63820 Elsenfeld, den 27.11.2018
und Mitunterzeichner

An den
Marktgemeinderat Elsenfeld
Rathaus

63820 Elsenfeld

Betrifft: Bebauungsplan ,,Marktezentrum an der Erlenbacher Strae" sowie
Anderung des Flichennutzungsplans

Sehr geehrte Damen und Herren des Marktgemeinderates,

Wir méch ten Sie bitten ihre Entscheidung, am Marktezentrum einen we iteren Vollsortimenter
anzusiedeln, zu revidieren.

Wir sind der Meinung, dass Elsenfeld in Bezug auf Lebensmittel sehr gut versorgt ist und dass ein
weiterer Vollsortimenter nur dazu flihren wird, dass andere kleine Anbieter verdrangt bzw. in ihrer
Existenz bedroht werden.

Daruiber hinaus beflrchten wir, dass sich durch die erhebliche Ausdehnung der Verkaufsflachen
das Verkehrsaufkommen auf der Ortsdurchfahrt wesentlich erhéhen und dass der Ortskern als
zentraler Aufenthalts-, Komm unikations- und Vers orgungsbereich flir den kleinflach igen
Einzelhandel nachhaltig geschadigt wird.

Begriindung:

Einleitung:

Nach den Ausfiihrungen in der Begriindung des Bebauungsplans wird eine der Zielstellungen aus
dem ISEK 2018 umge setzt. Hierbei ist anzumerken, dass in de m gesamten Bericht an keiner
Stelle erwahnt wird, dass Elsenfeld einen weiteren Vollsortimenter benotigt.

So steht auf Seite 33 unter ,Nutzungsstruktur":
...Elsenfeld zeichnet sich durch eine hohe Di chte unterschiedlicher Dien stleistungs- u nd
Einzelhandelsangebote aus...

Folgende Ziele zum Marktezentrum wurden im ISEK formuliert:
¢ Qualitative Aufwertung Méarktezentrum (Seite 9 und 101),
e Durchgangigkeit fur Fullgénger und Radfahrer (Seite 22),
e Erhohung der Aufenthaltsqualitat (Seite 22),
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e Bindelung der Stellplatze (Seite 22),

e Verbesserung der Angebots- und Immobilienqualitat (Seite 22),
e Keine Anbindung an den Ort (Seite 82),

e Zunahme von Spielhallen und Wettblros (Seite 82),

Des Weiteren wird aufgefihrt:

e Elsenfelder w Ginschen sich eine zentrale Versorgung im Or tskern (Seite 9) und eine
lebendige Ortsmitte (Seite 82),

e Ortskern wenig ,Flair (Seite 82),

e Zu hohe Geschwindigkeit auf der Ortsdurchfahrt und Verkehrsaufkommen immer noch zu
hoch (Seite 82),

e Die Sicherung der woh nortnahen Leb ensmittelversorgung im  Ortszentrum ist ein
wesentliches Kriterium fur die Wohnqualitat. El senfeld ist hier mit de n im historis chen
Ortskern gelegenen Angeboten (Backer, Metzger etc.) gut aufgestellt. Der ,kleine" Bauer-
Markt in de r R lcker S tralte w urde leider zum Ok tober 2018 ges chlossen, gro Rere
Lebensmittelmarkte (Discounter) befinden sich aber im Marktezentrum, welches ebenfalls
im Or tszentrum in in tegrierter Lage liegt. Ziel ist, die Le bensmittel-Nahversorgung im
Ortszentrum zu erhalten und nach Mdglichkeit zu starken. (Seite 133).

Es verwundert schon sehr, wie aus diesen Aussagen auf Seite 33 (bei dieser Beurteilung wurde
vermutlich der kleine Bauer-Markt mit einer Verk aufsflache von ca. 200 m? berl cksichtigt) der
Schluss gezogen wird, dass zur Nahversorgung der Bevdlkerung im Altort ein Vollsortimenter mit
1.800 m? Verkaufsflache bendtigt wird.

2. Braucht Elsenfeld einen weiteren Vollsortimenter

Auszug aus Schreiben BBE Handelsberatung vom 01.10.2017 an den Markt Eisenfeld

In Eisenfeld ergibt sich (ohne Toom-Getrankemarkt) mit den Betrieben Bauer, Aldi und Lidl ein
Besatz von 530 m? Verk aufsflache je 1.000 Einwohner. Zum Vergleich De utschland 450 m? je
1.000 Einwohner.

Diese aufde ners ten Blick ho he Flac henausstattung rela tiviert s ich, wenn man den
Einzugsbereich betrachtet. Zusammen mit Kleinwallstadt und Hausen (Einwohner 16.655) ergibt
sich eine Verkaufsflache von 340 m? je 1.000 Einwohner.

Incl. der Erweiterungen werden 426 m? Verkaufsflache je 1.000 Einwoh ner progn ostiziert. Die
Wettbewerbswirkungen des Vorhabens Marktegebiet auf den kleinen Bauer-Markt werden nach
der BBE-Prognose vergleichsweise moderat ausfallen.

Zu einem vollig unterschiedlichen Ergebnis kommen jedoch andere Fachleute:

Dass eine Gefahrdung des kleinen Bauer-Marktes vorliegt, ist aus unserer Sicht unstrittig.

Auszug aus dem Sc hreiben des Handelsverband Ba yern (HBE) _ vom

07.11.2017
In dies em Schreiben wird aus gefiihrt, dass bezogen auf alle Anbieter von Lebe nsmitteln in
Elsenfeld ein Umsatz von ca. 30 Mio. als erforderlich anzusehen ist, Elsenfeld aber bezogen auf
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die Einwohnerzahl von 8.900 nur Uber ein Umsatzpotential von 20,3 Mio. verfiigt. Der restliche
Umsatz musste aus dem Umland stammen. Aus dem Schreiben geht ebenfalls hervor, dass auch
im Nahbereich mit Erlenbach und Obernburg die Lebensmittelversorgung vollstandig abgedeckt

ist.

Vergleichszahlen:

Bestand
Einwohner Einwohner Verkaufsflache Verkaufsflache
31.12.2016 2034 in m?2 in m?
je 1.000 Einwohner
Elsenfeld 9.2218 .600 6.800 740
Erlenbach (incl. 10.138 9 .800 4.530 450
Aldiu nd neuer
Getrankemarkt)
Obernburg 8.647 7 .900 3.740 435
GroRwallstadt 4.078 4 .087 (2028) 2.040 500
Kleinwallstadt 5.7615 .800 1.000 170
Hausen 1.873 1 .890 (2028) - -
Elsenfeld, 16.855 7.800 460
Kleinwallstadt
und Hausen
Legende

(nur Disc ounter, Vollso rtimenter u nd Ge trankemarkte, oh ne kleinflac higen Einz elhandel wie
Backer und Metzger)

Hinweis:

Die 7 Bac kerladen,d ie2 Metzgereien, d er Bereket-Markts owie im BBE -Gutachten
vernachlassigten Leben smittelverkaufsflachen vom J awoll und Ost-Markt b elaufen s ich au f
mindestens 500 m2.

Einwohnerzahlen sowie Prognose aus Bayerisches Landesamt fur Statistik 2017

Zahlen z u Verk aufsflachen au s S truktur- und Mark tdateni m Einzelhandel, Ba yerisches
Staatsministerium fir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie sowie eigene Recherche,
insofern nicht exakt vergleichbar.

Planung
Einwohner Einwohner Verkaufsflache Verkaufsflache
31.12.2016 2034 in m? in m?
je 1.000 Einwohner

Elsenfeld 9.221 8.700 943
Elsenfeld, 16.855 9.700 575
Kleinwallstadt
und Hausen




Aus dieser Zusammenstellung ergibt sich, dass Elsenfeld jetzt schon ein liberproportional
gutes Angebot im Lebensmittelbereich im Vergleich zu allen umliegenden Stadten u nd
Gemeinden aufweist. Aufgrund der demographi schen Prognosen wird sich d ies auch in
der Zukunft nicht wesentlich dndern.

Durch einen zusatzlichen Vo llsortimenter wiirde I ediglich der Verdrangungsw ettbewerb
zwischen den einzelnen Anbietern weiter verscharft werden.

3. Verkehrsbelastung auf der Ortsdurchfahrt

Eines der wesentlichen Ziel e des | SEK ist die Ve rbesserung der Verkehr sverhaltnisse fur
FulRgadnger und Radfahreru nd eine Fortf Ghrung der b egonnenen Verkeh rsberuhigungs-
maflnahmen auf der Ortsdurchfahrt.

Nach den derzeitigen Ges taltungsplanen von FKS ist auf dem né rdlichen Ab schnitt zw ischen
Shell-Kreisel und sdlicher Bahnhofstrale eine mittig angeordnete Baumreihe vorgesehen, die
das Verkehrskonzept gestalterisch und funktional sinnvoll fortfiihrt. Die Baumreihe musste auf
einem groflRen Teilabschnitt entfallen, da durch eine bendtigte Linksabbiegerspur hierfur kein Platz
mehr zur Verfiigung steht.

Nach den Au sfihrungen des Bilrger meistersim Gemeindeblattchen wird sic  h die
Verkehrsbelastung auf der Ortsdurchfahrt nicht erhéhen, da sich die Verkaufsflache nicht erhéht!

Diese Aus sage kann so nichtric htig sein, da die Zufahrten zu den Markten bisher b er die
ndrdliche und sldliche BahnhofstralRe erfolgt, aber zuklnftig an die Erlenbacher Stralte verlegt
werden soll.

Derzeit weisen die Markte im 1. Bauabschnitt ca. 4.250 m? Verkaufsflachen auf (Aldi ca. 1.000 m?,
Deichmann ca. 450 m?, BayWA (bis zur SchlieBung) ca. 2.800 m2. Die Lagerflachen der BayWa
sind keine Verkaufsflachen; dementsprechend wurden diese Flachen nicht berlcksichtigt.

Neu geplant sind 6.150 m? Verkaufsflache.

Damit ergibt sich ein Zuwachs von 1.900 m?. Diese Flache en tspricht in e twa der GréRe des
geplanten Vollsortimenters. Ein solcher Markt kann wirtschaftlich betrieben werden, wenn er von
ca. 1.500 Kunden taglich besucht wird. Unter Berlcksichtigung, dass von diesen Kunden ca. 10%
zu Fu 3 oder mit de m Fahrrad kommen, verbleiben 1.350 Autofahrer. Dies ents pricht einer
Verkehrszunahme von ca. 2.700 PKW/Tag. Da die Frequentierung am Freitag und am Samstag
am hdchsten ist, kann an diesen Tagen von einer zusatzlichen Verkehrsbelastung von tber 3.000
Pkw/Tag a usgegangen w erden. Im Bereich der noérdlichen Erlenba cher Stralle wird die
Verkehrszunahme noch héher liegen, da in diesem StralRenabschnitt die neue Zufahrt geplant ist.

Daruiber hinaus ist zu beachten, dass der BayWA-Markt nur eine geringe Kundenfrequentierung
hatte (nur 4 0 S tellplatze), im Ge gensatz zu einem Vollso rtimenter, der (ca. 100 Stellplatze)
bendtigt.

Nach den Au ssagen von BB E Hand elsberatung werd en Kleinwalls tadt und Hausen in den
Einzugsbereich fiir de n w eiteren Vollsortimenter dazu g ezahlt. We nn diese Kundenda s
Marktezentrum an fahren, w erden diese Kun den die Ortsdurchfahrt nutzen ode r durch die
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Elsenfelder Wohngebiete fahren . Dieser Zu satzverkehr miss te bei einer Gegentiberstellung
vorher/nachher ebenfalls berticksichtigt werden.

Dass es z u einer Zun ahme des Fahrzeugverkehrs kommt, wird au f S eite 25 (Umweltbericht)
bestatigt. Dort wird die ,hohe Verkehrsbelastung auf der Ortsdurchfahrt" als negative Auswirkung
aufgefiihrt. Uber die Veranderungen der Verkehrsverhéltnisse sind dem Bebauungsplan leider
keine Aussagen zu entnehmen.

4. Existenzgrundlage

In der Begr iindung zum Bebauungsplan wird a usgesagt, dass nur Lidl und d er Bauer-Markt
Gewinneinbufien hinnehmen missen. Vergessen wurden bei dies er Aufzahlung u.a. der ne ue
Metzger in der Hauptstral3e, die Backer in der Marienstrafl3e und der Dorfladen in Riick-Schippach
sowie alle kleinflachigen Laden. Es werden im BBE-Gutachten Gewinneinbuf3en von 13 bis 16%
genannt. Hierbei wurden Kleinwallst adt und Hausen als Einzugsbereich hinzu addiert. Wird en
diese Gemeind en ihre Leben smittelversorgung auf ihrer Ge markung verbess ern, wirden die

Defizite in Eisenfeld deutlich héher ausfallen, ggf. sogar die Existenz bedrohen.

Das Gutachten von BBE Handelsberatung ist leider nicht einsehbar.

Eine Erhéhung der Verkaufsflache in der gepla nten GréRe hatte erhebliche Konsequenzen auf
den kleinflachigen Einzelhandel im Ortskern. Es muss befiirchtet werden, dass der Einzelhandel
ausbluten wird, wenn der kleine Bauer-Markt nicht wieder eréffnet wird und mit der Sparkasse ein
wichtiger Kunde nmagnet an den Rand des Marktezentrums v erlegt wird. D as Abziehen d er
Sparkasse und des Sanitatshauses wird den Bedeutungsverlust der Ortsmitte weiter verstarken
(Leerstande und fehlende Investitionsbereitschaft). In diesem Zusammenhang ist zu erwahnen,
dass das Areal um die Marienstralle schon vor 40 Jahren Sanierungsgebiet war.

Das bedeutet, dass das im ISEK aufgefiihrte Ziel, die Ortsmitte an der Marienstralle als zentraler
Aufenthalts-, Kommunikations- und Versorgungsbereich fur den kleinflachigen Einzelhandel zu
starken, kaum noch haltbar ist und vermutlich aufgegeben werden muss.

5. Arbeitsplatze

Die neuen Investoren werben mit neuen Arbeitsplatzen. Dass durch den Vollsortimenter mehr
Arbeitsplatze e ntstehen, muss relativier tw erden,dad enneu en Arbei tsplatzen die
verlorengehenden gegenubergestellt werden mussen. Und da der Bauer-Markt von zahlreichen
Herstellern aus der Umgebung beliefert wird, trifft eine Umsatzeinbuf3e nicht nur den Bauer-Markt,
sondern auch seine regionalen Zulieferer.

6. Auswertung und Planungsvorschlag

Aus den Ausfiihrungen geht eindeutig hervor, dass Elsenfeld ein sehr gutes Lebensmittelangebot
hat (Bestatigung durch die Burgeri m ISEK) und dass die Ansiedlun g eines zusatzliche n
Vollsortimenters ausschlieRlich im Interesse von Investoren liegt.

Wie konnte das Gebiet alternativ entwickelt werden? Aus stadtebaulichen Griinden besteht bei
der Uberwiegen den M ehrheit der Bevdlkerung und im Marktgemeind erat Konsens, dass der
Fahrzeugverkehr auf der Ortsdurchfahrt reduziert und die Verkehrsverhaltnisse fir FulRganger
und R adfahrer v erbessert w erden so Il. Au f der Basis des v orgestellten Gibe rzeugenden
Gestaltungsplans von FKS fur die nérdliche Erlenbacher Stralde kdnnte dies gelingen.
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Planungsalternative auf der Grundlage des Masterplans vom Biro Wegner
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Legende

M1- ErschlieBung
Verzicht auf Zufahrten zu den Markten von der Erlenbacher Stral3e, um

e den nordlichen Teil der Erlenbacher Stralte ohne Linksabbiegespuren entwickeln zu kénnen und
das Ful3- und Radwegenetz attraktiven fortsetzen zu kdnnen,

e den Fremdverkehr auf der Ortsdurchfahrt weiter reduzieren zu kénnen (abknickende Vorfahrt im
Bereich Erlenbacher Straf3e/stidliche Bahnhofstralle,

e einevo m Fahrzeugverkehr weitgehend kreuzungsfreie Fu Rwegeverbindung dur chd as
Marktegebiet ermdglichen zu kdnnen,

o die strallenraumliche SchlieRung auf der Westseite der Erlenbacher Strale zu optimieren und

o die Wohnqualitat durch eine deutlich geringere Verkehrsbelastung zu erhéhen.

M 2 - Nutzungen
Erganzung des Nutzungsangebots, damit auch nach 20:00 Uhr noch Leben auf der gro3en Flache ist.

M3 - Verzicht auf den Vollsortimenter




Wenn dies aber so umgesetzt werden soll, da nn darf kon sequenterweise der zu den Markten
fahrende Autofahrer nicht Gber die derzeitige Zufahrt der BayWa anfahren, sondern ausschlief3lich
Uber die BahnhofstralRe (siehe Planskizze). Damit lief3e sich die Situation fur die Anwohner an der
Erlenbacher Strale (Os tseite) d eutlich v erbessern und gleichzeitig wird es attra ktiv auf de r
Westseite weitere Wohnungen in den Obergeschossen zu realisieren. Fir die Markte werden bei
Beibehaltung der VerkehrserschlieRung keine Verschlechterungen ausgeldst. Gleichzeitig konnte
an de r W estseite der Erlenbacher StralRe ein e klare Raumkante ge bildet werden, was aus
stadtgestalterischer Sicht fiir zwingend notwendig erachtet wird.

Der ge plante FuBweg d urch das Markteze ntrum muss nach a ktuellem Ko nzept mehrfach
Fahrbahnen queren. Es entstehen ,Angstraume® flir den Fuldganger und auch fiir den Radfahrer.
Ein solcher Weg zeigt wenig Attraktivitat auf, von einer Aufwertung kann nicht gesprochen werden.
Ein solcher Weg zeigt wenig Attraktivitat auf, da keine Aufenthaltsbereiche und somit auch keine
Aufenthaltsqualitat aufgezeigt werden. Fir Radfahrer wird keine Wegeverbindung vorgeschlagen.
Des Weiteren werden weder im Planteil noch in der Begriindung Aussagen zu Abstellflachen fir
Fahrrader genannt.

Im Ubrigen ist zu bedauern, dass der erste Bauabschnitt sich optisch wenig von dem siidlichen
Teilbereich zwischen Lidl und Takko unterscheiden wird. Der einzige Unterschied besteht darin,
dass die Verkaufsladen gréRer und moderner sind. Die Flache zwischen den Markten ist genauso
belanglos gestaltet und die Schaffung von Aufenthaltsbereichen ist anscheinend nicht gewiinscht.
Nach 20:00 Uhr werden die Flachen ohne entsprechende Zusatznutzungen verdden.

Der Parkplatz wird eine Gré3e von 1,5 Ful3ballfeldern aufweisen (ca. 150 m x 90 m) und wird ab
20:00 Uhr leer stehen. Um ihn auch abends zu beleben, bedarf es zusatzlicher und alternativer
Angebote, z. B. Aufenthaltsbereiche, nicht nur Kommerz, Gastronomie, Halle fiir Familienfeiern
(2. Ebene), Sport- und Freizeitnutzung (Kletterhalle, Fitness, Tanzen auf 2. Ebene).

Damit Elsenfeld i m 2. Bauabschnitt d ie Pla nungshoheit einsetzen kann , mis ste s ofort die
Aufstellung eines Bebauungsplans sowie eine Verdnderungssperre beschlossen werden, um die
Folgenutzungen steuern zu kénnen (betrifft dies das gesamte noch verbleibende 34er Gebie t),
damit k eine wertsteigernden Mallnahmen mehr moglich s ind un d k eine un erwiinschten
Nutzungen mehr realis iert werden kénnen. Damit ké nnten umgehend die Folg enutzungen von
dm, Jawoll/AWG und Toom-Getrankemarkt gesteuert werden, sofern diese Nutzungen aufgrund
von Verschiebungen in den 1. Bauabschnitt zur Disposition stehen. In diesem Zusammenhang
sollte mdgli chst u mgehend die Ei nfriedung z wischend en 1 . und 2 . Bauabschnitt (BayWa-
Gelande) e ntfallen, da mit de r Parksuchverkehr ausschlieBlich innenhalb de s Marktegeb ietes
flieRt.

Gleichwohl erschlieBt es s ich un s nic ht, w arum n icht d as komple tte 34e r-Gebiet in einem
Bebauungsplan zusammengefasst w ird. Fall s es im 2 . Bauab schnitt z u e inem we iteren
Flachenzuwachs des Einzelhandels kommen soll, muss dieser in die Berechnung und auch in den
Gutachten bertcksichtigt werden.

Was passiert, wenn der 2. Bauabschnitt nicht kommt? Haben wir dann eine Brachflache, die sich
aufgrund der jetzt getroffenen Vorgaben nicht anders realisieren lasst?



P.S.

In den uns vorliegenden Unterlagen bzw. in den Gesprachen mit Bgm. Luxem und Joachim Oberle
wurden verschiedene Zahlen zu Verkaufsflachen genannt. Es ware flir eine genauere Beurteilung
hilfreich, wenn die Zahlen nicht standig variieren wirden.

Beispiel Vollsort imenter: Nach den Fes tsetzungen de s Beba uungsplans s oll dies er eine
Verkaufsflache von 1.800 m? erhalten dirfen. Uns wurden vom Blrgermeister 1.350 m? fir den
Vollsortimenter und 450 m? flir einen Getrankemarkt genannt. In der Auswirkungsanalyse von
BBE Handelsberatung werden 1.400 und 400 m? angegeben.

7. AbschlieBende Bemerkung

Nach den Au ssagen von Bg m. Luxem und Herrn Oberle sind die Verha ndlungen mit den
Investoren Uber einen zweiten Vollsortimenter weitgehend abgeschlossen. Es gibt anscheinend
keinen grélkeren Gestaltungsspielraum mehr.

Wir s ind de r Meinung, dass d ie Entscheidung, o b Elsenfeld e inen weiteren Vollsortimenter
bendtigt, nic ht au sschliellich mit méglichen Investoren bes prochen w erden darf. Dafur ist die
Entscheidung zu we itreichend. Die Unterschriftenaktion, die von ¢ a. 950 Elsenfelder Blirgern
unterzeichnet wurde, zeigt, dass e s offensic htlich zu diesem The ma deutlich unterschiedliche
Meinungen gibt und dass die En tscheidung ergebnisoffen mit allen Birgern disk utiert werden
muss. De m ISEK ist zu mindest nicht zu en tnehmen, dass Elsenfeld zwingend einen z weiten
Vollsortimenter braucht.

Leider bes chaftigt sich de r Beb auungsplan fast ausschlieBlich mit der Au sweisung v on
Verkaufsflachen und vernachlassigt dabei die Auswirkungen der Planung. Durch die Zunahme
der Verkaufsflache erhdht sich der Fahrzeugverkehr auf der Ortdurchfahrt auf geschatzt taglich
mindestens 3.000 Fa hrzeuge. L eider liegthi erzu kein Gu tachten vor. So liteesla ut
Auswirkungsanalyse von BBE Handelsberatung richtig sein , dass im Mark tegebiet eine
Kaufkraftabschépfungsquote vo n fast 25 % e rzielt werden ka nn, bedeutet dies, das s die
Marktbetreiber alles daran setzen werden, diese auch zu erzielen. Die Abschépfungsquote kann
aber nur unter Hinzuziehung auswartiger Kunden erreicht werden, da das Potential in Elsenfeld
schon v ollstandig abg eschopft ist. Dies be deutetin der Konsequenz ein noch hd heres
Verkehrsaufkommen.

In diesem Zusammenhang sollte man den Anliegern an der Ortsdurchfahrt erklaren, warum sie
fir die mit groRe m Aufwand b etriebene Umgestaltung der Kleinwallstadter S traf’e u nd
Marienstralle Ausbaubeitrage bezahlen mussten.

Auch die raumliche und funktionale SchlieRung und Aufwertung der Westseite der Erlenbacher
StralRe wird leider nur als Randthema behandelt.

Wir sind der Meinung, dass das Ko nzept fur das Marktezentrum nur im Schulterschluss mit

beschlossen we rden darf, da nur || 2's einheim ischer
Marktbetreiber die Belange Elsenfelds am sinnvollsten unterstitzt. Hierzu gehért u.a. die Zusage
bei entspre chenden Anpassungen der textlichen Fe stsetzungen an der Rucker Strale wiede r
einen kleinen Markt zu errichten.




Weder Aldi, noch Lidl oder sonst ein anderer Marktbetreiber wird solche Angebote an Elsenfeld
machen.

Um die Aus wirkungen des Mas terplans und nicht nur des ersten Bauabschnittes beurteilen zu
kénnen, bitten wir allen Beteiligten folgende Un terlagen zur Ver fligung zu s tellen bzw . z u
erarbeiten:
o Auswirkungsanalyse zur gepl anten Einzelhandelsentwicklungim Mark tegebiet
Erlenbacher Strafle von BBE Handelsberatung vom Oktober 2018 sowie
e ecine  Verkehrsprognose, aus der hervorgeh t, mit welc her Verkehrszunahme n ach
Fertigstellung des Marktezentrums auf der Ortsdurchfahrtsstrae zu rechnen ist

Die Auswirkungsanalyse halten wir fiir wesentlich, daflir den 1. Bauabschnitt bei Nahrungs- und
Genussmitteln eine A bschdpfungsquote vo n 24,9% progn ostiziert wird und die z ulassige
Obergrenze nach landesplanerischer Relevanzschwelle bei 25% liegt.

Vermutlich ist dies er ho he Absc hépfungswert der Grund, warum in d en Geltungsbereich die
Flachen um DM, Jawoll/AWG und Toom-Getrankemarkt nicht einbezogen wurden, da dieser Wert
ansonsten vermutlich Uberschritten werden wirde.

Im Ubrigen wurde in einem Untersuchungsbericht der CIMA GmbH aus dem Jahr 2002 zur Markt-
und Standortanalyse sowie Einzelhandelskonzeption fiir den kleinflachigen Einzelhandel auf Seite
45 von der Regierung von Unter franken eine A bschépfungsquote von nur 10 % als vertraglich
angesehen. Au f Seite 59 w ird fur die Na hversorgungsfunktion n ur ein Vollsort imenter al s
erforderlich angesehen.

Wir halten die Zurverfligungstellung dieser Auswirkungsanalyse auch deshalb fiir notwendig, weil
sich alle, die v on diese r zuk unftsweisenden Entscheidung be troffen sein kénnten, ggf. darauf
einstellen kdnnen. Betroffen sind hiervon nicht nur Lidl und der Bauer-Markt, sondern besonders
die kleinflachigen Einzelhandelsbetriebe an der Marienstralle.

Selbst, w enn die Teilu ng de s Plangebietes in zw ei Gel tungsbereiche re chtens ware, istes
gegeniber den Betroffenen nur fair, die Auswirkungen transparent zu machen.

Die Erarb eitung einer V erkehrsprognose halten wir de shalb f ir no twendig, w eil die BBE
Handelsberatung in ihrer Untersuchung die Ansiedlung eines zweiten Vollsortimenters mit dem
um Hausen und Kleinwallstadt vergrofierten Einzugsgebiet begriindet.

Im Endausbau wird prognostiziert, dass das Marktezentrum mehr als 10.000 m? Verkaufsflache
der unterschiedlichen Segmente au fweisen wird. In dieser Zahls indd ie moglichen
Entwicklungsflachen der Erdgeschosszonen entlang der nordlichen Erlenbacher Stralle noch gar
nicht miteinbezogen.

Diese Konzentration im Einzelhandel wird fir El senfeld e in Alleinstellung smerkmal b edeuten.
Keine andere Kommune im weiten Umkreis kann auf so einem kleinen Raum eine solche Vielfalt
an Verkau fsflache um einen gemei nsamen gro Ren Parkplatz aufweisen. Die s ist eine grolie
Chance, kann aber auch erhebliche Nachteile auslosen.



So wurde schon 2009 vom Buro Stete Planung eine Verkehrszahlung durchgeflhrt und hierbei
auch die Autofahrer befragt.

Aus dem erarbeiteten Entwicklungskonzept flir den Markt Elsenfeld geht hervor, dass der Anteil
des D urchgangsverkehrs au fde r Erlenbacher Stralle ca .20 % be trAgt und dass d as
Marktezentrum fir 50% der sonstigen Autofahrer das Ziel ist (Seite 18).

Die Verkehrsbelastung an der geplanten Zufahrt zu den Markten lag 2009 bei 16.100 Kfz/Tag.
Zum Vergleich: Die Verkehrsbelastung auf der St 2309 in der Sulzbacher Ortsdurchfahrt lag 2015
bei ca. 13.000 Kfz/Tag (Quelle: Staatliches Bauamt).

&
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4.5 50

DTvw
{durchschnittlicher werklaglicher Verkehr)
hochgerechnel aus;
Verkehrszahiung am 21

Grafik Auszug aus dem Entwicklungskonzept von Stete Planung Dez. 2009
Selbst wenn die Sudbriicke Kleinwallstadt realisiert ist, wird sich die Verkehrsbelastung auf der

Elsenfelder Ortsdurchfahrt n icht w esentlich andern. Der Ve rkehr wird sich le diglich anders,
wahrscheinlich gleic hmaRiger, verteilen . Auf der Kleinw allstadter S tralle wird der Verkehr
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zunehmen und auf der Erlenba cher StraRe abnehmen, da Elsenfeld dann von der B 469 aus
kommend von Norden und Siden angefahren werden kann.

Der Verkehr wird auf der Erlenbacher Stralle aber nur abnehmen, wenn die Verkaufsflachen im
Wesentlichen auf die Elsenfelder Bedlirfnisse abgestimmt werden und nicht die Kunden aus dem
Umland anz iehen. Dies wii rde ans onsten wieder einen zunehmenden Verkehr auf der
Ortsdurchfahrt aus 16sen. D ies | &sst s ich a ber s teuern, ind em nur Sortimente zugelassen
werden, die zuallererst der Versorgung Elsenfelds dienen oder indem die Verkaufsflache reduziert
wird.

Sehr geehrte Ge meinderate, wir waren ihnen dankbar, w enn sie sich erns thaft mit unseren
Anregungen auseinandersetzen wirden und hoffen auf ein gute Entscheidung.

Mit freundlichen GriiRen

die Mitunterzeichner
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