 7,7
tel*
Drogerie- / und Parfiime- 3,9 -- 0,2 3,7
riewaren
Apothekerwaren 2,9 - 0,1 2,8
Bekleidung* 9,2 1,3 0,5 7,4
Schuhe 1,8 - 0,1 1,7
Sport 2,0 - 0,1 1,9
Lederwaren 0,3 - <<0,1 0,3
Haushaltsyvaren/GPK/Ge- 11 -- 0.1 10
schenkartikel
Heimtextilien 0,4 -- <0,1 0,4
Uhren/Schmuck 0,7 -- <0,1 0,6-0,7
Elektrowaren 5,9 - 0,3 5,6
Gartenartikel/Pflanzen 3,0 -- 0,3 2,7
Zoologischer Bedarf 0,7 -- <<0,1 0,7
Gesamt 43,4 4,7 2,2 36,5

-- derzeit nicht vorhanden

* In den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel und Bekleidung ist die Verlagerung der beiden bereits bestehen-
den Anbieter Netto und Takko aus der Gewerbegebietslage im Stiden in das Aischparkcenter geplant. Demnach
werden der Bestandsumsatz des Netto-Marktes sowie der des Takko-Marktes nicht in den Umverteilung einbe-

zogen, sondern nur der Mehrumsatz auf der erweiterten Verkaufsflache.
GMA-Berechnungen 2016; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen méglich)

3.1 Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Im Rahmen der Ansiedlung des Aischparkcenters liegt die geplante Verkaufsflache fiir Nahrungs-
und Genussmittel bei einer GréRe von ca. 3.070 m?. Im Zusammenhang mit der geplanten Ver-

kaufsflache im Aischparkcenter ist folgendes festzuhalten:

GMAZSX
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Y 4 Insgesamt ist inkl. der Streuumsatze ein Umsatz von rd. 11,5 Mio. € fir Lebensmittel
zu erwarten. Davon werden abzliglich des Bestandsumsatzes (Netto) und dem Umsatz-
anteil, welcher gegeniiber Standorten auRerhalb des Einzugsgebiets wirksam wird, rd.

7,7 Mio. € gegenliber den Anbietern im Einzugsgebiet umverteilt.

Y 4 Die Gesamtumsatzleistung fir Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum
liegt bei ca. 486,6 Mio. €. Die Verkaufsflachen sind insbesondere in Zone Il des poten-
ziellen Einzugsgebiets mit einem hohen Anteil in nicht integrierten Lagen in Gewerbe-
gebieten und in Streulagen angesiedelt. In Hochstadt befindet sich der Grof3teil des
Gesamtumsatzes flir Nahrungs- und Genussmittel im ZVB der Stadt Hochstadt an der

Aisch aufgrund der dort vorhandenen Anbieter Kaufland, Aldi und eines Biomarktes.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

zu erwarten (vgl. Tabelle 12).

Mit Blick auf die Innenstadt von Hochstadt an der Aisch werden gegeniber den bestehenden
Anbietern ca. 1,4 Mio. € umverteilt. Die relativen Umsatzumverteilungseffekte liegen damit
bei ca. 5 -6 % und bewegen sich noch unter dem Orientierungswert, ab dem mogliche stad-
tebauliche Auswirkungen auftreten konnen. Der Standort von Aldi und Kaufland kann als
stabil betrachtet werden, sodass von keinen BetriebsschlieBungen auszugehen ist und die
Betriebe somit ihre Versorgungsfunktion beibehalten werden. Der vorhandene Biomarkt ist
zwar auch von Umverteilungswirkungen betroffen, spricht aber tendenziell andere Kunden-
gruppen an und wird daher geringere Umsatzverluste erleiden als die beiden Systemwettbe-

werber.

Im Nahversorgungsbereich Slidost sind gegeniliber dem dort ansassigen Lebensmittelmarkt
ebenfalls groRere Umsatzverluste zu erwarten. Der hier verortete Betrieb ist ein Harddis-
counter und hebt sich somit ebenfalls von dem geplanten Supermarkt und Marken-Discoun-
ter ab. Bei einer Umverteilungsquote von ca. 9 %, die knapp unterhalb des Abwagungs-
schwellenwertes liegt sind betrachtliche Umsatzverluste nicht auszuschlieffen. Grundsatzlich
dirfte der Markt aber Bestandteil der Angebotslandschaft in Hochstadt an der Aisch bleiben,
da es sich beim Systemwettbewerber Netto um eine Standortverlagerung handelt. In den
integrierte Lagen der Zone Il und nicht integrierten Lagen der Zone Il liegen die Umsatzum-
verteilungen zwischen 3 % und 6 %. Somit ist in diesen Bereichen von keinen stadtebaulichen

relevanten Auswirkungen auszugehen.

Gegenliber den Anbieter in Zone lll liegen die Umsatzumverteilungen fiir das Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle, was auf die Vielzahl der

dort vorhandenen Betriebe und die raumliche Distanz zurtickzufihren ist.

GMAZSX
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Tabelle 12: Prognose der Umsatzumverteilungen im Sortiment Nahrungs- und Genuss-

mittel

Lagen

Hochstadt an der Aisch
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen

nicht integrierte Lagen

Weitere Kommunen in Zone | und Zone Il

Integrierte Lagen

nicht integrierte Lagen
Erlangen

ZVB Innenstadt

integrierte Lagen

nicht integrierte Lagen
Herzogenaurach

ZVB Innenstadt

integrierte Lagen

nicht integrierte Lagen
Neustadt an der Aisch

ZVB Innenstadt

nicht integrierte Lagen
Forchheim

ZVB Innenstadt

integrierte Lagen

nicht integrierte Lagen
Hirschaid

ZVB Innenstadt

nicht integrierte Lagen

Gesamt

GMA-Berechnungen; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)
-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden

n. n. = nicht nachweisbar

Bestands-

umsatz in Mio. €

26,1
3,2
14,4

46,6
58,2

49,1
77,3
21,4

6,4
21,8
5,5

3,8
37,2

10,7
18,6
47,7

10,6
28,0
486,6

Umsatzumverteilung

in Mio. €

1,4
0,3
1,1

1,3
3,4

<0,1
<0,1
<0,1

<0,1
<0,1
<0,1

<0,1
<01

<0,1
<0,1
<0,1

<0,1
<0,1

7,7

in %

n.n.
n.n.

n.n.

n.n.
n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.
n.n.

n.n.

n.n.
n.n.

1-2

GMAZSX
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3.2 Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Drogerie- und Parfiimeriewaren

Im Rahmen der Ansiedlung des Aischparkcenters liegt die geplante Verkaufsflache fiir Gesundheit
/ Kérperpflege bei einer GroRe von ca. 850 m2. Davon sollen 700 m? auf einen Drogeriemarkt und
entfallen. Mit Blick auf das Sortiment Drogeriewaren-und Parfiimeriewaren kann folgendes fest-

gehalten werden:

Y 4 Insgesamt ist unter Berlicksichtigung zuséatzlich wirksam werdender Streuumsatze fir
Drogeriewaren ein Umsatz von rd. 3,9 Mio. € zu erwarten, wovon rd. 3,7 Mio. € gegen-

Uber den Anbietern im Untersuchungsraum umverteilt werden.

Y 4 Die Gesamtumsatzleistung fur Drogeriewaren im Untersuchungsraum liegt bei ca.
119,5 Mio. €. Hierbei kann in Zone | insbesondere die Innenstadt von Hochstadt an der
Aisch mit dem Kaufland (hoher Anteil an Drogeriewaren) und auch — wenn auch in
geringerem Umfang - die Parfiimerie in der Innenstadt als wichtige Wettbewerbs-
standorte ausgemacht werden. Des Weiteren sind in Zone Il weitere Drogeriefach-

markte in nicht integrierten Lagen verortet (Miiller in Adelsdorf, dm in HeRRdorf).

Im Detail sind im Einzugsgebiet folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu er-

warten:

64



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Aischparkcenter Héchstadt an der Aisch

Tabelle 13: Prognose der Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogerie- und Parfiime-

riewaren

Lagen

Hochstadt an der Aisch
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen

nicht integrierte Lagen

Weitere Kommunen in Zone | und Zone Il

integrierte Lagen

nicht integrierte Lagen
Erlangen

ZVB Innenstadt

integrierte Lagen

nicht integrierte Lagen
Herzogenaurach

ZVB Innenstadt

integrierte Lagen

nicht integrierte Lagen
Neustadt an der Aisch

ZVB Innenstadt

nicht integrierte Lagen
Forchheim

ZVB Innenstadt

integrierte Lagen

nicht integrierte Lagen
Hirschaid

ZVB Innenstadt

nicht integrierte Lagen

Gesamt

GMA-Berechnungen; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)
-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden

n. n. = nicht nachweisbar

Im Sortimentsbereich Drogerie- und Parfimeriewaren sind die wesentlichen Wettbe-
werbsauseinandersetzungen gegeniliber den Anbietern in der Innenstadt von Hochstadt an
der Aisch sowie gegeniiber den Anbieternin integrierten und nicht integrierten Lagen in Zone

| und Zone Il zu erwarten.

Bestands-

umsatz in Mio. €

1,4
0,4
4,3

2,7
10,3

36,6
15,4
5,2

5,3
1,6
0,6

1,3
6,8

2,8
8,4
8,4

2,7
5,2
119,5

Umsatzumverteilung

in Mio. €

0,2
<0,1
0,4

0,2
0,7

0,5
0,2
<0,1

0,2
<0,1
<01

<0,1
0,2

<0,1
0,2
0,2

<0,1
0,1
3,7

in %

14

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.
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Die relativen Umsatzumverteilungseffekte liegen gegeniiber dem ZVB in Héchstadt an der
Aisch bei ca. 14 % und damit deutlich oberhalb des Orientierungswertes, ab dem stadtebau-
liche Auswirkungen zu erwarten waren. Diese Umsatzverteilungen von rd. 0,2 Mio. € fallen
Uberwiegend zu Lasten des Kaufland mit seinem hohen Anteil an Drogeriewaren aus. Bezo-
gen auf den Gesamtumsatz von Kaufland liegt die Quote der Umsatzumverteilung aber mit 1
— 2 % deutlich unterhalb von 10 %. Die in der Innenstadt verortete Parfiimerie ist in einem
deutlich geringerem Umfang tangiert. Dies ist primar auf die abweichende Sortimentsstruk-

tur gegeniliber einem Drogeriemarkt zuritickzufiihren.

In den nicht integrierten Lagen der Zone | verteilen sich die Umsatze auf diverse Lebensmit-
telanbieter sowie auf den Systemwettbewerber Rossmann am neuen Fachmarktstandort.
Hinsichtlich der Umverteilung gegeniiber dem Magnetbetrieb Kaufland im ZVB Innenstadt ist
bei der Interpretation der Umsatzumverteilungseffekte zu berlicksichtigen, dass hier nur ein
Randsortiment betroffen sein wird, so dass bei einer Gesamtbetrachtung die Umverteilung
lediglich bei 3 —4 % liegen wird. Daher kann ausgeschlossen werden, dass dieser fiir den ZVB
wichtige Betrieb beeintrachtigt wird. Der Betreiber Rossmann ist auch aufgrund von Agglo-
merationseffekten und als derzeit einziger Drogeriemarkt in Hochstadt als leistungsféhig ein-

zustufen, so dass die insgesamt hohe Umverteilung verkraftbar sein wird.

Die Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber den Anbietern in Zone Il des Einzugsgebietes lie-
gen bei max. 7 - 8 %. Dabei ist ebenfalls zu beriicksichtigen, dass Umverteilungen anteilig
auch gegeniber den vorhandenen Lebensmittelmarkten wirksam werden, welche hier je-
doch lediglich in Bezug auf die Umséatze im Sortimentsbereich Drogeriewaren (Randsorti-
ment) betroffen sind. Ein Teil der Umverteilung geht auch zu Lasten der Drogeriefachmarkte
in Adelsdorf und HeRdorf. Aufgrund ihrer Nahversorgungsfunktion fir die Bereiche im stdli-
chen und 6stlichen Teil der Zone Il des Einzugsgebietes des Aischparkcenters sind Betriebs-
schliefungen auszuschlielRen, so dass die verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrachtigt

wird.

Gegenlber Anbietern in Zone lll liegen die Umsatzumverteilungen unterhalb der Nachweis-
barkeitsgrenze oder auf einem sehr niedrigen Niveau. Stadtebauliche Effekte sind dement-
sprechend im in den zentralen Versorgungsbereichen und an anderen Standorten in Zone Ill

auszuschlieRen.

3.3 Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Apothekerwaren

Im Rahmen der Ansiedlung des Aischparkcenters liegt die geplante Verkaufsflache fiir Gesundheit
/ Kérperpflege bei einer GréRe von ca. 850 m2. Davon sollen 150 m? VK auf eine Apotheke entfal-
len. Mit Blick auf das Sortiment Gesundheit / Kdrperpflege (Drogeriewaren) kann folgendes fest-

gehalten werden:
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Y 4 Insgesamt ist unter Berilcksichtigung zuséatzlich wirksam werdender Streuumsatze fir
Drogeriewaren ein Umsatz von rd. 2,9 Mio. € zu erwarten, wovon rd. 2,8 Mio. € gegen-

Uber den Anbietern im Untersuchungsraum umverteilt werden.

Y 4 Die Gesamtumsatzleistung fir Apotheken im Untersuchungsraum liegt bei ca. 64,3
Mio. €. Hierbeiistin Zone | insbesondere auf die Innenstadt von Hochstadt an der Aisch
sowie in Zone |l auf integrierte Lagen hinzuweisen. Des Weiteren sind in Zone |l zahl-

reiche Apotheken in integrierten Lagen und in den Innenstadten verortet.

In Tabelle 14 sind die Umsatzumverteilungswirkungen im Sortiment Apothekerwaren im Un-

tersuchungsraum im Detail dargestellt.

Mit Blick auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Hochstadt an der Aisch werden im
Sortimentsbereich Apotheken mit rd. 13 % Umsatzumverteilungseffekte oberhalb des Orien-
tierungswertes prognostiziert. Die drei Apotheken in der Innenstadt werden hier mit Umsatz-
einbulRen rechnen missen, somit sind stadtebauliche Auswirkungen auf den ZVB Héchstadt
nicht auszuschlieRen. Auch auf die integrierten Lagen in Zone Il wird sich das neue Angebot
mit Umsatzumverteilungen in Hohe von max. 7 — 8 % auswirken. Die GroRenordnung der

ermittelten Quote kann aber noch als vertraglich bewertet werden.

Die Umverteilungseffekte gegenliber den zentralen Versorgungsbereichen, den integrierten
Lagen und nicht integrierten Lagen in Zone lll liegen auf einem niedrigeren Niveau, sodass

hier stadtebauliche Auswirkungen i.S.d. §11 Abs.3 BauNVO ausgeschlossen werden kénnen.

Allgemein sind mit Blick auf die Ansiedlung einer Apotheke Standorte in der Innenstadt von
Hochstadt an der Aisch gegeniiber dem Aischparkcenter vorzuziehen. Da Apotheken hohe
Kopplungsintensitaten mit Arztpraxen sowie gesundheitlichen Dienstleistungsbetrieben (z.
B. FuBpflegepraxis) aufweisen, eignen sich Lagen in der Innenstadt aus Sicht des Kunden i. S.
einer Wegekopplung daher deutlich besser. Aufgrund des eher geringen Flachenbedarfs ei-
ner Apotheke von max. 150 m? kénnen hierfir grundsatzlich geeignete Ladenlokale in der

Stadtmitte geschaffen werden.
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Tabelle 14: Prognose der Umsatzumverteilungen im Sortiment Apothekerwaren

Lagen

Hochstadt an der Aisch
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Weitere Kommunen in Zone | und Zone Il
integrierte Lagen

Erlangen
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Herzogenaurach
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Neustadt an der Aisch
ZVB Innenstadt
nicht integrierte Lagen

Forchheim
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Hirschaid
ZVB Innenstadt
nicht integrierte Lagen

Gesamt

GMA-Berechnungen; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)

-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden
n. n. = nicht nachweisbar

Bestands-
umsatz in Mio. €

7,4

12,0
15,8

5,3
2,2

4,8
2,7
3,3

3,4

64,3

Umsatzumverteilung

in Mio. € in %

0,5-0,6

0,3

0,3-04

0,2-0,3
0,1

0,2
0,1
0,2

0,1

2,8

3.4 Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Bekleidung

Im Rahmen der Ansiedlung des Aischparkcenters liegt die geplante Verkaufsflache fir Bekleidung

bei maximal ca. 4.300 m?. Es ist Folgendes fiir das Sortiment Bekleidung festzuhalten:
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244 ain Um-

Y 4 Insgesamt ist inkl. der Streuumsatze bei einer Verkaufsflache von 4.300 m
satz von rd. 9,2 Mio. € zu erwarten. Davon werden abzlglich Bestandsumsatz (Takko-
Textilfachmarkt) und dem Umsatzanteil, welcher gegeniiber Standorten auRerhalb des
Einzugsgebiets umverteilt werden, rd. 7,4 Mio. € gegenliber den Anbietern im poten-

ziellen Einzugsgebiet des Aischparkcenters umverteilt.

Y 4 Die Gesamtumsatzleistung im Sortimentsbereich Bekleidung im Einzugsgebiet liegt bei
ca. 248,3 Mio. €. Hier ist die Innenstadt von Erlangen als wesentlicher Angebotsstand-
ort mit Gberregionaler Ausstrahlkraft im Ferneinzugsgebiet zu benennen. In Zone | und
Il sind als wesentliche Hauptwettbewerber die Outlet-Stores in Gremsdorf, sowie der
Modemarkt Murk in Wachenroth und Mode MefRbacher in Heroldsbach erwahnens-
wert. Im Fachmarktsegment ist auch auf das Gewerbegebiet in HeRdorf (mit Bon Prix
und KIK) sowie weitere vereinzelte Fachmarktstrukturen an integrierten sowie nicht

integrierten Standorten hinzuweisen.

Mit Blick auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Hochstadt an der Aisch werden im
Sortimentsbereich Bekleidung mit rd. 8 — 9 % Umsatzumverteilungseffekte knapp unterhalb
des Orientierungswertes zu erwarten sein. Insbesondere die kleineren Boutiquen und Fach-
geschéafte in der Innenstadt werden hier mit UmsatzeinbulRen rechnen miissen, ebenso wie
der insgesamt nicht mehr als marktadaquate zu bewertende aber fiir den ZVB wichtigen NKD-
Markt im Norden des ZVB. Somit sind aufgrund der geplanten Anbieter im Aischparkcenter
(H&M, Takko, Mister&Lady) trotz Umverteilungswirkungen unter 10 % stadtebauliche Aus-
wirkungen auf den ZVB Hochstadt moglich.

Auch auf die nicht integrierten Lagen in Zone |, welche zwar keinen baurechtlich schitzens-
werten Status aufweisen, wird sich das neue Angebot auf nicht integrierte Lagen mit Um-
satzumverteilungen in Héhe von 16 — 17 % bzw. fiir die Betriebe in integrierten Lagen in

Zone Il in Hohe von rd. 8 % auswirken.

Die Umverteilungseffekte gegentiber den zentralen Versorgungsbereichen, den integrierten
Lagen und nicht integrierten Lagen in Zone lll liegen auf einem niedrigen Niveau bzw. bei
max. etwa 3 — 4 %. Somit sind stadtebauliche Auswirkungen i.S.d. §11 Abs.3 BauNVO hier

auszuschlieRen.

a4 Die Verkaufsflache im Sortimentsbereich Bekleidung wird zukiinftig bei maximal 4.300 m? liegen. Es liegen

unterschiedliche Planungsvarianten vor (vgl. Kapitel 1), wonach auch ein Verkaufsflaichenvolumen von
max. ca. 3.800 m? mdglich ist. Im Sinne einer worst-case-Betrachtung werden im Rahmen der Umsatzum-
verteilungsrechnung die maximal moglichen Umsatze angesetzt.
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Tabelle 15: Prognose der Umsatzumverteilungen im Sortiment Bekleidung

Umsatzumverteilung

Lagen Best?nds.-
umsatz in Mio. €
in Mio. € in %

Hochstadt an der Aisch

ZVB Innenstadt 2,8 0,2-0,3 8-9

integrierte Lagen - - --

nicht integrierte Lagen 2,8 0,5 16-17
Weitere Kommunen in Zone | und Zone Il

integrierte Lagen 2,4 0,2 8

nicht integrierte Lagen 27,0 1,5-1,6 5-6
Erlangen

ZVB Innenstadt 137,5 3,0 2-3

integrierte Lagen 1,0 <<0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen 0,1 <<0,1 n.n.
Herzogenaurach

ZVB Innenstadt 4,2 0,1 1-2

integrierte Lagen 0,2 <<0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen 11,4 0,1-0,2 1-2
Neustadt an der Aisch

ZVB Innenstadt 12,6 0,5 3-4

nicht integrierte Lagen 5,4 <0,1 n.n.
Forchheim

ZVB Innenstadt 13,5 0,4 2-3

integrierte Lagen 7,0 <0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen 16,0 <0,1 n.n.
Hirschaid

ZVB Innenstadt 0,2 << 0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen 4,2 <0,1 n.n.
Gesamt 249,6 7,4 2-3

GMA-Berechnungen; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)
-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden
n. n. = nicht nachweisbar

3.5 Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Schuhe

Im Rahmen der Ansiedlung des Aischparkcenters liegt die geplante Verkaufsflache fiir das Sorti-

ment Schuhe bei ca. 670 m?. In diesem Zusammenhang ist folgendes festzuhalten:
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Y 4 Insgesamt ist inkl. der Streuumséatze ein Umsatz flir Schuhe in einer Gr6Renordnung
von rd. 1,8 Mio. € zu erwarten. Davon werden rd. 1,7 Mio. € gegenliber den Anbietern

im Einzugsgebiet umverteilt.

Y 4 Die Gesamtumsatzleistung im Sortiment Schuhe im Untersuchungsraum liegt derzeit
bei ca. 57,9 Mio. €. Die Verkaufsflichen sind hier insgesamt vorrangig in nicht inte-
grierten Gewerbegebietslagen vorhanden. Darunter fallen insbesondere Anbieter aus
Zone | und Il im Outlet Gremsdorf, Gewerbegebiet Murk und Gewerbepark HeRdorf

(beide mit Deichmann).

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

zu erwarten (vgl. Tabelle 16).

Im Sortimentsbereich Schuhe ist mit Blick auf die Ansiedlung des Aischparkcenters nicht von
stadtebaulichen oder raumordnerischen Auswirkungen auszugehen. Die Umverteilungsquo-
ten liegen mit insgesamt rd. 2 - 3 % und maximal 4 % in den nicht integrierten Lagen in Zone Il
deutlich unterhalb des Orientierungswertes von 10 %. Auch fiir den zentralen Versorgungs-
bereich der Stadt Hochstadt an der Aisch lassen sich keine nachweisbaren Auswirkungen

nachweisen.
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Tabelle 16: Prognose der Umsatzumverteilungen im Sortiment Schuhe

Umsatzumverteilung

Lagen Best?nds.-
umsatz in Mio. €
in Mio. € in %

Hochstadt an der Aisch

ZVB Innenstadt 0,3 << 0,1 n.n.

integrierte Lagen - - --

nicht integrierte Lagen -- -- -
Weitere Kommunen in Zone | und Zone Il

nicht integrierte Lagen 7,7 0,3 4
Erlangen

ZVB Innenstadt 19,9 0,6 2-3

integrierte Lagen 0,2 <<0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen 1,5 <0,1 n.n.
Herzogenaurach

ZVB Innenstadt 2,2 <0,1 n.n.

integrierte Lagen - - --

nicht integrierte Lagen 4,9 0,1 2
Neustadt an der Aisch

ZVB Innenstadt 2,1 <0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen 1,3 -- --
Forchheim

ZVB Innenstadt 1,2 <0,1 n.n.

integrierte Lagen 0,3 << 0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen 12,3 0,4 3
Hirschaid

ZVB Innenstadt 1,1 - --

nicht integrierte Lagen 2,9 -- --
Gesamt 57,9 1,7 2-3

GMA-Berechnungen; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)
-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden
n. n. = nicht nachweisbar

3.6 Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Sport

Im Rahmen der Ansiedlung des Aischparkcenters liegt die geplante Verkaufsflache fiir das Sorti-
ment Sport bei ca. 750 m2. Im Zusammenhang mit Sportartikeln (inkl. SportgroRgerate, z.B. Fahr-

rader) ist folgendes festzuhalten:
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Y 4 Insgesamt ist inkl. der Streuumsatze ein Umsatz von rd. 2,0 Mio. € zu erwarten. Davon

werden rd. 1,9 Mio. € gegeniiber den Anbietern im Einzugsgebiet umverteilt.

Y 4 Die Gesamtumsatzleistung fir Sportwaren im Untersuchungsraum liegt bei
71,6 Mio. €. Als wichtigster Wettbewerbsstandort sind die Innenstadt von Hochstadt
an der Aisch mit dem Sport- bzw. Outdooranbieter Wigwam sowie die Outlets in Her-

zogenaurach hervorzuheben.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen im Sportbereich

durch das Vorhaben zu erwarten (vgl. Tabelle 17).

Im Sortimentsbereich Sport (inkl. Sportgerate) finden die wesentlichen Wettbewerbsausei-
nandersetzungen gegeniiber den Anbietern in der Innenstadt von Hochstadt an der Aisch

aber auch den Outlet-Stores in Herzogenaurach statt.

Die relativen Umsatzumverteilungseffekte liegen dabei gegeniiber dem ZVB Hochstadt an
der Aisch bei ca. 14 %, sodass stadtebauliche Auswirkungen nicht auszuschlieen sind. Die
Umsatzverteilungen von rd. 0,2 Mio. € gehen lberwiegend zu Lasten des dort angesiedelten
Sportfachmarktes / -fachgeschéaftes, welches in diesem Sortimentsbereich ein wichtiger An-
bieter in zentraler Lage ist. Eine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion der Innenstadt in
diesem zentrenrelevanten Sortiment kann somit nicht ausgeschlossen werden. Allerdings ist
andererseits zu berlicksichtigen, dass der Anbieter in der Innenstadt seinen Angebotsschwer-
punkt im Outdoor-Bereich aufweist und somit mit einem klassischen Sportfachmarkt keine
hundertprozentige Sortimentsiiberschneidung aufweist. Mit Blick auf die Umsatzumvertei-
lungseffekte in weiteren Lagen der Zone |, Zone Il und Zone Il ist nicht von stadtebaulich
oder raumordnerisch bedeutsamen Auswirkungen auszugehen. In gréBerem Umfang sind
hier lediglich Betriebe in nicht integrierten Lagen in Zone Il betroffen. Integrierte Lagen wer-

den hingegen nur sehr geringe Effekte zu verzeichnen haben.
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Tabelle 17: Prognose der Umsatzumverteilungen im Sortiment Sport

Umsatzumverteilung

Lagen Best?nds.-
umsatz in Mio. €
in Mio. € in %

Hochstadt an der Aisch

ZVB Innenstadt 1,3 0,2 14

integrierte Lagen - - --

nicht integrierte Lagen 0,3 <<0,1 n.n.
Weitere Kommunen in Zone | und Zone Il

integrierte Lagen 0,7 <<0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen 1,6 0,2 11-12
Erlangen

ZVB Innenstadt 15,0 0,2 1

integrierte Lagen 0,4 <<0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen - - --
Herzogenaurach

ZVB Innenstadt 1,1 << 0,1 n.n.

integrierte Lagen 1,3 <<0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen 45,4 1,1 2-3
Neustadt an der Aisch

ZVB Innenstadt 0,7 << 0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen 2,5 0,1 4
Forchheim

ZVB Innenstadt 0,8 << 0,1 n.n.

integrierte Lagen 0,3 <<0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen -- -- n.n.
Hirschaid

ZVB Innenstadt 0,2 << 0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen - - --
Gesamt 71,6 1,9 3

GMA-Berechnungen; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)
-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden
n. n. = nicht nachweisbar
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3.7 Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Lederwaren

Im Rahmen der Ansiedlung des Aischparkcenters liegt die geplante Verkaufsflache fiir das Sorti-
ment Lederwaren bei ca. 100 m2. Im Zusammenhang mit dem Sortiment Lederwaren ist folgen-

des festzuhalten:

Y 4 Insgesamt ist inkl. der Streuumsatze ein Umsatz von rd. 0,3 Mio. € zu erwarten. Davon

werden rd. 0,3 Mio. € gegentiiber den Anbietern im Einzugsgebiet umverteilt.
Y 4 Die Gesamtumesatzleistung fiir Sportwaren im Untersuchungsraum liegt bei 5,2 Mio. €.

Fiir den Bereich Lederwaren ergeben sich aufgrund der geringen geplanten Verkaufsflachen-
groRe nur geringe Umsatzumverteilungen, sodass sich im gesamten Einzugsgebiet keine ne-
gativen stadtebaulichen oder raumordnerischen Auswirkungen ableiten lassen (vgl. Ta-
belle 18).
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Tabelle 18:

Lagen

Hochstadt an der Aisch
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Weitere Kommunen in Zone | und Zone Il
nicht integrierte Lagen

Erlangen
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Herzogenaurach
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Neustadt an der Aisch
ZVB Innenstadt
nicht integrierte Lagen

Forchheim
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Hirschaid
ZVB Innenstadt
nicht integrierte Lagen

Gesamt

GMA-Berechnungen; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)

-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden
n. n. = nicht nachweisbar

Bestands-

umsatz in Mio. €

3,1
0,1

0,2
0,7

5,2

Prognose der Umsatzumverteilungen im Sortiment Lederwaren

Umsatzumverteilung

in Mio. € in %

0,2
<0,1

<0,1
<01

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.
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3.8 Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Haushaltswaren, Glas / Porzellan /

Keramik / Geschenkartikel

Im Rahmen der Ansiedlung des Aischparkcenters liegt die geplante Verkaufsflache fir die Sorti-
mente Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik / Geschenkartikel bei einer GroRe von ca.

470 m2. Mit Blick auf diese Sortimente kann folgendes festgehalten werden:

Y 4 Insgesamt ist inkl. der Streuumsétze fir Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik /
Geschenkartikel ein Umsatz von rd. 1,1 Mio. € zu erwarten, wovon rd. 1,0 Mio. € ge-

geniliber den Anbietern im Untersuchungsraum umverteilt werden.

Y 4 Die Gesamtumsatzleistung fur Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik / Geschenk-
artikel im Untersuchungsraum liegt bei ca. 53,1 Mio. €. Den hochsten Umsatzanteil
davon erzielt die Erlanger Innenstadt (u.a. mit Nanu Nana, Butlers, Depot) sowie die
Momax und XXXL Neubert in Hirschaid. In Zone | kann insbesondere die Innenstadt
von Hochstadt an der Aisch mit dem Danischen Bettenlager als wichtiger Wettbe-

werbsstandorte ausgemacht werden.

Im Sortimentsbereich Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik / Geschenkartikel finden
die wesentlichen Wettbewerbsauseinandersetzungen gegentiber den Anbietern in der In-
nenstadt von Hochstadt an der Aisch statt, insbesondere zu Lasten des Danischen Bettenla-
gers. Die relativen Umsatzumverteilungseffekte liegen aber gegeniiber dem ZVB auf eine
sehr niedrigen Niveau bzw. unterhalb der Grenze der Nachweisbarkeit Ahnlich wie im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel liegt auch das Danische Bettenlager als Hauptwettbewer-
ber im ZVB in einer Rand- bzw. Nebenlage westlich der Innenstadt und prasentiert sich vor-
wiegend autokundenorientiert. Bei dem Sortiment handelt es sich mit Bezug auf das Dani-
sche Bettenlager aber um ein Randsortiment, sodass sich bei Betrachtung des Gesamtumsat-
zes die moglichen wettbewerblichen Auswirkungen weiter relativieren. Die Umverteilungs-
effekte in Zone Il und lll liegen groRtenteils unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle oder nur
auf einem sehr geringen Niveau, bei dem nicht von stadtebaulichen Auswirkungen auszuge-

hen ist.

Im Detail sind im Einzugsgebiet folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu er-

warten:

GMAZSX
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Tabelle 19: Prognose der Umsatzumverteilungen im Sortiment Haushaltswaren, Glas /
Porzellan / Keramik / Geschenkartikel

Lagen

Hochstadt an der Aisch
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Weitere Kommunen in Zone | und Zone Il
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Erlangen
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Herzogenaurach
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Neustadt an der Aisch
ZVB Innenstadt
nicht integrierte Lagen

Forchheim
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Hirschaid
ZVB Innenstadt
nicht integrierte Lagen

Gesamt

GMA-Berechnungen; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)

-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden
n. n. = nicht nachweisbar

Bestands-
umsatz in Mio. €

0,8
0,4
0,9

0,5
0,1

18,0
0,7
1,3

1,1
0,2
2,8

0,1
3,4

3,7
1,1
53

0,6
12,1
53,1

Umsatzumverteilung

in Mio. € in %

<0,1
<0,1
<0,1

<0,1
<0,1

0,1-0,2
<0,1
<0,1

<0,1
<< 0,1
<0,1

<<0,1
<0,1

0,1
<0,1
0,1

<0,1
0,1-0,2
1,0

n.n.
n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

<1
n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.

n.n.
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3.9 Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Heimtextilien / Bettwaren (ohne

Matratzen)

Im Rahmen der Ansiedlung des Aischparkcenters liegt die geplante Verkaufsflache fiir Heimtex-
tilien bei einer GroRe von ca. 180 m? (Teilfliche von Depot). Mit Blick auf diese Sortimente kann

folgendes festgehalten werden:

Y 4 Insgesamt ist fir Heimtextilien ein Umsatz von rd. 0,4 Mio. € zu erwarten, welcher

vollstéandig im Untersuchungsraum umverteilt wird.

Y 4 Die Gesamtumsatzleistung fiir Heimtextilien im Untersuchungsraum liegt bei ca.
32,2 Mio. €. Auch fur dieses Sortiment wird ein hoher Anteil des Umsatzes in den Mo-
belfachmarkten in Hirschaid (Mémax, XXXL Neubert) generiert sowie in Zone | insbe-

sondere in der Innenstadt von Hochstadt an der Aisch mit dem Déanischen Bettenlager.

Im Sortimentsbereich Haus- und Heimtextilien liegen die Umsatzumverteilungswirkungen
mit 0,4 Mio. € auf einem nicht nachweisbaren Niveau. Effekte auf die Funktionsfahigkeit der

zentralen Versorgungsbereiche sind nicht zu erwarten (vgl. Tabelle 20).
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Tabelle 20: Prognose der Umsatzumverteilungen im Sortiment Heimtextilien

Lagen

Hochstadt an der Aisch
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen

nicht integrierte Lagen

Weitere Kommunen in Zone | und Zone Il

integrierte Lagen

nicht integrierte Lagen
Erlangen

ZVB Innenstadt

integrierte Lagen

nicht integrierte Lagen
Herzogenaurach

ZVB Innenstadt

integrierte Lagen

nicht integrierte Lagen
Neustadt an der Aisch

ZVB Innenstadt

nicht integrierte Lagen
Forchheim

ZVB Innenstadt

integrierte Lagen

nicht integrierte Lagen
Hirschaid

ZVB Innenstadt

nicht integrierte Lagen

Gesamt

GMA-Berechnungen; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)
-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden

n. n. = nicht nachweisbar

Bestands-

umsatz in Mio. €

0,6

0,1

0,8
1,5

4,6
0,7
0,3

1,2

1,0

0,8
1,0

2,7
0,5
6,9

9,5
32,2

Umsatzumverteilung

in Mio. € in %

<0,1

<<0,1

<<0,1
<0,1

<0,1

<0,1

<< 0,1

<0,1

<< 0,1

<<0,1
<< 0,1

<01
<<0,1
<0,1

<0,1
0,4

n.n.

1-2

GMAZSX
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3.10 Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Uhren / Schmuck

Im Rahmen der Ansiedlung des Aischparkcenters liegt die geplante Verkaufsflache fiir Uhren und
Schmuck bei einer GréRe von ca. 70 m?2. Mit Blick auf das Sortiment Uhren und Schmuck kann

folgendes festgehalten werden:

Y 4 Insgesamt ist inkl. der Streuumsatze fiir Uhren und Schmuck ein Umsatz von rd. 0,7 Mio.
€ zu erwarten, wovon rd. 0,6 — 0,7 Mio. € gegenliber den Anbietern im Untersuchungs-

raum umverteilt werden.

Y 4 Die Gesamtumesatzleistung flir Uhren und Schmuck im Untersuchungsraum liegt bei ca.
15,7 Mio. €. Hierbei kann in Zone | auf drei vorhanden Juweliere in der Innenstadt von
Hochstadt an der Aisch sowie diverse andere Juweliere und Anbieter insbesondere in
den Innenstadten der Mittel- und Oberzentren im Ferneinzugsgebiet als wichtige

Wettbewerbsstandorte verwiesen werden.

Tabelle 21 zeigt die Umsatzumverteilungswirkungen im Sortiment Uhren / Schmuck im Un-

tersuchungsraum im Detail.

Die Umsatzumverteilungsquoten im Sortiment Uhren / Schmuck gegeniiber dem nachstge-
legenen ZVB in Hochstadt an der Aisch liegen mit rd. 10 % auf einem kritischen Niveau. Vor
diesem Hintergrund sind somit stadtebauliche Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO zu
erwarten. Angesichts der zu erwartenden Umverteilungsquoten sind Betriebsaufgaben und
daraus entstehende Leerstandsbildung in der Innenstadt von Hochstadt an der Aisch nicht

auszuschlieRen.

In den weiteren zu betrachtenden Lagen fallen die Umsatzumverteilungswirkungen relativ
gesehen deutlich geringer aus. Mit rd. 4 % in der Innenstadt von Erlangen sowie 6 —7 % in

Forchheim sind deutlich geringere Effekte sichtbar.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Tabelle 21:

Lagen

Hochstadt an der Aisch
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Weitere Kommunen in Zone | und Zone Il
integrierte Lagen

Erlangen
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Herzogenaurach
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Neustadt an der Aisch
ZVB Innenstadt
nicht integrierte Lagen

Forchheim
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Hirschaid
ZVB Innenstadt
nicht integrierte Lagen

Gesamt

GMA-Berechnungen; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)

-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden
n. n. = nicht nachweisbar

Bestands-

umsatz in Mio. €

0,5

0,1

1,0
0,1

1,9

0,5

15,7

Prognose der Umsatzumverteilungen im Sortiment Uhren und Schmuck

Umsatzumverteilung

in Mio. € in %

0,1 10
-- n.n.

-- n.n
<0,1 n.n
0,4 4

-- n.n

-- n.n
<<0,1 n.n
-- n.n
<<0,1 n.n
<0,1 n.n
<< 0,1 n.n
0,1 6-7
- n.n.
<0,1 n.n.
0,7 4-5

3.11 Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Elektrowaren

Im Rahmen der Ansiedlung des Aischparkcenters liegt die geplante Verkaufsflache fiir das Sorti-

ment Elektrowaren bei ca. 1.100 m2. Im Zusammenhang mit Elektrowaren ist folgendes festzu-

halten:

GMAZSX
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Y 4 Insgesamt ist inkl. der Streuumsatze ein Umsatz von rd. 5,9 Mio. € zu erwarten. Davon

werden rd. 5,6 Mio. € gegeniiber den Anbietern im Einzugsgebiet umverteilt.

Y 4 Die Gesamtumsatzleistung fir Elektrowaren im Untersuchungsraum liegt bei 98,8 Mio.
€. Als wichtigster Wettbewerbsstandort ist in diesem Zusammenhang die Innenstadt
von Hochstadt an der Aisch mit mehreren auf Teilsortimente spezialisierte Elektrofach-
geschiafte zu nennen. Die hochsten Umsatzanteile generieren aber die Elektrofach-

markte in Erlangen, Forchheim und Neustadt an der Aisch.

Im Sortimentsbereich Elektrowaren sind die wesentlichen Wettbewerbsauseinandersetzun-
gen gegeniiber den Anbietern in der Innenstadt von Héchstadt an der Aisch zu erwarten aber

auch mit den Elektrofachmarkten im weiteren Einzugsgebiet (vgl. Tabelle 22).

Die relativen Umsatzumverteilungseffekte liegen damit gegeniiber dem ZVB Hochstadt an
der Aisch bei ca. 14 % und sprechen somit fiir die Auslésung stadtebaulicher Auswirkungen.
Die Umsatzverteilungen von rd. 0,2 Mio. € gehen Uberwiegend zu Lasten der Elektrofachge-
schafte im ZVB. Durch den geplanten Fachmarkt im Sortimentsbereich Elektrowaren ist somit
nicht auszuschliefen, dass BetriebsschlieBungen in der Hochstadter Innenstadt ausgelost
werden. Mit Blick auf die Umsatzumverteilungseffekte auf die anderen Bereiche der Zone |,
Zone Il und Zone Il ist aber nicht von stadtebaulich oder raumordnerisch bedeutsamen Aus-
wirkungen auszugehen, zumal hier v. a. andere Elektrofachmarkte in nicht integrierten Lagen

betroffen waren.

GMAZSX
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Tabelle 22: Umsatzumverteilungen im Sortiment Elektrowaren

Umsatzumverteilung

Lagen Best?nds.-
umsatz in Mio. €
in Mio. € in %

Hochstadt an der Aisch

ZVB Innenstadt 1,4 0,2 14

integrierte Lagen - - --

nicht integrierte Lagen 0,1 <0,1 n.n.
Weitere Kommunen in Zone | und Zone Il

Nicht integrierte Lagen 0,6 <0,1 n.n.
Erlangen

ZVB Innenstadt 36,5 1,8 5

integrierte Lagen 1,2 <0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen 21,1 1,4 6-7
Herzogenaurach

ZVB Innenstadt 1,6 <0,1 n.n.

integrierte Lagen 2,6 0,1 4

nicht integrierte Lagen 1,4 <0,1 n.n.
Neustadt an der Aisch

ZVB Innenstadt 0,3 <0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen 7,5 0,5 6-7
Forchheim

ZVB Innenstadt 4,3 0,2 4-5

integrierte Lagen 0,8 <0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen 16,2 1,0 6
Hirschaid

ZVB Innenstadt 0,9 <0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen -- -- n.n.
Weitere Kommunen in Zone Il

nicht integrierte Lagen 2,3 0,1 4-5
Gesamt 98,8 5,6 5-6

GMA-Berechnungen; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)
-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden
n. n. = nicht nachweisbar
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3.12 Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Gartenartikel / Pflanzen

Im Rahmen der Ansiedlung des Aischparkcenters liegt die geplante Verkaufsflache flr die Sorti-
mente Gartenartikel / Pflanzen bei ca. 2.500 m2. Im Zusammenhang mit dem Sortiment Garten-

artikel / Pflanzen ist folgendes festzuhalten:

Y 4 Insgesamt ist inkl. der Streuumsatze ein Umsatz von rd. 3,0 Mio. € zu erwarten. Davon

werden rd. 2,7 Mio. € gegeniiber den Anbietern im Einzugsgebiet umverteilt.

Y 4 Die Gesamtumsatzleistung fur Gartenartikel / Pflanzen im Untersuchungsraum liegt
bei 39,4 Mio. €.

Tabelle 23 zeigt die Umsatzumverteilungen in diesen Sortimentsbereichen durch das Vorha-

ben im Detail.

Unter Anbetracht der Angebotssituation (Dehner in Erlangen) beziehen sich die moglichen
Umsatzumverteilungswirkungen lUberwiegend gegeniiber den Anteilen an Gartenartikeln
und Pflanzen in den vorhandenen Baumarkten. Somit ergeben sich Umsatzumverteilungen
gegeniber den Baumarkten im Nahversorgungsbereich Siidost der Stadt Hochstadt an der
Aisch von max. 8 % und maximale Umverteilungseffekte von bis zu rd. 8 - 9 % gegeniiber den
nicht integrierten Lagen in Zone Il und Zone lll. Diese Umsatzumverteilungen erweisen sich
insgesamt fir alle Lagen und Zonen als unbedenklich, zumal es sich bei dem Kernsortiment

eines Gartencenters um ein typisches nicht zentrenrelevantes Sortiment handelt.

GMAZSX
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Tabelle 23: Prognose der Umsatzumverteilungen im Sortiment Gartenartikel / Pflanzen

Lagen

Hochstadt an der Aisch
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Weitere Kommunen in Zone | und Zone Il
nicht integrierte Lagen

Erlangen
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Herzogenaurach
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Neustadt an der Aisch
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Forchheim
ZVB Innenstadt
integrierte Lagen
nicht integrierte Lagen

Hirschaid
ZVB Innenstadt
nicht integrierte Lagen

Weitere Kommunen in Zone Il
nicht integrierte Lagen

Gesamt

GMA-Berechnungen; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)

-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden
n. n. = nicht nachweisbar

Bestands-
umsatz in Mio. €

1,8
0,6

1,3

0,5
1,5

1,6

2,1
39,4

Umsatzumverteilung

in Mio. € in %

0,1-0,2

<0,1

0,1

<0,1
0,1

<0,1

0,5

0,1

0,2
2,7

n.n.
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3.13 Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich zoologischer Bedarf

Im Rahmen der Ansiedlung des Aischparkcenters liegt die geplante Verkaufsflache fiir zoologi-
schen Bedarf bei ca. 500 m2. Im Zusammenhang mit dem Sortiment zoologischer Bedarf ist fol-

gendes festzuhalten:

Y 4 Insgesamt ist inkl. der Streuumsatze ein Umsatz von rd. 0,7 Mio. € zu erwarten. Davon

werden rd. 0,7 Mio. € gegeniiber den Anbietern im Einzugsgebiet umverteilt.

Y 4 Die Gesamtumsatzleistung fir zoologischer Bedarf im Untersuchungsraum liegt bei
16,7 Mio. €. Die Verkaufsflachen sind im kompletten potenziellen Einzugsgebiet mit
einem hohen Anteil in nicht integrierten Lagen in Gewerbegebieten und in Streulagen
angesiedelt. Der GrolSteil des Gesamtumsatzes fir zoologischen Bedarf generiert sich
in den sonstigen Lagen der Stadt Hochstadt an der Aisch aufgrund des dort vorhande-

nen Fumy Marktes.

In Tabelle 24 sind die Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum in diesem Sortiments-

bereich im Detail durch das Vorhaben zu erwarten:

Das Sortiment zoologischer Bedarf soll nicht in Form eines Zoofachmarktes am Standort des
Aischparkcenters angesiedelt, sondern ist Bestandteil des geplanten Gartencenters Dehner.
Aufgrund des hohen Anteils an Verkaufsflache im zoologischen Bedarf im geplanten Garten-
fachmarkt ist dieser jedoch in seiner Auswirkung separat zu betrachten. Mit Blick auf die
zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet lassen sich keine nachweisbaren Um-
satzumverteilungseffekte konstatieren. Diese bilden sich maximal in den nicht integrierten
Lagen in Hochstadt an der Aisch mit rd. 6 %, in Zone Il mit ca. 5 % und in Erlangen mit max. 3
% ab. Demnach sind flr diesen Sortimentsbereich keine stadtebaulichen oder raumordneri-

schen Auswirkungen zu erwarten.

GMAZSX
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Tabelle 24: Umsatzumverteilungen im Sortiment zoologischer Bedarf

Umsatzumverteilung

Lagen Best?nds.-
umsatz in Mio. €
in Mio. € in %

Hochstadt an der Aisch

ZVB Innenstadt 0,3 <0,1 n.n.

integrierte Lagen -- -- n.n.

nicht integrierte Lagen 4,7 0,3 6
Weitere Kommunen in Zone | und Zone Il

nicht integrierte Lagen 2,8 0,1-0,2 5
Erlangen

ZVB Innenstadt 0,7 <01 n.n.

integrierte Lagen 0,4 <0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen 3,3 0,1 3
Herzogenaurach

ZVB Innenstadt - - --

integrierte Lagen 0,5 <0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen 0,1 <0,1 n.n.
Neustadt an der Aisch

ZVB Innenstadt - - --

nicht integrierte Lagen 1,4 <0,1 n.n.
Forchheim

ZVB Innenstadt - - --

integrierte Lagen -- -- --

nicht integrierte Lagen 2,0 <0,1 n.n.
Hirschaid

ZVB Innenstadt 0,2 <0,1 n.n.

nicht integrierte Lagen 0,2 <0,1 n.n.
Weitere Kommunen in Zone Il

nicht integrierte Lagen 0,1 <0,1 n.n.
Gesamt 16,7 0,7 4

GMA-Berechnungen; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)
-- kein projektrelevantes Angebot vorhanden
n. n. = nicht nachweisbar
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Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass v. a. bei den zentrenrelevanten Sortimenten
Apothekerwaren, Sport, Uhren / Schmuck und Elektrowaren Auswirkungen auf die Entwick-
lung des ZVB in Hochstadt an der Aisch nicht auszuschlieRen sind. Auswirkungen auf ZVB oder
die verbrauchernahe Versorgung in anderen Zentralen Orten und damit Auswirkungen auf
die Ziele der Raumordnung sind aber nicht zu erwarten. Allerdings bleibt auch fiir die Um-
landgemeinden festzuhalten, dass hier Umsatzverluste in mehreren Sortimentsbereichen
auftreten werden. Aufgrund der Teils groRen raumlichen Streuung erreichen diese keine un-
vertragliche GréBenordnung und sind daher als wettbewerbliche Auswirkungen zu interpre-

tieren.

Mit Blick auf die Entwicklung des Einzelhandels bzw. des ZVB in Hochstadt sind neben zuvor
erlduterten unmittelbaren Auswirkungen auch mittelbare Effekte zu erwarten. Bei einer Re-
alisierung des Aischparkcenters dirfte es nach gutachterlicher Einschatzung zu einer grund-
legenden Veranderung der Standortstrukturen in Hochstadt kommen. Die Innenstadt (ohne
die Lage Kaufland / Aldi) wird dabei weiter an Bedeutung als Einzelhandelsstandort verlieren;
Investitionen in den Einzelhandel in dieser Lage werden sich wahrscheinlich ricklaufig ent-
wickeln, zumal bei einigen Einzelhandelsgeschaften in dieser Lage bereits heute ein Investi-
tionsstau offensichtlich ist. Hochstadt insgesamt wird aber an Gberortlicher Versorgungsbe-
deutung wahrscheinlich gewinnen. Wie bereits im Einzelhandels-Entwicklungskonzept skiz-
ziert, dirfte die Entwicklung in der zentralen Innenstadt sich dann eher in Richtung Dienst-

leistung- und Gastronomienutzungen bewegen.

GMAZSX
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V1. Einordnung des Vorhabens in das Einzelhandelsentwicklungskon-
zept der Stadt Hochstadt an der Aisch 2012

Fir die Stadt Hochstadt an der Aisch wurde zwischen 2010 und 2011 ein Einzelhandelsentwick-
lungskonzept erstellt, welches im Jahr 2012 erganzt, jedoch nicht vom Stadtrat beschlossen
wurde. Das Konzept dient aber dennoch als Grundlage fiir die zuklnftigen Einzelhandelsentwick-

lungen der Stadt und verfolgt im Wesentlichen folgende Themenbereiche:
Notwendigkeit von Neuansiedlungen
zusatzlicher Bedarf an einzelnen Angeboten (Sortimenten)

mogliche Standorte

y 4

y 4

y 4

Y 4 Aussagen zu einzelnen Sortimentsbereichen
Y 4 Aussagen zu Dimensionen der Verkaufsflache
y 4

Empfehlungen fiir andere Wirtschaftsbereiche (Gastronomie, Dienstleistungen, Ge-

werbe)

Y 4 Integration der wirtschaftlichen Stadtentwicklung in die Ziele und Vorgehensweise der

Stadtebaufoérderung

Y 4 Moglichkeiten von flankierenden MaBBnahmen zur Starkung des Standorts Hochstadt

an der Aisch bzw. v.a. des Stadtzentrums

Anhand des vorliegenden Einzelhandels-Entwicklungskonzeptes, welches im Zusammenhang
mit der Erstellung eines integrierten Stadtentwicklungskonzeptes stand, soll durch eine inte-
grierte und zukunftsweisende Stadtentwicklung die Qualitat des Wohn- und Arbeitsstandorts
weiter verbessert werden. Daher hat das Konzept den Anspruch einer gesamtwirtschaftli-

chen Betrachtung der Stadt Hochstadt an der Aisch.

Der Standort des geplanten , Aischparkcenters” befindet sich 6stlich der Kernstadt auf dem
ausgewiesenen Nahversorgungsbereich Kieferndorfer Weg. Da der Standort aktuell landwirt-
schaftlich genutzt wird, ist er im Einzelhandels-Entwicklungskonzept als Potenzialflache aus-

gewiesen.

Sowohl fiir den Nahversorgungsbereich als auch fiir die Potenzialflache werden folgende re-

levante Aussagen getroffen:

Y 4 Der Nahversorgungsbereich am Kieferndorfer Weg wurde aus Griinden der Verfligbarkeit
von Bauland und der stadtraumlichen Lage im Einzugsbereich der groRen Wohngebiete im

Hochstadter Osten ausgewahlt.
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Y 4 Flr eine Entwicklung dieses Areals zum Einzelhandelsstandort sollte der Bereich bau-

rechtlich zum Misch- oder ggf. Sondergebiet umgewandelt werden.

Y 4 Die Ansiedlungsoptionen liegen im Bereich der Nahversorgung mit Gitern des tagli-

chen, periodischen Bedarfs.

Y 4 Entlang des Kieferndorfer Weges erstreckt sich ein groBes Gewerbegebiet, das gegeniiber
der Freizeitanlage (Reitstall)* noch gréRtenteils unbebaut ist. Die Achse Kieferndorfer
Weg ist als ErschlieBungsstraRe ausreichend. Die Ansiedlung von Einzelhandel des tagli-

chen Bedarfs ware hier tragfahig und wiinschenswert.

Somit wird dem Standort eine Prioritat fir die Ansiedlung von Sortimenten des taglichen Be-

darfs zugeschrieben. Dazu definiert das Einzelhandelsentwicklungskonzept folgendes:
Y 4 ,Prioritat 1A: Flache am Kieferndorfer Weg

Diese Flache ist als Gewerbegebiet ausgewiesen und somit grundsatzlich fiir Einzel-

handel bis 800 m? VK nutzbar. Eine Umwandlung von Teilbereichen zu einem Sonder-
gebiet ist moglich. Die Flache liegt stadtraumlich giinstig fiir die Versorgung der aktu-
ell unterversorgten Bereiche der Stadt. Die Verfligbarkeit der Teilflachen ist nicht be-

kannt“.4

Die Priifung mehrerer moglicher Potenzialflichen im Rahmen des Einzelhandels-Entwicklungs-
konzeptes hat ergeben, dass sich der Standort am Kieferndorfer Weg aufgrund seiner stadtraum-
lichen Lage als gut fir die SchlieBung einer Nahversorgungsliicke im Norden/Osten der Stadt

Hochstadt eignen wiirde.

Weitere Versorgungsliicken der Stadt liegen laut Einzelhandels-Entwicklungskonzept im aperio-
dischen Bedarf im Sortimentsschwerpunkt Elektro/Technik. Da das Stadtzentrum keine passen-
den Flachen dafiir bietet, kdnnten solche Sortimente im 6stlichen Stadtgebiet angesiedelt wer-
den. Fiir das Baumarktsortiment definiert das Einzelhandels-Entwicklungskonzept keine weiteren
Ansiedlungsbedarfe; maximal vorstellbar ware eine Verlagerung der vorhandenen Betriebe in-
nerhalb der Stadt. Fiir die Branchen Bekleidung und Schuhe sieht das Einzelhandels-Entwick-
lungskonzept eine vorrangige Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt) der Stadt
Hochstadt vor. Die Ansiedlung dieser Branchen auBerhalb des ZVB sollte vermieden werden. Im
2)47

Ausnahmefall ware eine Ansiedlung (von bis zu 1.000 m?)*/ am 6stlichen Stadtrand vorstellbar.

4> Diese Anlage (Reitstall) existiert seit Ende 2015 nicht mehr. Das Areal ist aktuell eine Brachflache. Fir

weitere Nutzungen gibt es noch keine Planungen.
Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Hochstadt an der Aisch, 61.
47 Quelle: ebenda, 64.

46
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Aus der Liste der Sortimente fiir die Nahversorgungsbereiche in Hochstadt ergeben sich folgende

Festsetzungen:*
Y 4 Sortiment Nahrungs- und Genussmittel: Nahrungsmittel, Tabakwaren

Y 4 Sortiment Gesundheits- und Korperpflege: Pharmazeutischer, Bedarf, Drogerieartikel,

Kosmetika, medizinische und orthopadische Artikel, Reinigungs- und Pflegemittel

Y 4 Sortiment (Blcher und) Schreibwaren: Papierwaren, Zeitschriften, Zeitungen, Kalen-

der, Schreibwaren, Schul- und Biroartikel; Nicht: Blcher

Y 4 des Weiteren alle nicht zentrenrelevante Sortimente.

Priifung der Kongruenz des geplanten Aischparkcenters zum Einzelhandels-Entwicklungskon-

zept

Das Planvorhaben entspricht den Vorgaben des Einzelhandels-Entwicklungskonzeptes nur in Tei-
len. Insbesondere die im Aischparkcenter vorgesehenen Sortimente Nahrungs- und Genussmittel
sowie Gesundheits- und Korperpflege aber auch die vorgesehenen nicht zentrenrelevanten Sor-
timente wie Gartensortiment, Zoobedarf, Sport und Camping (ohne Sportbekleidung), Heimtex-
tilien und Elektrowaren (ElektrogroR-, Elektrokleingerate und Leuchten) wéren hier konzeptionell
abgedeckt. Beziiglich der geplanten Ansiedlung innenstadtrelevanter Sortimente sollten diese
vorrangig im ZVB angesiedelt werden. Das Einzelhandels-Entwicklungskonzept gibt vor, dass die
Ansiedlung innenstadtrelevanter Sortimente auflerhalb des ZVB ausnahmsweise moglich ist,
sollte eine Priifung ergeben, dass keine Flachenpotenziale im ZVB vorhanden sind. Dies diirfte v.

a. fiir die geplanten kleinflachigen Nutzer des Fachmarktzentrums von Relevanz sein.

Demnach zeigt sich das geplante Aischparkcenter mit rd. 50 % geplanter Verkaufsflache fiir in-
nenstadtrelevante Sortimente in diesem Punkt als nicht kongruent zum Einzelhandels-Entwick-
lungskonzept (vgl. auch Kap. Il. Auch wurde keine Priifung der Potenzialflichen durchgefiihrt.
Hierbei ist aber auch zu erwahnen, dass das Konzept vom Stadtrat nicht beschlossen wurde, so-
mit keine baurechtliche Bindungswirkung entfaltet und nur als Entwicklungsgrundlage bzw.

grobe Richtlinie dienen kann.*

48 Quelle: ebenda, 66.

49 Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,,... Ergebnisse eines
von der Gemeinde beschlossenen stiadtebaulichen Entwicklungskonzeptes [Anm.: Einzelhandel-Entwick-
lungskonzept] oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Konzeptes” zu berlicksichti-
gen.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

92



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Aischparkcenter Héchstadt an der Aisch G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

VIl. Raumordnerische Beurteilung des Vorhabens gemal LEP Bayern

1. Lage im Raum

Malgeblich ist hierbei Ziel 5.3.1:

,Flachen fir EinzelhandelsgroRprojekte diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen wer-
den. Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

» fiir Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden,

= filir EinzelhandelsgrofRprojekte, die liberwiegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren
mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.”
Die Stadt Hochstadt an der Aisch ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Dementsprechend ist
die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten grundsatzlich zulassig. Ziel 5.3.1 wird dem-

entsprechend erfillt.

2. Lage in der Gemeinde

Gemal Ziel 5.3.2 des LEP Bayern hat

»die Flachenausweisung fiir Einzelhandelsgrof3projekte [..] an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zu-
lassig, wenn

= das EinzelhandelsgroRprojekt (iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dient oder

= die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf
Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.”
Der Standort des Aischparkcenters grenzt ostlich an Wohnbereiche der Héchstadter Kern-
stadt an. Die unmittelbare Umgebung des Standortes ist aber vorwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepragt. Ostlich des Planstandortes liegen eine Disko- und Spielothek sowie das
Wellenfreibad und das Eisstadion. Es besteht eine OPNV-Anbindung mit inner- und iiberért-
lichen ErschlieBungsmoglichkeiten, welche jedoch aktuell Gber eine sehr geringe Taktung
verfligt; die Anbindung soll ab er im Zuge des Vorhabens deutlich verbessert werden. Im Ein-
zelhandels-Entwicklungskonzept der Stadt Hochstadt wird der Standort als Nahversorgungs-
bereich mit perspektivisch gewlinschter SchlieBung der Nahversorgungsliicken fiir das 6stli-
che Stadtgebiet ausgewiesen. Ausgewahlt wurde der Standort aufgrund seiner ,,stadtraumli-

chen Lage im Einzugsbereich der groRen Wohngebiete im Hochstadter Osten“*°.

50 Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept der der Stadt Héchstadt an der Aisch 2012, 70.
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Ziel 5.3.2 wird daher Gberwiegend erfiillt. Der Standort kann durch seine Ausweisung als Nah-
versorgungsbereich per Definition noch als stddtebaulich integriert betrachtet werden. Al-
lerdings weist das Vorhaben aufgrund der guten lberértlichen Erreichbarkeit auch eine hohe

Autokundeorientierung auf.

3. Zulassige Verkaufsflachen

Mit Blick auf die zuldssigen Verkaufsflachen im Aischparkcenter ist Ziel 5.3.3 maligeblich:

,Durch Flachenausweisungen fiir EinzelhandelsgroRprojekte diirfen die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbe-
reich dieser EinzelhandelsgrofRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit
sortimentsspezifische Verkaufsflichen die landesplanerische Relevanzschwelle Uber-
schreiten, diirfen EinzelhandelsgroBprojekte,

= soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25
v.H.,

= soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fur die ersten 100 000 Einwohner
30 v.H., fur die 100 000 Einwohner lbersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschopfen.”

Die Bezugsraume definieren sich unterschiedlich nach Relevanz der Sortimente. Der Bezugs-
raum flr nahversorgungsrelevante Sortimente setzt sich hier aus dem im Regionalplan der
Industrieregion Mittelfranken definierten Nahbereich der Stadt Hochstadt an der Aisch zu-
sammen (Gremsdorf, Lonnerstadt, Vestenbergsgreuth = rd. 18.620 Einwohner). Der Bezugs-
raum fiur die innenstadtrelevanten Sortimente bzw. der einzelhandelsspezifischen Verflech-
tungsbereich wird vom Bayerischen Staatsministerium fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr
und Technologie herausgegebenen und belduft sich in Héchstadt an der Aisch auf 39.507
Einwohner. Fir die nicht zentrenrelevanten Sortimente bezieht sich der Bezugsraum auf den
projektspezifischen Einzugsbereich und umfasst somit fiir das geplante Aischparkcenter das

potenzielle Einzugsgebiet (rd. 220.530 Einwohner).

Nachfolgende Tabelle zeigt die maximal moglichen Verkaufsflaichen (,,Abschépfungsquo-

ten”).s!

51 Bei der Berechnung wurde davon ausgegangen, dass Uberwiegend Fachmarkte fur das Einkaufszentrum

vorgesehen sind.
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Tabelle 25: Absch6pfungsquoten gemaR LEP Bayern

Sortiment mogliche VK- geplante VK im .
Spanne gemiR | Aischparkcenter Ziel 5 3.3
LEP Bayern in m? in m? erfillt?
Nahrungs- und Genussmittel Lebensmitteldiscounter ~ 1.830-2.790 1.070 Ja
Nahrungs- und Genussmittel Supermarkt 2.470-3.210 1.500 Ja
Nahrungs- und Genussmittel Getrankemarkt 730-940 500 Ja
Gesundheit / Korperpflege — Drogerie 590 - 700 700 Ja
Gesundheit / Korperpflege — Apotheke 250-340 150 Ja
Bekleidung Fachmarkt 3.840-6.140 1.100 bzw. Ja
2.600 Ja
Bekleidung Textilkaufhaus 1.750-2.460 1.700 bzw. Ja
2.700 Nein
Schuhe 500-670 670 Ja
Sport 300 - 640 750 Nein
Lederwaren 75-90 100 Nein
Haushaltswaren / GPK / Geschenkartikel 250-420 470 Nein
Heimtextilien 510-650 180 Ja
Uhren / Schmuck 40-100 70 Ja
Elektrowaren 930-1.400 1.100 Ja
Gartenartikel / Pflanzen / Zoo 5.370-8.940 3.000 ja

GMA-Berechnungen 2016; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen moglich)

Im Bereich des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel fiir Supermarkte, Lebensmitteldiscoun-
ter und Getrankemarkte liegen die je Betriebstyp einzeln geplanten Verkaufsflaichen im Aisch-
parkcenter unterhalb der gemaR LEP Bayern maximal moglichen Verkaufsflachen. Dieselbe Aus-
sage lasst sich fir die Sortimente Gesundheit / Kérperpflege (Drogerie, Apotheke), Schuhe, Elekt-
rowaren, Gartenartikel und im Sortiment Bekleidung fiir die geplanten Fachmarkte treffen. Dem-

entsprechend wird Ziel 5.3.3 in diesen Sortimenten erfillt.

Die geplanten VK-Obergrenzen im Aischparkcenter fiir die Sortimente Sport>?, Lederwaren und
Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Keramik / Geschenkartikel und die geplanten Verkaufsflichen
fir Textilkaufhduser Uberschreiten die gemal LEP Bayern maximal moglichen Verkaufsflachen

und widersprechen somit dem Ziel 5.3.3.

Angesicht der spezifischen Wettbewerbsdichte, v. a. durch die Outlet-Stores in Herzogenaurach ware ggf.
auch eine Unterschreitung der Untergrenze der Flachenleistung gem. Markt- und Strukturdaten in Erwa-
gung zu ziehen.
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Exkurs Sortiment Bekleidung:

Im Bekleidungssegment variieren die Umsatz- und somit auch die Flachenleistungen je nach Be-
triebstyp stark. Im Fachmarktbereich liegen die Flachenleistungen zwischen 1.000 € / m? VK und
1.600 € / m? VK, im Bereich der Textilkaufhduser zwischen 2.500 € / m? VK und 3.500 € / m? VK.
Flr das geplante Aischparkcenter stehen die zukiinftigen Mieter im Bereich Bekleidung noch

nicht vollstdndig fest. So liegen folgenden Varianten vor:

Y 4 Variante 1: 1 Textilkaufhaus (VK ca. 1.700 m?2) sowie 4 Textilfachmarkte (VK gesamt ca.
2.600 m?)

J Variante 2: 2 Textilkaufhduser (VK gesamt ca. 2.700 m?) sowie 3 Textilfachmarkte (VK
gesamt ca. 1.100 m?)

Die Planungsvariante 1 mit dem geplanten Anbieter H&M mit 1.700 m? VK als einziges Tex-
tilkaufhaus mit arrondierenden Textilfachmarkten ware in der landesplanerischen Priifung
zuldssig (zuldssige VK-Spanne fur Textilkaufhduser laut LEP: 1.750 — 2.460 m?). Die weiteren
Fachmarkte sind nach fachgutachterlicher Sicht zulassig (vgl. Tabelle 25). Die Alternativpla-
nung sieht fir das Aischparkcenter die Ansiedlung eines weiteren Textilkaufhauses mit einer
Verkaufsflache von ca. 1.000 m? vor, wodurch sich eine Gesamtverkaufsflache fur Textilkauf-
hiuser von 2.700 m? und somit eine GréRenordnung oberhalb der zuldssigen Verkaufsflache
ergibt. Entsprechend ware lediglich Variante 1 der Planungsoptionen fiir das Aischparkcenter

gemal landesplanerischer Vorgaben zulassig.
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VIIl. Empfehlungen zu VerkaufsflachengrofZen aus stadtebaulicher
Sicht

Die Analyse der voraussichtlichen Umsatzumverteilungen der geplanten Ansiedlung des Fach-
marktzentrums Aischparkcenter hat gezeigt, dass insbesondere mit Blick auf die Innenstadt von
Hochstadt an der Aisch bei einigen Sortimenten stadtebauliche Auswirkungen nicht ausgeschlos-
sen werden kénnen. Dabei sind vor allem die Sortimente Apothekerwaren, Bekleidung, Sport,
Uhren / Schmuck sowie Elektronik betroffen. Mogliche Umverteilungseffekte erreichen oder
Uberschreiten hier teilweise deutlich den Orientierungswert von 10 %, ab dem Auswirkungen i.
S. d. § 11. Abs. 3 BauNVO nicht mehr auszuschlieRen sind. Um diesem Umstand Rechnung zu
tragen, werden im Rahmen der Analyse fiir die einzelnen Sortimentsgruppen modellhaft Ver-

kaufsflachen definiert, bei denen stadtebauliche Auswirkungen nicht mehr zu erwarten waren.

Die Ableitung der Obergrenzen erfolgt ausgehend von den ermittelten Auswirkungen in
Hochstadt an der Aisch bzw. den weiteren Stadten und Gemeinden im voraussichtlichen Einzugs-
gebiet des geplanten Aischparkcenters. Auf Basis der aktuell geplanten Verkaufsflachen in den
einzelnen relevanten Sortimenten und den ermittelten Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereichen im Einzugsgebiet wurde hochgerechnet, bis zu welcher Verkaufsflache mogliche
Auswirkungen noch vertraglich sind. Dabei wurde in einer Modellrechnung nicht nur auf eine
Obergrenze am Orientierungswert von 10 % abgehoben, sondern im Sinne eines ,,Sicherheitspuf-
fers”“ auch ein niedrigerer Wert von 8 % einbezogen. Bei Einhaltung der im Folgenden dargelegten
sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen sind rechnerisch keine stadtebaulichen

Auswirkungen zu erwarten.

Vor dem Hintergrund der ohnehin schon hohen Wettbewerbsdichte und dem augenscheinlichen
Investitionsstau im ZVB Innenstadt ist dabei eine Orientierung eher an der Untergrenze zu emp-

fehlen.

Nachfolgende Tabelle stellt die empfohlenen VerkaufsflachengroRen dar:
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Tabelle 26: Empfehlungen zu VerkaufsflachengrofRen

geplante VK im Aischparkcenter =~ empfohlene Verkaufsflachen-

Sortimente

in m? spanne in m?
Apotheke 150 90 -110
Bekleidung 3.800 bzw. 4.300 3.470-4.000
Sport* 750 480 - 600
Elektrowaren 1.100 630 -790
Uhren/Schmuck 70 50- 60

GMA-Berechnungen 2016; ca.-Werte; gerundet
* inkl. SportgroRgerate (z.B. Fahrrader)

Ferner ist grundsatzlich zu empfehlen kleinflichige Angebote, wie z. B. die geplante Apotheke
oder das Sortiment Uhren / Schmuck in die Innenstadt zu lenken, da hier aus Sicht der GMA die
notwendigen Flichenanforderungen in Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelsentwicklungs-

konzept auch befriedigt werden kénnten.
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IX. Zusammenfassung

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde eine gutachterliche Bewertung der geplanten

Ansiedlung des Fachmarktzentrums Aischparkcenter in Hochstadt an der Aisch erstellt. Die Ana-

lyse kann wie folgt zusammengefasst werden:

V'

In der Stadt Hochstadt an der Aisch plant die Aischparkcenter GmbH mit Sitz in Hochstadt
an der Aisch die Ansiedlung des Fachmarktzentrums ,Aischparkcenter” am Standort Kie-
ferndorfer Weg. Das geplante Aischparkcenter soll nach Angaben der Aischparkcenter
GmbH rd. 18.645 m? Ladenfliche, wovon nach aktueller Planung ca. 14.540 m? bzw.
15.040 m? Verkaufsfliche fiir Einzelhandelsbetrieb entfallen, umfassen. Als Leitsortimente
sind Lebensmittel (u. a. Rewe, Netto), Bekleidung (u. a. H&M, Mister Lady Jeans) sowie
Elektrowaren (z. B. Expert oder Euronics) und Gartenartikel (z. B. Dehner Gartencenter)
vorgesehen. Ferner sind Dienstleistungsbetriebe, gastronomische Einrichtungen sowie ein

Fitnessstudio geplant.

Der Mikrostandort des Aischparkcenters befindet sich in verkehrsglinstiger und nach
Definition im Einzelhandels-Entwicklungskonzept in stadtebaulich integrierter bzw. zu-
mindest im engeren Siedlungszusammenhang befindlicher Lage. Das Standortumfeld
ist durch Wohnbebauung, Freiflachen, gewerbliche Bereiche sowie das Wellenfreibad
und das Eisstadion gepragt. Der Standort verfiigt nur Giber eine mangelhafte OPNV-

Anbindung, welche jedoch im Zuge des Vorhabens deutlich verbessert werden soll.

Das Einzugsgebiet des Aischparkcenters kann in 3 Zonen untergliedert werden. In
Zone | des Einzugsgebiets befinden sich die Gemeinde Hochstadt an der Aisch sowie
der benachbarte Ort Gremsdorf. Hier Gbernimmt Hochstadt an der Aisch eine wichtige
Funktion als Nahversorgungsstandort. Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone II) umfasst
die an Zone | angrenzenden Gemeinden und erstreckt sich in einem Fahrtzeitminuten-
Radius von rd. 20 Minuten. Das Ferneinzugsgebiet (Zone Ill) erstreckt sich im Osten bis
an die Autobahn A73 und beinhaltet Teile der Stadte Forchheim, Erlangen und weitere
Stadte wie Herzogenaurach und Hirschaid, nach Norden und Westen bezieht es noch

die Stadte Schlusselfeld und Neustadt an der Aisch mit ein.

Zur Bewertung der Wettbewerbssituation wurde eine nach Zonen abgestufte Be-

standserhebung in den projektrelevanten Sortimenten durchgefihrt.

Mittels des Marktanteilskonzeptes wurden mit Blick auf die geplanten Verkaufsfla-
chenobergrenzen sortimentsspezifische Umsatzerwartungen festgehalten. In Bezug

auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Gesund-
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heit / Korperpflege werden mehr als 95 % des Umsatzes aus dem potenziellen Einzugs-
gebiet realisiert. Hinsichtlich der Umsatzherkunft lasst sich konstatieren, dass mehr als

50 % des Umsatzes aus Zone | und Zone Il generiert wird.

Y 4 Zur Bewertung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen wurden fiir die einzelnen
Sortimente mit Blick auf die Verkaufsflichen zu erwartende Umsatzumverteilungen
ermittelt und fiir die einzelnen zentralen Versorgungsbereiche und integrierten und
nicht integrierten Lagen dargestellt. Dabei ergaben sich folgende zusammengefasste
Ergebnisse: Bei den zentrenrelevanten Sortimenten Apothekerwaren, Bekleidung,
Sport, Uhren / Schmuck und Elektrowaren sind Auswirkungen auf die Entwicklung des
ZVB in Hochstadt an der Aisch nicht auszuschlieBen sind. Auswirkungen auf ZVB oder
die verbrauchernahe Versorgung in anderen Zentralen Orten und damit Auswirkungen
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung sind nicht zu erwarten. Allerdings
bleibt auch fiir die Umlandgemeinden festzuhalten, dass hier Umsatzverluste in meh-
reren Sortimentsbereichen auftreten werden. Aufgrund der Teils groRen raumlichen
Streuung erreichen diese keine unvertragliche GroRenordnung und sind daher nur als

wettbewerbliche Auswirkungen zu interpretieren.

Mit Blick auf die Entwicklung des Einzelhandels bzw. des ZVB in Hochstadt sind neben
zuvor erlduterten unmittelbaren Auswirkungen auch mittelbare Effekte zu erwarten.
Bei einer Realisierung des Aischparkcenters diirfte es nach gutachterlicher Einschat-
zung zu einer grundlegenden Veranderung der Standortstrukturen in Héchstadt kom-
men. Die Innenstadt (ohne die Lage Kaufland / Aldi) wird dabei weiter an Bedeutung
als Einzelhandelsstandort verlieren; Investitionen in den Einzelhandel in dieser Lage
werden sich wahrscheinlich riicklaufig entwickeln, zumal bei einigen Einzelhandelsge-
schaften in dieser Lage bereits heute ein Investitionsstau offensichtlich ist. Hochstadt
insgesamt wird aber an Uberértlicher Versorgungsbedeutung wahrscheinlich gewin-
nen. Wie bereits im Einzelhandels-Entwicklungskonzept skizziert, diirfte die Entwick-
lung in der zentralen Innenstadt sich dann eher in Richtung Dienstleistung- und Gast-

ronomienutzungen bewegen.

Y 4 Das geplante Aischparkcenter mit rd. 50 % geplanter Verkaufsflache fir innenstadtre-
levante Sortimente zeigt sich in diesem Punkt als nicht kongruent zum Einzelhandels-

Entwicklungskonzept.

Y 4 Mit Blick auf die Vorgaben des LEP Bayern werden die malRgeblichen Ziele ,Lage im
Raum®, ,Lage in der Gemeinde” durch das Vorhaben erfiillt. Bei der Prifung der ,,Zu-
lassigen Verkaufsflachen” erfiillt das Vorhaben die Vorgaben des LEP Bayern nicht fir

die Sortimente Sport, Lederwaren, Haushaltswaren / GPK / Geschenkartikel ebenso
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wie nicht fiir das Sortiment Bekleidung in Form von Textilkaufhdusern auf einer Ver-

kaufsfliche von 2.700 m?2.

Y 4 Fur die Sortimente Apothekerwaren, Bekleidung, Sport, Uhren / Schmuck und Elektro-
waren wurden Empfehlungen fir Verkaufsflichenobergrenzen ausgewiesen. Diese
wurden anhand einer Modelrechnung ermittelt, welche die Umsatzumverteilungsef-
fekte gegeniiber zentralen Versorgungsbereichen bzw. integrierten Lagen auf ein ver-

tragliches Niveau von 8 — 10 % reduziert.
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