0O Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Die Hauptstraf3e in Priesendorf
als Nahversorgungsstandort
Vertraglichkeitsgutachten zu den
Auswirkungen eines
Ansiedlungsvorhabens

Endbericht
Im Auftrag der EDEKA Grundstucksgesellschaft Nordbayern-Sach-

sen-Thdringen mbH
Hamburg/Dresden, 25.11.2025



a8 Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Die HauptstraB3e in Priesendorf als Nahversorgungs-
standort

EDEKA Grundstiicksgesellschaft Nordbayern-Sachsen-Thiiringen mbH
Geschaftsbereich Expansion und Immobilienmanagement
Friedrich-Bergius-Ring 17

97076 Wiirzburg

Dr.Lademann & Partner

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und unter der Projektnummer registriert. Die im Gutachten enthaltenen Karten
und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt und diirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung zuge-
fuihrt werden. AusschlieBlich der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten im Rahmen der Zwecksetzung an Dritte auBer an
Mitbewerber der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH weiterzugeben. An-
sonsten sind Nachdruck, Vervielfaltigung, Vertéffentlichung und Weitergabe von Texten oder Grafiken - auch auszugsweise -
sowie die EDV-seitige oder optische Speicherung nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der Dr. Lademann & Partner Ge-
sellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH erlaubt. Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleich-
zeitige Verwendung mehrerer geschlechtsspezifischer Personenbezeichnungen verzichtet. Die gewéhlte mannliche Form
schlieBt stets auch andere Geschlechter mit ein.



11
1.2

2.1
2.2

31
3.2

4.1
4.2
4.3
4.4

5.1
5.2

5.3

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die HauptstraBe in Priesendorf als Nahversorgungsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines
Ansiedlungsvorhabens

Inhalt

Abbildungsverzeichnis

Tabellenverzeichnis

Einfihrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung
Vorgehensweise

Analyse von Mikrostandort und Vorhaben

Mikrostandort
Vorhabenkonzeption

Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentral6rtliche Struktur
Soziobkonomische Rahmendaten

Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Methodische Vorbemerkungen
Wettbewerb im Untersuchungsraum
Herleitung des Einzugsgebiets
Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Analyse der Angebotsstrukturenim Untersuchungsraum

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstruktur im Einzugsgebiet

Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur an Standorten
auBerhalb des Einzugsgebiets

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den
zentralen Versorgungsbereichen

Vorhaben- und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

10

12

12
12
14
16

17
17

20

22

24
24



6.2

7.1
7.2
7.3

7.4

Dr.Lademann & Partner

Die HauptstraBe in Priesendorf als Nahversorgungsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines
Ansiedlungsvorhabens

Wirkungsprognose
6.2.1 Vorbemerkungen

6.2.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Nahrungs- und Genussmittel

Bewertung desVorhabens

Zu den Bewertungskriterien
Zur Lage im Raum und zu der zulassigen Verkaufsflache

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und
die Nahversorgung

Zur Integration des Vorhabenstandorts

Fazit

26
26

27

30

30
31

32
40

43



Dr.Lademann & Partner

Die HauptstraBe in Priesendorf als Nahversorgungsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines
Ansiedlungsvorhabens

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts

Abbildung 2: Blick auf den Vorhabenstandort an der HauptstraBe in
Priesendorf

Abbildung 3: Blick entlang der HauptstraBe in Richtung Norden
Abbildung 4: Blick entlang der HauptstraBe in Richtung Stiden
Abbildung 5: Blick entlang der WeiBBbergstral3e in Richtung Westen
Abbildung 6: Lage im Raum

Abbildung 7: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum
Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens

Abbildung 9: NAHKAUF-Supermarkt in der Gemeinde Lisberg (Zone 2)

Abbildung 10: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Abbildung 11: KAUFLAND-Verbrauchermarkt in der Gemeinde Bischberg (direkt

auBerhalb des Einzugsgebiets)

Abbildung 12: NAHKAUF-Supermarkt in der Gemeinde Walsdorf (direkt
auBerhalb des Einzugsgebiets)

Abbildung 13: Priifung von Alternativflachen in Priesendorf

o o o0 o1 O,

13
14
18
19

21

22
41



Dr.Lademann & Partner

Die HauptstraBe in Priesendorf als Nahversorgungsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines
Ansiedlungsvorhabens

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Gesamtvorhabens

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklung im Vergleich

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens
Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Tabelle 5: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets im Segment Nahrungs- und Genussmittel

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur
auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Tabelle 7: Umsatzstruktur des Gesamtvorhabens

Tabelle 8: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im
Segment Nahrungs- und Genussmittel

Tabelle 9: Umsatzumverteilungswirkungen an Standorten auBBerhalb des
Einzugsgebiets

11
15
16

17

20
25

28

29



1.1

1.2

Dr.Lademann & Partner

Die HauptstraBe in Priesendorf als Nahversorgungsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines
Ansiedlungsvorhabens

EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In zentraler Lage von Priesendorf (Bayern, Landkreis Bamberg), direkt an der
Hauptortsdurchfahrt gelegen, soll ein EDEKA-Markt mit einer Verkaufsflache von
1.200 gm entstehen. Erganzend sollen am Standort noch ein Getrankemarkt mit rd.
600 gm Verkaufsflache und eine Backerei mit rd. 50 gm Verkaufsflache (zzgl. 150 gm
flr Gastronomie) angesiedelt werden.

Es ist beabsichtigt, das Vorhaben tber einen Bebauungsplan mit Ausweisung als Son-
dergebiet fiir den groBflachigen Einzelhandel zu realisieren. Das Bauleitplanverfah-
ren lauft bereits und die erste Auslegung des B-Plans ist schon erfolgt.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit in der Ermittlung und Bewer-
tung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf
den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versorgungsberei-
che und die Nahversorgung. Darlber hinaus waren die landes- und regionalplaneri-
schen Bestimmungen in Bayern (LEP Bayern 2020, Regionalplan fiir die Region
Oberfranken-West) zu berticksichtigen. PrifungsmaBstab war damit § 1 Abs. 6 Nr. 4
und 8a BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit dem LEP

Bayern.!

Vorgehensweise

Dr. Lademann & Partner haben bei der Bearbeitung der Vertraglichkeitsanalyse folgen-
des Untersuchungskonzept zugrunde gelegt:

B Kurzbewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbedingungen am
Makrostandort Priesendorf (Bevélkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreich-
barkeitsbeziehungen);

® Darstellung und Bewertung des Vorhabens im Hinblick auf seine Zentrenrelevanz
sowie des Mikrostandorts und des Standortumfelds;

B Abgrenzung des Untersuchungsraums und Bewertung der vorhabenspezifischen
Wettbewerbssituation im Raum;

B Analyse und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im
Untersuchungsraum; Abschatzung der Umséatze und Flachenproduktivitaten im

1 Ein kommunales Einzelhandelskonzept, welches nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ebenfalls bei der Bewertung zu berticksichtigen wére,
liegt nicht vor.
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nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sowie Bewertung der nahversorgungsre-
levanten Versorgungssituation (Verkaufsflachendichte, Einzelhandelszentralitat,
Betriebstypenstruktur);

stadtebauliche und versorgungstrukturelle Analyse der Ausgangslage in den
betroffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Frage der Stabilitat/Fragilitat der
Zentren,;

Ermittlung und Zonierung des Einzugsgebiets sowie des im Einzugsgebiet gegebe-
nen Nachfragepotenzials;

Vorhabenprognose beziiglich der prospektiven Kaufkraftabschdpfung im Ein-
zugsgebiet sowie Ableitung des Umsatzes und der Umsatzherkunft.

absatzwirtschaftliche Wirkungsprognose beziglich der zu erwartenden Um-
satzumverteilungseffekte durch das Vorhaben zu Lasten des bestehenden Einzel-
handels (wettbewerbliche Auswirkungen);

stadtebauliche Bewertung der prospektiven Auswirkungen des Vorhabens nach
den Anforderungen von § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8a BauGB sowie § 2 Abs. 2 BauGB; hier-
bei stehen die im Sinne einer Worst-Case-Analyse ermittelten absatzwirtschaftli-
chen Wirkungen des Vorhabens besondersim Hinblick auf die Frage im Fokus, ob es
zu negativen Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und der Nahversorgung kommen kann;

raumordnerische Bewertung des Vorhabens nach § 1 Abs. 4 BauGB hinsichtlich
der Vereinbarkeit mit den einzelhandelsrelevanten Zielen der Raumordnung ge-
mafi dem LEP Bayern 2023 und dem Regionalplan Oberfranken-West.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu knnen, waren eine Reihe von Pri-
maér- und Sekundarerhebungen durchzuflihren:

Sekundardatenanalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagi-
ger Institute beziiglich der soziobkonomischen Rahmendaten,;

flachendeckende Vor-0Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssitu-
ation im Untersuchungsraum;?

intensive Begehungen des Mikrostandorts, des Standortumfelds sowie der wesent-
lichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versorgungsbereiche zur Beurteilung
ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2027 als mdgliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.

2

Erhoben wird das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der HauptstraBe (St 2276) in der bayrischen
Gemeinde Priesendorf (Landkreis Bamberg). Innerhalb der Gemeinde ist der Standort
zwischen dem Kernort von Priesendorf sowie dem stidlichen Ortsteil Neuhausen ver-
ortet und befindet sich dabei in einer Ortsrandlage.

7
/
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Abbildung1:Lage des Mikrostandorts
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Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts wird maBgeblich durch die
StaatsstraBe 2276 (HauptstraBe) gewahrleistet. Diese durchzieht den Kernort von
Priesendorf, fungiert als wichtigste Verkehrsachse innerhalb der Gemeinde und stellt
zugleich die direkte Anbindung an die Nachbarkommunen Oberaurach und Lisberg da.
Zudem ist der Vorhabenstandort fir die Bewohner des Ortsteils Neuhausen tber die
BA17 ebenfalls sehr gut erreichbar, die auf Hohe des Vorhabenstandorts an die S 2276
anschliet Somit ist dem Vorhabenstandort eine im regionalen Kontext sehr gute
Erreichbarkeit mit dem PKW zu attestieren.

Die Zu- und Abfahrt auf das Vorhabengrundstiick erfolgt perspektivisch von der
HauptstraBe. Dariiber hinaus wird der Markt ein leistungsfahiges Stellplatzangebot
vorhalten. Dieses wird dem Markt ebenerdig vorgelagert.

In unmittelbarer Lage zum Vorhabenstandort befindet sich die OPNV-Haltestelle ,Ab-
zweigung Neuhausen (bei Priesendorf)’. Die Anbindung erfolgt lber die regionalen
Buslinien 989, 988 und 994, die im Rahmen einer dorflich gepragten Taktfrequenz
verkehren. Dadurch ist eine grundlegende Erreichbarkeit des Standorts mittels 6ffent-
lichem Personennahverkehr gewahrleistet

Die fuBlaufige Erreichbarkeit sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad aus den Wohngebie-
ten des Kernorts von Priesendorf sowie dem Ortsteil Neuhausen sind ebenfalls gege-
ben. Dartber hinaus ist der Strandort mittels Radweg parallel zur St 2276 auch fiir die
Bewohner der Gemeinde Lisberg (Ortsteil Trabelsdorf) erreichbar.

Insgesamt ist die Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts im modal-split im Lichte
der fiir den landlichen Raum nicht uniiblichen OPNV-Taktung daher als gut einzu-
stufen.

Das Vorhabengrundstiick ist derzeit zum Teil durch drei freistehende Wohnhauser
bebaut sowie durch eine naturraumliche Freiflache (Wiese) gepragt.

Das Standortumfeld ist gekennzeichnet durch die nérdlich angrenzenden Wohn- und
Siedlungsstrukturen des Kernorts von Priesendorf sowie die westlich auf der gegen-
Uberliegenden StraBenseite beginnenden Wohn- und Siedlungsstrukturen des Orts-
teils Neuhausen. In Richtung Siden als auch in Richtung Osten schlieBen forst- und
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Der Vorhabenstandort befindet sich somit
zwar in Ortsrandlage, schlieBt aber unmittelbar an die Wohnbebauung an.
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Abbildung2: Blick auf den Vorhabenstandort an der HauptstraBe in Priesendorf

Abbildung 4: Blick entlang der HauptstraB3e in Richtung Siiden
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Abbildung 5: Blick entlang der WeiBBbergstraB3e in Richtung Westen

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Ansiedlung eines EDEKA-Ver-
brauchermarkts mit bis zu 1.200 gm Verkaufsflache. Dartiber hinaus soll am Stand-
ort noch ein Getrankemarkt mit rd. 600 qm Verkaufsflache und eine Backerei mit
rd. 50 gm Verkaufsflache (zzgl. 150 gm fir Gastronomie) entstehen. Die Planung
sieht dartiber hinaus die Errichtung von Wohneinheiten in direkter Nachbarschaft zum
Vorhabenstandort vor.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Segment Nahrungs- und Genuss-
mittel. Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsstandort dar. Der
Verkaufsflachenanteil der Randsortimente des EDEKA-Verbrauchermarkts wird erfah-
rungsgeman beird. 15 % liegen, wovon etwa 5 % auf aperiodische Randsortimente® und
10 % auf periodische Randsortimente* entfallen. Die Verkaufsflachen der Backerei als
auch des Getrankemarkt sind vollstandig dem Segment Nahrungs- und Genussmittel
zuzuordnen.

Wie die nachfolgende Tabelle zeigt, werden an dem Nahversorgungsstandort insge-
samt rd. 1.850 gm Verkaufsflache entstehen, wovon rd. 1.670 gm auf das Segment
Nahrungs- und Genussmittel entfallen.

3 Nonfood Il -Sortimente wie Bekleidung, Hausrat/GPK, Elektronik etc.

4 Nonfood | - Sortimente wie Drogeriewaren, Tiernahrung, Schnittblumen
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Verkaufsflachenstruktur des Gesamtvorhabens

periodischer Bedarf 1.790
davon Nahrungs- und Genussmittel 1.670
davon EDEKA-Verbrauchermarkt 1.020
davon Getrankemarkt 600
davon Backerei 50
davon sonstiger periodischer Bedarf* 120
davon EDEKA-Verbrauchermarkt 120
aperiodischer Bedarf 60
davon EDEKA-Verbrauchermarkt 60
davon EDEKA-Verbrauchermarkt 1.200
davon Getrankemarkt 600
davon Béackerei** 50

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers.
*Gesundheits- und Pflegeartikel/Drogeriewaren, Tiernahrung, Schnittblumen
** zzgl Sitzbereich mit etwa 150 gm

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Gesamtvorhabens

Dabei agieren die drei Vorhabenkomponenten unter baulich-funktionalen Ge-
sichtspunkten als jeweils eigenstandige Betriebe. So kdnnen sowohl der Lebens-
mittel- als auch der Getrankemarkt und die Backerei (zzgl. Café) jeweils selbststandig
und unabhéngig voneinander ihren Betrieb 6ffnen und schlieBen. Zwar verfligen sie
Uber einen gemeinsamen Haupteingang. Jedoch haben alle drei Betriebe auch noch
einmal selbststandige Eingange, die unabhangig voneinander gedffnet und geschlos-
sen werden kénnen. Zudem verfiigen alle drei Betriebe tiber eine eigene Anlieferungs-
moglichkeit sowie jeweils selbststandige Personalraume. Die Gesamtflache wird auch
nicht durch einen Einzelhandelsbetrieb als "Hauptbetrieb" gepragt. Hierzu missten die
Flachen der anderen Betriebe deutlich hinter denjenigen des Hauptbetriebs zurtick-
bleiben. Dies kann flir einen 600 gm groBen Getrankemarkt nicht mehr angenommen
werden und auch der Backer fallt mit 200 gm (50 gm Verkaufsflache + 150 gm Gast-
roflache) zumindest nicht eindeutig hinter den Getrankemarkt zuriick. Es handelt sich
somit um drei eigenstédndige Lebensmittelbetriebe und nicht um eine Funktions-
einheit.®

o

Da es hier allein um die Frage der bauplanungsrechtlichen Selbststandigkeit geht, ist es ohne Bedeutung, wer rechtlich oder wirt-
schaftlich jeweils Betreiber ist.
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An der HauptstralB3e in der bayrischen Gemeinde Priesendorf ist die
Errichtung eines Nahversorgungsstandorts geplant. Neben einem
EDEKA-Verbrauchermarkt mit bis zu rd. 1.200 gm Verkaufsflache ist
zudem noch die Ansiedlung eines Getrankemarkts (rd. 600 gm
Verkaufsflache) sowie einer Backerei (rd. 50 gm Verkaufsflache; zzgl.
150 gm fir Gastronomie) geplant. Dabei agieren die drei
Vorhabenkomponenten unter baulich-funktionalen Gesichtspunkten
als jeweils eigenstandige Betriebe. Der Standort ist trotz der
Ortsrandlage sowohl fuBlaufig und mit dem Rad aus den angrenzenden
Wohngebieten als auch Giber den motorisierten Individualverkehr und
den OPNV gut erreichbar.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die bayrische Gemeinde Priesendorf befindet sich im oberfrankischen Landkreis
Bamberg. Die Gemeinde verfiigt tiber eine sehr landlich gepragte Siedlungsstruktur
und gehdrt der Verwaltungsgemeinschaft Lisberg an. Neben dem Kernort Priesendorf
zahlt noch der Ortsteil Neuhausen zur Gemeinde.
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Die verkehrliche Anbindung von Priesendorf erfolgt im Wesentlichen tber die St
2276, welche das Gemeindegebiet in Nordwest-Sudost-Richtung durchzieht und
Priesendorf mit den umliegenden Kommunen verbindet. Ein unmittelbarer Anschluss
an Uberregionale Verkehrsachsen besteht zwar nicht. Die parallel zum Main verlaufen-
den B26 und BAB 70 sind jedoch relativ zligig erreichbar. Die ErschlieBungdurchden
offentlichen Personennahverkehr erfolgt Uber regionale Buslinien, welche Verbin-
dungen in die Nachbargemeinden sowie zur Stadt Bamberg sicherstellen.

Vonseiten der Regionalplanung Oberfranken-West kommt der Gemeinde Priesendorf
keine zentralGrtliche Funktion zu. Priesendorf ist dem Nahbereich des Grundzent-
rums Stegaurach zugeordnet. Allerdings ist Stegaurach bereits rund 15 Fahrminuten
von Priesendorf entfernt und befindet sich damit auBBerhalb einer fur die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung angemessenen Fahrdistanz. Die nachstgelegenen Orte
mit zentral6rtlicher Funktion sind tGber Stegaurach hinaus die Grundzentren Bischberg
und Eltmann, die von Priesendorf sogar etwas schneller erreicht werden knnen, sowie
das Oberzentrum Bamberg.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevédlkerungsentwicklung in Priesendorf verlief seit 2022 mit einem jahrlichen
Bevdlkerungsruckgang von rd. -1,8 % deutlich negativ. Wahrend die umliegenden
Kommunen Stegaurach (-0,4 % p.a.) und Lisberg (-0,4 % p.a.) ebenfalls eine negative
Entwicklung im Betrachtungszeitraum verzeichnen, weisen die sonstigen Vergleichs-
kommunen allesamt eine positive Einwohnerentwicklung auf. Die Entwicklung Priesen-
dorfs hat sich damit ein Stiick weit vom positiven Trend der Region - auch im Vergleich
zum Landkreis Bamberg insgesamt - im negativen Sinne abgekoppelt.®

Insgesamt lebten in Priesendorf zu Beginn des Jahres 2025

etwa 1.470 Einwohner.

6 Ein weiter zuriickgehender Vergleich der Einwohnerzahlen ist nicht méglich, da sich mit dem Zensus 2022 die Berechnungsgrund-
lage verandert hat
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Einwohnerentwicklung in Priesendorf im Vergleich

+/-23/25 Veranderung
Kommune, Landkreis, Land b in% p.a.in%
Priesendorf 1.522 1.469 -53 -3,5 -1,8
Oberaurach 3.980 4.053 73 1,8 09
Lisberg 1.735 1722 -13 -0,7 -0,4
Bischberg 5.989 6.056 67 1,1 0,6
Walsdorf 2.606 2.639 33 1,3 0,6
Schénbrunni.Steigerwald 1.829 1.881 52 2,8 1,4
Stegaurach 6.943 6.885 -58 -0,8 -0,4
Landkreis Bamberg 147.269 147.777 508 0,3 0,2
Bayern 13.105.221 13.248.928 143.707 11 0,5

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

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklungin Priesendorf kann in Anlehnung an
die Prognose des Bayerischen Landesamts’ unter Berticksichtigung der tatsachlichen
Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Einwoh-
nerzahlen auchin den nachsten Jahren leicht negativ entwickeln werden. Im Jahr 2027
(dem mdglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Priesendorf da-
her mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

etwa 1.450 Einwohnern.

Priesendorf verfligt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® von
knapp 93. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises
Bamberg (99) sowie zum Landesdurchschnitt (106) deutlich unterdurchschnittlich
aus.

Der Gemeinde Priesendorf kommt raumordnerisch keine
zentral6rtliche Funktion zu. Priesendorf ist dem Nahbereich des
Grundzentrums Stegaurach zugeordnet, wenngleich das
Grundzentrum bereits sehr weit entfernt ist und faktisch nur eine stark
untergeordnete Rolle flir die verbrauchernahe Versorgung spielen
dirfte. Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen in Priesendorf
sind insbesondere aufgrund der negativen Einwohnerentwicklung
sowie der unterdurchschnittlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
als restriktiv fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Priesendorf
einzuordnen. Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose
des Vorhabens berticksichtigt.

7VgI. Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2021): Demographie-Spiegel fiir Bayern, Beitrage zur Statistik Bayerns.

8 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2024. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Priesendorf Gbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begiinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Auch das eigene
Filialnetz von EDEKA ist als limitierender Faktor zu bertcksichtigen.

Wettbewerb im Untersuchungsraum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vorrangig mit den umliegenden Vollsortimentern,
aber auch mit den Lebensmitteldiscountern, die zwar eine andere Kernzielgruppe ha-
ben als Anbieter von Lebensmitteln aber dennoch im Wettbewerb mit dem geplanten
EDEKA-Markt stehen. Von besonderer Bedeutung fiir die raumliche Auspragung des
Einzugsgebiets ist dabei vor allem die Lage von umliegenden Vollsortimenter, die in ei-
ner ahnlichen GréBenordnung wie das Planvorhaben (oder groBer) agieren.

In der nachfolgenden Karte sind die Gberértlichen Angebotsstrukturen im Lebensmit-
teleinzelhandel ab ca. 400 gm Verkaufsflache dargestellt, die die rdumliche Auspra-
gung des Einzugsgebiets beeinflussen.

Wie dieser Karte zu entnehmen ist, befindet sich innerhalb der Gemeinde Priesen-
dorf kein strukturpragender Lebensmittelbetrieb. Die dort lebenden Menschen sind
somit inihrem Versorgungseinkauf aktuell vollstandig auf Standorte auBerhalb der Ge-
meinde Priesendorf ausgerichtet bzw. angewiesen.

Der nachstgelegene strukturpragende Lebensmittelbetriebe auBerhalb der Ge-
meinde Priesendorf befindet sich in der benachbarten Kommune Lisberg, wo ein
kleinflachiger NAHKAUF-Supermarkt ansassig ist. Auch in der weiter dstlich gelegenen
Gemeinde Walsdorf befindet sich ein NAHKAUF-Supermarkt. Hierbei handelt es sich
angesichts der GroBe von deutlich unter 800 gm Verkaufsflache jedoch nicht umvoll-
wertige Nahversorger im Sinne von Vollsortimentern, sondern um ergéanzende Nahver-
sorgungsformate.
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Eine Intensivierung der Angebotsstrukturen ist dartber hinaus funktionsgerecht in Bi-
schberg (Grundzentrum) und Bamberg (Oberzentrum) festzustellen, wo eine Vielzahl
von strukturpragenden Lebensmittelbetrieben ansassig ist. Auch in der weiter stdlich
gelegenen Stadt Burgebrach sowie im nordwestlich gelegenen Grundzentrum Ettmann
undim Grundzentrum Stegaurach sind einige strukturpragende Nahversorger verortet.

HaRTart, St \'R'e},? M i’lller Rewe schwirz
Netto | ZellaMén:}S( Ebelsbach |\
/ R M m Norma Baunach, St AR
=\ 4 ewe Miller. N tto 3
Edeka Karais & 'hdorma
\ mﬁcfAldl Sud > Nt Aldl\Sud%
Knetzgau \ - (Netto
Eltmann, St - Kemmern
[B26] Ma %
B Oberhaid
N\ - 3
Netto s Lidl

D

i : X <& Af Hallstadt; S"E—L
Oberaurach Majn Ny Edeka Massak
Viereth.Trunstadt &

Kaufland | \aNetto~3 KaUﬂa"Ldl
e & el o

Aldi Sud il
Priesendorf Re?e Koppl lel
Bischberg Edeka’Stadter)
| Bamberg
Edeka Kuhn Nahkauf Rriesen
9
i Rauhenebrach Lisberg
‘_?/—2 Nahkauf Sier
Ebrach™ WalSdorf Norma_[B22]
{ Schonbrunn'i.Steigerwald ‘

Stegaurach~——Rewe Schwarz

Koppenwinder Forst |

Edeka
[EDrachaM BT Burgwindheim, M Rewe Richter g’mig @ \Vorhabenstandort
b Lidl A £ Norm; ;
Winkelhofer Forst
\.’I’,\]/J Burgebrach;M Aldi Sud : :lscountelit r.
upermar
[ Verbrauchermarkt, klein

Verbrauchermarkt, grof

S )| \
w©Tong_nL_/\/\ _,//‘/\"\ SB-Warenhaus
Gt " Dr.Lademann & Partner N

® | wissen bewegt. Ih 2 il Priesendorf
en

Geiseiwind, m Py 4 7) Z <

Abbildung 7:Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist von einer geringen Wettbewerbssituation innerhalb der Gemeinde
Priesendorf sowie den landlichen Umlandkommunen auszugehen. Diese intensi-
viert sich in Richtung Bamberg und Bischberg, was sich wiederum limitierend auf
die Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich neben der Gemeinde Priesendorf
aufgrund der verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts tiber die St 2276 so-
wie insbesondere aufgrund der rudimentéaren Angebotsstrukturen im landlichen Raum
auch auf Gebietsteile der angrenzenden Kommunen.
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet flr die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Die Zone 1 umfasst das Siedlungsgebiet der Gemeinde Priesendorf. Hier wird das Vor-
haben aufgrund der raumlichen Nahe und aufgrund mangelnder Einkaufsalternativen
seine hdchste Marktdurchdringung erreichen. Dartiber hinaus gehéren der Zone 2 des
Einzugsgebiets die Gemeinde Lisberg sowie Teile von Oberaurach (Ortsteile
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Tretzendorf, Trossenfurt, Kirchaich, Dankenfeld), Schénbrunn i. Steigerwald (Ortsteile
Grub, Frenshof), Walsdorf (Ortsteile Feigendorf, Kolmsdorf) und Bischberg (Ortsteil
Tatschengereuth) an. Fur die hier lebenden Verbraucher ist der Vorhabenstandort re-
lativ gut zu erreichen und da es in den betreffenden Gemeinden/Ortsteilen keine ver-
gleichbaren Einkaufsalternativen gibt, kann davon ausgegangen werden, dass auch die
hier lebenden Menschen regelmaBig am Vorhabenstandort einkaufen werden.

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 7.040 Personen.
Aufgrund der prognostizierten Bevoélkerungsveranderungen kann von einem sinken-
den Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet® ausgegangen werden von insgesamt

rd.7.010 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Vorhabens in Priesendorf

Bereich 2025 2027
Zone 1 (= Gemeinde Priesendorf) 1.469 1.450
Zone 2 5.571 5.560
Einzugsgebiet 7.040 7.010

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

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Eine weitere raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets ist nicht wahrscheinlich, da die
Einkaufsalternativen in den umliegenden Zentralen Orten fur die in den weiter entfernt
gelegenen Kommunen/Ortsteilen lebenden Verbraucher bequemer zu erreichen sind
und die geplante Verkaufsflache von 1.200 gm flr den EDEKA-Markt im Vergleich zu
denAnbieterninden zentralen Orten vergleichsweise gering ausfallt, was die rdumliche
Ausstrahlungskraft wiederum beschrankt.

9 Wahrend im Sinne der Prognose des Bayerischen Landesamts fiir die Kommunen Priesendorf, Oberaurach und Bischberg ein leichter

Bevélkerungsriickgang prognostiziert wird, verzeichnen die Kommunen Lisberg, Walsdorf und Schénbrunn i. Steigerwald im Betrach-
tungszeitraum ein leichtes Bevélkerungswachstum.
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Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft!® im Einzugsgebiet sowie
des zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes'! betrdgt das Nachfragepotenzial
fur das Segment Nahrungs- und Genussmittel aktuell rd. 24,1 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2027 ist angesichts der
prognostizierten Bevoélkerungsriickgange von einer leichten Reduzierung des Nach-
fragepotenzials im Segment Nahrungs- und Genussmittel auszugehen auf

rd. 24,0 Mio. €(-0,1 Mio. €).

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2027 in Mio. €

Bereich Nahrungs- und Genussmittel

Zone 1 (=Gemeinde Priesendorf) 4,8
Zone?2 19,1

Einzugsgebiet gesamt 24,0

Quelle: Eigene Berechnungen.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Fur das Vorhaben ist von einer geringen Wettbewerbssituation
innerhalb der Gemeinde Priesendorf sowie den landlichen
Umlandkommunen auszugehen, welche sich in Richtung Bamberg
sowie Bischberg intensiviert und sich dahingehend limitierend auf die
Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt. Daher umfasst das
Einzugsgebiet neben der Standortkommune noch Siedlungsbereiche
der landlichen Umlandgemeinden. Insgesamt betragt das
Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens aktuell etwa 7.040
Personen. Das Nachfragepotenzial im Segment Nahrungs- und
Genussmittel innerhalb des Einzugsgebiets wird bis zur
Marktwirksamkeit im Jahr 2027 um etwa 0,1 Mio. € auf sodann 24,0
Mio. € absinken.

10 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2025. IN der Zone betragt die Kaufkraftkennziffer 92,8 (Priesen-
dorf), in der Zone 2 liegt die Kaufkraftkennziffer im Mittel bei 95,8.

1 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesatze MB-Research 2025.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im folgenden Kapitel werden die vorhabenrelevanten Angebotsstrukturen sowie die
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentra-
len Versorgungsbereichen und sonstigen pragende Standortlagen innerhalb des pros-
pektiven Einzugsgebiets analysiert und bewertet.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im November 2025 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstéandige Erhebung des Ein-
zelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet (gemal Kap. 4.3) des Vorhabens
fur das Segment Nahrungs- und Genussmittel durchgefuhrt. Die Umsatze fur den pri-
fungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf der Grundlage allgemeiner
Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbe-
werbssituation standortgewichtet ermittelt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel (ohne perio-
dische/aperiodische Randsortimente) vorgehalten von lediglich

rd. 770 gm.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Lebensmitteleinzelhandels
im Einzugsgebiet

Nahrungs-und Genussmittel Verkaufsflaichein qm Umsatzin Mio. €
Zonel 30 0,2
Zone 2 740 4,0
Einzugsgebiet gesamt 770 4,2

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Verkaufsflaichen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets im Segment
Nahrungs-und Genussmittel

Als einziger strukturpragender Lebensmittelbetrieb agiert in der Zone 2 ein NAHKAUF-
Supermarkt in der Gemeinde Lisberg (Ortsteil Trabelsdorf). Dieser ist mit deutlich un-
terhalb von 800 gm Verkaufsflache jedoch nicht als vollwertiger Nahversorger einzu-
ordnen, sondern tibernimmt eher eine erganzende Grundversorgungsfunktion. Zudem
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besteht in der Gemeinde Oberaurach (Ortsteil Tretzendorf) ein kleiner Getrdnkemarkt.
Die weiteren Angebote sind dem Lebensmittelhandwerk zuzuordnen.

Abbildung 9: NAHKAUF-Supermarktin der Gemeinde Lisberg(Zone 2)

Die Verkaufsflachendichte fiir das Segment Nahrungs- und Genussmittel im Ein-
zugsgebiet betragt rd. 110 qm/1.000 Einwohner und fallt damit sehr niedrig aus.'? Dies
deutet auf eine geringe Wettbewerbsintensitat innerhalb des Einzugsgebiets hin. Nur
bezogen auf die Ansiedlungskommune Priesendorf betragt die Verkaufsflachendichte
im Segment Nahrungs- und Genussmittel sogar nur 20 gm/1.000 Einwohner und fallt
damit noch einmal deutlich niedriger aus. Als einziger Lebensmittelanbieter ist hier auf
eine Bickerei zu verweisen. Es ist somit eine erhebliche Unterversorgung fiir die Ge-
meinden innerhalb des Einzugsgebiets festzustellen.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iber die rdumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmaérkte) innerhalb und auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
des Vorhabens und zeigt die geringe Angebotsdichte im engeren Untersuchungsraum.

12 Der bundesdeutsche Durchschnitt betragt aktuell rd. 470 gm/1.000 Einwohner. Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Be-
triebsformen des Lebensmitteleinzelhandels (inkl. Kleinflachen und Lebensmittelhandelswerk) und basiert auf eigenen Berechnun-
gen auf der Grundlage von Daten einschlagiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).



19|44

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die HauptstraBe in Priesendorf als Nahversorgungsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines
Ansiedlungsvorhabens

Baunach, St

@ Vorhabenstandort
B EDEKA-Filiainetz > 1.500gm
B EDEKA-Filialnetz < 1.500gm
A Discounter

¥ Supermarkt
Verbrauchermarkt, kiein
[l Verbrauchermarkt, gro

= - Zone 1
- Zone 2

/©Tor§|Tom % 7,

. | Dr Lademann & Partner
/“ Wlssen bewegt

T

Abbildung10: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Der Brutto-Umsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

rd. 4,2 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat'“ fiir diese Sortimentsgruppe betragt
insgesamt rd. 5.400 € je gm Verkaufsflache.

Die aus der Gegentiberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende Ein-
zelhandelszentralitat im Segment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 17 % inner-
halb des Einzugsgebiets deutet auf erhebliche Kaufkraftabfliisse an Standorte
auBerhalb des Einzugsgebiets. Nur bezogen auf die Ansiedlungskommune Priesendorf

14 Aufgrund der anhaltend hohen Inflation, die vor allem Nahrungs- und Genussmittel betrifft, sind aktuell steigende Flachenprodukti-
vitdten im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten. Der daraus resultierende Umsatzzuwachs ist jedoch nur nominal zu betrachten.
Real ist z.T. sogar von sinkenden Umsatzen im Lebensmitteleinzelhandel auszugehen - vor allem im Vergleich zu den umsatzstarken
Coronajahren.
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beziffert sich die Einzelhandelszentralitat im Segment Nahrungs- und Genussmittel
nur auf 4 %. Die Kaufkraftabflisse resultieren aus der geringen Angebotsdichte in
Priesendorf bzw.imlandlichen Umland und den sogstarken Wettbewerbsstandortenin
Bischberg-Trosdorf und Bamberg.!> Zwar sind Kaufkraftabflisse in Richtung der Zent-
ralen Orte raumordnerisch nicht zu beanstanden. Im Sinne der Sicherung einer mog-
lichst engmaschigen Versorgung auch im landlichen Raum, ist dieser Zentralitatswert
dennoch als duBBerst gering einzustufen und deutet daraufhin, dass die Menschen vor
Ort den Lebensmitteleinkauf zu ganz Gberwiegenden Teilen weit entfernt von ihrem
Wohnort erledigen.

Auf einer Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel von
insgesamt rd. 770 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
werden rd. 4,2 Mio. € Umsatz generiert. Verkaufsflachendichte und
Zentralitat deuten auf eine geringe Angebotsdichte und signifikante
Kaufkraftabflusse.

5.2

Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur an
Standorten aufBerhalb des Einzugsgebiets

Angesichts der geringen Einzelhandelszentralitat innerhalb des Einzugsgebiets kann
davon ausgegangen werden, dass derzeit signifikante Kaufkraftabfliisse an auBBer-
halb des Einzugsgebiets gelegene Einzelhandelsstandorte bestehen. Daher sollen
auch die pragenden Einzelhandelslagen auBerhalb des Einzugsgebiets in den Untersu-
chungsraum einbezogen und hinsichtlich ihrer Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur
kurz dargestellt werden.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Lebensmitteleinzelhandels an den untersuchten
Standortlagen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets

Nahrungs-und Genussmittel Anzahlder Betriebe Verkaufsflacheingm Umsatzin Mio. €
Untersuchte Betriebe in Bischberg

5 5.700 321
KAUFLAND, NORMA, NETTO, MARKGRAFEN, ALDI
Untersuchte Betriebe in Walsdorf

1 650 35
NAHKAUF
Gesamt 6 6.350 35,6

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur auBerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets

15 Kaufkraftabflisse in den Onlinehandel haben nur eine untergeordnete Bedeutung im Lebensmitteleinzelhandel. Aktuell erzielt der
Onlinehandel im Segment FMCG (Fast Moving Consumer Goods/Nahrungs- und Genussmittel) einen Marktanteil von rd. 5 %. Gerade
im landlichen Raum, wo sich die logistischen Herausforderungen fiir den Onlinehandel mit Lebensmitteln besonders diffizil darstel-
len, ist dessen Bedeutung noch deutlich geringer einzuschétzen (vgl. HDE ONLINE-MONITOR 2024).
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Wie die Tabelle zeigt, verfuigtinsbesondere die Gemeinde Bischberg tiber eine Vielzahl
von Wettbewerbern. So ist im Ortsteil Trosdorf in etwa zehn Kilometer Entfernung zu
Priesendorf eine groBen Fachmarktagglomeration in peripherer Lage verortet. Neben
einem KAUFLAND-Verbrauchermarkt sind hier als Wettbewerber noch die beiden Le-
bensmitteldiscounter NETTO und NORMA sowie der Getrdnkemarkt MARKGRAFEN an-
sassig. Die Ausstrahlung des Standorts wird durch weitere Fachmérkte zusatzlich
erhéht (u.a. SONDERPREIS BAUMARKT, SCHUH MUCKE, TEDI, TAKKO). Zudemist fiir An-
fang 2026 die Er6ffnung eines LIDL-Markts sowie eines ROSSMANN-Drogeriefach-
markts im Bereich IndustriestraBe/ Wasserwoérth vorgesehen. Es handelt sich somit um
einen sehr sogkraftigen Einzelhandelsstandorts mit einer weitrdumigen Ausstrah-
lungswirkung, die u.a. auch in den Einzugsbereich des Vorhabens in Priesendorf ein-
wirkt.

Als weiterer starker Wettbewerber in der Gemeinde Bischberg ist zudem ein moderner
ALDI-Lebensmittelmarkt am Rande des Kernorts (HauptstraBe) aufzuftihren.
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Abbildung 11: KAUFLAND-Verbrauchermarktin der Gemeinde Bischberg(direkt auBerhalb desEinzugsge-
biets)

Ein weiterer strukturpragender Lebensmittelmarkt innerhalb des Untersuchungs-
raums besteht mit einem NAHKAUF-Supermarkt in der Gemeinde Walsdorf. Dieser
agiert in solitarer Lage und fungiert als Grundversorger fir die Bewohner von Walsdorf.
Die Entfernung zum Vorhabenstandort betragt rund sechs Kilometer.
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Abbildung 12: NAHKAUF-Supermarkt in der Gemeinde Walsdorf (direkt auBerhalb des Einzugsgebiets)

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangslage in den zentralen Versorgungsbe-
reichen

Nachfolgend werden die prospektiv von dem Vorhaben betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche charakterisiert und hinsichtlich ihrer Funktionsfahigkeit bewertet.

Uber ein kommunales Einzelhandelskonzept, aus dem die zentralen Versorgungsberei-
che entnommen werden kdnnten, verfligt keine der im Einzugsgebiet einbezogenen
Kommunen. Dr. Lademann & Partner haben daher mittels eigener Vor-0rt-Begehun-
genund anhand der von der Rechtsprechung und der kommentierenden Literatur auf-
gestellten Kriterien'® gepruft, ob es im Untersuchungsraum Standortbereiche gibt, die
als faktische zentrale Versorgungsbereiche einzustufen sind.

Allerdings konnte wederin der Gemeinde Priesendorf (=Zone 1) nochinden unter-
suchten Lagen der Zone 2 eine Standortlage identifiziert werden, welche den Kri-
terien eines zentralen Versorgungsbereich entspricht.

Auch bezogen auf die Angebotsstandorte im Umland Iasst sich kein zentrale Versor-
gungsbereich identifizieren. Der NAHKAUF in Walsdorf liegt zwar innerhalb des Kern-
siedlungsgebiets, agiert aber als solitdre  Nahversorgungslage. Die
Fachmarktagglomeration in Bischberg befindet sich in peripherer Stadtrandlage und
ist ebenfalls nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen, sondern als typische
Gewerbegebietslage.

18 Vgl.u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S. 27 sowie Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.



23|44 Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die HauptstraBe in Priesendorf als Nahversorgungsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines
Ansiedlungsvorhabens

Innerhalb des Einzugsgebiets konnte aufgrund der vorherrschenden
Angebotsstrukturen sowie dem Fehlen eines zusammenhangenden
Geschaftsbesatzes kein zentraler Versorgungsbereich identifiziert
werden. Vielmehr agieren die einzelnen Geschafte als solitare
Nahversorgungslagen.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

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

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen der geplanten Nutzungen im Einzugsgebiet auf Grundlage von
umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen. Neben der Ent-
fernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssituation im
Raum sowie das Agglomerationsumfeld berticksichtigt.

Fur den Lebensmittelmarkt ist davon auszugehen, dass es insgesamt eine Kaufkraft-
abschopfung im Einzugsgebiet im Segment Nahrungs- und Genussmittel von etwa
35 % inder Zone 1 und etwa 15 % in der Zone 2 erreichen wird.

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumséatze von 10 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve'® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des EDEKA-Markts im Segment Nahrungs- und Genussmittel.
Zzg|. der betriebsformentypischen Umsatzaufschlage fur die Randsortimente wird sich
der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des EDEKA-Markts bei einer durch-
schnittlichen Flachenproduktivitat vonrd. 4.800 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 5,8 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 5,1 Mio. € der Schwerpunkt auf Nahrungs- und Genussmittel entfallt.

Hinzukommen die Vorhabenumsatze des Getrankemarkts und des Backers, die sich bei
einer angenommenen Flachenproduktivitdt in Hohe vonrd. 1.600 € je gm Verkaufsfla-
che fur den Getréankemarkt und rd. 4.500 € je gm Verkaufsflache fiir den Backer auf
zusatzliche rd. 1,2 Mio. € belaufen. Der Gesamtumsatz des Vorhabens belduft sich

19 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Besucher,

Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort ein-
kaufen).
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somit auf rd. 6,9 Mio. €, wovon rd. 6,3 Mio.€ auf das Segment Nahrungs- und Genuss-
mittel entfallen.

Ein h6heres Umsatzvolumen flir das Vorhaben ist angesichts des begrenzten Kauf-
kraftpotenzials innerhalb des Einzugsgebiets nicht realistisch. So muss bertcksichtigt
werden, dass auch nach der Vorhabenrealisierung noch betrachtliche Kaufkraftab-
flisse in Richtung der Zentralen Orte bestehen bleiben werden, da nur die Zentralen
Orte das komplette Spektrum der nahversorgungsrelevante Betriebstypen abdecken
(z.B. Discounter, groBe Verbrauchermérkte, SB-Warenhduser etc.)

Umsatzstruktur des Gesamtvorhabens

Nachfragepotenzial Abschépfungs-

in Mio, £* At UmsatzinMio. €

Umsatzstruktur des EDEKA-Markts (rd. 1.200 gm Verkaufsflache)

Zone 1 (=Gemeinde Priesendorf) 4,8 35% 1,7
Zone 2 19,1 15% 2,9
Streuumséatze Nahrungs- und Genussmittel 0,5
Gesamt Nahrungs-und Genussmittel 51
Flachenproduktivitdt Nahrungs- und Genussmittelin € je gm 5.000
Gesamt Randsortimente (12 %) 0,7
Flachenproduktivitdt Randsortimentein€jegm 3.800
Umsatz des EDEKA-Markts 5,8
Flachenproduktivitat in€je gm 4.800

Umsatzstruktur des Getrankemarkts (rd. 600 qm Verkaufsflache)

Umsatz des Getrankemarkts 1,0

Flachenproduktivitdt in€je gm 1.600

Umsatzstruktur der Backerei(rd. 50 qm Verkaufsflaiche)**

Umsatzder Backerei 0,2
Flachenproduktivitat in€je gm 4.500
Gesamtvorhaben 6,9
Flachenproduktivitit in€je gm 3.800
davon Nahrungs- und Genussmittel 63

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.
*nur Nahrungs- und Genussmittel. **zzgl. Flachen fiir Gastronomie.

Tabelle 7: Umsatzstruktur des Gesamtvorhabens

Fur das Vorhaben ist von einem Gesamtumsatz in Héhe von

rd. 6,9 Mio. € auszugehen, wovon rd. 6,3 Mio. € auf das
prifungsrelevante Segment Nahrungs- und Genussmittel entfallen.
Der Schwerpunkt ist dabei dem EDEKA-Verbrauchermarkt zuzuordnen.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte Um-
satz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung auf den Einzel-
handel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2027 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentraler Versorgungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert wer-
den. Einen wichtigen Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsatze,
die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort. Daneben ist zu bertlicksichtigen, dass ein starker agglomerierter Standort
tendenziell geringer betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel nicht direkt am Marktanteil ablesbar. Vielmehr missen fiir eine fundierte Wirkungs-
abschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der
Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2027) sowie die Nachfragestrome be-
ricksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einer Marktschrumpfung infolge der Bevélke-
rungsabnahme betroffen sein. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert,
reduziert allerdings die Kompensationsmaoglichkeiten des Einzelhandels und ist so-
mit wirkungsverscharfend zu berlcksichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Einzugsge-
bietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein.Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-
flisse auf sich um. Dieser Effekt schldagt umso starker zu Buche, je héher die
Kaufkraftabfllisse derzeit sind. Fiir das betreffende Einzugsgebiet ist aktuell von
signifikanten Kaufkraftabflissen auszugehen. Die Verbraucher kaufen somit ge-
genwartig in betrachtlichem MafBe an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets
ein. Da mit der Vorhabenrealisierung ein Teil dieser Kaufkraftabfllisse zurlickgeholt
werden kann, flihrt das Vorhaben auch zu spurbaren Umsatzriickgangen an Ver-
sorgungsstandorten auBerhalb des Einzugsgebiets, die von den Abflissen
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profitieren. Demgegenuber werden die Umsatzriickgange innerhalb des Einzugs-
gebiets moderat ausfallen, da nur wenige Umséatze im Einzugsgebiet gebunden sind
und umverteilt werden kénnen.

Erst flir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zulasten an-
derer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Im Randsortimentsbereich (periodischer und aperiodischer Bedarf) werden mit
der Vorhabenrealisierung nur sehr geringe Marktanteile verbunden sein, da diese Arti-
kel in der Sortimentsstruktur eines Lebensmittelmarkts nur eine untergeordnete Rolle
spielen und auf vergleichsweise geringer Flache angeboten werden. Damit verbunden
istanzunehmen, dass die Auswirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GroBen-
ordnungen bei weitem nicht erreichen werden. Wiirde man die Umsatze im Randsorti-
mentsbereich auf einzelne Sortimente (Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf,
Sportartikel, Buicher, Hausrat etc.) herunterbrechen und auf ein volles Geschéftsjahr
beziehen, wiirde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteile und damit auch die Um-
satzumverteilungswirkungen durch die Vorhabenrealisierung nur sehr gering waren.
Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der Umsatzumvertei-
lungswirkungen in den Randsortimentsbereichen verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim Segment Nah-
rungs-und Genussmittel

Aktuell generieren die innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets ansassigen Betriebe
im Segment Nahrungs- und Genussmittel einen Umsatz von insgesamt rd. 4,2 Mio. €.
Aufgrund der einwohnerentwicklungsinduzierten Marktschrumpfung wird dieser bis
zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens in 2027 minimal abnehmen.

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Umsatz im Segment
Nahrungs- und Genussmittel von rd. 5,6 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,6 Mio. € Streuum-
satze). Wirkungsmildernd ist zu berticksichtigen, dass das Vorhaben aufgrund der ru-
dimentdren Angebotsstrukturen innerhalb des Einzugsgebiets in erheblichem MaBe
dazu in der Lage sein wird, bisherige Kaufkraftabfllisse aus dem Einzugsgebiet zu bin-
den (rd. 4,9 Mio. €).2! Nach Beriicksichtigung dieser Effekte betragt der innerhalb
des Einzugsgebiets umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz im Segment Nah-
rungs-und Genussmittel rd. 0,75 Mio. €.

21 Hierzu wird davon ausgegangen, dass das Vorhaben bestehende Kaufkraftabfliisse in der Hohe der zu erwartenden Nachfragebin-

dunginnerhalb des Einzugsgebiets binden kann. Das Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird perspektivisch bezogen auf das Jahr
2027 beird. 24,0 Mio. € liegen. Rund 20,0 Mio. € flieBen davon aktuell aus dem Einzugsgebiet an Standorte auBerhalb ab. Das Ge-
samtvorhaben (EDEKA, Getrankemarkt, Backer) erreicht eine Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet von rd. 24 %. Bezogen auf die Kauf-
kraftabfllisse wird das Vorhaben somit rd. 4,9 Mio. € an derzeit bestehenden Kaufkraftabfliissen auf sich umlenken. Dieser Teil des
Vorhabenumsatzes wirkt nicht gegen die Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets, sondern gegen Betriebe auBerhalb des Einzugsge-
biets, die aktuell von den Kaufkraftabfliissen profitieren.
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Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet in Hohe von 4,2 Mio. €
gegenuber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

im Schnittrd. 18 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Da es nur in der Zone 2 iberhaupt einen struk-
turpréagenden Anbieter gibt (NAHKAUF in Lisberg) wird sich auch nur hier Giberhaupt ein
Umsatzriickgang rechnerisch nachweisen lassen. Flir die Betriebe in der Zone 1 sind die
absoluten Umsatzruckgange so gering, dass diese rechnerisch nicht mehr darstellbar
sind (< 0,1 Mio. €).

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt.

Wirkungsprognose des Vorhabens in Priesendorf - Umsatzzuwachs (2027) in Mio. €

Nahrungs-und Genussmittel Zonel Zone2 Gesamt
Gesamt Gesamt
Umsatzvor Ort aktuell 0,18 4,01 4,19
abzgl. Umsatzriickgang durch Marktschrumpfung 0,00 -0,01 -0,01
Umsatzvor Ort (2027) 0,18 4,00 4,18
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 2,09 3,54 5,63
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfllissen -2,04 -2,83 -4,88
|nnerhall_a des Einzugsgebiets 0,04 0,71 0,75
umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz
H noY
Umsatzumverteilungin % vom Umsatz KA. 18% 18%

des bestehenden Einzelhandels (2027)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 8: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im Segment Nahrungs- und Ge-
nussmittel

Wie die Wirkungstabelle zeigt, generiert das Vorhaben einen signifikanten Teil seiner
zusatzlichen Umsétze aus der Rickholung von aktuellen Nachfrageabfllissen aus dem
Einzugsgebiet rd. 4,9 Mio. €). Wenn man in einer absoluten worst-case-Betrachtung
samtliche Umsatze, die aus der Rlickholung von Nachfrageabfllissen aus dem Einzugs-
gebiet resultieren, gegen die untersuchten Einkaufsalternativen (vgl. Kapitel 5.2) direkt
auBerhalb des Einzugsgebiets rechnet, die aktuell am starksten von den Kaufkraftab-
flissen profitieren durften, ergeben sich maximale Umverteilungseffekte durch das Er-
weiterungsvorhabenvonrd. 14 %.

Dabei werden insbesondere die Betriebe in Bischberg (KAUFLAND, NETTO, NORMA,
ALDI) von dem Vorhaben tangiert, da hier samtliche Betriebsformen ansassig sind, die
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esim Einzugsgebiet aktuell nicht gibt und die darliber erhebliche Kaufkraftzufliisse ge-
nerieren. Der NAHKAUF in Walsdorf ist hingegen deutlich geringer betroffen, da es mit
NAHKAUF in Lisberg einen typgleichen Anbieter gibt, so dass lediglich die im duBersten
Ostlichen Randbereich des Einzugsgebiets lebenden Verbraucher aktuell zumindest
hin und wieder den NAHKAUF in Walsdorf aufsuchen und sich kinftig auf den Vorha-
benstandort in Priesendorf umorientieren kénnten.

Vorhabeninduzierte Umsatzriickgange an Standorten au3erhalb des Einzugsgebiets

Standortlage Umsat'zvor0rt Vorl]abenind.uzie:rter Vorhabepinduzie'rter

inMio.€  Umsatzriickgangin Mio. € Umsatzriickgangin %
Untersuchte Betriebe in Bischberg 32,1 4,6 14%
Untersuchte Betriebe in Walsdorf 3,5 0,2 7%
Gesamt 35,6 4,9 14%

Quelle: Eigene Berechnungen nach Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 9: Umsatzumverteilungswirkungen an Standorten auBBerhalb des Einzugsgebiets

Faktisch werden die Wirkungen auB3erhalb des Einzugsgebiets gleichwohl geringer aus-
fallen, da noch mehr Standorte betroffen sein werden (z.B. in Bamberg oder den
Grundzentren Eltmann und Stegaurach) und sich die Vorhabenwirkungen auf ,mehr
Schultern” verteilen werden. Es handelt sich demnach um eine absolute worst-case-
Betrachtung.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch das Gesamtvorhaben
erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im
Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Einzugsgebiets
Werte von im Schnitt etwa 18 %. Dabei sind die hochsten Auswirkungen
gegenuber den Betrieben in den sonstigen Lagen der Zone 2 zu
erwarten (v.a. NAHKAUF in Lisberg). Gegenuber den untersuchten
Lagen inder Zone 1 sind die absoluten Umsatzriickgange so gering,
dass die Wirkungen rechnerisch nicht mehr darstellbar sind (< 0,1 Mio.
€). Die untersuchten Lagen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets sind
im Rahmen einer absoluten worst-case-Betrachtung mit einem
Umverteilungseffekt von bis zu rd. 14 % tangiert (hier insbesondere die
untersuchten Lagen in Bischberg).
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben zur Ansiedlung eines Verbrauchermarkts mit rd. 1.200 gm Verkaufsfla-
che, eines Getrankemarkts mit rd. 600 gm Verkaufsflache sowie einer Backerei mit rd.
50 gm Verkaufsflache ist Adressat des § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8a BauGB, des § 2 Abs. 2
BauGB sowie des § 1 Abs. 4 BauGB. AuBerdem sind die Bestimmungen der Landespla-
nung in Bayern® und der Regionalplanung flir die Region Oberfranken-West?4 zu be-
rucksichtigen.

Demnach sind im Wesentlichen folgende additiv verkniipfte Kriterien flr die Zuldssig-
keit eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens von Bedeutung:

Plansatz5.3.1(Z) Lage im Raum (LEP Bayern)

Flachen flr Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie
flr Agglomerationen (EinzelhandelsgroBprojekte) dirfen nur in Zentralen Orten aus-
gewiesen werden. Abweichend sind Ausweisungen zulassig

B fUr Betriebe bis 1.200 gm Verkaufsflache, die ganz liberwiegend dem Verkauf von
Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisun-
gen sind unabhéngig von den zentral6rtlichen Funktionen anderer Gemeinden zu-
l&ssig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.225,

m fUrEinzelhandelsgroBprojekte, die iberwiegend dem Verkauf von Waren des sons-
tigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit be-
stehenden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

Plansatz5.3.2 (Z) Lage in der Gemeinde (LEP Bayern)

Die Flachenausweisung fur EinzelhandelsgroBprojekte hat an stadtebaulich integrier-
ten Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Rand-
lagen zulassig, wenn

m dasEinzelhandelsgroBprojekt tiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dient oder

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

23 Vgl. Vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2023. Kapitel 5.3 EinzelhandelsgroBprojekte.
24 Vgl. Regionalplan Region Oberfranken-West 1999.

25 Der Plansatz 5.3.3 Zuldssige Verkaufsflachen ist fir nahversorgungsrelevante Betriebe mit bis zu 1.200 gm Verkaufsflache nicht
relevant.
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Nach den Bestimmungen des BauGB ist neben den bereits angesprochenen Belangen
der Raumordnung zu prafen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die
verbrauchernahe Versorgung mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Zur Lage im Raumund zu der zulassigen Ver-
kaufsflache

Gemal Plansatz 5.3.1 (Z) aus dem LEP Bayern (2023), dlrfen Flachen fiir Betriebe im
Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie flir Agglomerationen
(EinzelhandelsgroBprojekte) nurin Zentralen Orten ausgewiesen werden. Abweichend
sind in allen Gemeinden Ausweisungen flir Betriebe bis 1.200 gm Verkaufsflache zu-
lassig, die ganz Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs die-
nen.

Vonseiten der Regionalplanung Oberfranken-West ist der Gemeinde Priesendorf
keine zentraldrtliche Funktion zugewiesen. Vielmehr liegt Priesendorf innerhalb des
im Regionalplan Oberfranken-West ausgewiesenen Nahbereichs des Grundzentrums
Stegaurach. Mit rund 15 Fahrminuten ist Stegaurach allerdings relativ weit entfernt, so
dass die Einwohner Priesendorfs aktuell einen hohen Zeit- und Wegeaufwand haben,
um attraktive Nahversorgungsangebote aufsuchen zu kénnen.

Damit auch Kommunen wie Priesendorf eine eigene Grundversorgung sicherstellen
kénnen, halt das LEP Bayern eine Ausnahmereglung fiir Orte mit nicht zentralortli-
cher Funktion bereit. Demnach sind in allen Gemeinden Nahversorgungsbetriebe
mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.200 gm Verkaufsflache zuladssig.

Die Vorhabenplanung umfasst die Ansiedlung eines EDEKA-Verbrauchermarkts mit
bis zu 1.200 gm Verkaufsflache. Dartiber hinaus soll am Standort noch ein Getran-
kemarkt mit rd. 600 gm Verkaufsfldche und eine Backerei mit rd. 50 gm Verkaufs-
flache (zzgl. 150 gm flir Gastronomie)?® entstehen. Die drei Vorhabenkomponenten
sind mit Blick auf die Verkaufsflache jeweils schwerpunktmagig auf den taglichen
Bedarf ausgerichtet und dienen somit hauptsachlich der zukunftsfahigen Absiche-
rung der Grundversorgung. Der Flachenanteil nahversorgungsrelevanter Sortimente
betragt 95 % fiir den geplanten EDEKA-Markt. Die Verkaufsflachen der Backerei als
auch des Getrankemarkt sind vollstandig dem Segment Nahrungs- und Genussmittel
zuzuordnen.

Da alle drei Vorhabenkomponenten unter baulich-funktionalen Gesichtspunkten als
eigenstandige Betriebe und nicht als Funktionseinheit einzuordnen sind (vgl. Kapitel

26 Sowohl mit Blick auf die Flachenverteilung (rd. 75 % Flachen fiir Gastronomie) als auch bezogen auf den Umsatz handelt es sich bei

dem geplanten Backer tendenziell eher um eine gastronomische Einheit als um einen Einzelhandelsbetrieb. Der Einbezug der 50 gm
Verkaufsflache ist lediglich einer absoluten worst-case-Betrachtung hinsichtlich der Umsatzumverteilungseffekte geschuldet.
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2.2), kann die Ausnahmereglung geman Plansatz 5.3.1 (Z) als erfiillt angesehen
werden. Es handelt sich um drei eigenstandige Lebensmittelbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache von jeweils unter 1.200 gm.

Das Vorhaben wird den Bestimmungen der Landesplanung in Bayern
gerecht. Mit einer Verkaufsflache von jeweils maximal 1.200 gm und
dem Angebotsschwerpunkt auf nahversorgungsrelevante Sortimente
entfallt das Vorhaben unter die Ausnahmeregelung gemal Plansatz
5.3.1 LEP Bayern. Laut diesem sind Betriebe bis 1.200 gm
Verkaufsflache, die ganz Uberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden zulassig.

7.3

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzenvoraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gltern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine méglichst flaichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte flr eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Munster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).
Dabei ist allerdings immer die jeweilige Ausgangslage in den Zentren und/oder
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Nahversorgungslagen zu berlcksichtigen. Sofern Anhaltspunkte (z.B. leistungsfahig
aufgestellte Magnetbetriebe, stabile Kundenfrequenz, hohe stadtebauliche Qualitat,
moderate Wettbewerbssituation) daflr vorliegen, dass es sich um einen besonders
leistungsfahig aufgestellten Standortbereich handelt, muss auch ein absatzwirt-
schaftlich ermittelter Umsatzrickgang von mehr als 10 % nicht zwangslaufig schadli-
che Folgewirkungen nach sich ziehen. Sofern ein Standortbereich jedoch gravierende
stadtebauliche Mangel erkennen lasst (z.B. hohe Leerstandsquote, Trading-Down-
Tendenzen, vorgeschadigte Magnetbetriebe), kann umgekehrt auch schon ein Um-
satzriickgang von weniger als 10 % schadliche Auswirkungen nach sich ziehen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass Umsatzumverteilungswirkungen erst ab einer be-
stimmten GréBenordnung wesentliche stéadtebauliche oder raumordnerische Konse-
guenzen auslésen konnen. Eine Verdrangungswirkung von weniger als 0,1 Mio. €
Umsatz im Jahr an einem Standort wird keine splrbaren Auswirkungen nach sich zie-
hen. Umsatzriickgange unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze von rd. 0,1 Mio. € sind
daher trotz ggf. hoher Umsatzumverteilungsquoten nicht weiter zu beanstanden?®,

Fur das Gesamtvorhaben wurde im Rahmen der Wirkungsprognose eine prospektive
Umsatzumverteilungsquote innerhalb des Einzugsgebiets von insgesamt rd. 18 %
errechnet. Dabei schlagen sich die Umsatzriickgédnge jedoch in unterschiedlichem
Mafe an den untersuchten Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets nieder.

Wie bereits in Kapitel 5.3 ausgefiihrt, sind im Untersuchungsraum keine zentralen
Versorgungsbereiche verortet. Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche kdnnen damit per se ausgeschlossen werden. Es bleibt daher zu prifen, ob das
Vorhaben negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung hat (§ 1 abs. 6
Nr. 8a BauGB) und ob stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Griinde vorliegen,
die die Gemeinde Priesendorf im Rahmen ihrer Abwagung berticksichtigen und gege-
benenfalls hoher gewichten kann.

Gegentiber den Betriebeninder Gemeinde Priesendorf(=Zone 1) fallen die absoluten
Umsatzriickgdnge im Segment Nahrungs-und Genussmittel so geringaus, dass sie
rechnerisch nicht mehr darstellbar sind (< 0,1 Mio. €). Ein strukturpréagender Le-
bensmittelbetrieb ist in der Gemeinde Priesendorf nicht ansassig. Die Bewohner kau-
fen Waren des taglichen Bedarfs daher aktuell nahezu vollstdndig an anderen
Standorten auBerhalb der Kommune ein und mussen hierfir mitunter einen hohen
Zeit- und Wegeaufwand aufbringen. Durch die Ansiedlung des Planvorhabens kame es
daher zu einer erheblichen Verbesserung derverbrauchernahen Versorgunginder
Gemeinde Priesendorf sowie zu einer Aufwertung der Nahversorgungsstrukturen
im Raum.

28 Vgl. u.a. Urteil 10 A167/08 des OVG Nordrhein-Westfalen vom 30. September 20089.
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Demgegenuber belaufen sich die ermittelten Umsatzriickgange gegenuber den unter-
suchten Betrieben in der Zone 2 auf rd. 18 % bzw. 0,75 Mio. €. Als nachstgelegener
Wettbewerbsstandort ist ein kleiner NAHKAUF in der benachbarten Gemeinde Lis-
bergaufzufihren. Dieser liegt am siidlichen Ortsausgang des Ortsteils Trabelsdorf und
verflgt tber eine Verkaufsflache von lediglich etwa 600 gm. Als ergdnzende Nutzung
sind ein Fleischer und ein Friseur als Konzessionar in der Immobilie ansassig. Die fur
strukturpragende Lebensmittelbetriebe nicht mehr zeitgemaBe Verkaufsflachen-
dimensionierung wirkt sich dabei limitierend auf den Sortimentsumfang sowie letzt-
lich auch auf die Sogkraft des Marktes aus. Leistungsfahige Lebensmittelmarkte
bendétigen heute Mindestverkaufsflachen zwischen 800 gm (Discounter) und 1.200
gm (Vollsortimenter), um als vollwertige Nahversorger eingeordnet werden zu kénnen.

Der NAHKAUF-Markt stellt, u.a. bedingt durch seine geringe Verkaufsflachendimensi-
onierung, die damit einhergehende stark begrenzte Sortimentsvielfalt (verglichen mit
modern aufgestellten Vollsortimentern) und die vergleichsweise geringe Anzahl an
vorgelagerten Pkw-Stellplatzen, einen Basisversorger dar, der auf ein kleinrdumiges
Einzugsgebiet abstellt, welches im Wesentlichen auf die Gemeinde Lisberg bzw. den
Ortsteil Trabelsdorf beschrankt ist. Im Fokus stehen hier nicht der groBvolumige
Versorgungseinkauf, sondern kleinvolumige Einkdufe sowie Erganzungskéaufe in
Wohnortndhe. Der Wocheneinkauf derim Untersuchungsraum lebenden Bevélkerung
wird hingegen an deutlich attraktiveren Standorten des Lebensmitteleinzelhandels er-
ledigt (v.a. in Bischberg, wo u.a. mit Kaufland groBere Verbrauchermarkte ansassig
sind).

Der geplante EDEKA-Markt wird demgegeniiber zeitgeman aufgestellt sein und sodann
(wie fur einen modernen Lebensmittelvollsortimenter typisch) mit einem breiten und
tiefen Warensortiment und einem soliden Frischeangebot aufwarten kénnen. Im Ge-
gensatz zum NAHKAUF wird EDEKA daher nicht nur auf Grund- und Ergénzungskaufe,
sondern auch auf groBvolumigere Versorgungs-/Wocheneinkdufe ausgerichtet sein,
die typischerweise mit dem Auto abtransportiert werden (,Kofferraum-Einkaufe®).
Dies wird auch durch die verkehrsglinstige Lage des zukuinftigen EDEKA-Standorts und
die geplante groBzugig dimensionierte Stellplatzanlage begunstigt werden. Einen be-
trachtlichen Teil seines Umsatzes wird der geplante EDEKA-Markt also mit solchen
Kunden generieren, die ihre Einkdufe bevorzugt geblndelt und mit dem Auto tatigen
und entsprechend auf Angebotsformate zurtickgreifen, die durch ein breites und tiefes
Warensortiment ein vollstandiges Einkaufserlebnis ermdéglichen. Solche Einkaufe wer-
den nicht bei NAHKAUF getatigt, sondern an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets
(v.a.in Bischberg). Letztlich wird das Vorhaben somit weniger im Wettbewerb mit NAH-
KAUF in Lisberg stehen, als vielmehr in Konkurrenz zu &hnlich ausgerichteten Versor-
gungsstandorten - insbesondere in Richtung Bischberg und Bamberg - treten. Fur
erganzende Einkaufe in Wohnortnahe wird NAHKAUF in Lisberg auch kiinftig eine rele-
vante Einkaufsalternative darstellen. Die deutlich spiirbaren Umsatzriickgange von
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bis zu 18 % miissen daher nicht zwangslaufig zu einer BetriebsschlieBung von
NAHKAUF fiihren.

Aber selbst wenn NAHKAUF seinen Standort in Lisberg schlieBen sollte, was angesichts
der ermittelten Umsatzumverteilungswirkungen zumindest nicht ganzlich ausge-
schlossen werden kann, hatte dies noch keine negative Auswirkung auf die Nahversor-
gung im Raum zur Folge. So vermag der geplante EDEKA-Markt in Priesendorf eine
gréBere Mantelbevdlkerung anzusprechen als es NAHKAUF derzeit erreicht. Wah-
rend NAHKAUF in Lisberg innerhalb von 5-PKW-Minuten fir etwa 5.000 Einwohner er-
reichbar ist, liegt die Anzahl der Einwohner in der 5-PKW-Minuntendistanz flr den
geplanten EDEKA-Markt in Priesendorf bei rd. 5.500 Bewohnern. So ist der Planstand-
ort in Priesendorf im Gegensatz zu NAHKAUF auch fur die Ortsteile Kirchaich, Lembach
und Dankenfeld der Gemeinde Oberaurach innerhalb von flinf Fahrminuten zu errei-
chen. NAHKAUF strahlt zwar bis nach Walsdorf aus - allerdings ist hier bereits ein wei-
terer NAHKAUF verortet, so dass die hier ansassigen Verbraucher bereits versorgt sind.
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Der geplante EDEKA-Markt leistet daher sowohl angebotsseitig als auch von sei-
ner rdumlichen Lage her einen starkeren Beitrag zur Sicherung der verbraucher-
nahen Versorgung als der NAHKAUF in Lisberg. Selbst wenn es tatsachlich zu einem
vorhabenindizierten Marktautritt von NAHKAUF in Lisberg kommen sollte, ware dieser
aus versorgungsstruktureller Perspektive zu Gunsten der Realisierung des Planvorha-
bens hinnehmbar und als Abwagungsbelang im Rahmen von § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB
geringer zu gewichten, als die mit dem Planvorhaben verbundene Aufwertung der Nah-
versorgung flir den Raum insgesamt.

Grundsétzlich kann daher konstatiert werden, dass der geplante EDEKA-Markt in
Priesendorf gegeniiber dem NAHKAUF in Lisberg sowohl qualitativ als auch quan-
titativ eine deutliche Starkung fiir die Nahversorgungimldndlichen Raum bedeu-
ten wiirde, selbst wenn NAHKAUF aufgeben sollte.

Neben dem NAHKAUF in Lisberg sind noch vier weitere kleinteilige Lebensmittelbe-
triebe in den untersuchten Lagen der Zone 2 ansassig. Neben drei Betrieben des Le-
bensmittelhandwerks (zwei Fleischer, eine Backerei) betrifft dies einen Getrankemarkt
in der nordlich an Priesendorf angrenzenden Gemeinde Oberaurach. Dieser verfugt le-
diglich Gber eine Verkaufsflache von rd. 100 gm und ist dementsprechend auf die lo-
kale Bevolkerung ausgerichtet. Ausstrahlungsmindernd ist zudem die solitare Lage im
Ortsteil Tretzendorf zu bewerten. Anders als der NAHKAUF in Lisberg steht der Getran-
kemarkt nicht mit dem geplanten EDEKA-Markt im Wettbewerb, sondern mit der Vor-
habenkomponente des Getrdnkemarkts (rd. 600 gm Verkaufsflache). Dabei ist darauf
hinzuweisen, dass es sich um rein wettbewerbliche Auswirkungen handelt. Weder das
Baurecht noch das Raumordnungsrecht entfalten einen einzelbetrieblichen Konkur-
renzschutz. Als auf das Getrankesortiment spezialisierter Anbieter erfullt der Getran-
kemarkt keine mafgebliche Versorgungfunktion im Sinne der Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung. Damit sind die Auswirkungen auf den Getrankemarkt in
der Gemeinde Oberaurach kein abwagungsrelevanter Belangim Sinnevon § 1 Abs. 6 Nr.
8a BauGB.

Zusammenfassend kann konstatiert werden, dass das Vorhaben innerhalb des
Einzugsgebiets keine ,mehr als unwesentliche Auswirkungen‘ auf die verbrau-
chernahe Versorgung induzieren wird. Vielmehr kommt es durch das Vorhaben zu
einer Starkung der verbrauchernahen Versorgungim landlichen Raum. So soll ein
moderner Nahversorger entstehen, der den Zeit- und Wegeaufwand zur Errei-
chung von attraktiven Lebensmittelmérkten fiir die im Untersuchungsraum le-
benden Verbraucher kiinftig deutlich reduzieren wiirde. Angesichts des damit
verbundenen Ziels, die Daseinsvorsorge im landlichen Raum zu sichern und eine
moglichst ressourcenschonende Raumentwicklung anzustreben, erscheint
selbst eine Standortaufgabe von NAHKAUF in der Nachbarkommune Lisberg hin-
nehmbar und ware im Rahmen der Abwégungnach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB stadte-
baulich/versorgungstrukturell begriindbar.
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Im Sinne einer worst-case Betrachtung wurde fur die Einkaufsalternativen direkt au-
Berhalb des Einzugsgebiets (vgl. Kapitel 5.2) eine Untersuchung bzgl. der Betroffen-
heit durch die Riickholung derzeit dorthin abflieBender Nachfrage durchgefuhrt. Dabei
sind insbesondere die strukturpragenden Lebensmittelbetriebe in der Gemeinde Bi-
schberg durch das Ansiedlungsvorhaben tangiert (Umsatzumverteilungseffekt von rd.
14 %). Neben einem ALDI-Lebensmitteldiscounter im Kernort von Bischberg sind drei
weitere strukturpragende Lebensmittelbetriebe (KAUFLAND, NETTO, NORMA) in der
peripheren Fachmarktagglomeration Trosdorf angesiedelt. Beide Standorte sind flr
die Bewohner innerhalb des Einzugsgebiets liber die St 2262 gut zu erreichen, so dass
im Lichte der aktuellen Angebotsstruktur von erheblichen Kaufkraftstrémen aus dem
Einzugsgebiet in Richtung dieses Angebotsstandorts anzunehmen sind.

Mit knapp 4.000 gm Verkaufsflache stellt KAUFLAND den gréBten Lebensmittelbe-
trieb im Untersuchungsraum dar und ist damit deutlich gréBer dimensioniert als das
Vorhaben (= Wettbewerbsvorteil). Damit verbunden und aufgrund ausgepragter Ag-
glomerationseffekte mit den weiteren Lebensmitteldiscountern sowie zahlreichen
Fachmarkten aperiodischer Sortimente (u.a. SONDERPREIS BAUMARKT, SCHUH MU-
CKE, TEDI, TAKKO) spricht Kaufland ein sehr weitraumiges Einzugsgebiet an. Daraus
folgt, dass das KAUFLAND groBe Teile seines Umsatzes mit Verbrauchern erzielt, die gar
nichtim Einzugsgebiet des Vorhabensleben, und ein betrachtlicher Teil der Umsatzba-
sis von KAUFLAND von dem Vorhaben entsprechend gar nicht tangiert wird.

An dieser Stelle sei zudem auf die betrieblich-konzeptionellen Unterschiede zwischen
der Vertriebsschiene KAUFLAND und dem geplanten EDEKA-Markt in Priesendorf ver-
wiesen. Kaufland bietet aufgrund seiner Groe ein weitaus umfangreicheres Sortiment
an und generiert dariiber eine starke Marktstellung innerhalb des Untersuchungs-
raums. Dabei zielt KAUFLAND eher auf den preisbewussten Verbraucher ab. Im Hinblick
auf die Service- und Frischekompetenz agiert KAUFLAND - trotz der Prasenz von
Frischebedientheken - zudem nicht ganz ,,auf Augenhdhe” mit den hochwertigen Voll-
sortimentern wie EDEKA und REWE. Insofern lasst sich KAUFLAND in Bezug auf das Be-
triebskonzept als ein Hybridformat aus einem Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus und
einem Discounter (,GroBflachen-Discounter”) klassifizieren, womit gewissermaBen
eine Nische besetzt und eine ,eigene” Zielkundenansprache entfaltet werden kann.
Ein vorhabeninduzierter Marktaustritt von Kaufland in Bischbergkann daher aus-
geschlossenwerden.

Diese nicht unerheblichen betrieblich-konzeptionellen Unterschiede (u.a. hinsichtlich
des Sortimentskonzepts, der Warenprasentation, der Preispolitik und der Service- und
Frischekompetenz und damit auch in Bezug auf die jeweilige Hauptzielgruppe) beste-
hen auch zwischen dem geplanten EDEKA-Markt und den ebenfalls in Bischberg an-
sassigen Lebensmitteldiscountern. Daher halten Dr. Lademann & Partner trotz der
signifikanten Umsatzriickgange (im absoluten Worst-Case bis zu 14 %) auch fiir
diese Betriebe vorhabeninduzierte Marktaustritte sowie eine Schwachung der
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Nahversorgung in der Gemeinde Bischberg fiir ausgeschlossen - trotz spirbarer
Umsatzriickgange. Hinzu kommt, dass mit der geplanten Er6ffnung eines LIDL-Markts
sowie eines ROSSMANN-Drogeriefachmarkts im Bereich IndustriestraBe/ Wasser-
worth zu Beginn des Jahres 2026 eine weitere Starkung der Nahversorgung im Grund-
zentrum Bischberg stattfinden wird.

Zu berucksichtigen ist dabei, dass (bis auf Aldi) alle Markte in Bischberg in einer peri-
pher gelegenen Fachmarktagglomeration verortet sind, die weder als zentraler Versor-
gungsbereich fungiert noch einen direkten Wohngebietsbezug aufweist und somit flr
die Nahversorgung keine wesentliche Rolle spielt. Die Auswirkungen auf diesen Stand-
ort sind damit rein wettbewerblicher Natur und entfalten selbst dann keine stadtebau-
liche/raumordnerische Relevanz, wenn es zu Marktaustritten kommen sollte.

Neben den strukturpragenden Betrieben in der Gemeinde Bischberg wurden ferner die
Auswirkungen gegenliber dem NAHKAUF-Supermarkt in Walsdorf untersucht. Die
Umsatzumverteilungseffekte belaufen sich aufrd. 7 %. Der NAHKAUF verfligt Giber etwa
700 gm Verkaufsflache und stellt damit - vergleichbar mit dem NAHKUAF in Lisberg -
keinen vollwertigen Nahversorger dar, so dass auch dieser Anbieter flir groBvolumigere
Einkaufe sowie flr den WochengroBeinkauf nur eine stark untergeordnete Rolle spie-
len diirfte. Eine vorhabeninduzierte SchlieBung des Markts sowie eine damit ein-
hergehende Schwachung der Nahversorgung in Walsdorf kann angesichts der
Héhe der Auswirkungen vollsténdig ausgeschlossen werden. Zu beachten ist zu-
dem, dass wenn es tatsachlich zu einer Standortaufgabe von NAHKAUF in Lisberg kom-
men sollte, hier Umsatzpotenziale ,frei werden®, die z.T. auch zur Stabilisierung der
Umsatze von NAHKAUF in Walsdorf beitragen wiirden.

Insgesamt wird das Vorhaben in der Gemeinde Priesendorf sowohl innerhalb als
auch auBBerhalb des Einzugsgebiets keine ,mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen’ aufdie Versorgungsstrukturenim Raum ausldsen.

Unter Ziel 5.3.1im LEP Bayern heif3t es, dass Betriebe bis 1.200 gm Verkaufsflache, die
ganz Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in al-
len Gemeinden unabhangig von den zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden
zulassig sind und nur der Steuerung von Ziel 5.3.2 (Integrationsgebot) unterliegen.

In der Begriindung zu Ziel 5.3.1 wird Folgendes aufgefuhrt: ,Die GréBenordnung von
1.200 m? Verkaufsflache ist gemdéi3 den aktuellen ,Struktur- und Marktdaten im Ein-
zelhandel” (BBE Mdnchen, 2010) als Orientierungsrahmen ftr den wirtschaftlichen
Betrieb eines breiten einzelbetrieblichen Nahversorgungsangebots anzusehen. Zu-
Sleich wird durch die Beschrénkung auf 1.200 m? Verkaufsfiache ein iibermaBiges Ver-
kaufsflachenwachstum ausgeschlossen und werden damit Auswirkungen auf
verbrauchernahe Versorgungsstrukturen vermindert. Auf diese Weise ist in allen Ge-
meinden - insbesondere auch des landlichen Raums - eine angemessene Nahversor-
gung mdaglich. Der flachendeckenden verbrauchernahen Nahversorgung kommt adabei
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ein ungleich héheres Gewicht zu als moglichen Auswirkungen auf zentralortliche
Strukturen. “(LEP Bayern, Seite 94)

Mit anderen Worten: Solange ein Lebensmittelmarkt eine Verkaufsflache von
1.200 gm nicht iiberschreitet, ist das Ziel, die verbrauchernahe Versorgung im
landlichen Raum zu sichern, héher zu gewichten, als eine mdgliche Betroffenheit
der zentraldrtlichen Strukturen.

Lisberg, Oberaurach und Walsdorf ist genau wie Priesendorf keine zentralértliche
Funktion zugewiesen, Bischberg st ein Grundzentrum. Wie aufgezeigt werden konnte,
sind keine negativen Auswirkungen fur das einzige Grundzentrum im Untersuchungs-
raum Bischberg zu erwarten. Die Auswirkungen auf umliegende nicht-zentrale Orte
entziehen sich hingegen der raumordnerischen Steuerung. Ein VerstoB3 gegen § 1 Abs.
4 Bau GB mit Blick auf die Ziele der Raumordnungin Bayern liegt damit nicht vor.

Auch das Baugesetzbuch stellt in seinen Ausfuhrungen zur Aufstellung von Bauleitpla-
nen auf die Wahrung der durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen
von Nachbargemeinden sowie auf die Auswirkungen auf deren zentrale Versorgungs-
bereiche ab (8 2 Absatz 2 BauGB). Den am stérksten durch das Vorhaben tangierten
Gemeinden Lisberg, Walsdorf und Oberaurach ist raumordnerisch jedoch keine zent-
ralortliche Funktion zugeschrieben, auf die sich hier berufen werden kénnte. Lediglich
Bischberg ist kann sich als Grundzentrum darauf berufen. Von entscheidender Rele-
vanzist zudem, dass innerhalb des Untersuchungsraums keine zentralen Versorgungs-
bereiche vorhanden sind. Folglich sind von dem Vorhaben nur Betriebe tangiert, welche
sich in (solitarer) Streulage bzw. sonstiger Lage befinden.

Im Bereich der periodischen und aperiodischen Randsortimente wurde vor dem
Hintergrund der geringen Flachenanteile und der daraus resultierenden geringen
Marktbedeutung auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung ver-
zichtet. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ kbnnen auch ohne Detailpriifung aus-
geschlossen werden.

Ein Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens in
stadtebaulich oder raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne
einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden.
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Zur Integration des Vorhabenstandorts

GemaR den landesplanerischen Vorgabenim Freistaat Bayern sind gro3flachige Einzel-
handelseinrichtungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten nur
an stadtebaulich-integrierten Standorten zuléssig. Stadtebaulich integrierte Lagen
sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs
mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die iiber einen anteiligen
fuBlaufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den éffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.

Direkt an einen Siedlungszusammenhang angrenzende Standorte sind nur dann stad-
tebaulich integriert, wenn sie an einen Gemeindeteil anschlieBen, der nach Bevolke-
rungsanteil und Siedlungsstruktur einen Hauptort darstellt und in dem die
Einrichtungen zur Deckung des wirtschaftlichen, kulturellen und sozialen Grundbe-
darfs fur die Gemeindebevdlkerung im Wesentlichen vorgehalten werden. Dagegen
sind stadtebauliche Randlagen Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Sied-
lungszusammenhangs ohne wesentliche Wohnanteile oder direkt angrenzend.

Das Vorhabengrundstiick liegt in stddtebaulich integrierter Lage, da der Standort
an den Hauptortsteil von Priesendorf unmittelbar anschliet. Sowohl in Richtung Nor-
den als auch in Richtung Westen erstrecken sich die Wohnbereiche des Hauptorts von
Priesendorf sowie des Ortsteils Neuhausen. Von diesen Siedlungsbereichen aus ist der
Standort fuBlaufig/ per Rad gut zu erreichen. Im Zuge des Planvorhabens ist zudem
weiterer Wohnungsbau im unmittelbaren Umfeld vorgesehen. Darliber hinaus besteht
mit der Bushaltestelle ,,Abzw. Neuhausen* auch eine Anbindung an den OPNV.

Insgesamt kann dem Vorhabenstandort daher eine enge raumliche und funktio-
nale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten des Kernorts von Priesen-
dorf attestiert werden. Mit der Umsetzung des Planvorhabens kommt es zu einer
versorgungsstrukturellen Aufwertung der Nahversorgung sowie zu einer SchlieBung
der qualitativ als auch quantitativ vorherrschenden Versorgungsliicke in Priesendorf.

Des Weiteren wurde der Kernort von Priesendorf noch auf etwaige Standortalterna-
tiven fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts hin untersucht. Dabei wurde
festgestellt, dass eine geeignete Potenzialflache innerhalb des kompakten Siedlungs-
korpers fur die Ansiedlung eines modernen und leistungsfahigen Lebensmittelmarkts
vor dem Hintergrund der baulichen Dichte aber auch aus stadtebaulichen, verkehrli-
chen, toppgrafischen oder denkmalschutzrechtlichen Griinden nicht vorhanden ist.

Generell geniet die historische Ortsmitte von Priesendorf oberste Ansiedlungspri-
oritat. Allerdings weist diese eine sehr kleinteilige Bebauungsstruktur auf, wodurch die
Etablierung eines modernen und zeitgemaBen Verbrauchermarkts auch zukiinftig
nicht zurealisierenist. Allerdings grenzt eine aktuell landwirtschaftlich genutzte Flache
unmittelbar nérdlich an den historischen Ortskern.
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Die potenzielle Standortalternative an der Schindsgasse verfligt jedoch nur tGber
eine Grundflache von etwa 4.000 gm und ist damit zu klein dimensioniert, um das Plan-
vorhaben (inkl. notwendiger Stellplatzflachen) auf diese Flache zu verweisen. Auch der
Zuschnitt des Grundstiicks sowie die vorherrschende Topographie sind eher nachteilig
zu bewerten. Dementsprechend ist die Flache nicht geeignet fur das Ansiedlungsvor-
haben. Zuséatzlich verfugt die schmale Schindsgasse - als potentielle ErschlieBungs-
straBe - nicht Gber die notwendige verkehrliche Leistungsfahigkeit, um die zu
erwartenden Kunden- und Lieferverkehre storungsfrei aufzunehmen. Die StraBBe weist
keinen zweispurigen Querschnitt auf. Zudem ist von erheblichen Emissionen auf die
umliegenden Wohnnutzungen auszugehen. Vor dem Hintergrund der z.T. groBBen Ent-
fernungen aus den einzelnen Ortsteilen und der landlichen Siedlungsstruktur kommt
dem Einkauf mit dem PKW eine wesentliche Bedeutung zu, sodass die PKW-Erreich-
barkeit ein wesentliches Entscheidungskriterium flr die Wahl des Standorts darstellt.
Somit kann der Standortan der Schindsgasse als nicht geeignet fiir die Vorhaben-
realisierung eingestuft werden. Neben der zu geringen GrundstiicksgréBe und der
schwierigen Topographie sprechenvorallemdie zu erwartenden Larmemissionen
sowie Staubelastungen innerhalb des Kernorts von Priesendorf dagegen.
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Abbildung13: Priifung von Alternativfladchenin Priesendorf

Das Vorhaben entspricht dem stadtebaulichen Integrationsgebot (Ziel
5.3.2 LEP Bayern 2020).
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Fazit

In der Gemeinde Priesendorf ist die Ansiedlung eines EDEKA-Verbrauchermarkts
mit bis zu 1.200 gm Verkaufsflache geplant. Dartiber hinaus soll am Standort noch
ein Getrankemarkt mit rd. 600 gm Verkaufsflache und eine Backerei mitrd. 50 gm
Verkaufsflache (zzgl. 150 gm flr Gastronomie) entstehen. Die drei Vorhabenkompo-
nenten sind aus baulich-funktionaler Perspektive als eigenstandige Betriebs- und
Nutzungseinheiten konzipiert und im baurechtlichen Sinne nicht als Funktionseinheit
einzustufen.

Es ist beabsichtigt, das Vorhaben tber einen Bebauungsplan mit Ausweisung als Son-
dergebiet fiir den groBflachigen Einzelhandel zu realisieren. PrifungsmaBstab war
damit § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8a BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB in Ver-
bindung mitdem LEP Bayern.

In der Bewertung des Vorhabens lasst sich Folgendes festhalten:

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen in Priesendorf sind insbesondere
aufgrund der negativen Einwohnerentwicklung sowie der unterdurchschnittlichen ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft eher restriktiv flr die klinftige Einzelhandelsentwick-
lung in Priesendorf zu bewerten.

Fur das Vorhaben ist von einer geringen Wettbewerbssituation innerhalb der Ge-
meinde Priesendorf sowie den landlichen Umlandkommunen auszugehen, welche
sich in Richtung Bamberg und Bischberg intensiviert und sich dahingehend limitie-
rend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt. Dennoch umfasst das Einzugs-
gebiet neben der Standortkommune noch Siedlungsbereiche der léndlichen
Umlandgemeinden. Das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet zum Zeitpunkt der vo-
raussichtlichen Marktwirksamkeit in 2027 betragt etwa 7.000 Personen. Das Nachfra-
gepotenzial im Einzugsgebiet flir das Segment Nahrungs- und Genussmittel wird bis
zur Marktwirksamkeit um etwa -0,1 Mio. € auf sodann 24,0 Mio.€ absinken.

Auf einer Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel von insgesamt
nur rd. 770 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 4,2 Mio. € Um-
satz generiert. Innerhalb des Einzugsgebiets konnte aufgrund der vorherrschenden
Angebotsstruktur sowie dem Fehlen eines zusammenhangenden Geschaftsbesatzes
kein zentraler Versorgungsbereich identifiziert werden. Verkaufsflachendichte
und Zentralitat im Segment Nahrungs- und Genussmittel deuten auf eine geringe An-
gebotsdichte und signifikante Kaufkraftabfllsse. Als sogstarker Wettbewerbsstandort
auBerhalb des Einzugsgebiets, die von Kaufkraftabfllissen derzeit profitieren, kdnnen
insbesondere die Angebote in der Gemeinde Bischberg (u.a. KAUFLAND) eingestuft
werden.
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Nach den Modellrechnungen ergibt sich fiir das Vorhaben ein Umsatzpotenzial im
Segment Nahrungs- und Genussmittel von insgesamt rd. 6,3 Mio. €. Inklusive Randsor-
timente betragt der Vorhabenumsatz insgesamt rd. 6,9 Mio. €.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch das Gesamtvorhaben erreichen nach den
Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment Nahrungs- und Genussmittel in-
nerhalb des Einzugsgebiets Werte von im Schnitt etwa 18 %. Die untersuchten Lagen
direkt auBerhalb des Einzugsgebiets sind im Rahmen einer absoluten worst-case-Be-
trachtung mit einem Umverteilungseffekt von rd. 14 % tangiert (hier insbesondere die
untersuchten Lagen in Bischberg).

Trotz der spurbaren Umsatzumverteilungswirkungen werden die wettbewerblichen
Auswirkungen des Vorhabens nicht in stddtebaulich oder raumordnerisch rele-
vante Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie
derzentralenVersorgungsbereiche umschlagen. Vielmehr kommt es durch das Vor-
haben zu einer substanziellen Starkung der verbrauchernahen Versorgung im landli-
chen Raum. So soll ein moderner Nahversorger entstehen, der den Zeit- und
Wegeaufwand zur Erreichung von attraktiven Lebensmittelmarkten fur die im Unter-
suchungsraum lebenden Verbraucher kiinftig deutlich reduzieren wiirde. Angesichts
des damit verbundenen Ziels, die Daseinsvorsorge im landlichen Raum zu sichern und
eine moglichst ressourcenschonenden Raumentwicklung anzustreben, erscheint
selbst eine Standortaufgabe von NAHKAUF in der Nachbarkommune Lisberg (Streulage
inZone 2) hinnehmbar, die zumindest nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann. Da-
bei ist zu bertcksichtigen, dass NAHKAUF (anders als das Planvorhaben) angesichts
der geringen Dimensionierung nicht als vollwertiger Nahversorger einzustufen ist und
sich die Versorgungssituation im Raum selbst dann verbessern wiirde, wenn NAH-
KAUF den Standort tatsachlich aufgeben sollte. Die Nahversorgungfunktion von
NAHKAUF wiirde durch die Vorhabenrealisierung mehr als kompensiert werden.

Dartiber hinaus wird das Vorhaben in der Gemeinde Priesendorf dem Plansatz 5.3.1
(Z) Lage im Raum und dem Plansatz 5.3.2 (Z) Lage in der Gemeinde des LEP Bayern
gerecht.

Das Ansiedlungsvorhabenin der Gemeinde Priesendorf steht mit den priifungsre-
levanten Kriteriendes § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8aBauGB, des § 2 Abs. 2 BauGB sowie des
81 Abs. 4BauGB in Verbindung mit den landes- und regionalplanerischen Bestim-
mungenim Freistaat Bayern im Einklang.

Hamburg/Dresden, 25. November 2025

Boris Bohm David Kamin

Dr. Lademann & Partner GmbH



