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1  Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische Vorgehensweise
1.1 Aufgabenstellung und Zielsetzung

Am Standort Blomenhofstral3e/ Berliner Ring in der Stadt Neumarkt i.d.OPf. ist die Ansiedlung eines Gar-
tenmarktes mit ca. 6.000 m2 Verkaufsflache (Gartencenter Dehner) sowie eines Anbieters flr Motorgera-
te, Quads und Zweirader (E-Bikes) mit ca. 3.000 m? Verkaufs-/ Nutzflache (Quadsport Bader) geplant.

Der Planstandort befindet sich im unbeplanten Innenbereich (8 34 BauGB). GemalR Stadtratsbeschluss
soll fur den Projektstandort ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Im zugehdérigen Teilbereich soll der
Flachennutzungsplan geandert und dadurch eine Handelsnutzung ermdglicht werden. Es ist geplant, ein
Sondergebiet (SO) mit entsprechenden Betriebstypenfestsetzungen darzustellen.

Bei den projektierten Fachmarkten handelt es sich um grof3flachige Einzelhandelsbetriebe. Somit ist zu-
nachst zu bewerten, inwieweit sich die Vorhaben mit den Zielsetzungen von Raumordnung und Landes-
planung vereinbaren lassen.

Weiterhin sind mdgliche negative Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO auf Haupt- oder Nebenzen-
tren bzw. die Nahversorgung in Neumarkt i.d.OPf. oder sonstigen Gemeinden im Einzugsgebiet zu unter-
suchen und zu bewerten.

Dabei ist das Angebot von Quads, Motorradern nicht als Einzelhandelssortiment i.e.S. (ohne Kfz, Brenn-
und Kraftstoffe sowie Arzneimittel) zu bewerten, da es sich um anmeldepflichtige Fahrzeuge handelt.
Auch das Angebot an Motorgeraten (Rasenmaher, Motorsagen, Kompressoren, Wasserpumpen, Hoch-
druckreiniger u. a.) richtet sich priméar an gewerbliche Kunden. Da die Ausstellungen aber auch fir private
Endverbraucher zugéanglich sind und die angebotenen Waren auch an private Kunden verkauft werden,
wird eine Genehmigung des Betriebs als Einzelhandelsbetrieb erforderlich.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die als Ent-
scheidungsgrundlage in einem Genehmigungsverfahren nach 811 Abs. 3 (BauNVO) Verwendung finden
kann.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Das vorliegende Gutachten basiert zum einen auf umfassenden Vor-Ort-Recherchen, die der Gutachter
im Rahmen der zugrundeliegenden Einzelhandelsplanung in der Stadt Neumarkt sowie in umliegenden
Stadten und Gemeinden durchgefiihrt hat.

Zum anderen erfolgte eine Aufbereitung, Aktualisierung und Ergénzung von sekundarstatistischen Daten.
Folgende Erhebungs- und Analysemethoden sind zum Tragen gekommen:

[ | Erhebung des relevanten Einzelhandelsbesatzes im relevanten Untersuchungsraum der potenzi-
ell vom Planvorhaben tangiert sein kénnte. Hierzu sind zum einen Anbieter von Gartenmarktsor-
timenten zu zahlen.

Zum anderen gehoren hierzu Geschafte in den zentralen Versorgungsbereichen, die die von ei-
nem entsprechenden Planvorhaben geflhrten bzw. zusatzlich geplanten zentrenrelevanten Rand-
sortimente, wie z. B. Haushaltswaren, anbieten.

[ | Auf Basis dieser Erhebungsdaten und unter Verwendung aktueller Veréffentlichungen des Euro-
handelsinstitutes wurde eine Umsatzschatzung fur das Jahr 2016 errechnet.

[ | Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung der Mikro-Standortsituation.

[ | Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Aktualisierung
und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fur die Stadt Neumarkt
i.d.OPf. (2015))

[ | Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Markt- und Regionalforschung (z. B. regio-
nale Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

[ | Verwendung der ,Struktur- und Marktdaten im Bayerischen Einzelhandel“ des Ministeriums fir
Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie (2013).

[ | Projektunterlagen des Auftraggebers zur GrolRendimensionierung und Sortimentsausrichtung der
geplanten Fachmarkte fir Garten sowie flr Motorgerate/ Quads/ Zweirader.

[ | Modellrechnung zu Umsatzerwartungen und Kaufkraftstromen.

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukinftigen Kaufkraftbewe-
gungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgefihrt:
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| Zeitdistanzen und Wegebeziehungen zwischen den Wohnortstandorten im Einzugsbereich und
den projektrelevanten Einzelhandelsstandorten,

[ | Einwohnerzahlen im Einzugsgebiet,
[ | einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,
[ | Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedriickt

durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur und die Erreichbarkeit,

[ | Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumuberwindung“ beim Einkauf bestimmter Warengrup-
1
pen.

Das eingesetzte Prognosemodell wurde bereits in zahlreichen Praxissituationen erprobt und verfeinert, so
dass es zur Abschatzung der Auswirkungen von Einzelhandel auf die Kaufkraftbindung und die Wettbe-
werbssituation im Einzugsgebiet geeignet ist.

Wahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Krite-
rium der raumlichen Néhe des Einkaufszieles gegentiber dem Kriterium der Attraktivitét relativ wichtiger ist,
dominiert bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u. a. Sportartikel oder Bekleidung / Schuhe)
das Kriterium der (vermuteten) Attraktivitat.
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2 Standortseitige Aspekte
2.1 Makrostandort

Einwohner und Lage:

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. mit rd. 39.333 Einwohnern® liegt rd. 35 Kilometer suddstlich der mittelfranki-
schen Stadt Nurnberg (Stadtgrenze). Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. liegt im &ufBeren Randbereich des Ver-
dichtungsraumes Nirnberg/ Firth/ Erlangen/ Schwabach. Entsprechend weist die Stadt gemal3 der Ge-
bietskategorisierung des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP Bayern 2013) eine Lage im Ver-
dichtungsraum auf und ist gleichzeitig der Region Regensburg zugeordnet.

Aufgrund der Lage in einem landlich gepragten Raum sind im naheren rdumlichen Umfeld der Stadt Neu-
markt nur vereinzelt Stadte und Gemeinden mit zentralortlichen Funktionen vorzufinden. Wéahrend die
Stadt Neumarkt gem&R LEP BY als Oberzentrum fungiert, tibernehmen die nachstgelegenen zentralen
Orte Uberwiegend rangniedere Funktionsstufen.

In diesem Zusammenhang sind u. a. die Unterzentren Freystadt und Berching, die Mittelzentren Altdorf
bei Nirnberg und Beilngries sowie das Mittelzentrum Parsberg anzufithren. Die nachstgelegenen Ober-
zentren sind mit einer Entfernung von rd. 35 Kilometern die Stadte Nirnberg (nordwestlich) und Amberg
i.d.OPf. (rd. 40 km nordéstlich). Das Oberzentrum Regensburg liegt ca. 70 km sudéstlich.

Der Siedlungsraum der Stadt Neumarkt gliedert sich in ein geschlossenes Stadtgebiet (Zentralort) sowie
eine Reihe von Ortsteilen, die Uber eigenstandige, gewachsene Siedlungsstrukturen verfigen und mit
dem Zentralort keinen unmittelbar zusammenhangenden Siedlungsbereich bilden.?

Siedlungsstrukturell weist die Stadt damit einen vergleichsweise homogenen Siedlungskorper auf, des-
sen Schwerpunkt im Wesentlichen durch den Verlauf der RingstralRe (Berliner-/ Minchener Ring) im Nor-
den und Westen sowie die ausgedehnten Waldgebiete im Stiden und Osten begrenzt wird. Innerhalb
dieses Siedlungsschwerpunktes leben mehr als 80 % der Bevdlkerung Neumarkts.

Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung (Internetpréasenz), Stand 31.12.2015.

Z. B. Ortsteile Pélling, Pelchenhofen, Stauf und Rittershof.
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VerkehrserschlieBung:

Im Hinblick auf die verkehrliche ErschlieBung profitiert die Stadt von ihrer Lage am Schnittpunkt Gberregi-
onal bedeutender Verkehrsachsen. Gemaf LEP BY sind hier die Achsen Niirnberg — Regensburg —
Passau und Neumarkt — Amberg anzufiihren.

Zu den wichtigsten Verkehrsanbindungen - auch mit Giberregionaler Bedeutung - zéhlen:

[ Bundesautobahn A 3
Die A 3 tangiert das Stadtgebiet von Neumarkt im Norden in Ost-West-Richtung und stellt eine di-
rekte verkehrliche Verbindung zu den Verdichtungsraumen Nirnberg/ Firth/ Erlangen/ Schwab-
ach und Regensburg her. Die Anbindung der Stadt an die A 3 erfolgt tGiber die Anschlussstellen
-Neumarkt*im Norden der Stadt und ,Neumarkt-Ost“ im Bereich der Ortslage Frickenhofen.

[ | BundesstralRe B 8
Die B 8 stellt als Ost-West-Verbindung eine alternative Anbindung zur A 3 an die Verdichtungs-
raume Nirnberg/ Furth/ Erlangen/ Schwabach und Regensburg her. Dartiber hinaus fungiert sie
als eine wichtige Ost-West-Erschlielungsstral3e innerhalb des Landkreises.

[ | Bundesstral3e B 299
Die B 299 verlauft in Nord-Sud-Richtung und stellt eine direkte verkehrliche Anbindung der Stadt
Neumarkt an die Stadt Amberg im Norden sowie die Stadt Beilngries im Stiden her. Dariber hin-
aus fungiert sie als wichtige Nord-Sud-ErschlieBungsstralRe innerhalb des Landkreises.

[ | Schienenverkehrsnetz
Die Stadt Neumarkt verfiigt Gber eine einmal taglich verkehrende IC-Verbindung in Richtung Re-
gensburg und Nirnberg. Der im Zwei-Stunden-Takt verkehrende Regional-Express sowie die
stiindlich verkehrende Regionalbahn sorgen fir eine direkte Schienenverkehrsanbindung an die
Stadte Nurnberg und Regensburg, von wo aus eine Anbindung an das Fernverkehrsnetz gewahr-
leistet wird. Zudem besteht im 20- bis 40-Minuten-Takt eine S-Bahn-Verbindung nach Nirnberg.

Das Netz an innerstadtischen ErschlieBungsstraflien ist sternformig angeordnet. Als wichtige Verkehrs-
achsen fungieren dabei die Bundesstraf3en B 8 (Nurnberger StralRe - Ringstralle) und B 299 (Ringstral3e
- DammstralRe - Amberger Straf3e). Sie durchqueren das Stadtgebiet in Ost-West- bzw. Nord-Sid-Rich-
tung und erflllen im Innenstadtbereich streckenweise als RingstralRe eine wichtige ErschlieBungsfunkti-
on. Darlber hinaus gewahrleisten sie aufgrund des teilweisen vierspurigen Ausbaus einen zigigeren
Verkehrsfluss in Bezug auf den ein- und ausfallenden Stral3enverkehr.

Erganzt werden diese Hauptverkehrsachsen durch eine Reihe von weiteren Erschliefungs- bzw. Ausfall-
stralRen. Im Einzelnen kdnnen diesbeziiglich folgende Stralenzige angefiihrt werden:
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[ Altdorfer Stral3e

[ | Freystadter-/Staufer Stral3e
[ | Ingolstadter StralRe

[ | Regensburger StralRe

[ Pelchenhofener StralRe

[ Badstrale

Dariiber hinaus existiert im Stadtgebiet eine RingstralRenverbindung, die den Zentralort in relativer Dis-
tanz umgeht und vom Durchgangsverkehr entlastet.

Zentralortliche Funktion:

GemaR der zentralortlichen Einstufung des Landesentwicklungsprogramms Bayern LEP (2013) Uber-
nimmt die Stadt Neumarkt die Funktion eines Oberzentrums.

Der Nahbereich des Oberzentrums Neumarkt i.d.OPf. umfasste im Jahre 2013 insgesamt 44.111 Ein-
wohner - er erstreckt sich neben dem Stadtgebiet Neumarkt (38.477 Einwohner) auch auf die Gemeinden
Berngau und Sengenthal, die keine zentralen Orte darstellen.® Hier entfallen auf die Gemeinde Berngau
2.534 und auf die Gemeinde Sengenthal 3.100 Einwohner.

Das Einzugsgebiet des innerstadtischen Einzelhandels - der einzelhandelsspezifische Verflechtungsbe-
reich - des Oberzentrums Neumarkt i.d.OPf. umfasst eine Einwohnerzahl von 195.815.

Der Stadt Neumarkt i.d.OPf. kommt damit die Versorgung der Bevolkerung im Oberzentralen Verflech-
tungsbereich zu - hier insbesondere mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen und spezialisierten
Bedarfs.

In dieser Funktion steht die Stadt Neumarkt als Einzelhandelsstandort im Wettbewerb mit den umgeben-
den Oberzentren. Im Einzelnen sind dies die Stadte Amberg, Ingolstadt und Regensburg sowie der Ver-
dichtungsraum Nurnberg/ Firth/ Erlangen/ Schwabach, der ebenfalls den Status eines Oberzentrums
besitzt.”> Neben diesen gleichrangigen zentralen Orten ist Neumarkt von einem Ring an Mittelzentren
umgeben (u. a. Beilngries, Parsberg, Altdorf b. Nurnberg, Hilpoltstein).

Quelle: Regierung der Oberpfalz: Zentrale Orte in der Oberpfalz mit Nahbereichen und einzelhandelsspezifi-
schen Verflechtungsbereichen, 2015 (Stand der Einwohner: 31.12.2013)

Quelle:  LEP Bayern (2013), Anhang 1 Zentrale Orte
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Bevdlkerungsstruktur:

Die Stadt Neumarkt konnte in den vergangenen Jahrzehnten insgesamt eine positive Bevdlkerungsent-
wicklung aufweisen. So ist die Einwohnerzahl zwischen 1990 und 2008 um insgesamt rd. 14,5 % gestie-
gen. Seit Ende der 90er/ Anfang 2000 hat sich die Wachstumsrate deutlich reduziert, sodass seither nur
noch geringe Einwohnerzuwéachse zu verzeichnen sind. Aktuell betragt die Einwohnerzahl der Stadt
Neumarkt, wie oben dargestellt, rd. 39.333 Einwohner (Stand: 31.12.2015).

Nach den aktuellen Zahlen ist fir die ndchsten Jahre von einer insgesamt relativ stabilen Entwicklung
auszugehen. Zum Jahresende 2020 wird die Stadt Neumarkt nach Prognose des Bayerischen Landes-
amtes fir Statistik und Datenverarbeitung voraussichtlich tber rd. 39.200 Einwohner und zum Jahresen-
de 2030 uber rd. 39.100 Einwohner verfligen.

Die Altersstruktur der Bevélkerung der Stadt Neumarkt weist im Vergleich zum Durchschnitt des Freistaa-
tes Bayern und des Landkreises Neumarkt einen héheren Anteil alterer Menschen auf. So liegt der Anteil
der Bevolkerung unter 40 Jahren mit rd. 41 % unter den Vergleichswerten des Landes und des Landkrei-
ses (rd. 44 %).

2.2 Mikrostandort

Der Planstandort befindet sich im Norden des Stadtgebiets Neumarkt, nordéstlich des Kreuzungsbereichs
St 2240/ Berliner Ring (B 299). Die Staatsstral3e stellt die Anbindung an die nordlich gelegene Nachbar-
kommune Berg b. Neumarkt i.d.OPf her. Der Berliner Ring fuhrt als B 299 in nordéstlicher Richtung zur
Autobahn A 3 und nach Pilsach.

Nordlich und stdlich schlieBen sich an das Projektgrundstiick unterschiedliche gewerbliche Nutzungen
an, darunter ein Sportfachmarkt (Sport & More), ein Fachmarkt fir Angelsport (Fisherman’s World) und
ein Lebensmitteldiscounter (LIDL). Im weiteren Standortumfeld sind Handwerksbetriebe vorhanden (u. a.
Schreinereibetrieb Suttner), eine Kfz-Werkstatt (MP Boxenservice) und ein Busunternehmen (Dorfler
Reisen). Ausgedehnte Wohnflachen sind sidlich der B 299 (Berliner Ring) vorhanden, die sich bis zum
ca. 2 km entfernten Stadtzentrum erstrecken. Im Osten schlieBen Grunflachen an.

Im Einzelnen stellt sich die Standortsituation fiir das Planvorhaben wie folgt dar:

Verkehrliche Erreichbarkeit:

Die verkehrliche ErschlieBung des Projektstandortes erfolgt regional Uber die Bundesstralle B 299 (Berli-
ner Ring). Der lokale StralBenverkehrsanschluss und die Grundstuckszufahrt sind Uber die Blomenhof-
stral3e gegeben. Ein weiterer Anschluss zur Staatsstral3e 2240 ist geplant.

10
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Abbildung 1: Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: BBE Handelsberatung, Konzeptskizze, eigene Darstellung.

OPNV-Anschluss:

An der BlomenhofstralRe ist eine (gleichnamige) Haltestelle der Buslinie 573 vorhanden, wie die folgende
Abbildung zeigt. Mit der Buslinie ist u. a. auch der Hauptbahnhof erreichbar, an dem die anderen lokalen
Buslinien zusammentreffen.

11
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Abbildung 2: OPNV-Liniennetzplan
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Quelle: Stadtwerke Neumarkt, Stand April 2017

Fernwirkung und Agglomerationseffekte

Das Plangrundstiick nimmt eine rickwartige Lage zum Berliner Ring ein. Eine direkte Einsehbarkeit wird
von der St 2240 gegeben sein.

Der Standort Blomenhofstral3e ist aufgrund der ansassigen spezialisierten Fachmarkte bereits als Einzel-
handelsstandort eingefuhrt. Die néchsten Einzelhandelsbetriebe schliel3en nérdlich und sudlich entlang
der BlomenhofstraBe an. Hier sind - auf eigenen Grundstiicken mit jeweils eigener Zufahrt zur Stellplatz-
anlage - drei weitere Einzelhandelsbetriebe (Lebensmitteldiscounter, Angelfachmarkt und Sportfach-
markt) ansassig.

Aufgrund der unterschiedlichen Sortimentsausrichtungen, Bedarfshaufigkeiten und Zielgruppenansprache
(insb. Angelsportler) bestehen allerdings nur geringe Agglomerationseffekte. Gleichwohl werden entspre-
chende Agglomerationsansatze im Rahmen der Umsatz- und Auswirkungsanalyse bertcksichtigt.
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Bevolkerungspotenzial

Der Projektstandort weist einen mittelbaren Wohngebietsbezug auf. Im Umfeld sind nur vereinzelt Wohn-
gebaude vorhanden.

Das Wohngebiet ,Altenhof“ stdlich des Berliner Rings ist ein Einfamilienhausgebiet; in den Gebieten
.Heiligenwiesen“ und ,Koppenmiuhle“ besteht eine Mischung aus freistehenden Einfamilienhausern, ver-
dichteten Einfamilienhdusern und Mehrfamilienh&ausern.

Vor dem Hintergrund des leistungsféhigen StralRennetzes ist der Projektstandort aus dem gesamten
Neumarkter Stadtgebiet in kurzer (Zeit-)Distanz zu erreichen.

2.3 Planvorhaben und Konzeptskizze
Gartenmarkt

Es ist die Errichtung eines Gartenmarktes geplant. Die Verkaufsflache (VKF) soll insgesamt max.
6.000 m2 betragen (ungewichtet). Hiervon entfallen auf die einzelnen Sortimente:

[ | Garten- und Zoomarkt-Kernsortiment (Gartenbedarf, Gartengestaltung, Gartenmabel (inkl. Grills),
Blumen/ Pflanzen) max. 5.245 m2 VKF

[ | innenstadtrelevante Randsortimente (Dekorations-/ Bastel-/ Geschenkartikel/ Haushaltswaren,
Fachliteratur, Spielwaren, Gartenbekleidung, Lebensmittel) max. 380 m2 VKF

[ | Aktionsflache (max. 3 Monate Weihnachtsmarkt ansonsten Gartenmdobelausstellung) max. 375
m2 VKF.°

Bei Gartenmarkten ist aufgrund der angebotenen Sortimente eine bauliche Unterteilung in unterschiedli-
che Nutzungseinheiten notwendig. Auf Warmhallen entféllt dabei der gro3te Flachenanteil; auf iberdach-
te und nicht Gberdachte Freiflachen jeweils geringere Anteile. Fur das Planvorhaben werden innerhalb
des Gartenmarkt-Kernsortiments Gartengestaltung/ Freilandpflanzen ca. 1.300 m2 VKF Uber eine Kalthal-
le angeboten und ca. 1.300 m2 VKF als Freiflache konzipiert.

Ublicherweise werden bei Bau- und Gartenmarkten aufgrund der geringen Flachenproduktivitat der in
bestimmten Verkaufsflachenbereichen typischerweise angebotenen Sortimente die zugehdrigen Ver-
kaufsflachen relativiert (,gewichtet®). Hierdurch lassen sich Bau- und Gartenmarkte mit unterschiedlichen
Konzeptausrichtungen nach einem einheitlichen Maf3stab beurteilen.

Angaben Dehner Gartencenter GmbH & Co. KG (Werte gerundet).
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So flieRen Warm- und Kalthallen der Gartencenter (geschlossene Hallen/ warm oder kalt) zu 100 % in die
Gewichtung ein. Uberdachte Freiflachen flieRen mit 50 % ihrer Verkaufsflache in die Flachenbilanz ein
(Uberdacht/ kalt). Reine Freiflachen flieRen mit 25 % ihrer Verkaufsflache in die Flachenbilanz ein (Frei-
flachen/ kalt).

Das Planvorhaben setzt sich baulich aus folgenden Verkaufsflachen zusammen (vgl. Abbildung 3):

Abbildung 3: Bauliche Flachenbilanz des Planvorhabens

o A— Verkaufsflache Gewichtungsfaktor* Verkau_fsflache
ungewichtet gewichtet

in m2 in % in m2
Warmhaus - Garten 2.400 100 2.400
Warmhaus - Zoo 1.000 100 1.000
Kalthaus 1.300 100 1.300
Freiverkauf 1.300 25 325
Gartencenter gesamt 6.000 A. 5.025
* D_ie Aufteilung nach Flachenarten ist nicht bindend, lediglich die ungewichtete Gesamtverkaufsflache von 6.000 m2 ist
b gg\fvlijgr?tllﬂ?lgsfaktoren nach Gewichtungskategorien der landesplanerische Uberpriifung LEP Bayern

Quelle: BBE-Berechnungen auf Basis von Angaben der Dehner Gartencenter GmbH & Co. KG (Werte gerundet)

Gartenmaérkte bieten nicht-innenstadt- und innenstadtrelevante Waren an. Innenstadtrelevante Waren
stellen bei diesen Angebotsformaten typischerweise das Randsortiment dar.” Randsortimente werden
dabei temperaturbedingt innerhalb der Warmhalle zum Verkauf angeboten. Die aus der Verkaufsflachen-
dimensionierung abzuleitende Umsatzleistung unterliegt damit keiner (reduzierenden) Gewichtung, son-
dern geht gemaf Worst-Case-Ansatz ganzlich in die Bewertung ein.

Das geplante innenstadtrelevante Randsortiment des Gartenmarktes bezieht sich dabei auf wenige, im
sachlichen Zusammenhang zum garten-/ pflanzenbezogenen Kernsortiment stehende Sortimente:

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Neumarkt definiert mittels der ,Neumarkter Liste“ die in-
nenstadt- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente. Vgl. hierzu den Anhang der vorliegenden Untersu-
chung. Diese, im Rahmen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes durchgefihrte Sortimentsglie-
derung ful3t auf der Unterscheidung in innenstadt- und nicht-innenstadtrelevante Sortimente gemanR dem ak-
tuellen Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP BY) und fiihrt eine weitergehende Feindifferenzierung
durch.
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[ Der Grof3teil der Verkaufsflache (ca. 260 m?) bezieht sich auf Dekorations-, Bastel- und Ge-
schenkartikel/ Haushaltswaren, die nach der Neumarkter Sortimentsliste als innenstadtrelevant
Zu bewerten sind.

| Artikel der Warengruppen Bucher/ Zeitschriften werden insbesondere in Form von Fachpublikati-
onen sowie ferner in Form von Kalendern auf einer Verkaufsflache von max. 15 m2 angeboten.

[ | Auch das Spielwarensortiment ist aufgrund der Verkaufsflache von max. 10 m2 auf ein aus-
schnittweises Angebot beschrankt.

[ | ~Gartenkleidung® ist als Arbeitsbekleidung zu bewerten und ist mit max. 15 m2 als untergeordne-
tes Randsortiment zu bewerten.

[ | Das ausschnittweise (Bio-) Lebensmittelsortiment (u. a. Obst, Getranke, Konserven) rundet das
Gartenangebot ab (max. 80 m2).

[ | Die Aktionsflache mit max. 375 m2 wird max. drei Monate im Jahr als Weihnachtsmarkt mit einem
Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortiment (Dekorationsartikel) belegt. Im restlichen Jahr dient
die Aktionsflache der Gartenmdébelausstellung mit einem nicht-innenstadtrelevanten Sortiment.

Auf die innenstadtrelevanten Randsortimente des Planvorhabens entfallen damit rd. 380 m2 VKF zzgl. der
zeitlich beschréankten Nutzung der Aktionsflache mit ca. 375 mz,

Das Kernsortiment eines Gartenmarkts wird ebenfalls zu groRen Teilen in Warmhallen angeboten -
insbesondere ,Freilandpflanzen® sowie Gartenbauelemente werden in Kalthallen und auf Freiverkaufsfla-
chen angeboten. Das Warenangebot beinhaltet insbesondere die folgenden Kernsortimente, die gemaf
Neumarkter Liste als nicht-zentrenrelevant einzustufen sind:

[ | Pflanzen und Saatgut, Pflanzgefal3e, Erde, Diingemittel, Blumen
[ | Gartengerate, Gartenwerkzeuge, Gartenhilfen

[ Gartenhéauser, Zaune, Teichbau, Steine und Erden

[ Gartenmobel, Grill/ Grillzubehor

[ | Zooartikel, Tiernahrung/ -Pflege

Fur die Analyse der stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens sind insbesondere die
innenstadtrelevanten Sortimente von Bedeutung. Diese werden in der Sortimentsanalyse des
Planvorhabens detailliert hervorgehoben. Die Innenstadtrelevanz einzelner Warengruppen ist im Ein-
zelhandelskonzept der Stadt untersucht und begriindet worden.
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Nicht-innenstadtrelevante Warengruppen werden insbesondere aul3erhalb zentraler Versorgungsberei-
che/ von Einkaufsinnenstadten angeboten und stellen dementsprechend kein stadtebauliches Schutzgut
dar. Eine Bewertung der Innenstadtrelevanz der projektierten Sortimente wird auch im Rahmen der vor-
liegenden Auswirkungsanalyse vorgenommen.

Abbildung 4: Hauptwarengruppen des Gartenmarktes

Sortiment Verkagfsfléche
gewichtet*

in m2
Kernsortimente (Garten und Zoo), davon 4.270
Gartenmarkt-Kernsortiment max. 3.370**
Zoo-Kernsortiment max. 1.000**
Gartenmarkt-Randsortiment, davon: 380
Dekorations-, Geschenk-, Bastelartikel/ Haushaltswaren 260
Fachliteratur Garten/ Pflanzen/ Tiere 15
Spielwaren 10
Gartenbekleidung 15
(Bio-) Lebensmittel 80
Weihnachtsartikel (temporar) 375
Gartencenter gesamt 5.025
* Gewichtungsfaktoren nach Gewichtungskategorien der landesplanerische Uberpriifung LEP Bayern
** die fur einzelne Kernsortimente vorgesehenen Flachenobergrenzen tiberschreiten in der Summe die

realisierbare Kernsortimentsverkaufsflache von 4.270 m2 (gewichtet), um dem Betreiber geringfligige
Sortimentsmodifizierungen zu ermdglichen
Quelle: BBE-Berechnungen auf Basis von Angaben der Dehner Gartencenter GmbH & Co. KG (Werte gerundet)

Fachanbieter fir Motorgerate, Quads und Zweirader

Die Sortimente des geplanten Anbieters fur Motorgerate, Quads und Zweirdder sind nur teilweise als
Einzelhandelssortimente i.e.S. zu bewerten. So sind Quads & ATV als anmelde-, versicherungs- und
fuhrerscheinpflichtige Fahrzeuge dem Kfz-Handel zuzuordnen. E-Bikes und E-Trials sind Ublicherweise
als Einzelhandelssortiment einzustufen. Motorgeréte sind als Spezialsortiment des Bau- und Heimwer-
kerbedarfs zu bewerten. Im Einzelnen sind folgende Sortimente projektiert:

[ | Quads & ATV mit ca. 1.000 m2 Ausstellungsflache
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| Bau- und Heimwerkerbedarf mit Rasenmé&hern, Motorségen, Kompressoren, Elektrowerkzeugen,
Wasserpumpen, Hochdruckreinigern mit ca. 600 m2 Verkaufsflache

[ | Zweirader (vor allem E-Bikes, E-Trials) mit ca. 500 m2 Verkaufsflache
[ Schutzausristung (Helme, Jacken, Hosen) mit ca. 60 m? Verkaufsflache

Im Ruckgriff auf die Neumarker Sortimentsliste ist einzig das Sortiment Schutzausriistung als innenstadt-
relevant zu bewerten, wenngleich es sich um ein Spezialsortiment handelt, das i. d. R. nicht als innen-
stadtpragend zu bewerten ist, da es nicht von Bekleidungsgeschéften gefiihrt wird.

2.4 Planerische Grundlagen und Einzelhandelskonzept

Planungsrechtliche Situation

Der Planstandort befindet sich im unbeplanten Innenbereich (8 34 BauGB). Gemal Stadtratsbeschluss
soll fur den Projektstandort ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Im zugehdérigen Teilbereich soll der
Flachennutzungsplan gedndert werden, und dadurch die Errichtung eines Gartenmarktes und eines
Fachanbieters fir Motorgerate, Quads und Zweirader ermdglicht werden. Es ist geplant, entsprechende
Sondergebiete auszuweisen.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Neumarkt i.d.OPf. (Fassung 2015) und ak-
tuelle Situation:

In Kapitel 6.6 der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts werden Empfehlungen zur Entwicklung der
Fachmarktstandorte (Standorte des grof3flachigen, nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandels) in der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. abgegeben und begrindet. Die Fachmarktzentren Nurnberger StralRe und Freystadter
Stral3e stellen neben der Innenstadt weitere Versorgungsschwerpunkte (jeweils > 20.000 m2 Verkaufsfla-
che) dar, die vor allem durch gréf3ere Betriebseinheiten gepragt sind. Dartber hinaus sind Fachmarkte an
folgenden Standorten vorhanden, ohne dass diese als Verbundlage mit verschiedenen Anbietern zu be-

werten sind:
[ ] Gewerbegebiet Blomenhof (Sport- und Freizeitmarkte, Lebensmitteldiscountmarkt)
[ | Gewerbegebiete Koppenmiuihle/ Am Berliner Ring (u. a. Elektrofachmarkte, Tapeten-/ Teppich-

Fachmarkt, Fahrradfachmarkt)
] Fritz-Berger-Stral’e (Camping-Fachmarkt)

] Gewerbegebiet Hans-Dehn-Stralle (M6bel- und Einrichtungshaus)
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Fur den grof3flachigen Einzelhandel mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten wird die Konzentrati-
on auf die bestehenden Verbundstandorte empfohlen, um Kopplungseffekte zu nutzen, einen sparsamen
Flachenverbrauch sicherzustellen und Gewerbeflachen in anderen Standortbereichen fur emittierende Be-
triebe vorzuhalten. Als Ergéanzungsstandort fur den grof3flachigen Einzelhandel mit nicht-innenstadtrele-
vanten Kernsortimenten sind Standorte geeignet, die folgende Kriterien erfiillen:

[ | Zentrale Lage innerhalb des stadtischen Siedlungsraumes bzw. des Verflechtungsbereiches,

] funktionsfahige Verkehrsanbindung im Kontext des Verflechtungsbereiches,

[ | leistungsfahige ErschlieRung des Grundstiicks,

[ | ggf. Nachnutzungsmaglichkeiten leer stehender Gebaude oder mindergenutzter
Grundstucke.

Zukinftig sollen die Fachmarktstandorte Nurnberger Straf3e und Freystadter Stral3e die Funktion von
Erganzungsstandorten fir nicht-innenstadtrelevante Sortimente tbernehmen.

Im Hinblick auf die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Sorti-
menten wird fir den Standort Blomenhof in Kapitel 8 ausgefiihrt, dass es sich zwar nicht um einen emp-
fohlenen Vorrangstandort fur die Ansiedlung von Fachmarkten mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsorti-
menten handelt. Da jedoch an diesen Ergéanzungsstandorten keine ausreichende Flachenverfligbarkeit
fur die Ansiedlung eines grofRen Gartenmarktes und eines Fachanbieters fir Motorgerate, Quads und
Zweirader besteht, ist auch die Realisierung an dem projektierten — auf3erhalb der vorgeschlagenen Er-
ganzungsbereich gelegenen — Standort unter Berticksichtigung der Lage im Verflechtungsraum und der
Verkehrsanbindung mit den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes vereinbar.

Das vorliegende Planvorhaben entspricht somit dann den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes,
wenn es den Bestand und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nicht negativ beeintréchtigt.
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3 Wettbewerbssituation

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdgliche, durch die geplante An-
siedlung eines Gartenmarktes und eines Spezialanbieters fir Motorgerate, Quads und Zweirader am
Standort Blomenhof hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen treffen zu kénnen, ist eine Betrach-
tung der Angebotsstrukturen im Umfeld des Planstandortes notwendig.

Hierbei ist zu beachten, dass die Wettbewerbssituation zum Planvorhaben im Wesentlichen durch die im
engeren und weiteren Untersuchungsraum vorhandenen relevanten Bau- /Heimwerkerméarkte, Gartnerei-
en und Gartencenter und sonstigen groReren Betriebe mit relevanten Angeboten (z. B. Motorgerate, E-
Bikes, Fahrrader) gepragt wird. Vor diesem Hintergrund wurden alle untersuchungsrelevanten struktur-
pragenden Wettbewerber differenziert nach Standort, Verkaufsflache (VKF) und Sortimentsschwerpunkt
erhoben und hinsichtlich des Marktauftritts und der Umsatzleistung bewertet.

Dariiber hinaus sind in den umliegenden zentralen Versorgungsbereichen die Sortimentstiberschneidun-
gen in den innenstadtrelevanten Sortimenten (vor allem Dekorations-, Bastel-, Geschenkartikel/ Haus-
haltswaren, Fachliteratur, Spielwaren) erhoben worden. Die spezialisierten Bekleidungsangebote (Gar-
tenbekleidung sowie Schutzbekleidung) werden hingegen nicht in den untersuchten zentralen Versor-
gungsbereichen angeboten. Das begrenzte Lebensmittelsortiment steht nur in duf3erst eingeschranktem
Wetthewerb zu Lebensmittelmarkten bzw. Ladenhandwerksbetrieben, die den Grol3teil der Nahrungs-
und Genussmittelversorgung sicherstellen. Einzig spezialisierte Betriebe (u. a. Obst- und Gemusehandel)
stehen in einem untergeordneten Wettbewerbsverhéltnis. Da jedoch nur ein geringer Teil der Kunden
gezielt zum Einkauf von Lebensmitteln in einen Gartenmarkt fahrt, stehen Kopplungs- und Erganzungs-
kaufe durch die Kunden hierbei im Vordergrund.

3.1 Bedeutende Gartencenter und Landhandelsbetriebe

Sowohl im Hinblick auf die Abgrenzung des Einzugsgebietes des Planvorhabens als auch hinsichtlich der
zu untersuchenden stadtebaulichen Auswirkungen ist der Besatz mit Gartencentern, Baumarkten und
Landhandelsbetrieben im rAumlichen Umfeld des Projektstandortes von maf3geblicher Bedeutung.

Zum einen hangt die raumliche Ausstrahlung und damit die Ausdehnung des Einzugsgebietes der Betrie-
be in hohem Mal3e von der Attraktivitat und der Ausstrahlung der typgleichen Mitbewerber ab. Zum ande-
ren werden sich die Wettbewerbswirkungen der geplanten Fachanbieter in erster Linie bei diesen typglei-
chen Anbietern niederschlagen.

So erklart sich, dass in einem Marktgebiet mit bereits vorhandenen Gartenméarkten die Marktaufteilung
zwischen diesem Betriebstyp und dem mittelstandischen Fachhandel bereits weitestgehend stattgefun-
den und zu einer vergleichsweise stabilen Marktsituation gefiihrt hat.
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3.1.1 Stadt Neumarkt i.d. Oberpfalz

Zu den wesentlichen Wettbewerbern in der Stadt Neumarkt i.d.OPf. gehéren vor diesem Hintergrund die
Bau- und Gartenmérkte toom an der Nurnberger Stra3e und OBI an der Freystadter Stra3e. Beide verfu-
gen Uber verkehrsorientierte Standortlagen und stellen die ausstrahlungsstéarksten Bau- und Heimwer-
kermarkte in der Stadt Neumarkt dar.

Die Gesamtverkaufsflache des zum Untersuchungszeitpunkt gut besuchten toom-Baumarktes betragt
rd. 4.000 m2. Aufgrund des Fehlens von Freiflachen bzw. GUberdachten Freiflachen erfolgt keine Gewich-
tung der Verkaufsflache. Sortimentsschwerpunkte stellen die Bereiche Decken/ Wand-/ Bodenverklei-
dung, Farben/ Lacke/ Tapeten sowie Werkzeuge/ Maschinen und Lampen/ Leuchten dar. Nur ein relativ
geringes Angebot ist im Bereich Pflanzen- und Gartengestaltung (ca. 500 m?) vorzufinden.

Den flachengroten Wettbewerber stellt der rd. 13.800 m2 Verkaufsflache (ungewichtet) umfassende OBI
Bau- und Gartenfachmarkt dar. Der Betrieb befindet sich an der Freystadter Stral3e; die gewichtete Ver-
kaufsflache betragt rd. 10.700 m2. Auf das Gartencenter entféllt eine Verkaufsflache von ca. 2.500 mz2,

Mit dem Sonderpreis Baumarkt ist ein Gberwiegend preis- und aktionsorientierter Bau- und Heimwerker-
fachmarkt (inkl. Gartenartikel) unweit der Regensburger Strafl3e (Zufahrt von dort) am Ortsausgang von
Neumarkt ansassig. Der Betrieb nutzt das Verkaufsgebaude eines ehemaligen Lebensmitteldiscounters
und verfugt Uber eine gewichtete Verkaufsflache von rd. 700 m2, davon entfallen rd. 20 % auf Gartenarti-
kel.

Entlang der Amberger Stral3e, die vom Nordosten in Richtung Stadtzentrum fuhrt, bzw. in den Seiten-
stral3en befinden sich mehrere gréRere Gartnereibetriebe (,kleine Gartencenter®). Hierzu zahlen Blumen
Zuckschwert (160 m2 VKF) und Bauer’s Blumen und Garten (350 m? VKF).

Im Hinblick auf den Fachmarkt fir Motorgerate, Quads und Zweirader ist auf den bestehenden Betrieb
Bader Quadsport und Motorgerate am Standort Amberger StralRe hinzuweisen. Hierbei handelt es sich
um einen bereits ansassigen Betrieb, der am Planstandort einen zweiten Betrieb aufstellen méchte.

Weitere Wettbewerber sind im direkten Umfeld die Firma G6tz Technik mit einem Angebot an Garten-/
Forsttechnik, Werkzeugen u. a. sowie PS Motor-Center Stadler mit einem Angebot an Motorradern,
Quads und Fahrradern am Standort Am Berliner Ring. In Neumarkt-Pélling ist der Landtechnikhandel
Koch anséassig, der auch Gartengerate und Zweirader anbietet.
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3.1.2 Nachbar- und Umlandkommunen

In Freystadt befindet sich das an den Baumarkt ,BauSpezi“ angegliederte Gartencenter ,GartenSpezi®
(400 m2 VKF Warmhalle) der Firma Schick Bau. Darliber hinaus kommt dem Gartenbau- und Floristikbe-
trieb Wurm (550 m2 VKF gewichtet) eine groRere Ausstrahlungskraft zu.

Rund 19 km nordwestlich von Neumarkt, in Feucht b. Niirnberg ist ein Hagebau-Baumarkt (Hagebau-
zentrum Bothmann) mit angegliedertem Gartencenter anséssig. Neben dem Baumarkt-Kernkompetenz-
bereich sind die Angebotsbereiche Gartencenter und Baustoffe ebenfalls mit umfangreichen Sortimenten
flachenextensiv aufgestellt. Die gewichtete Verkaufsflache betragt iiber 11.500 m2, davon entfallen auf
das Gartencenter ca. 3.500 m? Verkaufsflache.

In rd. 3 km Entfernung zu Hagebau Bothmann befindet sich in Richtung Neumarkt, in Schwarzenbruck
b. Nirnberg, ein OBI-Bau- und Gartenmarkt. Hier ist der Angebotsbereich Gartencenter vergleichsweise
stark aufgestellt (ca. 2.000 m2). Die Gesamtverkaufsflache betragt rd. 10.000 m2. Im Standortumfeld fin-
det sich dartiber hinaus eine Reihe von Fach- und Discountmarkten unterschiedlicher Sortimentsberei-
che. Hierzu zahlt das Zoo-Center Lapke.

Im norddstlich gelegenen Amberg i.d.OPf. sind mehrere Gartenmarkte vorhanden. Zu den relevanten
Betrieben zéhlen ein OBI-Baumarkt mit Gartencenter sowie die Anbieter Dehner, Hagebau und der Gar-
tenbaubetrieb Rupprecht nebst kleineren Gartnereien. Amberg verflgt somit Uber einen besonders in-
tensiven Besatz in den untersuchungsrelevanten Warengruppen. Die Stadt liegt rd. 40 km von Neumarkt
entfernt. Vor diesem Hintergrund flieRen die vorhandenen Angebotsbetriebe vorrangig in die Einzugsge-
bietsdefinition des Projektstandortes in Neumarkt ein.

Der nachstgelegene Baumarkt mit Gartencenter in siidlicher Richtung au3erhalb des Einzugsgebietes ist
die OBI-Filiale in Greding. Sie ist, wie auch die Betriebe in Amberg, vorrangig im Rahmen der Einzugs-
gebiets-Definition des Neumarkter Planvorhabens von Bedeutung.

Am Standort Parsberg ist der mit rd. 2.700 m2 VKF neuaufgestellte, umfassende Baustoffhandler/-markt
.BauSpezi“ mit einem GartenSpezi Gartencenter (ca. 1.000 m?2) ansassig.

Daruber hinaus sind im engeren und weiteren Untersuchungsraum vereinzelte kleinere Gartnereibetriebe
in den Randbereichen der Stadte und Gemeinden ansassig. Aufgrund ihrer Wettbewerbspositionierung
sind diese allerdings deutlich auf die lokale Umfeldversorgung ausgerichtet; mit dem Standort des Plan-
vorhabens stehen sie in keinem intensiven Wettbewerbsverhéltnis.

Ein vielfaltiges Angebot ist auch im Bereich des Zweiradangebotes vorhanden, wobei sich die Betriebe
vor allem auf klassische Fahrrader und E-Bikes beschranken (u. a. in Allersberg, Altdorf b. Nurnberg,
Berching, Burgthann, Dietfurt a.d. Altmuhl, Freystadt, Schwarzenbruck, Velburg).
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Die folgende Abbildung stellt diese - vor dem Hintergrund des Planvorhabens - wesentlichen Wettbe-
werbsstandorte im raumlichen Uberblick dar.

Abbildung 5: Hauptwettbewerbsstandorte des Planvorhabens
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung (2017)
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3.2 Sonstige relevante Angebote in Streulagen in Neumarkt

[ | Im Neumarkter Ortsteil Pélling ist das wettbewerbsstark aufgestellte Unternehmen Gartenbau
und Blumen Haberler anséassig, das Uber eine gewichtete Verkaufsflache von rd. 1.800 m2 ver-
fagt.

[ | An der Amberger Straf3e in Neumarkt befinden sich ein Ladenlokal des Gartenbaubetriebs

Rabovsky (50 m2 VKF), dessen Gartenbaubetrieb mit Verkauf an der Langen Gasse rd. 600 m
stdlich des Obi-Baumarktes auRerhalb der Stadt Neumarkt angesiedelt ist.

[ | Stadteinwarts entlang der Amberger StralRe befindet sich eine Fressnapf-Filiale mit rd. 1.000 m2
Verkaufsflache.
[ | Im Boutiquebereich sind neben den kleinteiligen, in der Neumarkter Innenstadt anséssigen

Wohnaccessoires- und Haushaltswarenanbietern auch die Boutiquebereiche in den gro3en M6-
belhdusern zu nennen. Anzufuhren sind u. a. das an der Nirnberger StrafRe ansassige Einrich-
tungs- und Mobelhaus Werner® (5.300 m2 VKF) und das Danische Bettenlager (1.200 m?
VKF), M6ébel Walter ,Am Sand“ (1.000 m2 VKF), die Einrichtungshauser Prébster (770 m2
VKF, Hans-Dehn-Stral3e) und Gilbert & Kapfer (750 m2 VKF, Kerschensteinerstral3e).

[ | Fahrrader und E-Bikes werden von einer Vielzahl an Betrieben in der Stadt Neumarkt angeboten,
die alle auf3erhalb der Innenstadt ansassig sind. Im direkten Umfeld des Planstandortes werden
Fahrrader von dem Sporthandel Sports & More gefiihrt. Dartiber hinaus werden Zweirader von
Zweirad Konig (WeinbergstralRe), Zweirad Friedl-Radlerburg (Badstral3e), Rennradladen (Ma-
riahilfstraRe) und Zweirad Schif3lbauer (auch Motorrader, NUrnberger StralRe) angeboten.

Die Abbildung auf der nachsten Seite fasst die Angebotsstandorte in Ergdnzung zu den priméar wettbe-
werbsrelevanten Bau- und Gartenfachmarkten in Neumarkt zusammen.

Die Schliel3ung ist fur den 30.06.2018 angekiindigt.
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Abbildung 6: Weitere untersuchungsrelevante Angebotsstandorte in Neumarkt
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung (2017).

3.3 Bedeutende zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsgebiet

Das wesentliche, im Rahmen des Planvorhabens potenziell tangierte Versorgungszentrum ist die Innen-
stadt - das Hauptzentrum - der Stadt Neumarkt in der Oberpfalz. Es liegt zentral innerhalb des Stadt-
gebietes und umfasst im Wesentlichen den historischen Altstadtbereich und tberschreitet im Norden mit
dem Einkaufszentrum Neuer Markt und im Stiden mit den Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen
im angrenzenden Bereich der Bahnhofstraf3e/ Ringstraf3e die Grenze der historischen Altstadt.

Der Altstadtbereich zeichnet sich durch eine ausgesprochen hohe stédtebauliche Qualitat aus, die durch
historische, in weiten Teilen sanierte Bausubstanz gepragt wird. Dank des attraktiven, geschlossenen
Gesamtbildes, einer Reihe herausragender Baudenkmaler und der grof3zligig angelegten zentralen Ach-

24



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Gartenfachmarkt/ Quad-Anbieter in Neumarkt i.d.OPf.

se des Oberen und des Unteren Marktes bietet die Neumarkter Innenstadt sehr gute Voraussetzungen
fir Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie, inshesondere fiir innenstadttypische Angebote.

Zu den grof3ten Einzelhandelsbetrieben in der Hauptgeschaftslage gehéren mehrere grol3flachige Beklei-
dungshauser und das Drogeriekaufhaus Muller. Erganzt werden diese Magnetbetriebe durch eine Reihe
von mittelgroRen und kleineren Betrieben, die sich aus einem Mix an bundesweit agierenden Filialisten
und lokalen bzw. regionalen Anbietern zusammensetzen.

Projektrelevante Sortimente werden vor allem in dem auf Einrichtungsbedarf und Dekorationsartikel spe-
zialisierten Geschaften Papeterie Bogl (240 m2 VKF insgesamt) und Einfach schdner schenken (120
m2 VKF) angeboten.

Die Buchhandlungen Rupprecht und Bdgl fuhren Fachliteratur zu den Themen ,Haus- und Garten* auf
jeweils wenigen Regalmetern.

Unweit des Neumarkter Rathauses befindet sich das Haushaltswarenfachgeschaft ,Rackl”. Neben Arti-
keln fur den gedeckten Tisch bietet das mehrgeschossige Ladenlokal mit insgesamt rd. 385 m2 Verkaufs-
flache auch Grills und Zubehor (insbesondere auf Bestellung) an. Auch das Eisenwarenfachgeschaft
Zimmermann fahrt auf ca. 130 m? Verkaufsflache Haushaltswaren.

Im Einkaufszentrum Neuer Markt werden Geschenkartikel von den Fachgeschéaften Depot (ca. 500 m2
VKF) und Lebensraum Genuss & Geschenke (ca. 200 m2 VKF) angeboten.

Neben den oben genannten Anbietern, fiir die es einzelne sortimentsbezogene Uberschneidungen mit
dem Randsortiment eines Gartenfachmarktes gibt, ist im Kernsortiment Blumen/ Pflanzen nur eine gerin-
ge Uberschneidung mit dem innerstadtischen Einzelhandelsangebot festzustellen. Dies resultiert vor al-
lem daraus, dass die Innenstadt von Neumarkt keine strukturpragenden Blumen- und Pflanzenanbieter
aufweist. Die entsprechenden Betriebe belegen Standorte in Streulagen au3erhalb des Hauptgeschafts-
bereiches.’

Die Stadt Neumarkt verfiigt Gber keine weiteren zentralen Versorgungsbereiche, sondern nur Uber weite-
re Fachmarkt- und Nahversorgungsstandorte. Zusammenfassend ist somit festzustellen dass der projekt-
relevante Wettbewerb innerhalb zentraler Versorgungsbereiche in Neumarkt i.d.OPf. nur sehr selektiv
vorhanden ist und sich Uberwiegend auf einzelne Randsortimentsbausteine erstreckt.

Weitere umliegende Zentrale Versorgungsbereiche bzw. Innenstadte/Ortsmitten der Nachbarkommu-
nen sind durch das Planvorhaben in keinem relevanten Maf3 betroffen. Nahversorgungsstrukturen bzw.

U. a. Blumen Bauer, Mariahilfstra3e; Blumenpracht, GieRRereistrale; Blumendekoration Palansky, Péllinger
HauptstraRe; Blumenwerkstatt Bauer, Holzgartenstrafle; Maidl Bonsai-Zentrum, Moorstral3e.
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kleinteilige Angebotsformen, die priméar auf das lokale Nachfragepotenzial ausgerichtet sind, bilden dort
jeweils die Angebotsschwerpunkte.

Die nachstgelegenen grof3eren Zentralen Versorgungsbereiche liegen bereits in relativ gro3er Entfernung
(z. B. Feucht, Amberg, Parsberg) auf3erhalb des Einzugsgebietes. Relevante Wettbewerbsbeziehungen
gegeniber dem Projektstandort im Bereich der (nicht-)innenstadtrelevanten Randsortimente bestehen
jedoch aufgrund der grof3en Entfernungen nicht.

Die relevanten Wettbewerbsstandorte im Bereich des Gartenmarkt-Kernsortiments sowie bei Motorgera-
ten, Quads und Zweiradern liegen zudem durchwegs auf3erhalb Zentraler Versorgungsbereiche. Sie
nehmen somit keine zentrenpragenden und damit auch keine stadtebaulich relevanten Funktionen wabhr.

3.4 Zusammenfassung der Wettbewerbssituation

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die maf3geblichen Wettbewerber des geplanten Gartenfach-
markts (Gartencenter, Gartenmarkte) und des Fachanbieters fir Motorgerate, Quads und Zweirader
(Baumarkte, Landtechnik, Kfz- und Zweiradhandel) au3erhalb von Versorgungszentren ansassig sind.

In den gewachsenen bzw. ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichen gibt es Uberschneidungen
mit projektrelevanten Angeboten des Erganzungssortiments, die von einer Mehrzahl an spezialisierten
Fachgeschéaften vorgehalten werden.

Das Angebot reduziert sich jedoch in hohem Mal3e auf Anbieter mit einem dem Kernsortiment z.T. deut-
lich untergeordneten Erganzungsangebot. Zudem sind die relevanten Angebote/ Betriebe tberwiegend
kleinteilig dimensioniert.

Eine zentrenpragende Funktion nimmt keiner der angefiihrten Betriebe wahr.
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4 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher Giberwiegend bzw. zu grof3en Teilen das
Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem das Planvorhaben eine hohe
Versorgungsbedeutung bei Gartenmarktsortimenten Gbernimmt bzw. Gbernehmen wird.

Unter Berlicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugsge-
biet fir das Untersuchungsobjekt abgegrenzt. Dabei sind fiir die Einkaufsorientierung der Bevélkerung
grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

[ | die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
[ | der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,lO
[ | die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-

vanten Anbieter im Standortumfeld,

[ | die Attraktivitat der Projektvorhaben, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

[ | die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandene Agglomerationseffekten resultiert,

[ | Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen
Gegebenheiten,

[ | traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

[ | die zentral6rtliche Funktion der Stadt.

Dazu ist anzumerken, dass Einzugsgebiete grundsatzlich nicht als statische Gebilde anzusehen sind,
sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kun-
denanteil des zu betrachteten Betriebes stammt. Mégliche diffuse Zuflisse von auf3erhalb sind dartiber
hinaus moglich.

Bezogen auf den Projektstandort ,Blomenhof* in Neumarkt weisen die wesentlichen Faktoren, die fur die
perspektivische Reichweite des Kundenherkunftsgebietes von Bedeutung sind, folgende Auspragung auf:

[ | Die Angebotsschwerpunkte des Planvorhabens liegen bei den Gberwiegend mittelfristigen Be-
darfsgitern (Blumen, Pflanzen und sonstige gartencenterrelevante Sortimente bzw. Motorgera-

10 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten

Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundver-
sorgung die Aktionsradien raumlich deutlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs
(z. B. Mdbelsortiment).
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te). Zweirader/ Quads z&hlen zu den langfristigen Bedarfsgitern, die nur in gro3eren Zeitabstan-
den nachgefragt werden.

[ | Einzugsgebiete unterschiedlicher systemahnlicher Anbieter Uberlagern sich. Vergleichsweise
groR3e Einzugsgebiete mit geringen Marktanteilen eines einzelnen Anbieters sind deshalb die
Folge. Dabei ist vor allem von Bedeutung, dass es sich bei den projektierten Fachméarkten um
Anbieter mit einem sehr spezialisierten Sortimentsangebot handelt.

[ | Im erweiterten Standortumfeld - die Stadt Neumarkt ist von einem landlich gepragten Raum um-
geben - stellen die Gartenmarkte bzw. Baumarkte mit Gartenabteilungen in Schwarzenbruck,
Feucht, Amberg und Greding sowie Freystadt die wesentlichen Wettbewerbsbetriebe dar. Im Be-
reich der Zweirader ist ebenfalls ein differenziertes regionales Angebot vorhanden.

Unter Berlcksichtigung dieser Aspekte sowie auf der Basis der Vor-Ort-Recherchen, der topografischen,
siedlungsstrukturellen und stadtraumlichen Gegebenheiten, der verkehrsinfrastrukturellen Situation und
den daraus resultierenden Zeit-Wege-Distanzen sowie der weiteren relevanten Wettbewerbsstrukturen in
der Region wurde ein Einzugsgebiet mit zwei Zonen unterschiedlicher Verflechtungsintensitaten abge-
grenzt.

Im Einzelnen stellt sich das anzunehmende Einzugsgebiet fiir die geplanten Fachmarkte aus Gutachter-
sicht wie folgt dar:

[ | Das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) mit der hochsten Marktdurchdringung durfte sich im We-
sentlichen auf die Stadt Neumarkt selbst erstrecken. Das Einwohnerpotenzial im Kerneinzugsge-
biet betragt 39.333 Personen.™*

[ | Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone Il) ist grundsatzlich durch einen, gegentber der Stadt
Neumarkt i.d.OPf. abnehmenden Marktanteil gekennzeichnet. Gleichwohl ist auch in Zone Il von
einer eindeutigen Orientierung auf den Projektstandort auszugehen.

Die Zone Il erstreckt sich im Norden Uber Grofteile der Gemeinden Berg b. Neumarkt i.d.OPf.
und Lauterhofen. Die Gemeinden Kastl und Velburg im Osten liegen ebenfalls Giberwiegend im
erweiterten Einzugsgebiet, gleiches gilt flr Breitenbrunn im Sdden. In dieser Richtung ist eine
besonders grof3e Distanz zu den nachstgelegenen groReren Wettbewerbsstandorten zu ver-
zeichnen. Im Sudwesten umfasst Zone Il die Gemeinde Berching, das Stadtgebiet Freystadt und
reicht bis Hilpoltstein hinein. Im Westen liegen Allersberg und Pyrbaum noch in Zone Il des Ein-
zugsgebiets. Aufgrund der raumlichen Verflechtung des Neumarkter Einzelhandels und vor dem

1 Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung (Stand 31.12.2015).
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Hintergrund seiner zentral6rtlichen Versorgungsfunktionen12 ist auch fur diesen Bereich von rele-
vanten Einkaufsorientierungen auszugehen. Insgesamt leben in der Zone Il ca. 101.667 Einwoh-
ner.

Die folgende Karte stellt den relevanten Wettbewerb und das Einzugsgebiet im Uberblick dar.

Abbildung 7: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Quelle: BBE Darstellung 2017

12 Der landesplanerisch zugewiesene zentraltrtliche Verflechtungsbereich der Stadt Neumarkt/OPf. umfasst ein

Bevdlkerungspotenzial von 195.815 EW (Quelle: LEP Bayern (2013)).
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Das gesamte Bevdlkerungspotenzial im Einzugsgebiet des Planvorhabens beléauft sich damit auf
141.000 Einwohner.

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind in deutlich nachgeordnetem Maf zusétzlich Kunden
von aufRerhalb zu erwarten. Dazu gehéren v. a. Touristen/ Tagesgéaste/ Berufspendler aus dem erweiter-
ten Umland. Diese werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als sog. ,diffuse Umsatzzufliisse*
beriicksichtigt.*®

Projektrelevantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet:

Die bundesdurchschnittlichen jahrlichen Pro-Kopf-Ausgabebetrage fir die untersuchungsrelevanten Kern-
sortimente betragen im Gartencentersegment rd. 148 € und im Zoofachhandel rd. 58 €. Im zentrenrele-
vanten Gartencenter-Randsortiment belaufen sich die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben auf rd. 21 €.
Insgesamt ist somit fir den projektierten Garten- und Zoofachmarkt von Verbrauchsausgaben in Hohe
von rd. 227 € pro Einwohner auszugehen.14

Der Fachmarkt fir Motorgerate, Quads und Zweirader wird nachfolgend nur in den einzelhandelsrelevan-
ten Bereichen berlcksichtigt. Fur die relevanten Teilsortimente des Baumarkt-Kernsortimentes (Motorge-
rate) und fur Fahrrader kdnnen durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgabebetrage von ca. 78 bzw. 52 € ange-
setzt werden.

Das fur das Planvorhaben grundsatzlich zur Verfligung stehende Nachfragevolumen im Einzugsgebiet
ergibt sich aus der Multiplikation

[ | der Einwohnerzahl im Einzugsgebiet
[ | mit dem Pro-Kopf-Ausgabebetrag fir die projektrelevanten Sortimente im Gartenmarkt,
[ | gewichtet mit der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer der jeweiligen Stadt/Gemeinde.

Auf Basis dieser Daten errechnet sich fur das perspektivische Einzugsgebiet des Planvorhabens ein pro-
jektrelevantes Nachfragevolumen in Héhe von rd. 32,4 Mio. € p. a. Dieses Nachfragevolumen setzt sich
dabei aus den Nachfragevolumina fur die angebotene Kernsortimente Gartenbedarf und Zoo (rd. 29,4
Mio. €) sowie fur das Gartenmarkt-Randsortiment (rd. 3,0 Mio. €) zusammen. Fur Motorgerate/ Werkzeu-
ge sind ca. 11,1 Mio. und fur Fahrrader/ Zubehor ca. 7,4 Mio. € zu berlcksichtigen.

13 Umsétze mit gewerblichen Kunden (GroRhandelsumsétze) werden in der vorliegenden Untersuchung nicht

berucksichtigt.

14 Quelle: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017
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Im Hinblick auf die rAumliche Strukturierung des Nachfragepotenzials ist festzuhalten, dass der gréRRere
Anteil (rd. 71 %) des Potenzialvolumens im erweiterten Einzugsgebiet (Zone 1) lokalisiert ist, wahrend auf
das Kerneinzugsgebiet rd. 29 % entfallen. Hierin spiegelt sich die hohe Versorgungsbedeutung des Ober-
zentrums Neumarkt fir das Umland wider.

Die Aufteilung des Nachfragevolumens differenziert nach Einzugsgebietszonen ist in der nachfolgenden
Tabelle dargestellt.

Abbildung 8: Einwohner und Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet des Planvorhabens

Einzel- Nachfragevolumen

Stadt/ Gemeinde Einwohner* rz{aer:/(;iltizs Garten- Z00-Kern- Garten- Motorgera- :
Kayfkrafzt- Kern- sortiment Randsorti- te/ Werl3<- Fahrrader
niveau sortiment ment zeuge
abs. in % in Mio. €
é?:det IN-eumarkt 89.333 103 6,0 2,4 0,9 32 21
Zone ll, davon: 101.667 100 15,1 5,9 2,1 8,0 53
Allersberg 8.234 100 1,2 0,5 0,2 0,6 0,4
Berching 8.522 99 1,2 0,5 0,2 0,7 0,4
Berg bei Neumarkt 7.556 103 1,2 0,5 0,2 0,6 0,4
Berngau 2.583 102 0,4 0,2 0,1 0,2 0,1
Deining 4.506 98 0,7 0,3 0,1 0,3 0,2
Freystadt 8.791 100 13 0,5 0,2 0,7 0,5
Muhlhausen i.d.OPf. 4.842 97 0,7 0,3 0,1 0.4 0,2
Seubersdorf i.d.OPf. 5.124 99 0,8 0,3 0,1 0,4 0,3
Sengenthal 3.393 105 0,5 0,2 0,1 0,3 0,2
Kastl, teilw. 2.000 93 0,3 0,1 0,0 0,1 0,1
Lauterhofen 3.682 97 0,5 0,2 0,1 0,3 0,2
Pilsach 2.780 101 0,4 0,2 0,1 0,2 0,1
Postbauer-Heng 7.539 101 1,1 0,4 0,2 0,6 0,4
Pyrbaum 5.702 105 0,9 0,3 0,1 0,5 0,3
Velburg 5.228 98 0,8 0,3 0,1 0,4 0,3
Breitenbrunn 3.454 97 0,5 0,2 0,1 0,3 0,2
Burgthann, teilw. 6.050 107 1,0 0,4 0,1 0,5 0,3
Hilpoltstein, teilw. 8.180 101 1,2 0,5 0,2 0,6 0,4
Parsberg, teilw. 3.501 100 0,5 0,2 0,1 0,3 0,2
AT 141.000 101 21,1 8,3 3,0 11,1 7.4
gesamt ’ ' ' ' '
! Stand 31.12.2015
2 Stand 2016

3 Teilsortimente Gartengerate, Werkzeuge, Maschinen

Quelle: BBE-Berechnungen unter Verwendung Markt- und Strukturdaten 2013, Einwohnerzahlen des Landesamt fir Statistik und
Datenverarbeitung Bayern (Stand 31.12.2015) und MBR-Kaufkraftkennziffern 2017 (Rundungsdifferenzen mdglich)
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5 Auswirkungsanalyse

Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse sind zunachst eine Bewertung, inwieweit das Vorhaben mit den
Zielsetzungen von Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist und eine Prufung des Planvorhabens
vor dem Hintergrund der Ziele des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Neumarkt vorzunehmen. Dariiber
hinaus sind mdgliche negative Auswirkungen nach §11 Abs.3 BauNVO auf Struktur und Entwicklung der
Haupt- und Nebenzentren bzw. die Nahversorgung in Neumarkt oder sonstiger Gemeinden im Einzugs-
gebiet zu untersuchen und zu bewerten.

5.1 Landesplanerische Uberprifung der Verkaufsflache

In Bayern sind mit dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Ziele und Grundsétze zu bericksichtigen.
Insbesondere trifft dies auch auf das System zentraler Orte (vgl. Kap. 2.2) sowie die Ausfuhrungen zum
grol¥flachigen Einzelhandel zu.

Im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung des Planvorhabens™ ist fur groR¥flachige Einzelhan-
delsplanvorhaben mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten aus den

[ | sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzialen im ermittelten Einzugsgebiet (Marktvolumen im Be-
reich von Kern- und Randsortiment(en)) und der

[ | zulassigen Abscht’jpfungsquote16 die
[ | zulassige Maximalabschopfung (€) zu bestimmen.

Unter Bericksichtigung der fir die landesplanerische Bewertung festgelegten durchschnittlichen Flachen-
Ieistung17 (€ pro m2 VKF) von Gartencentern, Baumarkten bzw. Fahrradfachmérkten kann hieraus so-
dann die landesplanerisch maximal zulassige Verkaufsflache ermittelt werden.

Die folgende Abbildung stellt die maximal zuldssige Verkaufsflache und Abschdpfung des Planvorhabens

dar'®.

15 Auf offizieller Basis der ,Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013 Hrsg. Bayerisches Staatsministeri-

um fur Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie.

16 vgl. LEP Bayern (September 2013), Kap. 5.3.3 (Seite 58).

1 Fur Gartenmaérkte ist von einer Flachenleistung von 1.200 €/m? VKF fur die landesplanerische Beurteilung

auszugehen. Fur Bau- und Zoomarkte liegen die Werte bei jeweils 1.500 € je m? VKF und fur Fahrradfach-
markte bei ca. 2.500 € je m? VKF.
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Abbildung 9: Maximal zulassige Verkaufsflache und Abschdpfung des Planvorhabens
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1) Quelle: Zentrale Orte in der Oberpfalz 2015 (Stand der Daten: 31.12.2013).

2) Quelle: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie: Handlungsanleitung zur landes-
planerischen Uberpriifung von EinzelhandelgroR projekten in Bayern.

3) Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, eigene Erhebungen und Analysen (2017).

4) Quelle: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017.

5) ohne Quads, Motorrader etc., die als Kfz nicht unter die landesplanerischen Regelungen fallen.

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung; Rundungsdifferenzen méglich.

Die Verkaufsflachen des Planvorhabens liegen in den beiden geplanten Betrieben unterhalb der landes-
planerisch festgelegten Obergrenzen: Es entfallen auf das Gartencenter:

[ | Gartencenter-Kernsortiment: geplant: max. 3.370 m? zulassiqg: 4.348 m2
[ | Zoo-Kernsortiment: geplant: max. 1.000 m2 zuléssig: 1.363 m?
[ | Gartencenter-Randsortiment: geplant:19 755 m2 zuldssig: 777 m?

Fiir den Fachmarkt fiir Motorgerate, Quads und Zweirader sind folgende Obergrenzen festzustellen:*°

[ | Baumarkt-Kernsortiment: geplant: 600 mz zulassig: 7.003 m2
n Fahrrader, Zubehor?: geplant: 560 m?2 zulassig: 733 m2
18

Die Maximalabschdpfungen in den Sortimentshauptgruppen definieren unter Beriicksichtigung der projektre-
levanten Verkaufsflachenleistungen gemaR den Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013 die maximal
zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen.

19 Davon werden 375 mz2 als zeitlich befristeter Weihnachtsmarkt (3 Monate jahrlich) genutzt.

20 Da Quads zulassungs-, versicherungs- und fuihrerscheinpflichtig sind, sind sie als Kraftfahrzeuge (nach der

Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008: WZ 45) und damit nicht als Einzelhandelssortiment i.e.S. (ohne
Kfz, Brenn- und Kraftstoffe sowie Arzneimittel) zu bewerten.
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Im Fazit wird der landesplanerisch zugewiesene Verflechtungsbereich des innerstadtischen Handels des
Oberzentrums Neumarkt i.d.OPf. raumlich und damit auch im Hinblick auf die Einwohnerzahl durch die
Planvorhaben nicht Gberschritten.

5.2 Umsatzleistung und Kaufkraftbindung des Planvorhabens

Die Einschéatzung der durch die geplante Ansiedlung zu erwartenden Einzelhandelsumsétze bildet die
Voraussetzung fur die Prognose der ausgelosten Umsatzumlenkungen und der hierdurch méglicherweise
hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen. Die Umsatzerwartung des Planvorhabens hangt zu-
nachst von der Verkaufsflachengrof3e und von der Sortimentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die
Gesamtattraktivitat des Standortes sowie die standortbezogene Wettbewerbsintensitéat.

Laut Statista-Daten betragt die durchschnittliche Flachenleistung eines Gartenfachmarktes zwischen rd.
1.300 €/m2 VKF (Dehner) und rd. 1.600 €/m2 VKF (Sagaflor), je nach Betreiber.? Dabei ist allerdings zu
beriicksichtigen, dass diese Durchschnittswerte starke Schwankungen Gberdeckt. Hierfir sind mehrere
Griunde ausschlaggebend: eine grol3e allgemeine Verkaufsflachenspannbreite innerhalb des Betriebs-
typs; die Leistungsféahigkeit des Unternehmens; die Standortqualitét, das zur Verfligung stehende Nach-
fragevolumen sowie die gegebene Wettbewerbssituation. Vor diesem Hintergrund sind insbesondere
folgende Punkte fir die Umsatzprognose zu berticksichtigen:

[ | Die Stadt Neumarkt bildet das Oberzentrum eines vergleichsweise diinn besiedelten, landlich
gepragten, auf die Nahversorgung ausgerichteten Umlandes,

[ ] der Wettbewerb am Standort Neumarkt verteilt sich auf mehrere Anbieter. Hierzu zahlen insbe-
sondere eine leistungsféahige, grof3e Obi-Filiale sowie der kleinere Betrieb von Toom,

[ | erganzt wird der lokale und regionale Wettbewerb um eine Reihe von spezialisierten Garten-
fachmarkten, Landhandelsbetrieben sowie Fahrradanbietern.

Insgesamt ist auf Basis dieser Bewertung fiir das projektierte Gartencenter von einer im Bundesvergleich
durchschnittlichen Verkaufsflachenproduktivitat in Hohe von rd. 1.200 €/m2 VKF auszugehen (Worst-
Case-Szenario). Aufgrund des insgesamt nur eingeschrankten Kaufkraftpotenzials am Standort Neumarkt
und des intensiven Wettbewerbs kann ein Gartenfachmarkt jedoch auch unter den hier untersteliten
Worst-Case-Bedingungen nicht die bundesweit hochsten durchschnittlichen betreiberspezifischen Fla-

chenleistungen erreichen.

21 Inkl. Schutzausristung (Helme, Jacken, Hosen)

22 Statista-Dossier, Baumarkte und Gartencenter in Deutschland (Stand der Daten: 2016).
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Die ermittelte Flachenleistung liegt innerhalb des Leistungsintervalls der Struktur- und Marktdaten im
Bayerischen Einzelhandel (2017). Diese betragt fiir Gartencenter demnach 900 € bis 1.500 € (Rand- und
Kernsortiment insgesamt).23 Diese Flachenleistungen werden in der Analyse durch den Gartenmarkt
eingehalten. Auch vor diesem Hintergrund handelt es sich damit im Rahmen der vorliegenden Analyse
um eine Worst-Case-Prognose.

Fur das projektierte Gartencenter ergibt sich somit bei der derzeitigen Verkaufsflache von rd. 5.025 m2
(gewichtet) ein Gesamtumsatz in Hohe von rd. 6,0 Mio. €. (Worst-Case-Ansatz). Differenziert nach den
einzelnen Sortimentsbereichen kann damit von folgenden Umsatzen ausgegangen werden:

Abbildung 10: Umsatzerwartung des projektierten Gartencenters

Sortiment Verkaqfsflac*he Flachenleistung Umsatz
gewichtet

in m2 in € je m? VKF in Mio. €

Kernsortimente (Garten und Zoo), davon: 4.270 1.200 5,0
Gartenmarkt-Kernsortiment max. 3.370 1.100 3,8
Zoo-Kernsortiment max. 1.000 1.200 1,2
Gartenmarkt-Randsortiment, davon: 380 2.000 0,75
Dekorations-, Geschenk-, Bastelartikel/ Haushaltswaren 260 1.800 0,46
Fachliteratur Garten/ Pflanzen/ Tiere 15 3.300 0,05
Spielwaren 10 4.000 0,04
Gartenbekleidung 15 2.700 0,04
(Bio-) Lebensmittel 80 2.000 0,16
Weihnachtsartikel (temporar) 375 A. 0,25
Gartencenter gesamt 5.025 1.200 6,0
* Gewichtungsfaktoren nach Gewichtungskategorien der landesplanerische Uberpriifung LEP Bayern

Quelle: BBE-Berechnungen auf Basis von Angaben der Dehner Gartencenter GmbH & Co. KG (Werte gerundet)

% Hinweis: Fir das Gartencenter wird im Rahmen der Worst-Case-Betrachtung der Umsatzprognose zur Pri-

fung stadtebaulicher Auswirkungen aufgrund der angenommenen, betreibertypischen Flachenleistung von ei-
nem Umsatz ausgegangen, der geringfligig iber dem Schwellenwert der landesplanerisch zuléssigen Ab-
schopfung liegt. Dieser Sachverhalt ist allerdings ohne Belang fiir die landesplanerische Prufung, da diese
sich zur Vergleichbarkeit immer auf den Mittelwert der Flachenleistung bezieht und auf dieser Basis die lan-
desplanerisch maximal zuldssige Verkaufsflache ermittelt, die betreiberunabhéngig anzuwenden ist. Diese
wird deutlich eingehalten (vgl. Kap. 5.1).
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Nachstehend sind die Umsatzerwartungen des Gartencenters und die Kaufkraftbindungsquoten im
Einzugsgebiet zusammengefasst dargestellt.

Aus dem Kerneinzugsgebiet wird ein Umsatz von 2,2 Mio. € generiert. Dies entspricht einer sor-
timentsspezifischen Kaufkraftbindungsquote von rd. 24 % im unmittelbaren Umfeld des Objekt-
standortes. Aufgrund des leistungsfahigen Wettbewerbs ist bereits im Naheinzugsgebiet keine
hdhere Marktdurchdringung zu erwarten.

Gemessen am prognostizierten Gesamtumsatz des geplanten Gartenfachmarktes entspricht dies
einem Umsatzanteil von rd. 37 %.

Der Ubrige Teil des Gesamtumsatzes (3,3 Mio. €) wird mit Kunden aus dem erweiterten Einzugs-
gebiet getatigt. Dies entspricht einem Umsatz-Anteil von rd. 55 %. Vor dem Hintergrund des
Kaufkraftpotenzials im erweiterten Einzugsgebiet liegt die sortimentsspezifische Kaufkraftbin-
dungsquote fir diesen Bereich bei rd. 14 %.

Die Kaufkraftbindung des Planvorhabens im Bereich des Gartenmarktsortiments fiir das gesamte
Einzugsgebiet betragt rd. 17 %.

Die Umsatzanteile bzw. die Kaufkraftbindungsquoten gelten hierbei sowohl fur die Garten- und
Zoo-Kernsortimente als auch fiir die Randsortimente, da diese den Kernsortimenten zugeordnet
sind und insbesondere in Form von Einkaufskopplungen eingekauft werden.

Abbildung 11: Marktanteile des projektierten Gartencenters im Einzugsgebiet

Umsatzherkunft Erwarteter Kundenanteil Kaufkrgft- ' Kaufkraft-
Umsatz potenzial bindungsquote

in Mio. € in % in Mio. € in %
Einzugsgebiet gesamt 55 92 32,4 17
] Kerneinzugsgebiet 292 37 93 24
(Zone 1) ' '
] Erwgitertes Einzugs- 3.3 55 231 14
gebiet (Zone II)
diffuse Umsatzzuflusse 0,5 8 A A
Summe 6,0 100 A A
Quelle: BBE-Berechnungen (2017), Rundungsdifferenzen moglich.
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Vorgenannte Punkte verdeutlichen einerseits die Versorgungsfunktion des Planvorhabens fir die Stadt
Neumarkt i.d. OPf., andererseits stellt der Betrieb auch fir das erweiterte Einzugsgebiet einen relevanten
Anbieter dar.

Rund 0,5 Mio. € der prognostizierten Umsatzleistung des Planvorhabens entstammen dariber hinaus
diffusen Zufliissen, was eine Anteilsquote von rd. 8 % darstellt. Entsprechende Umsatzzufliisse sind auf
Berufspendler/ Handwerker/ Dienstreisende aus weiter entfernt liegenden Wohnstandorten zuriickzufiih-
ren.

Fur den Fachmarkt fiir Motorgerate, Quads und Zweirader liegt der zu erwartende Einzelhandelsumsatz
bei ca. 2,2 Mio. € (ohne Umsatze mit gewerbliche Kunden), davon entfallen ca. 0,7 Mio. € auf Fahrrader
und Zubehdr sowie ca. 1,5 Mio. € auf Motorgerate. Unter Berticksichtigung des vorhandenen Kaufkraftpo-
tenzials im abgegrenzten Einzugsgebiet entspricht dies einer Kaufkraftbindung von ca. 15 % der entspre-
chenden Kaufkraft privater Endverbraucher in der Stadt Neumarkt i.d.OPf. (Zone I) sowie ca. 10 % im
erweiterten Umland (Zone II).

Unter Berlcksichtigung von Streuumsétzen mit Kunden aus dem grof3raumlichen Umfeld ist damit ein
einzelhandelsrelevanter Umsatz von ca. 2,2 Mio. € zu erwarten.

Abbildung 12: Marktanteile des projektierten Fachmarktes flir Motorgeréate, Quads und Zweirader
im Einzugsgebiet

Umsatzherkunft Erwarteter Kundenanteil Kaufkraft- Kaufkraft-
EH-Umsatz* potenzial bindungsquote

in Mio. € in % in Mio. € in %
Einzugsgebiet gesamt 2,0 87 18,5 11
[ ] Kerneinzugsgebiet 05 22 32 15
(Zone 1) - Motorgeréate ' '
[ ] Kerneinzugsgebiet 0.3 13 21 15
(Zone 1) - Fahrrader ' '
| Erweitertes Einzugs-
gebiet (Zone Il) - Mo- 0,8 35 8,0 10
torgerate
| Erweitertes Einzugs-
gebiet (Zone I1) - Fahr- 0,4 17 5,3 8
rader
diffuse Umsatzzuflisse 0,3 13 A A
Summe 2,3 100 A A
* ohne Umsatz mit gewerblichen Kunden und ohne Umsatz mit Quads/ Motorradern

Quelle: BBE-Berechnungen (2017), Rundungsdifferenzen maglich.
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5.3 Umsatzumverteilungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurde die méglichen Abschépfungsquote der Planvorhaben im Einzugsgebiet
ermittelt und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung der geplante Gartenfachmarkt bzw. spezia-
lisierte Fachmarkt fir Motorgerate, Quads und Zweirader Gibernehmen kann. Fir die Betrachtung der zu
erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind jedoch die durch das Planvorhaben induzierten Umver-
teilungseffekte fur die ansassigen Betriebe relevant. Folgende Aspekte sind hierbei zu beriicksichtigen:

[ | Der im Realisierungsfall am Projektstandort zu erwartende Umsatz geht zwangslaufig Anbietern
an anderer Stelle verloren, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern die-
se lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern / Wettbewerbsstandorten umverteilt

.24
wird.

[ | Ausgehend vom Status quo wurden die Verdnderungen der Kaufkraftstrome im Rahmen einer
Modellrechnung simuliert, um die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Einflussbereich der
geplanten Fachmarkte abbilden zu kénnen. Auf der Basis dieses Simulationsmodells kdnnen
Aussagen dartber getroffen werden, welche Standorte durch die Realisierung der Verkaufsfla-
chenerweiterung in welchem Umfang durch Umsatzeinbuf3en in den relevanten Sortimentsberei-
chen betroffen sein werden.

[ | Der durchgefiihrten Modellrechnung wurde die Annahme zugrunde gelegt, dass der Einfluss auf
Kaufkraftstrome und damit die zu erwartende Umsatzwirkung auf Einzelbetriebe und Standorte
mit zunehmender Zeit-Wege-Distanz zum Projektstandort geringer wird.

[ | Daruber hinaus zeigen Erfahrungen, dass wettbewerbliche Auswirkungen eines zusatzlichen
Gartenmarktes innerhalb bestehender Marktstrukturen in erster Linie bei vergleichbaren bzw.
systemahnlichen Betriebsformen, also bestehenden Gartencentern bzw. Gartenabteilungen von
Bau- und Heimwerkermarkten zum Tragen kommen. Gleiches gilt auch fir den projektierten
Fachmarkt flr Motorgerate, Quads und Zweirader, der vor allem in Wettbewerb mit vergleichba-
ren Fachanbietern treten wird.

[ | Der Uberwiegend kleinflachig strukturierte Fachhandel insbesondere im Bereich der Erganzungs-
sortimente (u. a. Dekoartikel-Anbieter, Fachabteilungen in Warenhdusern, Bastelgeschéfte, Blu-
mengeschéfte etc.), der vor allem in gewachsenen Versorgungszentren vorzufinden ist, verfiigt
dagegen in der Regel Uber ein spezialisiertes Teilsortiment.

Der Facheinzelhandel hebt sich von den GroRRbetriebsformen somit zumeist durch eine anders
gerichtete Zielkundenansprache (z. B. Ausrichtung auf Laufkundschaft und Kopplungskaufe mit

24 Dabei werden ,Worst-Case-Annahmen* u. a. hinsichtlich der Auswirkungen fiir stadtebaulich integrierte Wett-

bewerber (zentrale Versorgungsbereiche / wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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anderen innenstadttypischen Sortimenten wie Bekleidung, Schuhe etc.), eine hohe Servicekom-
petenz sowie handwerkliche Dienstleistungen ab.

Insofern ergibt sich fur diese Anbieter durch das Hinzutreten eines neuen Gartenmarktes bzw.
eines Fachmarktes fir Motorgerate, Quads und Zweirdder keine grundsatzlich neue Wettbe-
werbssituation.

| Von Umverlagerungen durften daher vor allem die Bau- und Gartenmérkte sowie kernsortiments-
nahe Fachmarkte betroffen sein, die im Untersuchungsraum jedoch ausschlie3lich au3erhalb
gewachsener Versorgungszentren ansassig sind.

[ | Dies bedeutet zusammenfassend, dass von den durch die Ansiedlung eines Gartencenters aus-
gelésten Umséatzen bzw. Umsatzverlagerungen in Héhe von insgesamt rd. 6,0 Mio. € vor allem
die Gartenmarkte, Bau- und Heimwerkermarkte mit entsprechender Gartenabteilung und Gartne-
reien, aber auch spezialisierte Fachmarkte mit Schwerpunkt Tierbedarf und Gartenbaustoffen im
Umfeld des Planvorhabens, im Einzugsgebiet und in der Randzone des Einzugsgebiets betroffen
sein werden.

[ | Dies gilt sowohl fur die nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimente (rd. 5,0 Mio. €) als auch fur
innenstadtrelevante Randsortimente. Dies bedeutet, dass von den hierfir prognostizierten rd. 1,0
Mio. € ein GrofRteil auch auf die umliegenden Fachmarkte entfallen wird. Dies liegt insbesondere
darin begriindet, dass Artikel aus dem Bereich der Randsortimente vorwiegend im Rahmen des
Erganzungseinkaufs eingekauft werden. Der Zieleinkauf von Artikeln des Randsortiments tritt hin-
gegen deutlich zurlck.

Hinsichtlich der Umsatzverlagerungseffekte werden somit, wie vorstehend beschrieben, in erster Linie
diejenigen Wettbewerber betroffen, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung
aufweisen. Anzufihren sind vor allem Fach-Gartencenter, grol3ere Gartnereibetriebe sowie Bau- und
Heimwerkerméarkte mit integrierten Gartencentern. Dies gilt sowohl fiir das Kern- wie auch fur das (innen-
stadtrelevante) Randsortiment.

Diese Betriebe sind in der gesamten Untersuchungsregion aufl3erhalb der gewachsenen Versorgungs-
zentren ansassig. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen werden im Folgenden getrennt nach Stand-
ortbereichen ausgewiesen.

Fur den projektierten Fachmarkt fir Motorgerate, Quads und Zweiréder ist von Bedeutung, dass im
Bereich der Amberger StralRe bereits eine Betriebsstétte von Bader Quadsport mit einem vergleichbaren
Spezialsortiment vorhanden ist. Im Zuge der Projektplanung am Standort Blomenhof ist somit mit einer
Umverteilung von dem bestehenden Betriebsstandort zu rechnen. Die weitere Wettbewerbssituation wird
neben den Angeboten der Baumarkte vor allem durch Spezialbetriebe der Landtechnik, die ebenfalls
starker auf gewerbliche Kunden ausgerichtet sind, sowie durch den Fahrradhandel gepragt. Im Untersu-
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chungsraum sind diese Betriebe ausnahmslos an Standorten auf3erhalb der Innenstéadte/ Ortskerne
(zentrale Versorgungsbereiche) ansassig, so dass keine bedeutsamen Auswirkungen auf die Angebote
der gewachsenen Versorgungszentren ausgelost werden. Eine Bilanzierung der zu erwartenden absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen des projektierten Fachmarktes fir Motorgeréte, Quads und Zweirader wird
damit im Folgenden nicht vorgenommen, da fiir die Wettbewerber nur geringe projektbezogene Um-
satzumverteilungen zu prognostizieren sind.

Im Folgenden konzentriert sich die Betrachtung auf die Ansiedlung des geplanten Gartenfachmarktes.

5.3.1 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen gegentber Gartenfachméarkten und Garten-
abteilungen an sonstigen Standorten

Stadt Neumarkt i.d. Oberpfalz:

Gegeniiber Anbietern an sonstigen Standorten in Neumarkt sind Umverlagerungen in Hohe von insge-
samt rd. 3,3 Mio. € zu erwarten. Zum Uberwiegenden Teil entfallen diese auf den Gartenmarkt-Standorten
an der Freystadter Stral3e (Sonderstandort auf3erhalb von Versorgungszentren). Insbesondere gegen-
Uber der dort ansassigen Obi-Gartenabteilung waren Umverteilungseffekte von bis zu 28 % zu erwarten.
Er stellt den mit Abstand leistungsfahigsten Anbieter am Standort Neumarkt dar.

Ebenfalls wéare gegeniiber systemgleichen bzw. systemahnlichen Fachmarkten im Bereich der Nirnber-
ger StralRe von grofReren Umverteilungseffekten auszugehen (von bis zu 0,5 Mio. €, gleichbedeutend
einer mittleren Umverteilung von rd. 35 %). In erster Linie ware hiervon der Anbieter toom auf breiter Sor-
timentsbasis betroffen, fir den auf einzelbetrieblichem Niveau eine Umverteilung von tber einem Dirittel
seines aktuellen Gartenumsatzes zu erwarten wéare. Der Hauptbetroffene toom ist im Vergleich zu allen
weiteren Gartenfachmarktstandorten deutlich wettbewerbsschwacher aufgestellt, weshalb Umvertei-
lungseffekte zum Uberwiegenden Teil diesen Anbieter betreffen wirden.

Daruber hinaus waren von ebenfalls geringeren Umverteilungseffekten Fachmarkte wie z. B. Brandl Win-
tergarten sowie das Mobelhaus Werner (hier im Bereich Gartenmdbel, Heimtextilien) betroffen.

Im Bereich solitdrer Fachmarkte aus den Teilsegmenten Gartenfachmarkt/ Lebendes Griin sind Umvertei-
lungseffekte von max. 20 % zu erwarten. Hierzu z&hlen unter anderem die Anbieter Bauer’s Blumen und
Garten und Blumen Habeler in Neumarkt-Polling sowie ,Sonderpreis“-Baumarkt im Sldosten der Stadt
Neumarkt. Dies deutet auf die unter Kapitel 5.3 erlauterten, etablierten Angebots- und Wettbewerbsmus-
ter hin.

Die vorgenannten Fachmarktstandorte sind gleichermaf3en von den geplanten Garten- und Zookernsor-
timenten wie auch von den innenstadtrelevanten Randsortimenten betroffen (vgl. hierzu Abbildung 13).
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Bau-/ Heimwerker und Gartenfachmérkte an sonstigen Standorten in Nachbarkommunen:

Neben Anbietern in Neumarkt sind insbesondere die regional wettbewerbsstark aufgestellten Angebots-
standorte von Umsatzverlagerungen tangiert. Diese Betriebe liegen am Rand oder aufRerhalb des Ein-
zugsgebiets des Planvorhabens (z. B. in Schwarzenbruck oder Amberg). Bei diesen Umsatzverlagerun-
gen handelt es sich um Neumarkter Kaufkraft bzw. um Kaufkraft aus dem oberzentralen Versorgungsbe-
reich der Stadt Neumarkt, die zukinftig nicht mehr an Standorte au3erhalb des Einzugsgebiets abfliel3en
wird, sondern durch den neu errichteten Betrieb in Neumarkt gebunden werden. Es handelt sich damit bei
diesen Umsatzverlagerungen nicht um Kaufkraft aus den auf3erhalb des Einzugsgebiets liegenden Kom-
munen. Diese, aus der Neuorientierung der Kaufkraftstrome resultierenden Umsatz-Umverteilungen be-
tragen dabei insgesamt bis zu 1,8 Mio. €, was einer relativen Durchschnitts;quote25 von rd. 13 % der Um-
satze der davon tangierten Wettbewerber entspricht.

In erster Linie waren hiervon die in vergleichsweise kurzer Distanz liegenden, nordlichen Wettbewerber
betroffen. Hierzu zahlen die Baumarkte mit Gartencenter Hagebau und Obi in Feucht und Schwarzen-
bruck, sowie Dehner, BayWa, Obi und Hagebau in Amberg. Die Umverteilungen wirden auf einzelbe-
trieblichem Niveau maximal rd. 15 - 16 % betragen. Ebenfalls von Umverteilungseffekten wirden die im
Slden des Einzugsgebiets (Freystadt) ansassigen Betriebe ,Gartenspezi“ und ,Gartenbau und Floristik
Wurm tangiert (ca. 17 %). Auch hier beziehen sich die Umverteilungen auf die Kernsortimente (ca. 14 %
durchschnittliche Umsatzumverteilung) und die innenstadtrelevanten Randsortimente (ca. 10 % durch-
schnittliche Umsatzumverteilung).

Da sich die zu erwartenden Umsatzverlagerungen in den Warengruppen des Kernsortiments ins-
gesamt sehr weitraumig und auf eine Vielzahl von Wettbewerbern verteilen werden, sind aus Gut-
achtersicht betriebsbeeintrachtigende oder gar existenzielle Gefahrdungen vorstehend genannter
Betriebe - mit Ausnahme der toom-Filiale in Neumarkt - in keinem Fall zu erwarten. Der Angebots-
standort von toom stellt den wettbewerbsschwéachsten Bau- und Heimwerkermarkt im Untersu-
chungsraum dar. Er liegt allerdings nicht an einem, im Sinne der Untersuchung nach 811 Abs. 3
BauNVO stadtebaulich schiutzenswerten und damit relevanten Standort.

% Relative Durchschnittsquote: fiir alle tangierten Betriebe sind insgesamt Umsatzverluste von rd. 1,4 Mio. € zu

erwarten, was in Bezug auf deren Gesamtumsatz in den relevanten Sortimenten einem mittleren/ durch-
schnittlichen Umsatzriickgang von rd. 10 % entspricht. Auf einzelbetrieblichem Niveau kdnnen diese Umver-
teilungen hoher liegen, wie oben dann nachfolgend dargestellt.
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5.3.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen gegentber zentralen Versorgungsbereichen

In Bezug auf Anbieter in den zentralen Versorgungsbereichen beziehen sich die Umverlagerungswir-
kungen zum Uberwiegenden Teil auf das innenstadtrelevante Randsortiment des Gartenmarktes. Hier ist
von Umverteilungswirkungen von rd. 0,3 Mio. € auszugehen. Aufgrund der geringen Angebotsuiberschnei-
dungen mit einzelnen Betrieben (z. B. Blumenfachgeschéaften, Gartnereiverkaufsstellen, Buchhandlungen
sowie Einrichtungs- und Haushaltswarenhandler) sind diese auch auf einzelbetrieblichem Niveau von
sehr geringer GréRenordnung und liegen unter einer betriebswirtschaftlich relevanten Schwelle. Dies trifft
gleichermaRen auf die Anbieter in den Versorgungszentren innerhalb und au3erhalb des Einzugsgebie-
tes zu.

Gegenilber dem Werkzeug- und Heimwerker-Fachgeschéft Eisenwaren Zimmermann, das auch Uber
einzelne Gartenartikel verfugt, sind ebenfalls nur geringe Umverteilungseffekte zu erwarten, die bis zu
3 % des aktuellen Umsatzes betragen kdnnen. Der Betrieb steht aufgrund seines spezialisierten Sorti-
ments und seiner Zielgruppenansprache allerdings nur mittelbar im Wettbewerb zu dem in Neumarkt
ansassigen Gartenmarktsegment.

Das innerstadtische Einkaufszentrum Neuer Markt weist im Bereich Wohnaccessoires ein projektrelevan-
tes Angebot auf (Depot, Lebensraum). Die zu erwartenden Umverteilungen infolge des projektierten Gar-
tenfachmarktes lassen jedoch keine betriebsgefahrdenden Auswirkungen erwarten.

Hinsichtlich der Umsatzverlagerungseffekte in den innenstadtrelevanten Erganzungssortimenten ist,
wie unter 5.3 dargestellt, aus Gutachtersicht zu erwarten, dass das Planvorhaben priméar in Richtung von
Betrieben wirkt, die ein vergleichbares Vertriebskonzept verfolgen bzw. die ein vergleichbares Sortiments-
angebot aufweisen. Auf Basis der zu erwartenden Umsatzsteigerungen in den innenstadtrelevanten An-
teilen von Gartenmarkten sind vorrangig Umverteilungseffekte in den Bereichen Blumen, Wohnacces-
soires, Heimtierbedarf, Haushaltswaren, Kreativ/ Basteln zu erwarten. Von Umverteilungswirkungen ist
auch bei den Sortimenten Gartenmébel (Auflagen/ Textilien) und Grill (Grill-Zubehdr) auszugehen.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen detaillierten Uberblick tiber die zu erwartenden Umsatzumverteilun-
gen, differenziert nach Standortbereichen.
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Abbildung 13: Umsatzumverteilungseffekte des Gartencenters nach Standorten

Derzeit. Derzeit. Derzeit.
Projekt- Projekt- Projekt-
rel. Um- rel. Um- rel. Um-

satz satz

Standort

Umsatzverlagerung Umsatzverlagerung

Umsatzverlagerung

satz

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

Anbieter in sonstigen Lagen von Neumarkt: 11,3 2,85 25 1,4 0,45 32 12,7 3,3 26
Fachmarkte an der Nirnberger Strae 1,2 0,45 38 0,2 0,05 25 1,4 0,5 35
Fachmarkte an der Freystadter StraRe 5,7 1,55 27 1,0 0,35 35 6,7 1,9 28
Fachmarkte an sonstigen Standorten 4.4 0,85 19 0,2 0,05 25 4,6 0,9 20
Anbieter in sonstigen Lagen in Nachbarkommunen: 11,6 1,6 14 1,9 0,2 10 13,5 1,8 13
Fachmarkte in Freystadt 1,6 0,3 19 0,2 *) *) 1.8 0,3 17
Fachmarkte in Feucht und Schwarzenbruck 3,8 0,6 16 0,7 0,1 14 4,5 0,7 16
Fachmarkte in Amberg 4,7 0,7 15 0,8 0,1 13 5,5 0,8 15
Fachmarkt in Parsberg 0,7 *) *) 0,1 *) *) 0,8 *) *)
Fachmarkt in Greding 0,8 * *) 0,1 * * 0,9 * ™*
Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen: 0,9 0,05 6 3,7 0,25 7 4,6 0,3 6
Neumarkt Innenstadt 0,9 0,05 6 3,7 0,25 7 4,6 0,3 6
Diffuse Umverteilung/ sonstige Zufliisse A 0,5 A A 0,1 A A 0,6 A
Wettbewerb gesamt 23,8 5,0 . 7,0 1,0 A 30,8 6,0 .

Quelle: BBE-Berechnungen (2017), Rundungsdifferenzen méglich, (*) marginal.
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Da das Umverteilungsvolumen insgesamt gering ist und sich auf eine Mehrzahl von Betrieben und
Branchen verteilen wird, sind im Kern- und im erweiterten Einzugsgebiet keine substanziellen Wir-
kungen zu erwarten. Betriebswirtschaftliche Auswirkungen, die eine Gefahrdung einzelner Betrie-
be in zentralen Versorgungsbereichen erwarten lieRen, kénnen aufgrund der geringen Gesamtum-
verlagerung einerseits und der Vielzahl zugleich hiervon betroffener Betriebe andererseits mit
sehr hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Dies gilt im Besonderen fur die innenstadtrelevanten Randsortimente, die eine Umsatzerwartung von
jeweils max. 40.000 — 50.000 € bei Fachliteratur, Spielwaren und Gartenbekleidung sowie von max.
160.000 € bei Lebensmittel haben. Da es sich um eingeschrankte Spezialsortimente handelt (u. a. Fachli-
teratur fir Garten, Spielwaren mit landwirtschaftlichem Bezug, ausgewahlte (Bio-)Lebensmittel wie regio-
nales Obst und Gemise/ Obstsafte) sind keine betriebsgefahrdenden Auswirkungen fur innerstadtische
Fachgeschafte abzuleiten. Auch fur das Sortiment Dekorationsartikel, Geschenkartikel, Haushaltswaren
sowie das zeitlich befristete Weihnachtsdekorationsangebot beziehen sich die Wettbewerbswirkungen
auf eine Vielzahl von Betrieben, so dass einzelbetrieblich bedeutsame Auswirkungen auszuschliel3en
sind.

5.4 Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Stadtebauliche relevante Wirkungen wéren zu erwarten, wenn durch das Vorhaben entweder die Grund-
versorgung der Bevolkerung oder die Funktionsfahigkeit bzw. die Entwicklung von zentralen Versor-
gungsbereichen in der Stadt Neumarkt bzw. in den benachbarten Stadten und Gemeinden nicht nur un-
wesentlich betroffen wiirde.

Wie dargelegt worden ist, gehen die Gutachter flir den geplanten Gartenmarkt von einem Gesamtumsatz
in Hohe bis zu 6,0 Mio. € aus, wovon rd. 5,0 Mio. € auf die nicht-zentrenrelevanten Kernsortimente und
rd. 1,0 Mio. € auf die Randsortimente (davon ca. 0,25 Mio. € auf den zeitlich beschrankten Weihnachts-
markt) entfallen.

Der Fachmarkt fir Motorgerate, Quads und Zweirader weist ein gemischtes Sortiment auf, das nur teil-
weise als einzelhandelsrelevant zu bewerten ist. So sind Quads und Motorrader als zulassungs-, versi-
cherungs- und fuhrerscheinpflichtige Kraftfahrzeuge (nach der Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008:
WZ 45) und damit nicht als Einzelhandelssortiment i.e.S. (ohne Kfz, Brenn- und Kraftstoffe sowie Arznei-
mittel) zu bewerten. Fir die Sortimentsbereiche Motorgerate und Fahrrader wird eine Umsatzerwartung
mit Endverbrauchern (= Einzelhandelsumsatz) von ca. 2,2 Mio. € prognostiziert.

Da von den Umsatzverlagerungen sowohl in den Kern-, als auch in den Randsortimenten der
groRte Anteil auf systemgleiche Anbieter entfallen wird, die sich durchwegs auRerhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen befinden, sind nennenswerte Umsatzverlagerungen in den umliegen-
den zentralen Versorgungsbereichen nicht zu erwarten.
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Moégliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO sind somit nicht zu erwarten. Ebenfalls sind keine Auswirkungen auf die
Nahversorgung zu erwarten, da das Vorhaben keine relevanten Umséatze bei nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten generiert.

Zwar kann aus Sicht der Gutachter nicht ausgeschlossen werden, dass durch die Umsatzverlagerungen
die Marktverankerung einzelner Gartenmarkte bzw. Bau- und Heimwerkermarkte mit Gartenabteilung im
Untersuchungsraum geschwécht wird. Sollte es im Zuge der Projektrealisierung jedoch zu Standortauf-
gaben kommen, was aus Sicht der Gutachter fir den Anbieter toom zumindest mittelfristig nicht ausge-
schlossen werden kann, so waren diese unter rein wettbewerblichen Gesichtspunkten zu sehen. Stadte-
bauliche Auswirkungen waren hiermit jedoch nicht verbunden.

5.5 Kompatibilitat mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Neu-
markt

In Kapitel 4.4 des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts (2015) werden Aussagen zu den Fach-
marktstandorten (Standorte des grof3flachigen, nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandels) getroffen und
begriindet. Die Entwicklung in diesen Sortimenten soll sich demnach grundsatzlich auf die etablierten
Fachmarkt-Standortbereiche konzentrieren (vgl. Kap. 6.3). Zu diesen zéhlt der Standort des Planvorha-
bens nicht. Im Ausnahmefall hierzu kann eine Ausweisung neuer Gebiete erfolgen.

Im Hinblick auf die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Sorti-
menten wird fir den Standort Blomenhof in Kapitel 8 ausgefiihrt, dass es sich zwar nicht um einen emp-
fohlenen Vorrangstandort fur die Ansiedlung von Fachmarkten mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsorti-
menten handelt. Da jedoch an diesen Ergéanzungsstandorten keine ausreichende Flachenverfligbarkeit
fur die Ansiedlung eines groRen Gartenmarkt und eines Fachanbieters flr Motorgerate, Quads und Zwei-
rader besteht, ist auch die Realisierung an dem projektierten — auf3erhalb der vorgeschlagenen Ergéan-
zungsbereiche gelegenen — Standort unter Beriicksichtigung der Lage im Verflechtungsraum und der
Verkehrsanbindung mit den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes vereinbar.

Als Zwischenfazit kann festgestellt werden, dass das Planvorhaben aus Sicht des Einzelhandelsgutach-
ters als kompatibel erscheint, wenn die mit dem Einzelhandelskonzept formulierten Kriterien erfillt wer-
den (vgl. ebenso Kap. 6.3).

Fur die Bewertung sind folgende Punkte von Relevanz
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Die Planvorhaben verfiigen aufgrund der grof3formatigen Immobilien (inkl. Freiflachen) und der
zugehorigen Kundenparkplatze tber einen sehr gro3en Flachenbedarf, der in den ausgewiese-
nen Fachmarkt-Standortbereichen heute nicht mehr realisiert werden kann.

In der Konsequenz Uibersteigt die zu erwartende Versorgungsbedeutung des Gartenmarktes und
des Spezialanbieters fiir Motorgerate, Quads und Zweirader die infrastrukturellen Voraussetzun-
gen im Bereich der ausgewiesenen Fachmarktstandorte.

Nahversorgungs- und innenstadtrelevante Sortimente werden durch die geplanten Fachmérkte
konzepttypisch und zugleich betreiberunabhéngig nur in sehr nachgeordneter Gréf3enordnung als
Randsortiment - zudem sachlich am Kernsortiment orientiert - angeboten. Die Bauleitplanung
am Blomenhof beschrankt sich mit den Planvorhaben somit auf die Errichtung von zwei Betrie-
ben mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten. Die Ansiedlung von Betrieben mit nahver-
sorgungs- und innenstadtrelevanten Kernsortimenten ist durch entsprechende bauleitplanerische
Festsetzungen in diesem Zusammenhang auszuschlief3en.

Die planungsrechtliche Situation ist in der unmittelbaren Umgebung hinreichend geklart, da das
geplante Sondergebiet ausschlieflich den zu errichtenden Fachmarkten fir Gartenbedarf/ Pflan-
zen/ Zooartikeln sowie Motorgeraten/ Quads/ Zweirddern dient.

Im weiteren Standortumfeld ist, insoweit sich hier unbeplante Innenbereiche finden (834 BauGB)
auf die Zielaussage des Einzelhandelskonzepts zu verweisen: Demnach ist dort weiterer innen-
stadtrelevanter Einzelhandel durch geeignete bauleitplanerische MalRnahmen auszuschlieRen.

Als Fazit kann festgestellt werden, dass

das vorliegende Planvorhaben aus Sicht des Einzelhandelsgutachters als kompatibel mit dem
Einzelhandelskonzept erscheint, da es den Bestand und die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche nicht negativ beeintrachtigt und den dort formulierten Ausnahmekriterien entspricht;

die im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Fachmarktstandorte fur grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind aufgrund der umfangreichen
stadtebaulich-funktionalen Entwicklungen am Projektstandort von stadtischer Seite zu prifen.
Der Projektstandort ist aus Sicht des Gutachters als Fachmarktstandort zu klassifizieren.

26

Eine sachliche Orientierung ergibt sich z. B. aus dem Angebot von Tischdecken oder Sitzauflage fur die an-
gebotenen Gartenmobel oder aus dem Angebot von Elektro-Ersatzteilen fur Gartenbeleuchtung, Elektrogrills
etc. (innenstadtrelevante Sortimente). Nahversorgungsrelevante Sortimente beschranken sich weitestgehend
auf das Impulskaufsortiment der Vorkassenzone, was keine Einkaufsalternative zum gezielten Lebensmitte-
leinkauf bei Nahversorgern darstellt.
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6 Fazit

Basierend auf den vorstehenden Ausflihrungen vertreten die Gutachter die Ansicht, dass durch die ge-
plante Ansiedlung eines Gartenfachmarktes und eines Spezialanbieters fiur Motorgeréte, Quads und
Zweirdder in Neumarkt i.d.OPf. keine negativen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkun-
gen im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Ebenso erfullt das Planvorhaben nach Auffassung der Gutachter die Kriterien des Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzeptes fur die Stadt Neumarkt (2015). GemaR den weiteren Zielen des
Einzelhandelskonzepts muss aber auf die dort formulierte Forderung hingewiesen werden, wo-
nach weiterer nahversorgungsrelevanter und innenstadtrelevanter Einzelhandel im Projektumfeld
auszuschlieRen ist.

Das Planvorhaben erfillt die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern in Bezug auf
Verkaufsflachenobergrenzen und Sortimentszusammensetzungen bei grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben.

Koln, im Dezember 2017/ Februar 2018
BBE Handelsberatung GmbH

6: %?05_— /\IM - f:'w;'«'-"ﬂ'

i
‘ .

i. V. Corinna Kupper i. V. Jorg Lehnerdt
(Senior Consultant) (Leitung Niederlassung Kdln)
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Anhang: ,Neumarkter Sortimentsliste“

Definition innenstadt- und

’ Definition nicht-innenstadtrelevanter Sortimente
nahversorgungsrelevanter Sortimente

wz Bezeichnung wz Bezeichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke,
Tabakwaren

47.73 Apotheken

47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse

und Korperpflegemittel
aus 47.78.9  Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

innenstadtrelevante Sortimente nicht-innenstadtrelevante Sortimente
47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere
Gerate und Software
47.42 Telekommunikationsgerate
47.43 Geréate der Unterhaltungselektronik
aus 47.51 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bett-

wasche), Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware fur Beklei-
dung und Wasche

aus 47.51 Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
Oberdecken)
47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisen-

waren, Bauartikel, Installationsbedarf fur
Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik,
Werkzeuge, Spielgerate fur Garten und
Spielplatz, Rasenméher)

47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
47.53 Vorhéange, Teppiche, Bodenbelage und
Tapeten
47.54 elektrische Haushaltsgerate
47.59.1 Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Biromo-
bel
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien
aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat- aus 47.59.9 Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechs-
und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Be- lerwaren, Korbmébel, Bast- und Strohwaren,
stecke, nicht elektrische Haushaltsgeréate) Kinderwagen)

aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

aus 47.59.9 sonstige Haushaltsgegenstande (u. a. Be-
darfsartikel fir dem Garten, Garten- und
Campingmadbel, Grillgerate)

47.61.0 Bucher

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschrif-
ten und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Buroartikel

47.63 Ton- und Bildtrager

Fortsetzung folgt
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BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Gartenfachmarkt/ Quad-Anbieter in Neumarkt i.d.OPf.

Definition innenstadt- und

’ Definition nicht-innenstadtrelevanter Sortimente
nahversorgungsrelevanter Sortimente

wz Bezeichnung wz Bezeichnung
47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor
aus 47.64.2  Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, aus SportgroRgeréate, Campingartikel
-gerate) 47.64.2
47.65 Spielwaren und Bastelartikel
47.71 Bekleidung
47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepéck
47.74 medizinische und orthopé&dische Artikel
47.76.1 Blumen, Pflanzen, Sémereien und Diinge-
mittel
47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl.
Futtermittel fur Haustiere)
47.77 Uhren und Schmuck
47.78.1 Augenoptiker
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse
47.78.3 Kunstgegenstéande, Bilder, kunstgewerbliche

Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikel

47.79 Antiquitaten und Gebrauchtwaren

45.32 Kraftwagenteile und -zubehor

Quelle:  Aktualisierung und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fur die Stadt Neumarkt in der
Oberpfalz, 2015 (auf Basis der Systematik der Wirtschaftszweige WZ 2008)
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