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1  Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische
Vorgehensweise

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Der Marktgemeinderat Elsenfeld hat in seiner Sitzung vom 30.07.2013 die Aufstellung eines Bebauungs-
plans fur das Gebiet Erlenbacher Stra3e/ BahnhofstralRe — Markte und gleichzeitig eine Veranderungs-
sperre beschlossen. Hintergrund der Beschlussfassung war die Ankiindigung des Betreibers, den
BayWa-Markt an diesem Standort aufzugeben.

Die zwischenzeitlich bereits aufgegebene BayWa-Liegenschaft wird von der Unternehmensgruppe Aldi
Sid der Eigentimergemeinschaft Kunkel und der Marktgemeinde anteilig tbernommen und in eine Ge-
samtplanung eingebunden. So ergibt sich die Moglichkeit, den noérdlichen Teilbereich des Marktegebietes
baulich neu zu fassen und ein neues Nutzungskonzept umzusetzen.

Im Rahmen dieser Einzelhandelsentwicklung sollen bereits im Marktegebiet ansassige Betriebe neu auf-
gestellt und erweitert (Aldi Suid, dm, Deichmann) und teilweise neue Einzelhandelsbetriebe (Getranke-
markt, als optionale Nutzungen Bio-Supermarkt, Bekleidungsfachmaérkte, Sanitatshaus oder Fachmarkt
fur Einrichtungsbedarf) angesiedelt werden.

Zur Vorbereitung des anstehenden Genehmigungsverfahrens (Verfahren zur landesplanerischen Uber-
prufung, Bauleitplanung) wird ein absatzwirtschaftliches Gutachten erforderlich, das zum einen das Vor-
haben auf die Kompatibilitdt mit den Zielen des Landesentwicklungsprogramms (LEP Bayern 2018) Uber-
pruft, und zum anderen die Auswirkungen der Planung auf zentrale Versorgungsbereiche und die woh-
nortnahe Versorgung in Elsenfeld und in den Nachbarkommunen aufzeigt.

Die BBE Handelsberatung ist mit einer entsprechenden Analyse beauftragt worden, deren Ergebnisse im
folgenden Gutachten dargelegt werden.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Das vorliegende Gutachten basiert auf Vor-Ort-Recherchen im Untersuchungsgebiet, welches sich auf
den Markt Elsenfeld und umliegende Kommunen bezieht. In Ergénzung erfolgte eine Aufbereitung von
sekundarstatistischen Daten. Im Einzelnen wurden folgende Erhebungen und Recherchen durchgefihrt:

m Durchflihrung von Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes,
m Erhebung relevanter Anbieter im Untersuchungsgebiet,

B Umsatzschatzung fur die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Berticksichtigung der standortbe-
zogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennzif-
fern,

m  Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzelhandels-
konzepte der untersuchungsrelevanten Kommunen, soziodemografische Kennzahlen),

m Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z. B. gemeindebezogene
Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).
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Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukunftigen Kaufkraftbewe-
gungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgefihrt:

B Zeitdistanzen zwischen den Wohnstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten Einzel-
handelsstandorten,

m Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,

B Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedrickt
durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur, den Marktauftritt und die Erreichbarkeit,

m Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiiberwindung“ beim Einkauf bestimmter Warengruppen.!

Darauf aufbauend erfolgt eine Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen. Den Bezugsmalistab dieser Priifung stellt
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.

Im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen und stéadtebaulichen Auswirkungen ist der zu erwartende Pla-
numsatz als malRgebliche Bewertungsgré3e heranzuziehen, die Ausloser fur Veranderungen von Kauf-
kraftstromen und in deren Folge fiir Auswirkungen auf bestehende Angebotsstrukturen sein kann.

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukinftigen Kaufkraftbewe-
gungen und damit der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-

chen Auswirkungen werden auf Basis dieser Annahmen und in Anlehnung an eine wissenschaftliche Ar-

beit von Huff ("Defining and Estimating a Trading Area'?) fiir die jeweiligen projektrelevanten Warengrup-
pen bzw. Betriebstypen die maximalen Umsatzleistungen prognostiziert.

Wahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Krite-
rium der raumlichen Néhe des Einkaufszieles gegenuber 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) Attraktivit&t.

2 In: Journal of Marketing, Vol. 28 (1964), No. 3, S. 34 - 38
Seite 5 von 52



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse « Einzelhandelsentwicklung < Marktegebiet Elsenfeld

2  Projektplanung und Projektdaten

Wie bereits dargelegt, ist im Bereich Erlenbacher StraRe und Bahnhofstral3e nach Verlagerung des
BayWa-Marktes eine Umstrukturierung des nérdlichen Bereiches des Mérktegebietes geplant. Im Zuge
dessen sind kleinrdumige Verlagerungen und Erweiterungen bereits bestehender Anbieter vorgesehen.
So soll der Aldi Stid-Markt von derzeit rd. 860 m2 Verkaufsflache auf max. 1.350 m2 Verkaufsflache und
der dm-Drogeriemarkt von heute rd. 740 m2 auf dann max. 800 m2 Verkaufsflache erweitert werden.
Ebenso ist flir den Schuhfachmarkt Deichmann eine Neuaufstellung, einhergehend mit einer Verkaufsfla-
chenerweiterung auf dann max. 800 m2 geplant. Weiterhin sollen ein bisher im Markt Elsenfeld nicht an-

sassiger Getrankemarkt und erganzende Fachmarkte angesiedelt werden.

Abbildung 1: Lageplan

) Marienstrarse

_ Erlenbacher Shate & sy dm

Quelle: 1B Baunach, Stand 21.01.2020

Die Planung sieht vor, um einen zentralen Kundenparkplatz, der Gber eine Hauptzufahrt von der Erlenba-
cher StralRe sowie zwei untergeordnete Zuwegungen von der ndrdliche Bahnhofstral3e erschlossen wird,
neue Gebaudekorper zu errichten. An der Westseite des Parkplatzes sollen der Aldi Sid-Discountmarkt,
der Getrankemarkt und der dm-Drogeriemarkt, der wie die Aldi Std-Filiale bereits heute im Marktegebiet
ansassig ist, angeordnet werden. Nordlich des Kundenparkplatzes sind weitere Fachmarkteinheiten ge-

plant.
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Das Eckgrundstiick am Kreisverkehr Erlenbacher Strae/ Bahnhofstrae/ Marienstraf3e soll die wichtige
Funktion eines , Trittsteins” zwischen der historischen Ortsmitte von Elsenfeld und dem Marktegebiet
Ubernehmen. So soll in diesem Bereich eine kleinteiligere Bebauung realisiert werden. Als Hauptnutzer
ist die Sparkasse Miltenberg-Obernburg vorgesehen, die neben einer Geschéftsstelle auch im Erdge-
schoss noch weitere Mietflachen realisieren wird. Angestrebt wird fur die nordliche Kopfbebauung ein
gastgewerblicher Betrieb mit vorgelagerter Au3engastronomie.

Grol3e Bedeutung wird der fuBlaufigen Durchwegung innerhalb des Plangebietes beigemessen. Wichti-
ges Ziel ist es dabei, Passanten aus den umliegenden Wohngebieten auf dem Weg zum siidwestlich ge-
legenen Bahnhof durch das Marktegebiet zu fihren. Weiterhin soll die Qualitat der inneren Erschlie3ung
den Einkauf im Marktegebiet auch fir nicht-motorisierte Kunden attraktiv machen.

Mit dem vorliegenden Gutachten sind folgende Einzelhandelsnutzungen auf ihre absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen zu prifen:

m Erweiterung des bereits anséssigen Aldi Stud-Lebensmitteldiscountmarktes von heute ca. 860 m?2
auf max. 1.350 m? VKF,

m Erweiterung des bereits ansassigen dm-Drogeriemarktes von ca. 740 auf max. 800 m2 VKF,

m Erweiterung des bereits anséssigen Deichmann-Schuhfachmarktes von ca. 480 auf max. 800 m?2
VKF,

m Neuansiedlung eines Getrankemarktes mit max. 800 m2 VKF.

Neben den vorgenannten, bereits konkret projektierten Einzelhandelsbetrieben werden folgende Einzel-
handelsnutzungen in die Analyse eingestellt:
m Neuansiedlung eines Bio-Supermarktes mit max. 800 m2 VKF

m Neuansiedlung von Bekleidungsfachmarkten mit zusammen 900 m2 VKF und einer MindestgrofRe
von ca. 300 m? VKF,

m Einmietung eines in Elsenfeld bereits anséssigen Anbieters von Sanitatsbedarf mit max. 800 m?
VKF,

m alternativ: Neuansiedlung eines Fachmarktes fur Einrichtungsbedarf mit max. 800 m2 VKF.

Bei dem geplanten Lebensmitteldiscountmarkt, dem Bio-Supermarkt und dem Getrankemarkt entfallt
der Grolteil der jeweiligen Gesamtverkaufsflache auf Nahrungs- und Genussmittel und Getrénke und so-
mit auf sonstige Sortimente des Nahversorgungsbedarfs.®

Drogerie- und Parfumeriewaren — Kernsortiment des zu betrachtenden Drogeriemarktes — werden von
der Landesplanung Bayern den Sortimenten des Innenstadtbedarfs zugerechnet.

s Einteilung der Sortimente in Bedarfsgruppen gemaf das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP BY 2018)
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Die Fachmarkte fiir Bekleidung und Schuhe bieten ausschlieZlich Sortimente des Innenstadtbedarfs
an.

Das Kernsortiment des Fachmarktes fiir Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf konzentriert sich

auf Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren sowie Haus-, Heimtextilien und Bettwa-
ren, sodass dieser Fachmarkt zum Uberwiegenden Teil Sortimente fihren wird, die ebenfalls als Innen-
stadtbedarf eingestuft werden.

Der geplante Anbieter von Sanitatsbedarf (Mediteam Gesundheitszentrum) soll innerdrtlich von seinem
derzeitigen Standort Elsenfeld, MarienstralBe 20, an den Planstandort verlagert werden. Der Betrieb soll
Uber eine Gesamtflache von max. 800 mz2 verfugen.

Der Anbieter Mediteam beschreibt sich selbst als ,das Gesundheitszentrum fiir Orthopéadie- und Reha-
Technik in Bamberg und Umgebung. Mediteam ist spezialisiert auf die Fertigung von qualitativ hochwerti-
gen medizinischen Hilfsmitteln.*

Mediteam verfiigt insgesamt Uber acht Filialen. Neben Elsenfeld ist Mediteam mit Filialen in der Bamber-
ger Innenstadt, im Bamberger Klinikum, in Hallstadt, in Hirschaid, in Burgebach, in Bad Staffelstein und in
Kulmbach vertreten.

Die Gesamtflache des Anbieters Mediteam gliedert sich in Flachen fir Orthopéadietechnik, Orthopadie-
schuhtechnik und Reha-Technik sowie in Verkaufs- und Ausstellungsflachen.

Wichtig bei der Bewertung dieses Anbieters von Sanitatsbedarf ist, dass der Grof3teil der Gesamtflache
fur Orthopadietechnik, Orthopédieschuhtechnik und Reha-Technik, d. h., fur handwerkliche Tatigkeiten,
genutzt werden soll. Die Verkaufs- und Ausstellungsflache soll dagegen nur ca. 110 m2 einnehmen.

Der Uiberwiegende Umsatzanteil entfallt heute und in Zukunft auf den Handwerksbereich.

Die derzeitige Verkaufs- und Ausstellungsflache betragt ca. 55 m2, sodass mit der Verlagerung und Er-
weiterung des Betriebes die Verkaufs- und Ausstellungsflache um ca. 55 m2 vergrof3ert wird. Somit plant
das Mediteam Gesundheitszentrum mit der Verlagerung in erster Linie die Weiterentwicklung der Ortho-
padietechnik, der Orthopadieschuhtechnik und der Reha-Technik.

Im Hinblick auf die Verkaufs- und Ausstellungsflache ist festzuhalten, dass auf dieser Flache lediglich
klassische Sanitatshausprodukte angeboten werden sollen. Hierzu zéhlen folgende Produkte:

m Kompressionsstriimpfe fir Odem-Patienten und bei Krampfadern
m Reisestrimpfe/ Antithrombosestrimpfe (ATS)

m Brustprothesen und andere Artikel fir Brustkrebs-Patientinnen

m Bandagen bei Gelenkverletzungen

m Blutdruckmessgerate

m Massage- und Gymnastikzubehor

m  Krankenpflegeartikel und Inhalationsgeréate

m Lagerungsartikel, Kissen und Gehhilfen.
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Der Grof3teil des Umsatzes, der auf der Verkaufs- und Ausstellungsflache getatigt wird, entfallt mit rd.
90 % auf arztliche Verordnungen, sodass der ,klassische® Einzelhandelsumsatz nur einen sehr kleinen
Anteil am Gesamtumsatz einnimmt.

Laut Aussagen des Betreibers wird die Filiale in Bezug auf ihr Sortiment kiinftig die gleichen Funktionen
wie heute ausiiben. Neue Warengruppen oder Sortimente, wie z. B. Freizeittextilien und Accessoires (Ba-
demantel, Bademode, Freizeitschuhe oder Taschen), werden nicht in das Angebot aufgenommen.

Zusammenfassend ist in Bezug auf den geplanten Anbieter von Sanitatsbedarf Folgendes festzuhalten:

m Bei dem geplanten Anbieter von Sanitatsbedarf handelt es sich um eine innerértliche Verlagerung
und Erweiterung des bereits in Elsenfeld ansassigen Anbieters Mediteam.

m Die Ausrichtung von Mediteam bezieht sich Gberwiegend auf den handwerklichen Bereich, auf
den der Grol3teil der betrieblichen Flache und des betrieblichen Umsatzes entfallt.

m Der Verkauf von Sanitatswaren nimmt dagegen sowohl flachen- als auch umsatzbezogen eine un-
tergeordnete Bedeutung ein. Dartber hinaus wird in diesem Bereich der Grof3teil des Umsatzes
Uber arztliche Verordnungen erwirtschaftet, sodass dieser Umsatz nicht als einzelhandelsrelevant
zu bewerten ist.

m Durch die Verlagerung und Erweiterung soll die Verkaufs- und Ausstellungsflache nur geringfligig
um ca. 55 m2 vergroRRert werden.

m Laut Aussagen des Betreibers sollen zukiinftig keine neue Warengruppen oder Sortimente in das
Angebot aufgenommen werden.

m Aufgrund der vergleichsweise geringen geplanten Verkaufsflachenerweiterung und der Tatsache,
dass das Sortiment im Rahmen des Planvorhabens nicht veréandert werden soll, ist nicht davon
auszugehen, dass auf der Verkaufs- und Ausstellungsflache zukinftig deutlich h6here Umsatze
getatigt werden. Zudem ist zu berlicksichtigen, dass ein Grof3teil mdglicher Mehrumsétze nicht als
einzelhandelsrelevant anzusehen ist.

Bei dem potenziellen Mieter Mediteam handelt es sich somit einen spezialisierten Betrieb der Orthopéadie-
und Reha-Technik mit angeschlossenem Verkauf von klassischen Sanitatshausprodukten auf einer der
Ubrigen Geschaftsflache deutlich untergeordneten Verkaufsflache. Der Giberwiegende Teil der fiir den
Verkauf vorgesehenen Waren unterliegt der arztlichen Verordnung, sodass dieser Betrieb nicht dem Ein-
zelhandel im engeren Sinne zuzuordnen ist.

Da gleichzeitig nicht zu erwarten ist, dass dieser Anbieter im Falle einer Verlagerung in das Méarktegebiet
seinen einzelhandelsrelevanten Umsatz nennenswert vergrof3ern kann, kann ausgeschlossen werden,
dass dieses Vorhaben negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung in Elsenfeld oder in den Umlandkommunen auslésen wirde.

Vor diesem Hintergrund wird das Vorhaben zur mdglichen Verlagerung von Mediteam in das Méarktege-
biet im Folgenden aus der gutachterlichen Umsatz-Umverteilungsprognose ausgeklammert.
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3 Standortseitige Aspekte

3.1 Makrostandort

Lage und Siedlungsstruktur

Die Gemeinde Elsenfeld ist ein Markt im unterfrankischen Landkreis Miltenberg und damit dem Regie-
rungsbezirk Unterfranken zugeordnet. Die Gemeinde Elsenfeld liegt éstlich des Mains. An Elsenfeld gren-
zen im Norden der Markt Kleinwallstadt sowie die Gemeinden GroRwallstadt, Hausen und Heimbuchent-
hal, im Osten die Marktgemeinden Eschau und Mdnchberg sowie im Siden die Stadt Erlenbach a. Main.
Die Nachbarstadt Obernburg am Main liegt im Westen auf der gegeniiberliegenden Mainseite.

Mit den umliegenden Kommunen Obernburg a. Main, Erlenbach a. Main, Wérth a. Main und Klingenberg
a. Main bildet Elsenfeld ein gemeinsames Mittelzentrum.

Das nachstgelegene Oberzentrum Aschaffenburg liegt 30 km nérdlich von Elsenfeld und kann in circa
einer halben Stunde Fahrzeit mit dem Pkw erreicht werden.

Abbildung 2: Zentralértliche Einstufung der Marktgemeinde Elsenfeld

Regionalplan
Region Bayerischer
Untermain (1)
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Bevolkerungsdaten

Die Gemeinde mit Giber 9.238 Einwohnern gliedert sich in die 4 Ortsteile Elsenfeld, Riick, Schippach und
Eichelsbach. Etwa drei Viertel der Bevolkerung (rd. 6.920 EW) lebt im Hauptort Elsenfeld. Die drei ubri-
gen Ortsteile weisen Einwohnerzahlen von jeweils weniger als 1.000 Einwohnern auf.

Abbildung 3: Einwohner nach Ortsteilen

abs. in %
Elsenfeld 6.922 75
Rick 972 10
Schippach 645 7
Eichelsbach 699
Summe 9.238 100

Quelle: Bayerisches Amt fur Statistik, Stand 31.12.2018

Erreichbarkeit und Verkehr

Die Gemeinde Elsenfeld wird hauptsachlich durch die Staatsstraen ST 2309 mit nord-sudlicher und

ST 2308 mit ost-westlicher Ausrichtung erschlossen. Auf der gegeniberliegenden Mainseite — die Uber
die Mainbriicke Obernburg/ Elsenfeld (S 2308) fur Kraftfahrzeuge, Fahrrader und Fu3ganger zu erreichen
ist — besteht dartiber hinaus Anschluss an die B 469, die als regional bedeutsame Verkehrsachse die
Anbindung in Richtung Aschaffenburg und Miltenberg herstellt. Zusatzlich besteht die frihere alte Main-
briicke Elsenfeld-Obernburg, die auf den alten Brickenpfeilern erhéht zu einem Fahrrad- und FuR3gan-
gersteg umgebaut wurde.

Uber den Bahnhof Obernburg-Elsenfeld auf Elsenfelder Gemeindegebiet besteht tiber die dort verkeh-
rende Maintalbahn Anschluss an den Regionalverkehr in Richtung Aschaffenburg und Miltenberg.
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3.2 Mikrostandort

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Das Projektareal liegt im Hauptort Elsenfeld zwischen Bahnhof und Erlenbacher Straf3e, rd. 200 Meter
sudlich der gewachsenen Ortsmitte.

Hinsichtlich der Nutzungsstrukturen sind in erster Linie mehrere Fachmarkteinheiten ohne gréRere zu-
sammenhangende Gebaudekorper pragend. So befinden sich innerhalb des Standortbereiches u. a. die
Lebensmitteldiscountmarkte Aldi Sid und Lidl, ein dm-Drogeriemarkt, die Bekleidungsanbieter Takko, Kik
und AWG Mode Center, die Schuhfachmarkte Deichmann und Quick Schuh sowie die Nonfood-Discoun-
ter Jawoll und Tedi.

Im Standortumfeld des Areals sind an der Erlenbacher Strale Wohnnutzungen dominierend. Auf der siid-
lich verlaufenden Bahnhofstral3e bestehen neuere Wohngebéaude, ein Seniorenwohnheim sowie ein
kleinteiliger Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz (u. a. Optiker, Friseur, Fahrschule). Auf der West-
seite des Areals verlaufen die Bahnschienen, in nérdlicher Richtung schlieen sich weitere Wohnnutzun-
gen an.

Planungsrechtliche Situation

Wie bereits eingangs dargelegt, macht die geplante Einzelhandelsentwicklung die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich. Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens ist somit nachzuweisen, dass
im Falle der geplanten Einzelhandelsentwicklung negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che und die Nahversorgung in Wohngebieten im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden
kénnen.

Im Zuge des Genehmigungsverfahrens ist dartiber hinaus zu prifen, ob die geplante Einzelhandelsent-
wicklung aus landesplanerischer Sicht (LEP Bayern 2018) vertretbar ist.
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Abbildung 4: Mikrostandort
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4  Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Im Hinblick auf die Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebietes des Planvorhabens sowie auf die
zu untersuchenden stédtebaulichen Auswirkungen durch das Planvorhaben ist eine Betrachtung der An-
gebotsstrukturen im Umfeld des Planstandortes notwendig.

Da die rAumliche Ausstrahlung und damit die Ausdehnung des Einzugsgebietes des Planvorhabens in
hohem Mal3e von der Attraktivitat und der Ausstrahlung der typgleichen Mitbewerber abhangen, erfolgt im
Weiteren eine detaillierte Wettbewerbsbetrachtung der projektrelevanten Anbieter im Untersuchungsge-
biet.

Der (engere) Untersuchungsraum fir die projektierten Einzelhandelsnutzungen bezieht sich im Wesentli-
chen auf den Markt Elsenfeld und die umliegenden Kommunen Obernburg am Main, Erlenbach am Main,
Eschau, GroRwallstadt, Kleinwallstadt, Klingenberg am Main, Leidersbach, Mémlingen, Ménchberg, Rall-
bach und Waérth am Main.

Bei den projektrelevanten Sortimenten, die Uber den taglichen Bedarf hinausgehen, d. h., die Sortimente
Bekleidung, Schuhe und Haushaltswaren/ Einrichtungsbedarf, sind auch die im Norden angrenzenden
Kommunen Grof3ostheim, Niedernberg und Sulzbach a. Main sowie in Richtung Stden die nachstgelege-
nen Kommunen Laudenbach, GroBheubach, Kleinheubach und Birgstadt sowie die Kreisstadt Miltenberg
in die Wettbewerbsbetrachtung einzubeziehen. Somit wird fiir diese Sortimente ein erweitertes Untersu-
chungsgebiet betrachtet.

Im Hinblick auf die untersuchungsrelevanten Anbieter ist zu beriicksichtigen, dass die Wettbewerbswir-
kungen des Planvorhabens sich in erster Linie bei diesen typgleichen Anbietern auswirken. Vor diesem
Hintergrund wurden alle relevanten gré3eren Lebensmittelmarkte, Drogeriemarkte sowie Anbieter von
Bekleidung/ Wésche, Schuhen, Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf im Untersuchungsraum differen-
ziert nach Standort, Verkaufsflache sowie Sortimentsschwerpunkt erhoben.

Der geplante Getrankemarkt wird insbesondere in Wettbewerb zu den Getréankefachanbietern in Elsen-
feld treten (Toom im Marktegebiet, Getrankemarkte neben Bauer-Markt, Kelterei Kuhn in der Toni-Sche-
cher-Straf3e).

Bezuglich der Wettbewerber des geplanten Bio-Supermarktes sind neben den klassischen Lebensmittel-
markten zudem die vorhandenen Naturkost- und Bio-Lebensmittelmarkte (v. a. Bio-Supermarkte, Natur-
kostfachgeschéafte, Reformhéauser und Bio-Hofladen) zu betrachten. Da Bio-Lebensmittel zudem auch in
erheblichem Umfang in Drogeriemarkten vertrieben werden, sind auch diese in die Wettbewerbsbetrach-
tung einzustellen.

GrolRere Spezialanbieter von Bio-Produkten sind im Untersuchungsgebiet nur vereinzelt vertreten. Grof3-
ter Anbieter im Untersuchungsgebiet ist der Bio-Markt Korntruhe in Erlenbach am Main. Zudem werden
Bio-Produkte als Randsortimente der in der Auswirkungsanalyse detailliert dargestellten ,klassischen®
Lebensmittel- und Drogeriemarkte und von Marie’s Hofladen in Obernburg a. M. vorgehalten.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist v. a. das Angebot in den zentralen Versorgungsbereichen -

von Bedeutung. Daher wird der relevante Wettbewerb fir diese Standortbereiche gesondert ausgewie-
sen.
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4.1 Projektrelevante Angebotssituation im engeren Untersuchungsgebiet

Wie bereits erlautert bezieht sich der Untersuchungsraum fir die projektierten Einzelhandelsnutzungen
im Wesentlichen auf den Markt Elsenfeld und die umliegenden Kommunen Obernburg am Main, Erlen-
bach am Main, Eschau, GroRwallstadt, Kleinwallstadt, Klingenberg am Main, Leidersbach, Mémlingen,
Moénchberg, Réllbach und Worth am Main.

Die Einzelhandelsstrukturen innerhalb dieses Untersuchungsgebietes sind sehr unterschiedlich ausge-
pragt. Wahrend die Kommunen Elsenfeld, Obernburg a. Main und Erlenbach a. Main die Hauptangebots-
standorte in den projektrelevanten Sortimenten darstellen, findet sich in den meisten Gbrigen Kommunen
des Untersuchungsgebietes meist nur ein vergleichsweise schwacher Einzelhandelsbesatz mit nur weni-
gen kleinteiligen Betrieben. Den Einzelhandelsstrukturen entsprechend sind auch die meisten Hauptwett-
bewerber des Planvorhabens in den Kommunen Elsenfeld, Obernburg a. Main und Erlenbach a. Main
verortet. Lediglich im Sortiment Bekleidung verfliigen auch die Kommunen Leidersbach, GroR3wallstadt
und Mémlingen tber umfangreichere Angebotsstrukturen.

Markt Elsenfeld

Nach eigenen Erhebungen verfiigt die Marktgemeinde Elsenfeld in den untersuchungsrelevanten Sorti-
menten Uber eine Verkaufsflache von insgesamt rd. 12.000 m2, auf der nach eigener Prognose ein Jah-
resumsatz von rd. 47,4 Mio. € generiert wird (siehe hier und im Folgenden Abbildung 6).

Im Méarktegebiet Erlenbacher Stral3e selbst sind neben den neu projektierten Betrieben Aldi Std, dm und
Deichmann ein Lidl-Lebensmitteldiscountmarkt, ein Toom-Getraénkemarkt, die Bekleidungsanbieter AWG
Mode Center, Takko und Kik, der Schuhfachmarkt Quick Schuh sowie die Nonfood-Discounter Jawoll*
und Tedi als Hauptwettbewerber ansassig; die projektrelevante Verkaufsflache addiert sich auf 8.270 mz2,
die Gesamtumsatzleistung auf ca. 28,8 Mio. €

Innerhalb der sonstigen Ortsmitte (historische Ortsmitte sowie Erlenbacher StraRe auf3erhalb des Mérkte-
zentrums) findet sich nur im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ein projektrelevanter Einzelhandels-
besatz, der aus wenigen kleinteiligen Anbietern besteht. Neben dem kleinen SB-Markt Ostmarkt werden
Lebensmittel in der Ortsmitte von Elsenfeld nur vom Ladenhandwerk (Béackereien, Metzgereien) vorge-
halten. Der SB-Markt des Betreibers Bauer (,Kleiner Bauer Markt”) an der Ricker Stralle wurde im Sep-
tember 2018 geschlossen.

Als einer der Hauptwettbewerber des Planvorhabens ist der gro3e Supermarkt ,Edeka Bauer® in Gewer-
begebietslage im Norden von Elsenfeld zu bertcksichtigen, der mit rd. 2.800 m2 Verkaufsflache den grofi3-
ten Anbieter der Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren innerhalb von Elsen-
feld darstellt. Zudem ist der Betrieb Oz Bereket, ein Anbieter siidlandischer Spezialitaten, sidlich des
Marktegebietes ansassig.

AuRerhalb des Ortsteils Elsenfeld ist in der Marktgemeinde Elsenfeld nur noch ein kleiner Dorfladen im
Ortsteil Schippach untersuchungsrelevant.

4 Beim Jawoll-Sonderpostenmarkt wird beriicksichtigt, dass dieser auf einer vergleichsweise grof3en Teilflache

Nahrungs- und Genussmittel anbietet.
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Obernburg am Main

In der Stadt Obernburg am Main, die im Westen auf der gegeniiberliegenden Mainseite an Elsenfeld an-
grenzt, weist der projektrelevante Einzelhandel eine Gesamtverkaufsflache von rd. 7.910 m? auf; der Um-
satz wird auf insgesamt rd. 35,9 Mio. € prognostiziert.

Auch in der Stadt Obernburg am Main ist das projektrelevante Angebot innerhalb der Ortsmitte ver-
gleichsweise gering ausgepragt und besteht lediglich aus kleinteiligen Betrieben.

Die Hauptwettbewerber innerhalb der Stadt Obernburg a. Main sind entsprechend aul3erhalb der Orts-
mitte ansassig, wobei sich der Wettbewerb mit den Lebensmittelméarkten Rewe, Aldi Siid, Lidl und Netto
sowie dem Mdébelhaus Spilger und dem Sonderpostenmarkt Thomas Philipps hauptsachlich auf die Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel und Haushaltswaren/ Einrichtungsbedarf konzentriert.

Erlenbach am Main

Innerhalb der Stadt Erlenbach a. Main ist in der Ortsmitte ebenfalls nur ein vergleichsweise gering ausge-
pragter Einzelhandelsbesatz mit kleinteiligen Betrieben verortet. Somit sind auch in der Stadt Erlenbach
a. Main alle Hauptwettbewerber des Planvorhabens (Rewe, Netto, Norma, dm und Kik) auRerhalb der
gewachsenen Ortsmitte ansassig.

Daruber hinaus ist zu bertcksichtigen, dass in der Stadt Erlenbach am Main in Randlage des Ortszent-

rums im Kreuzungsbereich Seeweg/ Miltenberger Stral3e zwischenzeitlich ein Aldi Stid-Lebensmitteldis-
countmarkt (max. 1.200 m2 VKF), ein Rewe-Getrankemarkt (max. 650 m2? VKF) und ein Muller-Drogerie-
markt (max. 800 m2 VKF) errichtet wurden.

AuRerhalb der Kommunen Elsenfeld, Obernburg a. Main und Erlenbach am Main konzentrieren sich
die Wettbewerbsbetriebe innerhalb des Untersuchungsgebietes im Wesentlichen auf den Lebensmitte-
leinzelhandel und hierbei auf folgende Anbieter:

m Markt Eschau: Rewe und Norma®

B Gemeinde GroRRwallstadt: Rewe und Netto
m  Markt Kleinwallstadt: Netto und CAP-Markt®
m Stadt Klingenberg am Main: Netto

m Gemeinde Leidersbach: Netto und Nahkauf
m Gemeinde Momlingen: Netto und Norma

m Stadt Worth am Main: Lidl, Edeka, Aldi Stid, Norma

Dariiber hinaus weisen die Gemeinden Leidersbach, Momlingen und Klingenberg am Main umfangrei-
chere Angebotsstrukturen im Sortiment Bekleidung auf.

5 Der im Markt Eschau bereits ansassige Norma-Lebensmitteldiscountmarkt soll innerhalb des Gemeindegebietes

verlagert und auf bis zu 1.200 m2 VKV erweitert werden. Der Marktgemeinderat des Marktes Eschau hat am
02.07.2018 den entsprechenden Bebauungsplan fur das Areal "Quelle" als Satzung beschlossen. In der Analyse
wird nunmehr der erweitertet Norma-Markt als Bestand bertcksichtigt.

Der CAP-Markt soll im Innenortbereich von Kleinwallstadt in der Immobilie des friilheren Netto-Marktes eroffnet
werden und wird in vorliegender Untersuchung als Bestand berticksichtigt.
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Abbildung 5: Projektrelevante Angebotssituation im Untersuchungsgebiet (Hauptwettbewerber)
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Kartengrundlage: Nexiga GmbH, 2006-2012, Esri BaseMaps

Quelle: BBE-Darstellung 2020
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Abbildung 6: Projektrelevante Angebotssituation im engeren Untersuchungsgebiet nach Sortimenten

Nahrungs- u. Genussmittel Drogeriewaren Bekleidung Schuhe H altswaren/
Einrichtungsbedarf
Umverteilung Umsatz in Umsatz in Umsatz in Umsatz in VKF Umsatz in
in m2 Mio. € in m2 Mio. € in m2 Mio. € in m2 Mio. € in m2 Mio. €

Elsenfeld 5.940 30,7 1.350 2.520 1.180 1.020

B Marktegebiet! 2.760 14,1 1.050 5,6 2.270 4,1 1.180 2,9 1.010 2,1
B sonstige Ortsmitte 340 2,4 *) * * * * * * *
B sonstige Standorte 2.840 14,2 300 1,5 250 0,5 *) *) * *
Obernburg a. Main 4.490 27,2 640 3,0 580 1,3 170 0,6 2.030 3,8
B Ortsmitte 750 4,4 100 0,5 130 0,5 170 0,6 90 0,2
B sonstige Standorte 3.740 22,8 540 2,5 450 0,7 ™* ™*) 1.940 3,6
Erlenbach a. Main 4.880 25,2 1.730 8,8 400 0,6 150 0,5 230 0,5
B Ortsmitte 660 4,3 ™* ™* ™* ™* 150 0,5 130 0,3
B sonstige Standorte 4.220 20,9 1.730 8,8 400 0,6 ™* ™*) 100 0,2
Eschau 1.950 7,5 250 1,0 70 0,2 * ™*) *) *)
GroRwallstadt 2.040 8,7 310 1,5 3.300 7,2 *) *) 950 1,9
Kleinwallstadt 1.240 51 140 0,5 170 0,5 130 0,5 50 0,1
Klingenberg a. Main 800 3,6 120 0,5 300 0,9 50 0,1 *) *)
Leidersbach 1.050 4,8 130 0,6 5.700 14,3 70 0,3 240 0,5
Mémlingen 1.410 5,9 230 0,9 2.030 5,7 770 1,7 *) *)
Moénchberg 200 1,0 50 0,3 * * *) *) *) *)
Rollbach * * * * 100 03 * * * *
Worth a. Main 3.590 23,0 650 3,0 440 0,7 * *) 250 0,5

1 inkl. der Bestandsflachen Aldi Stid, dm und Deichmann, die im Rahmen des Planvorhabens innerhalb des Marktegebietes verlagert/ erweitert werden sollen
(*) marginal, d. h. <50 m? bzw. < 0,1 Mio. €; Quelle: BBE-Berechnungen 2020 (ggf. Rundungsdifferenzen)
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Abbildung 7: Projektrelevante Angebotssituation im erweiterten Untersuchungsgebiet nach Sortimenten
Bekleidung Schuhe Haushaltswaren/
Einrichtungsbedarf
Umverteilung VKF Umsatz in Mio. € VKF Umsatz in Mio. € VKF Umsatz in Mio. €
in m2 in m2 in m2
9,5 600 1,7 520 1,3

GroRostheim 4.890

B Ortsmitte 60 0,2 ™*) * 50 0,1
B sonstige Standorte 4.830 9,3 600 1,7 470 1,2
Niedernberg 1.390 4,2 570 11 820 2,5
Sulzbach am Main 340 1,0 ®*) *) 1.720 47
Laudenbach 50 0,1 ®*) *) 50 0,1
GrofRheubach *) *) *) *) 60 0,1
Kleinheubach 930 2,2 300 0,6 900 2,2
Birgstadt *) *) 600 1,2 300 0,3
Miltenberg 5.480 15,5 1.100 2,7 1.320 2,4
B Ortsmitte 3.130 9,5 680 1,7 670 1,3
B sonstige Standorte 2.350 6,0 420 1,0 650 1,1
*) marginal, d. h. <50 m2 bzw. < 0,1 Mio. €

Quelle: BBE-Berechnungen 2018 (Rundungsdifferenzen moglich)
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4.2 Projektrelevante Angebotssituation im erweiterten
Untersuchungsgebiet

Wie eingangs des Kapitels erlautert, umfasst der Untersuchungsraum bei den projektrelevanten Sorti-
menten, die Uber den taglichen Bedarf hinausgehen (Bekleidung, Schuhe und Haushaltswaren/ Einrich-
tungsbedarf), im Norden die angrenzenden Kommunen GroRRostheim, Niedernberg und Sulzbach am
Main sowie in Richtung Siden die nachstgelegenen Kommunen Laudenbach, GroRRheubach, Kleinheu-
bach und Burgstadt sowie die Kreisstadt Miltenberg.

Im weiteren Untersuchungsgebiet sind die Kreisstadt Miltenberg und der Markt Grof3ostheim aufgrund der
gegebenen Angebotsstrukturen als Hauptwettbewerbsstandorte zu betrachten. Hier finden sich insbeson-
dere im Sortiment Bekleidung umfassende Angebote (siehe Abbildung 7 auf der vorstehenden Seite).
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5 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Nachfragevolumen

5.1 Einzugsgebiet des Planvorhabens

Das Einzugsgebiet der projektierten Einzelhandelsentwicklung umfasst den Raum, aus dem die geplan-
ten Einzelhandelsbetriebe den uberwiegenden Teil ihres Umsatzes generieren werden und dadurch ei-
nen auch im Vergleich zum Wettbewerb hohen Marktanteil erreichen. Es markiert somit denjenigen stad-
tischen Teilraum, in dem die Ansiedlungsvorhaben eine hohe Versorgungsbedeutung fiir die wohnungs-
nahe Versorgung Ubernehmen.

Unter Beriicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird von den Gutachtern das Einzugsge-
biet fir das Planvorhaben prognostiziert. Dabei sind fir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung grund-
satzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,’

m die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-
vanten Anbieter im Standortumfeld,

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

m die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen bzw. zu erwartenden Agglomerationseffekten
resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topografischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten,

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

m die zentralortliche Funktion der Kommune.

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modell-
hafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betriebes/
Standortverbundes stammt. Dariiber hinaus kdnnen diffuse Zuflisse von auRerhalb erwartet werden.

7 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 Grundversorgung
die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. Mdbelsortiment).
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Vor allem aufgrund bestehender Wettbewerbsstrukturen, der Lage des Planvorhabens, zu unterstellender
Agglomerationseffekte, des Bevélkerungspotenzials im Standortumfeld und der Versorgungsfunktion des
Planvorhabens lasst sich ein Einzugsgebiet mit drei Zonen unterschiedlicher Einkaufsintensitaten abgren-
zen:

m Zone |: Dem Einzugsgebiet des Planvorhabens ist der Markt Elsenfeld, in dem sich das Planvor-
haben befindet, als Kerneinzugsgebiet zuzuordnen. Hier leben aktuell ca. 9.240 Einwohner.®

m Zone |I: Aufgrund der Lage und der Agglomerationseffekte ist davon auszugehen, dass das Plan-
vorhaben zudem ein erweitertes Einzugsgebiet mit einer relativ hohen Einkaufsintensitat erreichen
kann. Dieses umfasst die ndrdlich von Elsenfeld gelegenen Kommunen Kleinwallstadt (ca. 5.780
EW) und Hausen (ca. 1.870 EW) mit zusammen rd. 7.650 Einwohnern.®

m Zone lll: Darliber hinaus umfasst das Einzugsgebiet die Kommunen Erlenbach a. Main, Obern-
burg a. Main, Eschau, Mdnchberg, Réllbach, GroRwallstadt, Klingenberg, Wérth, Leidersbach und
M&mlingen mit zusammen rd. 51.470 Einwohnern.

Das vorhabenbezogene Einzugsgebiet weist somit ein Bevdlkerungspotenzial von rd. 68.360 Perso-
nen auf.

Fur den geplanten Supermarkt, den Lebensmitteldiscountmarkt und den Drogeriemarkt ist in diesem Zu-
sammenhang davon ausgehen, dass diese Betriebe aufgrund ihres Kernsortiments im periodischen Be-
darf insbesondere als Nahversorger fur die Gemeinde Elsenfeld fungieren werden. Darlber hinaus ist da-
von auszugehen, dass diese Einzelhandelsbetriebe erganzende (Nah-) Versorgungsfunktionen fir die im
Norden an Elsenfeld angrenzenden Kommunen Kleinwallstadt und Hausen lbernehmen werden. Vor die-
sem Hintergrund beschrankt sich das Einzugsgebiet der geplanten Anbieter des periodischen Bedarfs im
Wesentlichen auf die Zonen | und Il des abgegrenzten Einzugsgebietes.

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind in nachgeordnetem MaRe zusétzlich Kunden von au-
Rerhalb zu erwarten. Diese werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als sogenannte ,diffuse Um-
satzzuflusse” bertcksichtigt. Diese diffusen Umsatzzufliisse resultieren z. B. aus sporadischen Besu-
chen von Berufspendlern/ Geschéftsreisenden und Touristen. Da sich die Kaufkraftabschopfung aul3er-
halb des Einzugsgebiets auf einen vergleichsweise grofen Raum bezieht und die Kaufkraftabschdpfung
dort so gering ist, dass diese nicht mehr exakt fur diese Herkunftsgebiete prognostiziert werden kann,
sind die Wohnorte dieser Kundengruppen nicht mehr zum Einzugsgebiet des Planvorhabens zu z&hlen.

8 Bayerisches Amt fiir Statistik, Stand 31.12.2018
® ebenda, Stand 31.12.2018
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5.2 Relevantes Nachfragevolumen im prognostizierten Einzugsgebiet

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag,® gewichtet mit der gemeinde-
spezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevilkerung bestimmt.
Die Kennziffer stellt unabhangig von der Gemeindegrof3e das Verhaltnis des in der Gemeinde verfugba-
ren Netto-Einkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fur Ausgaben im Einzelhan-
del zur Verfugung steht. Fur den Markt Elsenfeld liegt mit einem Index von insgesamt 92,3 ein unter-
durchschnittliches Kaufkraftniveau vor. Auch alle anderen Kommunen des Einzugsgebietes — mit Aus-
nahme von Grof3wallstadt, Obernburg a. Main und Rd&llbach — weisen ein unterdurchschnittliche Kauf-
kraftniveau auf.

Die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben in Deutschland belaufen sich aktuell auf ca. 6.340 €. Fir die
projektrelevanten Sortimente liegen der Berechnung des Kaufkraftvolumens folgende jahrliche Ver-
brauchsausgaben p. P. zugrunde:

m Nahrungs- und Genussmittel: rd. 2.389 €
m Drogeriewaren: rd. 348 €
m Bekleidung: rd. 538 €
m Schuhe: rd. 96€
m Haushaltswaren/ Einrichtungsbedarf: rd. 107 €

Fir die projektrelevanten Sortimente lassen sich folgende Kaufkraftpotenziale errechnen:

Abbildung 9: Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet in den projektrelevanten Sortimenten

Haushaltswaren/
Einrichtungsbe-

Nahrungs- und

Genussmittel Drogeriewaren Bekleidung S

darf

Einzugsgebiet

Kaufkraft in Mio. €

Zone | 20,3 2,9 47 0,9 1,0
Zone Il 17,6 2,5 4,0 0,7 08
Zone Il 119,3 17,0 27,2 5,0 56
Summe 157,2 22,4 35,9 6,6 7.4

Quelle: eigene Berechnungen unter Verwendung MB-Research-Kaufkraftkennzahlen fiir Sortimente 2018; Werte gerundet.

10 Auf Basis von IfH-Daten aus dem Jahre 2018
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6  Prognose der Marktanteile und der Umsatzleistung
des Planvorhabens

Die Einschatzung der durch die Ansiedlung des Planvorhabens zu erwartenden Umsatze bildet die Vor-
aussetzung fur die Bestimmung der Umsatzumlenkungen und der hierdurch moglicherweise hervorgeru-
fenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Unter Berlicksichtigung der bestehenden Wettbewerbsstrukturen in der Gemeinde Elsenfeld und im wei-
teren Umland wird die zu erwartende Umsatzleistung der geplanten Einzelhandelsbetriebe ermittelt.

Die Umsatzerwartung des Planvorhabens héngt zunéchst von der Verkaufsflachengré3e und von der
Sortimentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitat des Standortes sowie die
standortbezogene Wettbewerbsintensitat.

Der Umsatzprognose des Planvorhabens liegen folgende Annahmen zugrunde:

m Der Umsatz des Planvorhabens wird unter Berlcksichtigung der zu erwartenden Agglomerations-
effekte prognostiziert.

m Ausgehend von der Annahme, dass mit dem Vorhaben leistungsfahige und attraktive Angebots-
formate realisiert werden sollen, wurden fiir die projektierten Nutzer hohe Umsatzleistungen ange-
nommen. In Bezug auf das Ausmalf} der Umsatzumlenkung wird somit eine Worst-Case-Betrach-
tung durchgeflhrt.

Wie in Kapitel 2 des Gutachtens bereits dargelegt, wird das der Auswirkungsanalyse zugrundeliegende
Nutzungskonzept wie folgt definiert:

m Neuaufstellung/ Erweiterung des bereits anséssigen Aldi Stud-Lebensmitteldiscountmarktes
(max. 1.350 m2 VKF)

m Neuaufstellung/ Erweiterung des bereits ansassigen dm-Drogeriemarktes (max. 800 m2 VKF)

m Neuaufstellung/ Erweiterung des bereits anséassigen Deichmann-Schuhfachmarktes
(max. 800 m2 VKF)

B Ansiedlung eines Getrankemarktes (max. 800 m2 VKF)
® Ansiedlung eines Bio-Supermarktes (max. 800 m2 VKF)
® Ansiedlung von Bekleidungsanbietern mit insgesamt max. 900 m2 VKF

m Ansiedlung eines Fachmarktes fur Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf (max. 800 m2 VKF).

Wie bereits begriindet, wird der potenzielle Mieter Mediteam aus der Umsatz-Umverteilungsprognose
ausgeklammert, da es sich dabei um einen spezialisierten Betrieb der Orthopadie- und Reha-Technik mit
einer deutlich untergeordneten Verkaufsflache fur Waren, die tberwiegend der arztlichen Verordnung un-
terliegen, handelt.
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6.1 Einzelhandelsbetriebe des periodischen Bedarfs — Lebensmitteldis-
countmarkt, Getrankemarkt, Bio-Supermarkt und Drogeriemarkt

Im Bereich des periodischen Bedarfs ist die Erweiterung der ansassigen Betriebe Aldi-Sid auf max.
1.350 m2 VKF und dm auf max. 800 m2 VKF sowie die Neuansiedlung eines Getrankemarktes mit max.
800 m2 VKF geplant. Perspektivisch ist zusatzlich auch die Ansiedlung eines Bio-Supermarktes mit max.
800 m2 VKF vorgesehen.

Die Umsatzprognose fiir die geplanten Anbieter des periodischen Bedarfs ist der Tabelle auf der Fol-
geseite zu entnehmen (siehe Abbildung 10).

Bei der Umsatzprognose wird berlicksichtigt, dass der Aldi Std-Lebensmitteldiscountmarkt und der dm-
Drogeriemarkt, die innerhalb des Marktegebietes neu aufgestellt werden sollen, insbesondere aufgrund
der Ansiedlung eines Aldi Sud-Lebensmitteldiscountmarktes und eines Muller-Drogeriemarktes in Erlen-
bach am Main mit einer deutlichen Wettbewerbsverscharfung konfrontiert werden.

Nach der BBE-Prognose wird auch der Lebensmitteldiscountmarkt mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
den Grof3teil des prognostizierten Umsatzes im Kernsortiment (ca. 7,2 Mio. €) erwirtschaften, sodass
diese Filiale fur die Bevolkerung der Marktgemeinde Elsenfeld und fir die im Norden angrenzenden Ge-
meinden Kleinwallstadt und Hausen einen wichtigen Trager der wohnortnahen Versorgung darstellt. Hier-
bei wird der Aldi Stid-Lebensmitteldiscountmarkt - bezogen auf das im Einzugsgebiet verfigbare Kauf-
kraftvolumen - einen Marktanteil von ca. 17 % erreichen. Dartber hinaus werden rd. 12 % des Umsatzes
im Kernsortiment (ca. 0,9 Mio. €) mit Kunden generiert, die von aufterhalb des Einzugsgebietes stam-
men.

Fir den erweiterten Aldi Std-Discountmarkt (ca. 1.350 m? Verkaufsflache) ist unter Berticksichtigung der
sonstigen Sortimente/ Aktionswaren (ca. 1,7 Mio. €) somit ein Umsatzvolumen von max. 9,8 Mio. € zu
prognostizieren. Mit einem Gesamtumsatz von rd. 9,8 Mio. € wird dabei unterstellt, dass die Filiale nach
der projektierten Erweiterung einen weit tiber dem Durchschnitt des Aldi Siid-Filialnetz (rd. 8,4 Mio. €)*!
liegenden Umsatz erzielen kann.

Somit wird im Folgenden davon ausgegangen, dass die Erweiterung des Aldi Stid-Marktes mit einer Um-
satzsteigerung in Hohe von max. 1,0 Mio. € einhergehen wird. Eine nennenswerte Veranderung der be-
stehenden Kunden- und Kaufkraftstrome wird durch die Erweiterung der Filiale jedoch nicht ausgelést,
sodass die Mehrumséatze im Wesentlichen aus einer erhdhten Kaufkraftbindung im bereits angelegten
Einzugsgebiet resultieren werden.

1 vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2018/ 2019
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Abbildung 10: Kaufkraftabschépfung des Planvorhabens im periodischen Bedarf innerhalb des prognostizierten Einzugsgebietes

Discountmarkt Getrankemarkt Drogeriemarkt Bio-Supermarkt
(Aldi Sud, max. 1.350 m2 VKF) (max. 800 m2 VKF) (dm, max. 800 m2 VKF) (max. 800 m2 VKF)
Kaufkraft- Umsatzerwar- Kaufkraft- Umsatzerwar- Kaufkraft- Umsatzerwar- Kaufkraft- Umsatzerwar-
Umsatzherkunft Kaufkraft bindung tung bindung tung bindung tung bindung tung
in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €

Zone | — Markt Elsenfeld 23,2 21 4,9 4 0,9 7 1,6 9 2,0
Nahrungs- und Genussmittel 20,3 22 4,5 4 0,9 2 0,4 9 1,9
Drogeriewaren 2,9 12 0,4 A A 40 1,2 3 0,1

Zone Il - Kleinwallstadt und 20,1 11 23 > 0.3 5 10 4 0.9

Hausen

Nahrungs- und Genussmittel 17,6 12 2,1 2 0,3 1 0,2 5 0,8
Drogeriewaren 2,5 7 0,2 . . 30 0,8 4 0,1

Einzugsgebiet gesamt 43,3 17 7,2 3 1.2 6 2,6 7 2,9
Nahrungs- und Genussmittel 37,9 17 6,6 3 1,2 2 0,6 7 2,7
Drogeriewaren 54 10 0,6 . . 37 2,0 4 0,2

Streuumsaétze A A 0,9 A 0,2 A 0,6 A 0,5

Kernsortimente gesamt A. A 8,1 A. 1,4 A 3,2 A 34

Sonstige Sortimente? A A 1,7 A A A 0,6 A 0,2

Planvorhaben gesamt A A 9,8 A 1,4 A 3,8 A 3,6

£ u. a. Aktionswaren, Zeitschriften, Schreib-/ Spielwaren, Haushaltwaren, Foto/ Media, Dekoration/ Kerzen, Schmuck/ Textilien

Quelle: BBE-Berechnungen 2020 unter Verwendung von IFH-Pro-Kopf-Ausgaben/ MBR-Kaufkraftkennziffern
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Abbildung 11: Umsatzerwartung des Aldi Siid-Marktes nach Sortimenten

Planvorhaben Umsatzerwartung in Mio. €

Sortimente Dis?\?;?]tg:;‘rkt Dis(gggrr:mgrkt Veranderung
Nahrungs- und Genussmittel 6,7 7,3 +0,6
Drogeriewaren 0,7 0,8 +0,1
Sonstige Sortimente 1,4 1,7 +0,3
Summe 8,8 9,8 +1,0

Quelle:  Eigene Darstellung und Berechnung nach Angaben des Auftraggebers 2020

Fur den geplanten Getréankemarkt ist bei einer Verkaufsflache von bis zu 800 m2 ein Umsatz von rd.
1,4 Mio. € zu prognostizieren. Hiervon wird der GrofR3teil des Umsatzes (rd. 1,2 Mio. €) mit Kunden aus
dem Einzugsgebiet generiert. Die diffusen Umsétze mit Kunden von auf3erhalb des Einzugsgebietes be-
laufen sich auf max. 0,2 Mio. €.

Bei einer Verkaufsflache von max. 800 m2 und einem Umsatz von rd. 1,4 Mio. € wirde auf dieser Flache
eine fur Getrankemarkte Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitat von rd. 1.750 €/ m2 Verkaufsflache
erreicht. Gemal den Vergleichswerten der BBE Markt- und Strukturdaten 2017 liegt die durchschnittliche
Flachenleistung von Getrankemarkten bei rd. 1.600 € je m? Verkaufsflache, wobei dieser Wert eine
Spanne zwischen dem Minimalwert von rd. 1.400 und dem Maximalwert von rd. 1.800 € je m? Verkaufs-
flache Gberdeckt.

Weiterhin ist die Einmietung eines Drogeriemarktes mit einer Verkaufsflache von max. 800 m2 zu be-
ricksichtigen. Hierbei handelt es sich um eine kleinflachige Verlagerung innerhalb des Marktegebietes,
verbunden mit einer Verkaufsflachenerweiterung um ca. 170 m2,

Unter Beachtung des vorhandenen sortimentsbezogenen Kaufkraftpotenzials, der Gesamtattraktivitat des
Standortes und des Planvorhabens sowie der Intensitat des Wettbewerbs kann von dem geplanten Dro-
geriemarkt eine maximale Umsatzleistung von ca. 3,8 Mio. € generiert werden. Der weit Uberwiegende
Anteil des zu erwartenden Umsatzes wird mit ca. 3,2 Mio. € auf die Kernsortimente Drogeriewaren und
Lebensmittel entfallen. Ein Umsatz in Hohe von insgesamt rd. 0,6 Mio. € wird zudem mit sonstigen Sorti-
menten erwirtschaftet werden. Hierunter sind insbesondere die Sortimente Babybekleidung, Tiernah-
rung/ -pflege, Kerzen, Strumpfwaren, Bilderrahmen und Foto/ Optik zu verstehen. Diese stellen eine Ab-
rundung des vorgehaltenen Kernsortiments dar und werden auf Klein- und Kleinstflachen angeboten.

Es wird davon ausgegangen, dass die geplante kleinrdumige Verlagerung und Erweiterung des Drogerie-
marktes zu einer Umsatzsteigerung in Hohe von max. 0,6 Mio. € fuhrt.
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Abbildung 12: Umsatzerwartung des dm-Drogeriemarktes nach Sortimenten

Planvorhaben Umsatzerwartung in Mio. €

Sortimente Dro(%zrriﬁgsa Ll Dr?r?;crﬁrg?)rkt Veranderung
Nahrungs- und Genussmittel 0,6 0,8 +0,2
Drogeriewaren 2,0 2,4 +0,4
Sonstige Sortimente 0,6 0,6

Summe 3,2 3,8 +0,6

Quelle:  Eigene Darstellung und Berechnung nach Angaben des Auftraggebers 2020

Fur den Bio-Supermarkt (max. 800 m? VKF) ergibt sich ein Gesamtumsatz von max. 3,6 Mio. €. Hiervon
entfallen auf die Nahrungs- und Genussmittel rd. 3,2 Mio. €, auf die Drogeriewaren rd. 0,2 Mio. € und auf
die Nonfood-Sortimente rd. 0,2 Mio. €. Im Rahmen der Umsatzprognose fiir den geplanten Bio-Super-
markt ist zu berlcksichtigen, dass derzeit kein Bio-Supermarkt in der Marktgemeinde Elsenfeld anséssig
ist.

6.2 Sonstige Fachmarkte

Neben den oben aufgefiihrten Anbietern des periodischen Bedarfs Supermarkt, Lebensmitteldiscount-
markt und Drogeriemarkt sind im Marktegebiet weitere Fachmarkte geplant.

Fur die ergdnzenden Nutzungen auf dem Planareal steht die Neuaufstellung/ Erweiterung des bereits an-
sassigen Deichmann-Schuhfachmarktes (max. 800 m2 VKF), die Ansiedlung von einem bis max. drei Be-
kleidungs-Fachmarkten mit insgesamt max. 900 m2 VKF und die Ansiedlung eines Fachmarktes fur
Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf (max. 800 m2 VKF) zur Diskussion.

Fur die bis zu drei geplanten Bekleidungsfachmaérkte ist bei einer Verkaufsflache von insgesamt ca.
900 m? ein Umsatz von rd. 1,2 Mio. € zu prognostizieren. Somit wirde auf dieser Flache eine fir Beklei-
dungsfachmarkte durchaus marktibliche Flachenproduktivitéat von rd. 1.300 €/ m2 Verkaufsflache erreicht.

Der Schuhfachmarkt kann am Standort nach der geringfiigigen Erweiterung einen maximalen Umsatz
von ca. 1,4 Mio. € erwirtschaften, was einer durchschnittliche Flachenleistung von ca. 1.800 € je m? Ver-
kaufsflache entspricht. Die Verkaufsflachenerweiterung von derzeit rd. 480 m? auf max. 800 m? Verkaufs-
flache und die infolge der Neuaufstellung zu erwartende Attraktivitatssteigerung wird somit in eine Um-
satzsteigerung von max. 0,6 Mio. € Uberfuhrt werden kénnen.

Fur den Fachmarkt fir Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf mit max. 800 m2 Verkaufsflache ist
ein Umsatz von max. 0,9 Mio. € zu prognostizieren.
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Abbildung 13: Marktanteile und Umsatzerwartung erganzender Fachmérkte

Kaufkraft Erwartete Erwarteter
Fachmarkt/ Umsatzherkunft Kaufkraftbindung Umsatz

in Mio. € in % in Mio. €

Bekleidungsfachmarkt (max. 900 m? VKF)

Einzugsgebiet, davon 35,9 3 1,0
Zone | 4,7 10 0,5
Zone Il 4,0 5 0,2
Zone llI 27,2 1 0,3

Diffuse Umsatzzufliisse A A 0,2

Gesamt A A 1,2

Schuhfachmarkt (max. 800 m? VKF)

Einzugsgebiet, davon 6,6 12 1,0
Zone | 0,9 30 0,3
Zone Il 0,7 20 0,1
Zone llI 5,0 12 0,6

Diffuse Umsatzzufliisse A A 0.4

Gesamt A A 14

Fachmarkt fur Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf (max. 800 m2 VKF)

Einzugsgebiet, davon 7.4 10 0,7
Zone | 1,0 20 0,2
Zone Il 0,8 10 0,1
Zone lll 5,6 7 0,4

Diffuse Umsatzzufliisse A A 0,2

Gesamt A A 0,9

Quelle: BBE-Prognose und —Berechnungen 2020
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Insgesamt wird das Planvorhaben einen Gesamtumsatz von max. 22,1 Mio. € erzielen kdnnen. Unter Be-
riicksichtigung der Bestandsumsétze der Betriebe, die am Standort heute bereits ansassig sind, ergibt
sich ein Mehrumsatz von rd. 9,3 Mio. €.

Abbildung 14: Umsatzerwartung des Planvorhabens nach Sortimenten

Sortimente Umsatzprognose in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel* 12,8
Drogeriewaren? 3,3

Sonstige Sortimente3 2,5
Bekleidung 1,2

Schuhe* 1,4
Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf 0,9

Summe 22,1

1 inkl. Bestandsumsétze Aldi Sud (ca. 6,7 Mio. €) und dm (ca. 0,6 Mio. €)

2 inkl. Bestandsumsatze Aldi Siid (ca. 0,7 Mio. €) und dm (ca. 2,0 Mio. €)

3 u. a. Aktionswaren, Zeitschriften, Schreib-/ Spielwaren, Haushaltwaren, Tchibo-Shop, Foto/ Media, Dekoration/

Kerzen, Schmuck/ Textilien der Lebensmittelmarkte und des Drogeriemarktes; inkl. Bestandsumséatze Aldi Sid (ca.
1,4 Mio. €) und dm (ca. 0,6 Mio. €)

4 inkl. Bestandsumsatz Deichmann (ca. 0,8 Mio. €)

Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung nach Angaben des Auftraggebers 2020

Bei der Bestimmung der Eingangsparameter der vorab dargelegten Umsatzprognose wurde bertcksich-

tigt, dass sich fur die einzelnen Betriebe aufgrund der Lage innerhalb des modernisierten Marktegebietes
positive Agglomerationseffekte ergeben werden, die sich in entsprechend hohen Prognoseumséatzen nie-
derschlagen.

Abgesenkt wirde die Umsatzleistung des Vorhabens, wenn statt eines Fachmarktes flr Haushaltswaren
und Einrichtungsbedarf das Mediteam Gesundheitszentrum eingemietet wirde. Auswirkungen auf die
Grole des Einzugsgebiets und die Intensitat der Kaufkraftabschopfung in den tbrigen Sortimenten sind
in diesem Falle jedoch nicht zu erwarten.
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7  Umsatzumverteilungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurden die Umséatze und Abschépfungsquoten im Einzugsgebiet des Vorhabens
prognostiziert und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung das Planvorhaben ibernehmen kann.

Im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist der zu erwartende Umsatz der Projektplanung
als maf3gebliche BewertungsgréfRe heranzuziehen, der Ausldser fir Veranderungen von Kaufkraftstro-
men und in deren Folge fir Auswirkungen auf bestehende Angebotsstrukturen sein kann.

Im Rahmen der Prognose ist vorauszusetzen, dass der Umsatz, der im Realisierungsfall am Planstandort
gebunden wird, zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht. Denn weder ein erweiterter noch
ein neuer Anbieter vergrof3ert den verfligbaren "Kaufkraftkuchen”, sondern sorgt lediglich fur eine raumli-
che Umverteilung des Umsatzes. Dies ist grundsétzlich als ein rechtlich tolerierbarer Wettbewerbseffekt
anzusehen; sollten aber die vom Vorhaben induzierte Umsatzverlagerung dazu fiihren, dass andere zent-
rale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung anderenorts unzumutbar beeintrachtigt
werden, kdnnten sich dadurch stadtebaulich negative Auswirkungen ergeben und die Genehmigungsfa-
higkeit des Vorhabens infrage gestellt werden.

Ausgehend vom Status quo werden die Veranderungen der Kaufkraftstrome im Rahmen einer Kaufkraft-
strom-Modellrechnung simuliert. Das Prognosemodell beriicksichtigt folgende Faktoren:

m Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet,

m Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Kundenwohnorten im Untersuchungsgebiet und
den relevanten Wettbewerbsstandorten,

m Standorte, Dimension und Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber,

m Agglomerationseffekte des Planvorhabens.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatz-Umverlagerungseffekte sind die Gutachter von folgen-
den Annahmen ausgegangen:

m Die durch die Einzelhandelsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie
zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsaus-
richtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Planvorhabens in erster Linie
grolRere Wettbewerbsbetriebe anzusehen sind.

m  Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlagerungsef-
fekte ab. Somit sind Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Projektstandortes starker von
Umsatzverlagerungen betroffen als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbetriebe.

Dieser Annahme liegt die Tatsache zugrunde, dass flir den Verbraucher die Attraktivitat von Ein-

zelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden Zeit-
und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist je-

doch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage
bestimmt.

So weisen insbesondere Guter des taglichen Bedarfs wie - z. B. Lebensmittel und Drogeriewaren

- aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der relativ hohen Einkaufsfrequenz eine hohe
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Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass bereits nach relativ kurzer Zeitdistanz
die Nachfrage nach diesen Giitern deutlich abnimmt.

Auf Basis dieser Prognose kénnen Aussagen darliber getroffen werden, welche Standorte bei der Reali-
sierung des Planvorhabens in welchem Umfang von Umsatzeinbuf3en betroffen sein werden.

Das eingesetzte Simulationsmodells wurde bereits in zahlreichen Praxissituationen erprobt und verfei-
nert, sodass es zur Abschatzung der Auswirkungen von Einzelhandel auf die Kaufkraftbindung und die
Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet geeignet erscheint.

Im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen durch die Neuaufstellung und Erweiterung des
Aldi Std-Lebensmitteldiscountmarktes, des dm-Drogeriemarktes und des Deichmann-Schuhfachmarktes
ist der zu erwartende Zusatzumsatz der Projektplanung als maf3gebliche Bewertungsgréf3e heranzuzie-
hen, der Ausldser fur Veranderungen von Kaufkraftstromen und in deren Folge fir Auswirkungen auf be-
stehende Angebotsstrukturen sein kann. Der bereits am Standort ,gebundene® Umsatz 16st hingegen bei
der Neuaufstellung eines langjahrig am Markt eingefiihrten Einzelhandelsbetriebes keine zusatzlichen
Wettbewerbswirkungen aus. Hierzu hat das BVerwG u. a. in einem Urteil von 12.02.2009 ausgefihrt,
dass ,von der gegebenen stadtebaulichen Situation auszugehen (ist). Diese wird nicht nur von den ande-
ren vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Betrieb, dessen Erweiterung geplant
ist, in seinem bisherigen Bestand gepragt.“*?

Die Umlenkungseffekte werden im Folgenden dargestellt, wobei die Kernsortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Drogeriewaren, Bekleidung, Schuhe und Haushaltswaren/ Einrichtungsbedarf der geplanten
Einzelhandelsbetriebe im Vordergrund stehen. Hierbei werden die sortimentsbezogenen Umséatze der
Neuansiedlungen und die sortimentsbezogenen Mehrumsatze infolge der Neuaufstellungen und Erweite-
rungen des Aldi Std-Lebensmitteldiscountmarktes, des dm-Drogeriemarktes und des Deichmann-Schuh-
fachmarktes summarisch nach Sortimenten betrachtet (vgl. nachfolgende Tabelle).

In den nachfolgenden Kapiteln werden die Ergebnisse der Modellrechnung zu den zu erwartenden Aus-
wirkungen dargestellt. Hierbei verstehen sich die nachfolgenden Betrachtungen als Worst-Case-Szena-
rio. Dabei werden maximale Verkaufsflachen, eine hohe Leistungsfahigkeit des Vorhabens, bedeutsame
Agglomerationseffekte und damit die denkbar starksten Auswirkungen auf stadtebaulich integrierte Wett-
bewerber (in zentralen Versorgungsbereichen) zugrunde gelegt.

12 vgl. BVerwG, Urteil vom 12. Februar 2009 - 4 B 3.09
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Abbildung 15: Wettbewerbsrelevanter Mehrumsatz des Planvorhabens nach Sortimenten

Sortimente Umsatzprognose in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel* 5,5
Drogeriewaren? 0,6

Sonstige Sortimente® 0,5
Bekleidung 1,2

Schuhe* 0,6
Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf 0,9

Summe 9,3

1 ohne Bestandsumsatze Aldi Sud (ca. 6,7 Mio. €) und dm (ca. 0,6 Mio. €)

2 ohne Bestandsumsatze Aldi Sud (ca. 0,7 Mio. €) und dm (ca. 2,0 Mio. €)

3 u. a. Aktionswaren, Zeitschriften, Schreib-/ Spielwaren, Haushaltwaren, Tchibo-Shop, Foto/ Media, Dekoration/

Kerzen, Schmuck/ Textilien der Lebensmittelmarkte und des Drogeriemarktes, ohne Bestandsumsétze Aldi Sud
(ca. 1,4 Mio. €) und dm (ca. 0,6 Mio. €)
4 ohne Bestandsumsatz Deichmann (ca. 0,8 Mio. €)

Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung nach Angaben des Auftraggebers 2020

Seite 34 von 52



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse « Einzelhandelsentwicklung ¢ Markt Elsenfeld

7.1 Anbieter des periodischen Bedarfs —Lebensmitteldiscountmarkt, Ge-
trAnkemarkt, Bio-Supermarkt und Drogeriemarkt

Mit der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes, eines Getrdnkemarktes, eines Drogeriemarktes
und eines Bio-Supermarktes ist am Planstandort in den Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren ein wettbewerbsrelevanter Mehrumsatz von insgesamt max. 6,1 Mio. € zu erwarten.

Das Planvorhaben wird im Hinblick auf die Ansiedlung der Anbieter des periodischen Bedarfs nahezu sei-
nen Gesamtumsatz durch Umsatzumlenkungen gegeniber den Wettbewerbsbetrieben innerhalb des en-
geren Untersuchungsgebietes generieren.

Umverteilung in Elsenfeld

Wie vorab bereits dargelegt, sind im Plangebiet bei Neuansiedlung eines Bio-Supermarktes und eines
Getrankemarktes sowie gleichzeitiger Neuaufstellung des Aldi Stid-Discountmarktes sowie des dm Dro-
geriemarktes im Sortimentsbereich des periodischen Bedarfs Mehrumsatze von etwa 6,1 Mio. € zu erwar-
ten.

Mit max. 2,2 Mio. € sind die hochsten Umverteilungseffekte gegeniiber den Wettbewerbern im Markt
Elsenfeld zu prognostizieren. Dies entspricht einer Umverteilungsquote von insgesamt max. 8 %.
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Abbildung 16: Umsatzumverteilungseffekte der geplanten Anbieter des periodischen Bedarfs nach Sortimenten

derzeitiger Umverteilung derzeitiger Umverteilung derzeitiger Umverteilung
Umsatz Umsatz Umsatz

Umverteilung

Standort in Mio. € in %€ in Mio. € in Mio. € in %€ in Mio. € in Mio. € in %€ in Mio. €
Elsenfeld 24,8 8 2,1 24 6 0,1 27,2 8 2,2
B Marktegebiet 8,2 8 0,7 0,8 3 *) 9,0 8 0,7
B Ortsmitte 2,4 2 <0,1 * * * 24 1 <01
B sonstige Standorte 14,2 10 1,4 1,6 6 0,1 15,8 9 1,5
Obernburg am Main 27,2 4 11 3,0 3 0,1 30,2 4 1,2
B Ortsmitte 4,4 2 0,1 0,5 * *) 4,9 2 0,1
B sonstige Standorte 22,8 4 0,9 2,5 4 0,1 25,3 4 1,0
Erlenbach am Main 25,2 4 1,0 8,8 5 0.4 34,0 4 14
B Ortsmitte 4.3 2 0,1 * * * 43 2 0,1
B sonstige Standorte 20,9 4 0,9 8,8 5 0,4 29,7 4 1,3
Eschau 7,5 2 0,1 1,0 * * 7,0 1 0,1
GrofRwallstadt 8,7 2 0,2 15 ™*) ™*) 10,2 2 0,2
Kleinwallstadt 51 2 0,1 0,5 *) *) 39 3 0,1
Klingenberg a. Main 3,6 2 0,1 0,5 ™*) ™*) 4,1 2 0,1
Leidersbach 4,8 2 0,1 0,6 ™*) ™*) 54 2 0,1
Momlingen 5,9 1 0,1 0,9 ™*) ™*) 6,8 1 0,1
Ménchberg 1,0 * * 0,3 *) * 1,3 @] *)
Rollbach * * * * * * * * *
Worth am Main 23,0 1 0,2 3,0 *) *) 26,0 1 0,2
Diffuse Umverteilung A A 0,4 A A <0,1 A A 0,4
Gesamt A A 55 A A. 0,6 A A 6,1
g*) marginal, d. h. < 0,1 Mio. € bzw. < 1 %, Quelle: BBE-Berechnungen 2019 (Rundungsdifferenzen méglich)

ohne die Bestandsumsétze von Aldi Std und dm, die im Rahmen des Planvorhabens innerhalb des Marktegebietes verlagert/ erweitert werden sollen
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Wettbewerblich am starksten tangiert wird hierbei der Edeka-Bauer-Markt in Gewerbegebietslage im Nor-
den von Elsenfeld, der einen Umsatzverlust in einer Grél3enordnung von rd. 9 % hinzunehmen héatte. Fir
diesen Markt sind die hdchsten Umverteilungen zu erwarten, da dieser Betrieb derzeit den grof3ten Le-
bensmittelmarkt in Elsenfeld darstellt.

Daruber hinaus werden auch die im Marktegebiet ansassigen Wettbewerber Umsatzverluste hinzuneh-
men haben, die sich auf rd. 8 % des heutigen Umsatzes addieren. Mit Verlusten von max. 9 % werden
dabei der Lidl-Markt und der Toom-Getrankemarkt am starksten tangiert werden.

In der Ortsmitte von Elsenfeld spricht der hier ansassige kleinteilige Einzelhandel vor allem die fuRlaufig

erreichbare Bevolkerung an (rd. 2.000 Einwohner, eine Wegedistanz von 500 Metern). Deshalb werden

die hier anséassigen Betriebe mit vergleichsweise geringen Verlusten von insgesamt weniger als 0,1 Mio.
€ (max. 1 % des heutigen Umsatzes) zu rechnen haben.

Umverteilung auRerhalb von Elsenfeld

AuBerhalb des Marktes Elsenfeld sind mit insgesamt max. 1,2 Mio. € bzw. 1,4 Mio. € des derzeitigen Um-
satzes noch die umfangreichsten Wettbewerbswirkungen in den Stadten Obernburg am Main und Erlen-
bach am Main zu erwarten. Diese Umsatzumverteilung wird vor allem die hier ansassigen Lebensmittel-
und Drogeriemarkte betreffen.

In den sonstigen Kommunen des Untersuchungsgebietes werden die Wettbewerbswirkungen gegentber
den hier anséssigen Lebensmittel- und Drogeriemarkten noch geringer ausfallen.

AuBerhalb des Untersuchungsraumes wird ein Umsatzanteil von max. 0,4 Mio. € im Rahmen einer diffu-
sen Umverteilung generiert. Somit werden ein Bio-Supermarkt, ein Lebensmitteldiscountmarkt, ein Ge-
trankemarkt und ein Drogeriemarkt am Planstandort ihre Umsétze auch durch Umverteilungen bei Betrie-
ben auRerhalb des engeren Untersuchungsgebietes erwirtschaften.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass sich die Umverteilungseffekte im periodischen Bedarf
sowohl im Markt Elsenfeld als auch in den Umlandkommunen bei der aktuellen Planung in einer Grofl3en-
ordnung von unter 10 % des derzeitigen Umsatzes bewegen, sodass eine Gefahrdung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgung durch das Planvorhaben grundsatzlich auszu-
schlieRen ist.
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7.2 Sonstige Fachmarkte

Als erganzende Nutzungen steht auf dem Planareal die Neuaufstellung/ Erweiterung des bereits im Mark-
tegebiet ansassigen Deichmann-Schuhfachmarktes (max. 800 m2 VKF), die Ansiedlung von einem his
max. drei Bekleidungsanbietern mit insgesamt max. 900 m2 VKF und die Ansiedlung eines Fachmarktes
fir Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf (max. 800 m2 VKF) zur Diskussion.

Auch die sonstigen Fachmaérkte werden den Grof3teil ihrer Umsétze durch Umverteilungen innerhalb des
engeren Untersuchungsgebietes erwirtschaften.

Fur die bis zu drei Bekleidungsanbieter mit insgesamt max. 900 m2 VKF wird ein Umsatz von rd.
1,2 Mio. € prognostiziert.

Die grofiten Wettbewerbswirkungen sind aufgrund der raumlichen Nahe und der Sortimentsiberschnei-
dung mit rd. 9 % bzw. 0,4 Mio. € gegentber den Bekleidungsanbietern AWG Mode Center, Takko, Kik
und Ernsting's family innerhalb des Méarktegebietes Erlenbacher StralRe zu erwarten.

AuRerhalb des Marktes Elsenfeld ist bei Realisierung von wettbewerbsgleichen Anbietern aufgrund be-
stehender Angebotsstrukturen nur noch in Grof3wallstadt und in Leidersbach mit quantifizierbaren Wett-
bewerbswirkungen zu rechnen. Diese bewegen sich mit Umsatzumverteilungsquoten von jeweils max.

3 % des derzeitigen Umsatzes auf vergleichsweise niedrigem Niveau.

Die diffuse Umverteilung, d. h., die Umverteilung gegentber Wettbewerbsbetrieben, die im erweiterten
Untersuchungsgebiet ansassig sind (vgl. Kapitel 4.2), belauft sich auf max. 0,2 Mio. €. Im Bereich Beklei-
dung stellen die Kommunen Grof3ostheim und Miltenberg im erweiterten Untersuchungsgebiet die
Hauptwettbewerbsstandorte da. Bei einer Umverteilung von max. 0,2 Mio. € ist hier eine Umverteilungs-
quote von max. 1 % des derzeitigen Umsatzes zu erwarten.

Durch die Neuaufstellung und Erweiterung des bereits im Marktegebiet ansassigen Schuhfachmarktes
(Deichmann, max. 800 m2 VKF) ist ein vergleichsweise geringer Mehrumsatz von max. 0,6 Mio. € zu
prognostizieren. Aufgrund des vergleichsweise geringen Mehrumsatzes sind im Realisierungsfall des
neuen Schuhfachmarktes auch nur sehr begrenzte Wettbewerbswirkungen zu erwarten.

Die Wettbewerbswirkungen werden sich im Wesentlichen auf Wettbewerbsbetriebe innerhalb von Elsen-
feld — insbesondere auf den Schuhfachmarkt Quick Schuh — konzentrieren. Die Umverteilungsquote wird
max. 9 % des derzeitigen Umsatzes erreichen.

In den Nachbarkommunen von Elsenfeld ist der Wettbewerb im Schuhsegment vergleichsweise gering
ausgepragt. So gibt es nur in einzelnen Nachbarkommunen Schuhfachgeschéfte. Diese sind jedoch im
Gegensatz zum Planvorhaben inhabergefiihrt und deutlich kleiner dimensioniert (z. B. Schuhhaus Wober
in Erlenbach am Main, Schuhkultur in Kleinwallstadt und Schuhhaus Wolfstetter in Obernburg am Main).

GroRere Schuhfachmarkte, die mit dem Planvorhaben vergleichbar sind, finden sich beispielsweise erst
in Birstadt (Quick Schuh) oder GroRostheim (Schuhwerk). Die Wettbewerbseffekte bewegen sich mit
Umsatzumverteilungsquoten von max. 5 % des derzeitigen Umsatzes auf vergleichsweise niedrigem Ni-
veau.

Zudem ist davon auszugehen, dass rd. 0,3 Mio. € des Mehrumsatzes auf diffuse Umverteilungen gegen-
Uber Anbietern auRerhalb des Untersuchungsgebiets sowie auf den Online-Handel entfallen. So finden
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sich groRere Schuhfachmarkte, die mit dem Planvorhaben vergleichbar sind, beispielsweise erst in
Birstadt (Quick Schuh) oder GroRRostheim (Schuhwerk). Auch hierbei kénnen betriebsgefahrdende Wett-
bewerbseffekte ausgeschlossen werden.

Insgesamt ist bei der Erweiterung des Schuhfachmarktes mit Umverteilungseffekten von jeweils deutlich
unter 10 % des derzeitigen Umsatzes zu rechnen. Somit kdnnen Umstrukturierungen im Einzelhandels-
besatz und ggf. sogar BetriebsschlieBungen infolge der durch das Planvorhaben induzierten Umsatzver-
lagerungen innerhalb und aufRerhalb der Gemeinde Elsenfeld ausgeschlossen werden.

Auch der geplante Fachmarkt fur Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf wird mit max. 9 % des der-
zeitigen Umsatzes die intensivsten Wettbewerbswirkungen innerhalb des Marktes Elsenfeld ausldsen,
wovon insbesondere die ebenfalls im Marktegebiet ansassigen Nonfood-Discounter Jawoll und Tedi be-
troffen sein werden.

AulRerhalb von Elsenfeld sind im weiteren Untersuchungsgebiet lediglich in Obernburg am Main und in
GroRwallstadt noch Wettbewerbswirkungen zu quantifizieren.

Da innerhalb des Untersuchungsgebietes ein vergleichsweise gering ausgepragtes Angebot an Haus-
haltswaren und Einrichtungsbedarf besteht, sind auch quantifizierbare Umverteilungswirkungen auf3er-
halb des engeren Untersuchungsgebietes zu erwarten (diffuse Umverteilung, max. 0,4 Mio. €).

Diese diffuse Umverteilung wird sich - wie auch im Sortiment Bekleidung - im Wesentlichen auf Ange-
botsstandorte im erweiterten Untersuchungsgebiet und hier insbesondere auf Wettbewerber in Milten-
berg, Sulzbach a. Main, Ladenbach und Kleinheubach beziehen. Umsatzumverteilungen in existenzge-
fahrdender GroRRenordnung werden dabei keinesfalls ausgeldst.
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Abbildung 17: Umsatzumverteilungseffekte der Fachmarkte

Bekleidung Haushaltswaren/ Einrichtungsbedarf
derzeitiger Umverteilung derzeitiger Umverteilung derzeitiger Umverteilung
Umsatz Umsatz Umsatz

Umverteilung

Standort in Mio. € in %€ in Mio. € in Mio. € in %€ in Mio. € in Mio. € in %€ in Mio. €
Elsenfeld 4,6 9 0,4 1,8 6 0,2 2,1 9 0,2
B Marktegebiet 3,7 11 0,4 1,8 9 0,2 21 9 0,2
W sonstige Ortsmitte * * * * * * * * *
B sonstige Standorte® 0,9 * * * * * * * *
Obernburg am Main 1,3 *) *) 0,6 5 ®*) 3,8 7 0,3
B Ortsmitte 0,5 * * 0.6 5 * 0.2 * *
B sonstige Standorte 0,7 *) *) ™* * * 3,6 7 0,3
Erlenbach am Main 0,6 *) *) 0,5 4 * 0,5 * *
B Ortsmitte * * * 05 4 * 03 * *
B sonstige Standorte 0,6 * * * * * 0,2 * *
Eschau 0.2 * * * * * * * *
GroRwallstadt 7,2 3 0,2 ®*) ®*) ®*) 1,9 5 0,1
Kleinwallstadt 05 * * 05 4 * 01 * ®
Klingenberg am Main 0,9 * * 0,1 ™*) ™*) ™*) * *
Leidersbach 14,3 3 0,4 0,3 *) *) 0,5 * *
Momlingen 5,7 *) *) 1,7 3 0,1 *) * *
Monchberg * * * * * * * * *
Rollbach 03 * * * * * * * *
Waorth am Main 0,7 *) *) *) *) *) 0,5 *) *)
Diffuse Umverteilung . J. 0,2 J. . 0,3 J. J. 0,4
Gesamt A A 1,2 A A. 0,6 A A 0,9
g*) marginal, d. h. < 0,1 Mio. € bzw. <1 %, Quelle: BBE-Berechnungen 2018 (Rundungsdifferenzen maglich)

ohne den Bestandsumsatz von Deichmann, der im Rahmen des Planvorhabens innerhalb des Marktegebietes verlagert/ erweitert werden soll
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8  Stddtebauliche Bewertung der geplanten Einzelhandels-
entwicklung

Die prognostizierten Umverteilungseffekte des Vorhabens sind im Hinblick auf die versorgungsstrukturel-
len und stadtebaulichen Auswirkungen in Elsenfeld und in den umliegenden Kommunen zu bewerten.
Dabei stehen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versor-
gungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgung im Vordergrund.

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzver-
lagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden oder die Nah-
versorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.'® Diese nachteiligen Auswirkungen wéren zu un-
terstellen, wenn infolge der geplanten Einzelhandelsentwicklung solche Betriebe geschlossen werden,
die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nach-
nutzungen realisiert werden kdnnen.

Die Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen wére dann beeintrachtigt, wenn bei Reali-
sierung der Projektplanung die Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen
oder die Entwicklungschancen zum Ausbau benachbarter zentraler Versorgungsbereiche eingeschrénkt
wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelméafig dann vor, wenn

m die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens fla-
chendeckende Geschéftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprégenden Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen zu beflirchten sind, bzw.

m das Planvorhaben zu Leerstdnden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fihrt und

m das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kénnte.

Im Hinblick auf die wettbewerblichen Effekte des Planvorhabens ist allgemein darauf hinzuweisen, dass
sich die gréften Wettbewerbswirkungen gegeniiber den nachstgelegenen Wettbewerbern, die eine ver-
gleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung aufweisen, einstellen werden.

13 Dpie Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen ist dabei maRgeblich angelehnt an die Regelungen des § 11
Abs. 3 BauNVO, wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich“ auswirken diirfen. Noch nicht ab-
schlieend geklart ist, ab welcher Héhe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen auftreten kdnnen. In der
Planungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative Orientierungsgrof3e etabliert, dass bei zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %, bei anderen Sortimenten von 20 % zu
Geschéftsaufgaben als abwéagungsrelevant angesehen wird. Bis zu diesen Abwagungsschwellenwerten ist regel-
mafig davon auszugehen, dass sich keine erheblichen stadtebaulichen Folgen ergeben werden. Es miissen je-
doch weitere qualitative Indikatoren geprift werden, um die Auswirkungen des Vorhabens beurteilen zu kénnen.
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Wie im vorherigen Kapitel aufgezeigt, werden die mit Realisierung des Planvorhabens im nérdlichen Teil-
bereich des Marktegebietes zu erwartenden Mehrumsatze insbhesondere zu Lasten von Anbietern im
Markt Elsenfeld bzw. im weiteren Untersuchungsgebiet generiert.

Die durch das Vorhaben hervorgerufenen Umsatzumlenkungen bewegen sich durchweg auf einem so
niedrigen Niveau, dass Geféahrdungen einzelner Wettbewerbsbetriebe ausgeschlossen werden kénnen.

Zusammenfassend vertritt die BBE Handelsberatung GmbH somit die gutachterliche Einschaét-
zung, dass durch das Planvorhaben im Markt Elsenfeld keine nachteiligen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in Elsenfeld sowie in umliegenden
Stadten und Gemeinden zu erwarten sind.

Mit einem neu aufgestellten Aldi Stid- und dm-Markt, einem Bio-Supermarkt sowie erganzenden Fach-
markten wird das Marktegebiet funktional deutlich weiter entwickelt. Die Schwerpunktsetzung im Bereich
der Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs ist dabei zu begriif3en, da das Planvorhaben damit vor
allem der wohnungsnahen Versorgung im Markt Elsenfeld und in den angrenzenden Gemeinden dienen
wird. Darlber hinaus generieren die geplanten Lebensmittelmarkte stabile Besucherfrequenzen, von de-
nen ergdnzende Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen wesentlich profitieren kénnen.

Unter raumlichen Gesichtspunkten ist herauszustellen, dass die baulichen Entwicklungen im Plangebiet
so gestaltet werden, dass die Integration des Méarktegebietes in die Elsenfelder Ortsmitte deutlich verbes-
sert wird. Bisher bildete das Betriebsgelande des ehemaligen BayWa-Marktes eine stadtebauliche Barri-
ere zwischen der historischen Ortsmitte und dem Bahnhof. Nunmehr wird die Anbindung des Plangebie-
tes an den Ortskern Uber entsprechend gestaltete Wegebeziehungen fur den Fu3ganger- und Radver-
kehr wesentlich attraktiver gestaltet. Gleichzeitig wird die integrierte Lage des Marktegebietes zwischen
der zentralen Ortsmitte und dem Bahnhof stadtebaulich herausgearbeitet.

Im Einzelnen sind die Ergebnisse der Umverteilungsprognose wie folgt zu bewerten:

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Wie oben dargestellt, ist fur die stddtebauliche Bewertung des Planvorhabens zunéachst entscheidend, ob
durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche gemal 8 11 Abs. 3
BauNVO in ihrer Funktionalitéat beeintrachtigt werden.

Mit Realisierung der Anbieter des periodischen Bedarfs Lebensmitteldiscountmarkt, Bio-Supermarkt,
Getrankemarkt und Drogeriemarkt addiert sich der (Mehr-) Umsatz in den Kernsortimenten Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren im Plangebiet auf jahrlich insgesamt max. 6,1 Mio. €.

In der Ortsmitte von Elsenfeld werden die Sortimente des periodischen Bedarfs lediglich durch einen
kleinen SB-Markt (Ostmarkt) und einzelne Betriebe des Lebensmittelhandwerks vorgehalten. Ein struktur-
préagender Lebensmittel- bzw. Drogeriemarkt, der als Hauptwettbewerber des Planvorhabens zu bewer-
ten ware, ist in der Ortsmitte von Elsenfeld nicht anséassig. Das kleinteilige Angebot in der Ortsmitte von
Elsenfeld wird nur in so geringem Mal3e von Wettbewerbsverschéarfungen betroffen sein, dass keine stad-
tebaulich negativen Folgen fur diesen zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind.

Auch gegeniiber den bestehenden Hauptwettbewerbern mit Sortimenten des periodischen Bedarfs inner-
halb des Marktegebietes werden keine existenzbedrohenden Umsatzverlagerungen ausgelést. Die
hdchsten Verluste im Bereich des periodischen Bedarfs werden mit max. 9 % des heutigen Umsatzes der
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Lidl-Lebensmitteldiscountmarkt und der Toom-Getrankemarkt hinzunehmen haben. Eine Existenzbedro-
hung dieser Betriebe lasst sich daraus allerdings nicht ableiten, sodass eine Aufgabe dieser Betriebe
nicht zu erwarten ist.

Die geplanten Anbieter des periodischen Bedarfs verfligen neben den Kernsortimenten Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren in nachgeordnetem Umfang Uber sonstige Sortimente, auf die ein
(Mehr-) Umsatz von zusammen max. 0,5 Mio. € entfallt.

Dieser Umsatz wird mit vielen unterschiedlichen Sortimenten erwirtschaftet. So zahlen zu den sonstigen

Sortimenten Schuhe/ Lederwaren, Bekleidung, Heimtextilien/ Bettwaren, GPK/ Haushaltswaren, Sportar-
tikel/ Freizeitartikel, Fahrrader/ Sportgro3geréate, Elektrogerate (,Weile Ware*), Unterhaltungselektronik,
CD, DVD, Computer, Telekommunikation, Blicher, Zeitschriften, Papier-, Biro-, Schreibwaren, Spielwa-

ren, Tiernahrung, Fotoartikel und Blumen, sodass auf die einzelnen Sortimente nur vergleichsweise ge-

ringe Umsatzanteile entfallen.

Fur die Randsortimente ist davon auszugehen, dass die entsprechende Kaufkraft derzeitig bereits tiber-
wiegend von Lebensmittel- und Drogeriemarkten gebunden wird. Somit kann unterstellt werden, dass die
hierdurch hervorgerufenen Umsatzverlagerungen in erster Linie die im Untersuchungsgebiet anséssigen
strukturpréagenden Lebensmittel- und Drogeriemarkte betreffen werden. Sonstige Einzelhandelsbetriebe
waren dagegen nur in einem sehr geringen Maf3 durch Umsatzumverteilungseffekte tangiert. Aufgrund
der geringen Hohe der Umsatzverluste wird die wirtschaftliche Tragfahigkeit der potenziell tangierten Be-
triebe nicht gefahrdet.

Als ergéanzende Fachmarkte stehen bis zu drei Bekleidungsanbieter mit einer Verkaufsflache von max.
900 m2 und ein Fachmarkt fir Haushaltswaren/ Einrichtungsbedarf zur Diskussion. Zudem ist fiir den be-
reits im Marktegebiet ansassigen Deichmann-Schuhfachmarkt eine Neuaufstellung in Verbindung mit ei-
ner geringfiigigen Verkaufsflachenerweiterung geplant.

Da die Neuaufstellung und geringfligige Erweiterung des Deichmann-Schuhfachmarktes nur mit einem
vergleichsweise geringen Mehrumsatz einhergehen wird, werden von dieser Planung auch nur ver-
gleichsweise geringe Wettbewerbswirkungen ausgehen. Diese Wettbewerbswirkungen werden im We-
sentlichen den ebenfalls im Marktegebiet ansassigen Schuhfachmarkt Quick Schuh tangieren, ohne dass
dieser Anbieter hierdurch in seiner Existenz gefahrdet wiirde.

Aufgrund der Dimensionierung und der voraussichtlichen Angebotsausrichtung auf das preisorientierte
Segment wiirde auch das projektierte Bekleidungsangebot in erster Linie mit den lokalen Angebots-
strukturen in Wettbewerb treten. Da in der historischen Ortsmitte von Elsenfeld keine projektrelevanten
Wetthewerber ansassig sind, beschranken sich die Wettbewerbswirkungen innerhalb des Marktes Elsen-
feld ebenfalls auf die Betriebe, die heute bereits im Marktegebiet verortet sind. Aus den Umsatzumvertei-
lungseffekten von max. 9 % des derzeitigen Umsatzes lassen sich angesichts der Leistungsstérke der
hier ansassigen Wettbewerbsbetriebe wiederum keine Betriebsgefahrdungen ableiten.

Auch bei dem geplanten Fachmarkt fir Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf ist mit max. 9 % des
derzeitigen Umsatzes noch die héchste Umverteilungsquote gegeniiber den Betrieben im Marktegebiet,
d. h., in unmittelbarer Nachbarschaft zum Planvorhaben, zu prognostizieren. Hauptwettbewerber in die-
sem Marktsegment ist der Jawoll-Sonderpostenmarkt, der Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf auf
einer Verkaufsflache von ca. 700 m2 anbietet. Als Mehrsortimenter mit besonderer Ausrichtung auf
niedrigpreisige Waren ist dieser Betrieb in der Lage, auf Wettbewerbsveranderungen mit Anderungen in
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der Warengruppenzusammensetzung zu reagieren. Eine Gefahrdung dieses Betriebs ist somit auszu-
schlie3en.

Auch im weiteren Untersuchungsgebiet sind stadtebaulich negative Folgen fiir zentrale Versor-
gungsbereiche auszuschlieRen. Die hdchsten Umsatzumverteilungen gegentiber den Ortsmitten von
Obernburg am Main und Erlenbach am Main ergeben sich mit max. 2 % des derzeitigen Umsatzes im
Bereich des periodischen Bedarfs und max. 5 % im Sortiment Schuhe und damit in einer Grél3enordnung,
bei der eine Gefahrdung einzelner Lebensmittel- und Drogeriewarenanbieter bzw. Schuhanbieter im Zuge
der Projektrealisierung ausgeschlossen werden kann. In den sonstigen Sortimenten sind allenfalls margi-
nale Umverteilungen zu erwarten, da sich in den Ortsmitten der Nachbarkommunen lediglich einzelne
kleinere Wettbewerbsbetriebe befinden.

Insgesamt kann aufgrund der Héhe der Umverteilungsquote ausgeschlossen werden, dass die Realisie-
rung des Planvorhabens zu einer SchlieBung einzelner Anbieter und damit zu einer Beeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fiihren wirde.

Auswirkungen auf die wohnungsnahe Versorgung

Neben der Frage, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in
ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden, ist gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO zudem entscheidend, ob die
wohnungsnahe Versorgung in Wohngebieten der Marktgemeinde Elsenfeld oder in Nachbarkommunen
geféhrdet wird. In diesem Zusammenhang sind inshesondere die Lebensmittel- und Drogeriemaérkte zu
betrachten, die sich an siedlungsintegrierten Standorten befinden und deshalb eine besondere Bedeu-
tung fur die fuBlaufige Nahversorgung haben.

AulRerhalb der Ortsmitte von Elsenfeld wird der Bauer-Markt im Gewerbegebiet im Norden der Marktge-
meinde, der einen Umsatzverlust von bis zu 9 % hinzunehmen héatte, wettbewerblich am starksten tan-
giert. Dieser Betrieb stellt derzeit den einzigen Vollsortimenter in Elsenfeld dar, sodass fiir diesen Markt
die héchsten Umverteilungen zu erwarten sind. Von einer Betriebsaufgabe dieses Anbieters ist jedoch
nicht auszugehen, da es sich um einen sehr leistungsfahigen Anbieter handelt. Nach eigener Prognose
unter Beriicksichtigung der Umverteilungseffekte wird der Markt nach Realisierung mit etwa 4.600 € je m?2
Verkaufsflache immer noch eine Flachenleistung erreichen, die im Durchschnitt des Edeka-Filialnetzes
liegt (Edeka 4.460 €/ m?, E-Center 4.600 €/ m?, Quelle: Hahn-Report 2019/2020). Die wirtschaftliche
Tragfahigkeit des Marktes wird somit auch nach Hinzutreten eines weiteren Supermarktes bzw. nach Er-
weiterung des Aldi Sud-Lebensmitteldiscountmarktes und des dm-Drogeriemarktes im Marktraum Elsen-
feld gewahrleistet sein.

An den ubrigen projektrelevanten Standorten im Untersuchungsgebiet ist bei Realisierung von wettbe-
werbsgleichen Anbietern mit Umverteilungseffekten von jeweils deutlich unter 10 % des derzeitigen Um-
satzes zu rechnen. Somit sind Umstrukturierungen im Einzelhandelsbesatz und ggf. sogar Betriebsschlie-
Bungen infolge der durch das Planvorhaben induzierten Umsatzverlagerungen auf3erhalb der Gemeinde
Elsenfeld auszuschlie3en.

Die Umverteilungen gegenuber Anbietern auf3erhalb des Untersuchungsgebiets bzw. gegentiber dem
Online-Handel belaufen sich auf max. 6 % des zu erwartenden Mehrumsatzes. Betriebsgefahrdende
Wettbewerbseffekte kdnnen angesichts der Vielzahl der potenziell tangierten Betriebsstéatten ebenfalls
ausgeschlossen werden.
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9  Einordnung des Planvorhabens in die Ziele der
Landesplanung

Fur die Einschatzung zur Genehmigungsfahigkeit aus landes- und regionalplanerischer Sicht ist das Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern (LEP BY 2018) zu beriicksichtigen. GemaR LEP Bayern - Kap. 5.3 -
+EinzelhandelsgroRprojekte” sind fiir das Planvorhaben folgende Ziele relevant:

Kap.5.3.1 - Lage im Raum

(2) Flachen fur Betriebe im Sinne des 8 11 Abs. 3 Satz 1 der BauNVO sowie fir Agglomerationen (Ein-
zelhandelsgro3projekte) dirfen nur in zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

m flr Betriebe bis 1 200 m2 Verkaufsflache, die ganz Giberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhé&ngig von
den zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuléssig und unterliegen nur der Steuerung
von Ziel 5.3.2,

m fur EinzelhandelsgroRprojekte, die tberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstruk-
turen in dieser Bedarfsgruppe.

Kap. 5.3.2 - Lage in der Gemeinde

(2) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten zu
erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulassig, wenn

m das Einzelhandelsgrof3projekt tberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient
oder

m die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topo-
graphischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

Kap. 5.3.3 - Zulassige Verkaufsflachen

(2) Durch Flachenausweisungen fir EinzelhandelsgroRprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit der zentra-
len Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandels-
grof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten,
durfen Einzelhandelsgrol3projekte,
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m soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v. H.,

m soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, flir die ersten 100 000 Einwohner 30 v. H., fir die
100 000 Einwohner Ubersteigende Bevdlkerungszahl 15 v. H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschopfen.

Ein Abgleich der projektrelevanten landesplanerischen Ziele mit dem Planvorhaben zeigt folgende Ergeb-
nisse:

m zu Kap. 5.3.1 - Lage im Raum (2):

Die Marktgemeinde Elsenfeld bildet mit den Kommunen Obernburg a. Main, Erlenbach a. Main, Wdrth a.
Main und Klingenberg a. Main ein gemeinsames Mittelzentrum. Mittelzentren sind als zentrale Orte als
Standorte fir grof3flachige Einzelhandelsvorhaben vorgesehen. Somit wird das landesplanerische Ziel
5.3.1 vom Planvorhaben gewahrt.

B Zu Kap.5.3.2-Lage in der Gemeinde (2):

LStadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusam-
menhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die Uber einen anteiligen fu3laufigen
Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfii-

“

gen.

Da das Planareal unmittelbar an die historische Ortsmitte von Elsenfeld angrenzt, ist der Standort als
stadtebaulich integrierte Lage zu bewerten. Ergdnzend ist darauf hinzuweisen, dass der Planstandort
durch seine siedlungsintegrierte Lage tber ein Naheinzugsgebiet mit hoher Bevélkerungsdichte verfugt.
So leben in einer 700-Meter-FuRRdistanzzone rd. 2.920 Einwohner, was rd. einem Drittel der Gesamtbe-
volkerung von Elsenfeld entspricht. Auch befinden sich in fuBlaufiger Entfernung zum Planvorhaben meh-
rere Bushaltestellen mit den Linien 61, 62, 64 und 69, sodass eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV ge-
geben ist (vgl. Abbildung 4).

Somit wird auch dem landesplanerischen Ziel 5.3.2 entsprochen.

m zu Kap. 5.3.3 - Zulassige Verkaufsflachen (2):

Der Markt Elsenfeld bildet ein gemeinsames Mittelzentrum mit den Kommunen Obernburg a. Main, Erlen-
bach a. Main, Worth a. Main und Klingenberg a. Main.

Der fur die Ermittlung der landesplanerisch zulassigen Verkaufsflachen relevante Bezugsraum umfasst
im Falle des zum Nahversorgungsbedarf zéhlenden Lebensmitteleinzelhandels einen Nahbereich mit zu-
sammen 28.106 Einwohnern.

Bezugsraum fur die Ermittlung der landesplanerisch zulassigen Verkaufsflachen in den sonstigen Sorti-

menten ist der landesplanerisch festgelegte einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich des gemein-
samen Mittelzentrums, der ein Bevolkerungspotenzial von 102.117 Einwohnern umfasst.
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Nahrungs- und Genussmittel (Nahversorgungsbedarf):

Das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist als Sortiment des Nahversorgungsbedarfs zu bewerten.'*
Im Rahmen des Planvorhabens werden Nahrungs- und Genussmittel von dem geplanten Supermarkt und
von dem zu erweiternden Lebensmitteldiscountmarkt als Kernsortiment und von dem zu erweiternden
Drogeriemarkt als Randsortiment gefihrt.

Fur den geplanten Lebensmitteldiscountmarkt, den Bio-Supermarkt und den Getrankemarkt lasst sich un-
ter Bertcksichtigung des sortimentsbezogenen Randsortiments des Drogeriemarktes bei Nahrungs- und
Genussmitteln ein Gesamtumsatz von max. 12,8 Mio. € prognostizieren.

Im Nahbereich Elsenfeld/ Obernburg/ Erlenbach ist im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel gemaf
den mit den von der bayerischen Landesplanung vorgegebenen Struktur- und Marktdaten ein Kaufkraft-
potenzial von rd. 65,1 Mio. € vorhanden (siehe Abbildung 19).

Eine Gegeniberstellung des prognostizierten Umsatzes des Planvorhabens (max. 12,8 Mio. €) mit der im
Nahbereich vorliegenden Kaufkraft (max. 65,1 Mio. €) ergibt eine Abschdpfungsquote von rd. 20 %, so-
dass die landesplanerische Relevanzschwelle von max. 25 % unterschritten wird.

Im gesamten Marktegebiet wird unter Berlcksichtigung der sonstigen Lebensmittelanbieter (v. a. Lidl-Le-
bensmitteldiscountmarkt, Toom-Getrankemarkt, Jawoll-Sonderpostenmarkt) sowie der Umsétze und
Wettbewerbswirkungen des Planvorhabens nach Realisierung ein Gesamtumsatz von rd. 18,9 Mio. € im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel getatigt'®. Wird das Marktegebiet als Agglomeration bewertet und
der lebensmittelbezogene Gesamtumsatz im Méarktegebiet nach Realisierung herangezogen, wird die lan-
desplanerische Relevanzschwelle bei einer Abschdpfungsquote von rd. 29 % uberschritten.

Bei der Wertung dieser Abschdpfungsquote ist jedoch zu beachten, dass im Rahmen der Auswirkungs-
analyse fur die geplanten Einzelhandelsbetriebe bei der Umsatzprognose betreiberspezifische Maximal-
werte angesetzt wurden, um in Bezug auf das Ausmalf’ der Umsatzumlenkung eine Worst-Case-Betrach-
tung durchfiihren zu kénnen.

Unter Berlcksichtigung der von den Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fur Wirtschaft und Medien aus dem Jahr 2017 vorgegebenen Orientierungswerte zu betriebs-
formentypischen Raumleistungen, errechnet sich flr das Marktegebiet ein Gesamtumsatz mit Nahrungs-
und Genussmitteln in Hohe von rd. 15,9 Mio. € (vgl. folgende Tabelle, Abbildung 18).

Eine Gegenuberstellung dieses Umsatzes mit der im Nahbereich vorliegenden Kaufkraft flir Nahrungs-
und Genussmittel ergibt eine Abschdpfungsquote von rd. 24 % (15,9 Mio. €), sodass die zulassige Ab-
schdpfung von max. 25 % unterschritten wird (vgl. Abbildung 19).

14 Einteilung der Sortimente in Bedarfsgruppen gemaf das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP BY 2018)

15 Diese UmsatzgroRe errechnet sich wie folgt: die im Plangebiet heute bereits anséssigen Nutzer realisieren einen
Lebensmittelumsatz von 14,1 Mio. €. Das Planvorhaben realisiert einen Mehrumsatz von rd. 5,5 Mio. €. Von die-
sem Mehrumsatz werden allerdings rd. 0,7 Mio. € gegeniiber den anderen Betrieben im Marktegebiet umverteilt.
Per Saldo wird der Umsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln im Marktegebiet im Realisierungsfall auf rd. 18,9
Mio. € angehoben.
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Abbildung 18: Ableitung der Umsaétze aller projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe im Méarktegebiet unter Verwendung
der landesplanerisch vorgegebenen Raumleistungen (Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2017)

Umsatz
Raumleis-
mittel tungen
in m2 in €/ m? in Mio. €
Planung
Aldi Sud (Neuaufstellung) 1.350 5.800 6,1 0,6 - - - 11 7,8
Bio-Supermarkt (Ansiedlung) 800 4.500 3,2 0,2 - 0,2 3,6
Getrankemarkt (Ansiedlung) 800 1.600 1,3 - - - - - 1,3
dm (Neuaufstellung) 800 5.000 0,5 2,8 - - - 0,7 4,0
Bekleidungsfachmarkte (Ansiedlung) 900 1.600 - - 11 - - - 11
Deichmann (Neuaufstellung) 800 1.800 - - - 1,4 - - 1,4
E:r?:ir;(;[ﬁ gf;,ll’ Einrichtungsbedarf 800 1500 ) ) ) ) 12 ) 12
Bestand Marktegebiet
Lidl 800 5.800 3,4 0,4 - - - 0,8 4,6
Toom 600 1.600 1,0 - - - - - 1,0
Ernsting’s Family 140 3.000 - - 0,4 - - - 0,4
Takko 660 1.600 - - 1,1 - - - 1,1
Kik 480 1.600 - - 0,8 - - - 0,8
AWG 1.100 1.600 - - 1,8 - - - 1,8
Quickschuh 550 1.800 - - - 1,0 - - 1,0
Tedi 480 1.000 - - - - 0,5 - 0,5
Jawoll 3.700 800 0,4 0,1 0,1 - 1,0 1,3 2,9
Summe 14.760 2.340 15,9 4,1 5,3 2,4 2,7 4,1 34,5
* Raumleistungen gemaf’ Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017, Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie, 07. Dezember 2017

Quelle: Eigene Berechnungen 2020, eigene Erhebungen
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Abbildung 19: Abschépfungsquoten der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe im Marktegebiet

Maximal Umsatz
zuléassige Méarktegebiet ge-
Abschoépfung samt

Kaufkraftpotenzial
im Bezugsraum

Bezugsraum

Sortiment/
(Pro-Kopf-Umsatz)"

in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- und -
Genussmittel ('g‘ghl%%rfz'svh) 65.1 16,3 159
(2.315 €/ Jahr) ’ :
Drogeriewaren 3
(372 €/ Jahr) 38,0 11,3 4,1
Bekleidung Einzelhandels 3)
(533 €/ Jahr) -spezifischer 54,4 16,2 53
Schuhe Verflechtungsbereich 5
(96 €/ Jahr) (102.117 Ew.) e a2 ZE
Haushaltswaren/ Einrichtungsbedarf 155 469 27

(61+91 = 152 €/Jahr)

D Pro-Kopf-Umsétze gemaR Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017, Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft
und Medien, Energie und Technologie, 07. Dezember 2017

2 Zulassige Abschopfung Nahversorgungsbedarf: 25 % der im Nahbereich verfiigbaren sortimentsspezifischen Kaufkraft

%) Zulassige Abschopfung Innenstadtbedarf: 30 % der im Verflechtungsbereich bei den ersten 100.000 Einwohnern verfiigharen
Kaufkraft und 15-%-Abschdpfung der bei der Gbrigen Bevoélkerung verfigbaren Kaufkraft

Drogeriewaren, Bekleidung, Schuhe sowie Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf
(Sortimente des Innenstadtbedarfs):

Die Kernsortimente Drogeriewaren, Bekleidung, Schuhe sowie Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf
sind gemaR Landesentwicklungsprogramm Bayern als Sortimente des Innenstadtbedarfs einzustufen.
Somit ist im Folgenden den sortimentsspezifischen Umsatzen die sortimentsspezifische Kaufkraft im ein-
zelhandelsrelevanten Verflechtungsbereich des gemeinsamen Mittelzentrums Elsenfeld, Obernburg a.
Main, Erlenbach a. Main, Wérth a. Main und Klingenberg a. Main gegeniberzustellen.

Gemal Tabelle 20 ist nach Realisierung des Planvorhabens im Sortiment Drogeriewaren von einem Ge-
samtumsatz von rd. 4,1 Mio. € auszugehen. Bei einer sortimentsbezogenen Kaufkraft von rd. 38,0 Mio. €
im Bezugsraum ergibt sich eine maximal zuldssige Abschdpfung von rd. 11,3 Mio. €, sodass die landes-
planerische Relevanzschwelle deutlich unterschritten wird.

Im Sortiment Bekleidung liegt im Bezugsraum ein Kaufkraftpotenzial von rd. 54,4 Mio. € vor. Fir die im
Rahmen des Planvorhabens projektierte Verkaufsflache von bis zu 900 mz2 |asst sich ein Umsatz von
max. 1,2 Mio. € prognostizieren. Unter Bertcksichtigung der sonstigen Bekleidungsanbieter im Marktege-
biet ergibt sich nach Realisierung des Planvorhabens unter Beriicksichtigung der von der Landesplanung
vorgegebenen Raumleistungen ein Gesamtumsatz von rd. 5,3 Mio. € - eine ZielgroR3e, die weit unter der
aus landesplanerischer Sicht zuldssigen Abschdpfung von 16,2 Mio. € liegt.

Auch im Sortiment Schuhe wird bei einer Abschépfung von insgesamt 2,4 Mio. € nach Realisierung des
Planvorhabens der Maximalwert (2,9 Mio. €) deutlich unterschritten.

Das Kaufkraftpotenzial fur das Sortiment Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf erreicht im Verflech-
tungsbereich eine GréRenordnung von rd. 15,5 Mio. €. Unter Berlcksichtigung des Planvorhabens wird
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im Mérktegebiet im Sortiment Haushaltswaren und Einrichtungsbedarf ein Gesamtumsatz von rd.
2,7 Mio. € generiert werden, sodass der Maximalwert der zulassigen Abschopfung (4,6 Mio. €) ebenfalls
nicht Gberschritten wird.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass die landesplanerischen Orientierungswerte zur Bemes-
sung der zulassigen Verkaufsflachen durchweg gewahrt werden.

Zusatzlich ist darauf zu verweisen, dass auch mit der Auswirkungsprognose selbst mit dem Malf3stab ei-
nes Worst-Case-Ansatzes, bei der betreiberspezifische Maximalwerte in die Umverteilungsprognose ein-
gestellt wurden, keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Standorte
der wohnortnahen Versorgung im Markt Elsenfeld sowie im weiteren Untersuchungsgebiet nachgewiesen
werden konnten.
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10 Fazit

Die Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung zeigt auf, dass die Realisierung der im Markte-
gebiet an der Erlenbacher StraRe geplanten gro3flachigen Einzelhandelsentwicklung keine stadte-
baulich oder raumordnerisch relevanten, negativen Auswirkungen ausldsen wird.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Analyseergebnissen:

m Im Markt Elsenfeld ist im Bereich Erlenbacher Stra3e und Bahnhofstral3e aufgrund der Verlage-
rung des BayWa-Marktes eine Umstrukturierung des nérdlichen Bereiches des Marktegebietes
geplant.

Im Zuge dessen sind kleinraumige Verlagerungen und Erweiterungen bereits bestehender Anbie-
ter (Aldi Stid, dm und Deichmann) geplant. Weiterhin ist die Ansiedlung eines Getrankemarktes
und perspektivisch die Etablierung eines Bio-Supermarktes und erganzender Fachmarkte vorge-
sehen.

m Das Projektareal liegt im Hauptort Elsenfeld zwischen Bahnhof und Erlenbacher Stral3e, rd.
200 Meter sudlich der gewachsenen Ortsmitte im Marktegebiet. Hinsichtlich der Nutzungsstruktu-
ren ist in erster Linie Einzelhandel mit mehreren Fachmarkteinheiten ohne gréf3ere zusammen-
hangende Gebaudekoérper pragend.

Da das Marktegebiet eine integrierte Lage zwischen der zentralen Ortsmitte und dem Bahnhof
einnimmt, ist die geplante Einzelhandelsentwicklung aus stadtebaulicher Sicht zu begrifien.

m Vor allem aufgrund bestehender Wettbewerbsstrukturen, der Lage des Planvorhabens, des Bevol-
kerungspotenzials im Standortumfeld und der Versorgungsfunktion des Planvorhabens lasst sich
ein Einzugsgebiet mit drei Zonen unterschiedlicher Einkaufsintensitaten abgrenzen, das sich ins-
gesamt auf den Markt Elsenfeld und umliegende Kommunen mit zusammen rd. 68.360 Einwoh-
nern bezieht.

m Das Planvorhaben wird einen Gesamtumsatz von max. 22,1 Mio. € erzielen. Unter Berucksichti-
gung der Bestandsumsétze der bereits im Marktegebiet anséssigen Anbieter Aldi Sud, dm und
Deichmann, die im Rahmen des Planvorhabens neu aufgestellt und erweitert werden sollen, ist
ein wettbewerbsrelevanter Mehrumsatz von max. 9,3 Mio. € zu erwarten.

m Die Auswirkungsanalyse zeigt auf, dass wettbewerbliche Auswirkungen des Planvorhabens inner-
halb bestehender Marktstrukturen vorrangig bei vergleichbaren Anbietern und Wettbewerbern mit
gréReren Sortimentsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben im Untersuchungsraum zum Tra-
gen kommen werden.

m Es lasst sich festhalten, dass durch die Realisierung des Planvorhabens keine Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung in der Gemeinde Elsenfeld
und in den umliegenden Stadten und Gemeinden ausgeldst wird.

® Auch konnte nachgewiesen werden, dass die einzelhandelsrelevanten Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern bei Realisierung des Planvorhabens gewahrt werden.
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KoIn, im Februar 2020
BBE Handelsberatung GmbH

A lhuilt Dt | Stk

i. V. Rainer Schmidt-lllguth i. V. Joachim Schulte
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