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1 Ausgangslage, Auftrag und Me-
thodik

Ausgangslage und Aufirag

Die MAD GmbH, Gunzenhausen, plant am
Standort IndustriestraRe 7 in  GUNZEN-
HAUSEN die Errichtung eines EDEKA-
Supermarktes (inkl. Béckerei) mit einer Ge-
samtverkaufsflache von 2.584 m?2. Das Vorha-
ben soll als (verkleinerter) Ersatz des E-Cen-
ters im Nahversorgungszentrum Altmuhlcenter
dienen, das abgerissen und neu aufgebaut wer-
den soll und zukinftig einen REWE-
Supermarkt (inkl. Backerei) und Getrankemarkt
mit rd. 2.100 m? Verkaufsflache sowie weitere
bislang noch nicht naher konkretisierte Fach-
markte umfassen wird.

In Anbetracht der GréRenordnung des geplan-
ten EDEKA-Supermarktes, seiner Nahe zum
zukinftig umgestalteten Nahversorgungszent-
rum Altmihlcenter sowie seiner gesamistadti-
schen Bedeutung wiinscht die Stadtverwaltung

" Durchgefihrt am 12. Januar 2018.
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GUNZENHAUSEN hierzu eine Auswirkungs-
analyse des Vorhabens.

Vor diesem Hintergrund hat die MAD GmbH,
GUNZENHAUSEN, im Dezember 2017 die vor-
liegende Auswirkungsanalyse beaufiragt. Da-
bei haben die Gutachter entsprechend der vo-
raussichtlichen  zeitlichen  Abfolge  des
Markteintritts des geplanten EDEKA-
Supermarktes am Neu-Standort Industrie-
stralRe sowie des neu aufgestellien Altimihlcen-
ters folgendes Szenario zugrunde gelegt:

1. Verlagerung des EDEKA-Supermarkies
nach Ablauf des Mietvertrags im Alimuhlcenter
an den zwischenzeitlich entwickelten Standort
an der Industriestralie 7;

2. Nach Verlagerung des  EDEKA-
Supermarkies Abriss und Neubau des Alt-
muhlcenters;

3. Markteintriit des REWE-Supermarktes und
Getr&dnkemarktes am Standort Alimihlcenter.

2 Durchgeflihrt Im Zeitraum 30. August — 6. September 2017.
Der Ende September 2017 erfolgte Marktaustriit des Lidl-Le-
bensmitteldiscounters an der Weilenburger Stralte wurde
darin bereits berlicksichtigt.
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Der Auftrag umfasst folgende Untersuchungs-
bausteine:

e [Kurzskizze zum Projektstandort Indust-
riestrale 7

Kurzskizze zur Lage im Stadigebiet, zur
Grundstiickssituation, zu Umfeld- und Nut-
zungsstrukturen, zur verkehrlichen Erreich-
barkeit und ErschlieRung (Pkw, OPNV, FuR-
ganger).

Erfassung und Beweriung des Projektstand-
orts erfolgten im Rahmen einer aktuellen
Vor-Ort-Begehung' durch den Projektleiter.

e Projektrelevanter Einzelhandelsbhesatz
im Untersuchungsraum

Als Bewertungsgrundlage diente die Be-
standserhebung, die von SK im Zuge des
derzeit in Erstellung befindlichen neuen Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes, vorge-
nommen? wurde. Dabei wurden auch die ge-
plante Neuerrichtung des Altmihlcenters
sowie die NORMA-Erweiterung fur die
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Worst-Case-Betrachtung zahlenseitig be-
rlicksichtigt.

Erganzend haben die Gutachter die Ver-
kaufsflachenentwicklung im periodischen
Bedarfsbereich zwischen 2008 und 2017 so-
wie die perspekiivische Entwicklung unter
Annahme  der Vorhaben  NORMA-
Erweiterung, EDEKA und Neuerrichtung Alt-
mihlcenter dargestellt.

Abgrenzung des Einzugsgebietes und
Potenzialberechnung

Unter Berlcksichtigung der projektrelevan-
ten Einzelhandelsausstatiung, der lokalen
und regionalen Wettbewerbssituation, der
verkehrlichen Anbindung sowie der Attrakti-
vitét des Vorhabens wurde das Einzugsge-
biet des Vorhabens abgegrenzt (kartografi-
sche Darstellung). Nach Abgrenzung des
Einzugsgebietes wurde unter Verwendung
aktueller GfK-Zahlen (Pro-Kopf-Ausgaben je
Warengruppe, ladeneinzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffern) die ladeneinzelhan-
delsrelevante Kautkraft, differenziert nach
den relevanten Warengruppen ermittelt.
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Anzunehmender Brutto-Umsatz und
Kaufkraftbindung

Die Abschéatzung des fir das Vorhaben an-
zunehmenden Brutto-Umsatzes (differen-
ziert nach den geplanten Warengruppen) er-
folgte auf Grundlage der Standorteigen-
schaften, der lokalen/regionalen Wettbe-
werbssituation, der geplanten Verkaufsfla-
chenausstattung sowie der Kaufkraft im Ein-
zugsgebiet. Im Anschluss daran wurde ta-
bellarisch die Kaufkraftbindung, die aus dem
zu erwartenden Umsatz und dem vorhande-
nen Potenzial resultiert, dargestellt.

Analyse der Umsatzumlenkungen
Okonomische Auswirkungen:

Auf der Basis der vorgenannten Untersu-
chungsschritte wurden sodann mit Hilfe ei-
ner komplexen Modellrechnung die zu er-
wartenden  sortimentsspezifischen Um-
satzumlenkungen des Vorhabens auf die re-
levanten Zentren- und Nahversorgungs-
strukturen in der Stadt GUNZENHAUSEN
(It. bisherigen Einstufungen im Einzelhan-
delskonzept der GfK GeoMarketing GmbH
aus dem Jahr 2009) berechnet.
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Stadtebauliche Auswirkungen:

Auf Basis der 6konomischen Auswirkungen
wurden detaillierte Aussagen zu sich ggf.
daraus ergebenden st&dtebaulichen Auswir-
kungen des Vorhabens auf die bestehenden
perspektivischen Zentren- und Nahversor-
gungsstrukturen (Stichwort Alimuhlicenter) in
der Stadt GUNZENHAUSEN getroffen.

In Rahmen eines Exkurses haben die Gut-
achter die Neuerrichtung des Altmuhlcen-
ters lt. derzeit bekanntem Planungsstand
(REWE-Supermarkt mit Backerei und Ge-
trankemarkt) auswirkungsseitig betrachtet.

Fazit

Zum Schluss wurden die Ergebnisse kurz
zusammengefasst und abschliefend die an-
zunehmenden Wirkungen beider Vorhaben
auf die relevanten Zentren und Strukturen
bewertet.
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2 Kurzskizze zum Projektstand-
ort des geplanten EDEKA-
Supermarktes in
GUNZENHAUSEN

Vorbemerkungen zur Planung

Der Projektstandort des geplanien EDEKA-
Supermarktes befindet sich im Nordosten der
Gunzenhduser Kernstadt unweit Ostlich der
stadtischen Hauptverkehrsachse NUrnberger
StraRe (St 2222) an der Industriestralle 7 (der-
zeit Gewerbebrache).

Die Planungen des Auftraggebers sehen die
Errichtung eines EDEKA-Supermarktes mit ei-
ner Gesamtverkaufsflache von rd. 2.500 m? so-
wie einer Backerei-Filiale mit rd. 86 m? Ver-
kaufsflache vor. Lt. vorliegenden Planunterla-
gen sind dem Vorhaben 168 Pkw-Stellplatze
zugeordnet, die stdlich vom Geb&ude angeord-
net werden sollen.

Mit Blick auf das nutzungsstrukturelle Umfeld
sind Mischnutzungen mit hchen Wohnantei-
len festzustellen, wobei Wohnnutzungen insbe-
sondere im ndheren und weiteren dstlichen und
siidlichen Standortumfeld bestimmend sind. In
noérdlicher Richtung grenzt das Projektareal an
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die Bahnlinie GUNZENHAUSEN-Pleinfeld. Ge-
werbenutzungen entlang der Indusirie- bzw.
Berliner Stralle (u.a. Fa. INA-Schaeffler, Verpa
Folie GUNZENHAUSEN GmbH, Tankstelle)
und Wohnnutzungen sudlich der Berliner
Straflte bzw. der Industriestralie (dstlicher Stra-
Renabschnitt) prégen wiederum das o&stliche
bzw. sliddstliche Standortumfeld. Direkt stdlich
benachbart zum Projektareal befinden sich eine
leer stehende Gewerbeimmobilie (friiheres Au-
tohaus), eine Spielhalle sowie eine Fahrschule
und ein griechisches Restaurant. Im stidwestli-
chen Standortumfeld befindet sich das Nahver-
sorgungszentrum Industriestralle (NORMA,
Markgrafen Getrankemarkt, Backer, Meizger,
Fachgeschéaft flir Reinigungssysteme, mehrsié-
ckiges Geschéaftsgebaude mit einem Tedi-Hart-
warendiscounter und einem Fitnessstudio).
Siidlich angrenzend erstrecki sich ein Wohnge-
biet. In westlicher Richtung sind wiederum ge-
werbliche (Autowerkstatt, Fa. Bosch) bzw.
Mischnutzungen (u.a. Physiotherapiepraxis,
Asia-lmbiss mit Biergarten, vereinzelte Wohn-
gebaude) Umfeld prdgend. Vor dem Hinter-
grund der skizzierten Umfeld- und Nutzungs-
strukturen und der fullaufigen Anbindung der
Wohngebiete adressiert der geplante EDEKA-
Supermarkt ein anteilig fuRlaufiges Einzugs-
gebiet, das nach Auswertung vorliegender
kleinrdumiger Strukturdaten innerhalb eines
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noch fulldufigen 800 m-Bereichs (Echtwege-
Distanz) rd. 2.100 Einwohner umfasst, wenn-
gleich hier auch z.T. deutliche Uberschneidun-
gen mit den fuRlaufigen Einzugsbereichen des
studwestlich benachbarten Nahversorgungs-
zentrums Industriestralle (NORMA, etc.), des
Nahversorgungszentrums AlimUhlcenter sowie
des moglichen Nahversorgungszentrums Niirn-
berger Stralde (Aldi und Nette) zu bertcksichti-
gen sind.

Der Projekistandort des geplanten EDEKA-
Supermarkies verfligt dank seiner Lage unweit
Ostlich der Nlirnberger Stralte (St 2222), die als
norddstliche Hauptein- bzw. —ausfallachse fun-
giert) Uber eine gute lokale Pkw-Erreichbar-
keit aus der Kernstadt GUNZENHAUSEN.
Auch aus den &stlich bzw. siidlich vom Projeki-
standort gelegenen Wohngebieten ist eine
problemlose Pkw-Erreichbarkeit insbesondere
Uber die Industriestralle und die Breslauer
Strale gegeben.

Die Lage des Projektistandorts unweit ostlich
der Nirnberger Stralde (St 2222) in Verbindung
mit der nur rd. 1 km Kilometer nérdlich verlau-
fenden B 466 sowie der nahegelegenen St
2222 (in Richtung Pleinfeld) erlaubt auch im re-
gionalen Kontext eine gute Pkw-Erreichbar-
keit aus dem Gunzenhéduser Umland.
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Die zweifach geplante Zu- und Abfahrt zu bzw.
von den Stellplatzen erfolgt Uber die Industrie-
strale und bereitet — trotz moglicher Rick-
staumomente bei der Abfahrt in westlicher
Richtung  (Einmindungsbereich  Industrie-
/NUrnberger StralRe) — kaum Schwierigkeiten.
Dank einer separaten Abbiegespur an der
Nirnberger Strale ist die Einfahrt in die Indust-
riestrale aus norddstlicher Richtung zudem
problemlos méglich. Gleiches gilt auch aus std-
westlicher Richtung von der Nirnberger Stralte
aus betrachtet.

Blick auf eine der beiden geplanten Parkplatzzu- und -abfahrten
in ndrdlicher Richtung

Eine den ortlichen Gegebenheiten entspre-
chende Anbindung des Projekistandorts an
den stédtischen OPNV ist {iber die auf Stand-
orthohe gelegene Haltestelle ,Breslauer Stralie’
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sowie die rd. 350 m sUdwestlich situierte Hal-
testellen ,Carlo-Loos- gegeben, die beide von
der Stadtbuslinie 840 regelmalig bedient wer-
den und somit eine gute OPNV-Anbindung
des Projekistandorts insbesondere aus dem
Ortsteil Frickenfelden gewahrleisten.

In fuBlaufiger bzw. radmobiler Hinsicht [&sst
sich der Projekistandort aus dem né&heren und
weiteren Standortumfeld gut erreichen. Zu
nennen sind hier insbesondere die beidseitigen
Fullwege entlang der Industriestralle, der Thi-
ringer Weg und der FuRweg entlang der Bres-
lauer StralRe, die in der Summe eine gute Er-
reichbarkeit aus den stdlich bzw. 6stlich vom
Projekistandort gelegenen Wohngebieten ge-
wahrleisten, wenngleich eine gesicherte Uber-
guerungsmoglichkeit der Industriestralle auf
Standorthéhe derzeit nicht gegeben ist.

Blick von der Zufahrisstralle Industriestrafie in Gstlicher Rich-
tung

STANDORT
KOMMUNE

Bedingt durch die introvertierte Lage des Pro-
jektareals und vorgelagerie Bebauung ist eine
Einsehbarkeit bzw. Fernwirkung vom Haupt-
verkehrstrager Niirnberger StralRe nicht ge-
geben. Aufgrund der mehrjahrigen Standort-
prasenz von NORMA im direkien stdwestli-
chen Standortumfeld und einer demenispre-
chenden Bekanntheit dieser Nahversorgungs-
destination im Kundenbewusstsein fallt dieses
,Manko’ jedoch nicht nennenswert ,ins Ge-
wicht’.

Blick von der Zufahrtsstrale Industriestralte westlicher Richtung
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Abbildung 1: Projektstandort und Umfeld
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Relevante Planungen:

. Neubau Altmiihicenter (REWE SM+GM)

Sonstige Strukturen (in Auswahl):

Danisches Bettenlager

Arbeitsplatzstandorte
. (u.a. Bosch, Schaeffler, Verpa)

Umliegende Wohngebiete (vorwiegend
Ein- und Zweifamilienhauser)

. Tedi Hartwaren-Discounter

® OPNV-Haltestellen (Linie 640)

© SK Standort & Kemmune Beratungs GmbH Januar 2018; Kartengrundlage: Openstrestmap.org
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Die wesenilichen Standortparameter lassen
sich gemaf der gutachterlichen Vor-Ort-Bewer-
tung im nachfolgenden Starken-Schwéachen-
Profil zusammenfassen:

Starken:

+ Gute lokale Pkw-Erreichbarkeit Uber
die nahegelegene stadtische Hauptver-
kehrsachse Nirnberger Strale (St
2222) aus allen Himmelsrichtungen ge-
geben;

+ Gute regionale Pkw-Erreichbarkeit
{iber Nlrnberger Stralle (St 2222) und
nahegelegene B 466 festzustellen;

+ Weitgehend unproblematische di-
rekte An- und Abfahrt zum bzw. vom
Kundenparkplatz (ber die Industrie-
stralle moglich;

+ OPNV-Anbindung mit ortsiiblichen An-
schlussméglichkeiten (ber Haltestelle
Breslauer Stralle’ auf Standorthdhe
und nahegelegene Haltestellen ,Carlo-
Loos-Stralle’ in fuRlaufiger Distanz ge-
geben;

+ Gute fuBldufige Erreichbarkeit des
Projekistandorts aus den ostlich bzw.
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sldlich gelegenen Wohngebieten fest-
zustellen;

+ Bedeutendes Nahpotenzial im n&he-
ren und weiteren &stlichen und sidli-
chen Standortumfeld.

+ Ergdnzungspotenziale durch Arbeits-
krafte in umliegenden Gewerbebetrie-
ben;

Schwéchen:

- Derzeit keine gesicherte Uberque-
rungsmoglichkeit der Industriestrale
auf Standorthdhe gegeben,;

- Bedingt durch rlickversetzte Lage und
vargelagerte Bebauung keine Einseh-
barkeit/Fernwirkung vom Hauptver-
kehrstrager Nurnberger Stralie gege-
ben;

- Riickstaumomente bei der Abfahrt
vom Projekistandort auf Héhe des Ein-
mindungsbereichs Industrie-/Nirnber-
ger Stralte im Falle von erhdhtem Ver-
kehrsaufkommen.

STANDORT
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In der Gesamtschau der Untersuchungsbe-
funde verfugt der stadtebaulich integrierte
und sowohl mit dem Pkw als auch mit 6ffentli-
chen Verkehrsmitteln gut erreichbare Pro-
jektstandort (Ober gute Voraussetzungen flr
die geplante Errichtung eines EDEKA-
Supermarktes. Dieser wilrde als leistungsfahi-
ger Vollsortimenter das derzeit vom slidwest-
lich benachbarten Nahversorgungszentrum In-
dustriestralle ,getragene’ Nahversorgungsan-
gebot fUr die innerhalb eines fullaufigen Ein-
zugsgebietes lebende Wohnbevdlkerung deut-
lich erweitern und qualitativ verbessern. Fir
den Standort spricht auch, dass mit der Bele-
gung des Projekistandorts keine zusatzliche
Flachenversiegelung einhergeht und zudem
eine Gewerbebrache beseitigt wird.
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3 Kurzskizze zur projektrelevan-
ten lokalen Angebotssituation

Methodische Vorbemerkung

Nachfolgend wird die aktuelle projektrelevante
Angebotssituation in der Stadt GUNZEN-
HAUSEN skizziert und bewertet. Die Termino-
logie der zentralen Versorgungsbereiche nimmt
dabei Bezug auf die Ausfithrungen im Einzel-
handels- und Zentrenkonzept flir die Stadf
GUNZENHAUSEN der GfK GeoMarketing
GmbH (Mérz 20089).

Daten zum projektrelevanten Verkaufsflachen-
bestand sind der Tabelle 1 auf S. 11 zu entneh-
men. Darin wird mit Blick auf das Altmiihicenter
bereits die der nachfolgenden Auswirkungs-
analyse zugrunde gelegte Neuaufstellung
(REWE Supermarkt und Getrdnkemarkt) sowie
auch die geplante NORMA-Erweiterung be-
riicksichtigt.
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3.1 Stadt GUNZENHAUSEN

Nahversorgungszentren
Nahversorgungszentrum Kaufland

Rd. 1,9 km westlich vom Projektstandoert ist das
Nahversorgungszentrum Kaufland an der Ans-
bacher Stralle gelegen, das ,im Kern’ einen
Kaufland-Verbrauchermarki (nebst ergé&nzen-
den Angeboten im Vorkassenbereich, wie
Metzgerei, Backerei, Friseur, Kiosk), weitere
Angebote in benachbarten Gebauden (u.a.
Schuhe, T-Shirts u. Textildruck) und auf der
Ostlichen Stralenseite der Ansbacher Stralle
einen Lidl-Lebensmitteldiscounter umfasst. Zu-
sammenfassend handelt es sich beim Nahver-
sorgungszentrum Kaufland um eine langjéhrig
am Markt bestens etablierte Nahversorgungs-
destination mit wichtiger Versorgungsfunktion
fur die Gesamistadt (insb. auch flr den nérdlich
gelegenen Oristeil Schlungenhof) und das
Gunzenhauser Markigebiet.

Mbgliches Nahversorgungszentrum Nirnber-
ger Stralle

Unweit westlich des Projekistandorts an der
Nirnberger Stralte agieren mit einem Netto-
Marken Discount (nebst Béackerei) und einem
Aldi-Lebensmitteldiscounter zwei Anbieter im
Standortverbund, die aufgrund ihrer direkten
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Lage am Hauptverkehrstréger NUrnberger
Stralle zwar vorwiegend Pkw-orientierte Kun-
den [fokussieren’, jedoch auch eine wichiige
(fulklaufige) Versorgungsfunktion fiir die siidlich
bzw. dstlich angrenzenden Wohngebiete lber-
nehmen.

Nahversorgungszentrum Altmiihlcenter

Das rd. 1,3 km ostlich vom Projekistandort an
der Spitalfeldstralle gelegene Nahversor-
gungszentrum Altmuhlcenter wird durch einen
langjahrig dort prasenten E-Center Verbrau-
chermarkt (nebst zwei Backerei-Filialen) ,getra-
gen’ und Ubernimmt eine malgebliche Versor-
gungsfunktion fur die umliegende Wohnbeval-
kerung und den gesamten Oristeil Frickenfel-
den. Im Zuge der aktuellen Planungen zur Neu-
gestaltung (vgl. nachfolgenden Punkt 3.2) soll
die Nahversorgungsfunktion auch zukunftig er-
halten bleiben.
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Innenstadt

Lt. dem bisherigen Einzelhandels- und Zentren-
konzept® der Stadt GUNZENHAUSEN umfasst
die Innenstadt einen Bereich zwischen dem
Bahnhof im Norden, den Straflenzlgen Nurn-
berger-/Bahnhof-/Bihringerstral’e im Osten,
dem Bereich Sonnen-/Weienburger Strae im
Sltden und dem Flussverlauf der Altmuhl im
Westen. Der innerstadtische Nahversorgungs-
besatz ist abgesehen vom Miller Drogerie-
markt, der neben Drogeriewaren auch ein ,sehr
{iberschaubares’ Lebensmitielangebot um-
fasst, und dem zwischenzeitlich ,vergréRerten’
Naturkostanbieter Mundart  (Weilsenburger
StralRe) durchweg kleinteilig strukturiert und
umfasst neben Betrieben des Ladenhandwerks
(Metzgerei, Backerei, Apotheke), eine Parfu-
merie sowie weitere kleinteilige Anbieter (u.a.
Reformhaus Neidhardt, Tee- und Weinkontor,
Siebauers Slke Ecke, Der Kasladen, Obst und
Gemlse Karabag). Mithin handelt es sich in der
Summe um ein periodisches Angebot, das sich
vorwiegend auf Innenstadt-Kunden/-Besucher
bzw. in der Innenstadt lebende Menschen,
sprich ,Taschen-Kunden’ ausrichtet.

¢ Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt
GUNZENHAUSEN (GfK GeoMarketing GmbH, Mérz 2008).
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Ubriges Stadtgebiet (inkl. Ortsteile)

Abgesehen von den bereits skizzierten Ange-
botslagen ist ein weiterer Angebotsschwer-
punkt entlang der silidlichen WeiRenburger
Strale anzusprechen, der im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2009 Be-
standteil des ,B-Zentrums Gewerbegebiet-Sid*
war. Angebotsseitig ist hier zunachst auf einen
EDEKA-Supermarkt Héfler an der Weilkenbur-
ger Stralle zu verweisen, der sich leistungsfa-
hig und aftraktiv am Markt présentiert und zu-
sammen mit einem integrierten Getrankeange-
bot sowie einer Backerei-Filiale im Eingangsbe-
reich ein umfassendes Lebensmittel-Vollsorti-
ment bereitstellt. Direkt 6stlich benachbart sind
der Drogeriemarkt-Anbieter dm sowie ein Kiosk
situiert.* Abgerundet und ergénzt wird der Nah-
versorgungsbesatz entlang der sudlichen Wei-
Renburger Strale vom Getrédnkemarkt Koénig
sowie einer Backerei und Metzgerei. Insgesamt
besteht im Sidwesten der Gunzenh&user Kern-
stadt somit ein umfassendes und leistungsfahi-
ges Nahversorgungsangebot, das sich in erster
Linie an den Pkw-crientierten Kunden richtet,

Der ebenfalls auf der dstlichen Stralkenseite der Weillenbur-
ger Strale gelegene Lidl-Lebensmitteldiscounter ist seit
Ende September 2017 geschlossen und daher in den der
Berechnung zugrundeliegenden Erhebungsdaten nicht mehr
enthalten.

STANDORT
KOMMUNE

jedoch auch eine wichtige (fuBRlaufige) Versor-
gungsfunktion fiir Teilbereiche der dstlich der
WeilRenburger Strale gelegenen Wohngebiete
ubernimmt.

Neben einigen Getrdnkeméarkien (u.a. Jager/In-
dustriestralRe, Binninger/In der Stritt) sowie ei-
nem kleineren Lebensmittelmarkt mit osteuro-
péischem Angebotsschwerpunkt an der Nurn-
berger Stralle sind die Ubrigen periodischen
Angebote kleinteilig strukturiert und verteilen
sich Uber die Kernstadt.

In den Ortsteilen der Stadt GUNZENHAUSEN
finden sich lediglich punkiuelle periodische An-
gebote, so z.B. Hofldden in Laubenzedel und
Aha , der Dorfladen im Ortsteil Wald oder eine
Hofmetzgerei in Cberasbach.
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Tabelle 1: Projektrelevanter Verkaufsflachenbesatz im Untersuchungsraum

Verkaufsflache Lebensmittel,

Umsatz

Reformwaren,

Genussmittel

Gesundheits- und
Korperpflege

Verkaufsflache

Verkaufsflache

Zentrale Versorgungsbereiche/sonstige Angebotslagen in m? in m2?

Innenstadt Gunzenhausen 650 730
Mdgliches NVZ Nurnberger Stralie 1.550 150
NVZ AltmUhlcenter (Rewe inkl. Getrénkemark®) 1.800 150
NVZ Kaufland 3.550 290
Bereich Weilkenburger Stralle 2.000 750
NVZ Industriestrate ” 1.150 80
Ubriges Stadtgebiet Gunzenhausen 1.200 80

Brutto-Umsatzerwartung des Projektes

-Rundungsdifferenzen maglich-
" Unter Berlicksichtigung der geplanten NORMA-Erweiterung.
® SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2018

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

STANDORT
KOMMUNE
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3.2 Relevante Planungen

Derzeit sind in der Stadt GUNZENHAUSEN
zwei projekirelevante Planungen anzuspre-
chen:

e Neugestaltung Altmiihlcenter

Im Zuge des Auslaufens bestehender Mietver-
trage ist ein Abriss und Neubau des Altmuhl-
centers an der Spitalfeldstrale (Stadigrenze
Kernstadt/Ortsteil Frickenfelden) vorgesehen.
In diesem Zusammenhang soll das bestehende
E-Center SB-Warenhaus durch einen REWE-
Supermarkt und Getrankemarkt sowie weitere
derzeit noch nicht ndher konkretisierte Fach-
marktangebote ersetzt werden. Dem Verneh-
men nach ist die Errichtung des Neubaus flr
das Jahr 2019 vorgesehen.

5 Datengrundlage: GfK GeoMarketing GmbH.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

e Erweiterung NORMA-Lebensmittel-
discounter (Industriestr. 6)

Die im direkten sudwestlichen Umfeld des
EDEKA-Projektstandorts gelegene NORMA-
Filiale an der Industriestralke 6 soll um rd.
200 m? Verkaufsflache erweitert werden. Kon-
krete Details zum Realisierungshorizont konn-
ten bis dato nicht in Erfahrung gebracht wer-
den.

3.3 Verkaufsflachenentwicklung im
periodischen Bedarfsbereich
zwischen 2008 und 2017 bzw.
perspektivisch

Methodische Vorbemerkung

Die nachfolgend skizzierte Verkaufsfl&chenent-
wicklung im periodischen Bedarfsbereich ba-
siert auf Daten der GfK GeoMarketing GmbH
(2008) bzw. der SK Standort & Kommune Be-
ratungs GmbH (September 2017) und beriick-
sichtigt in der perspektivischen Darstellung die

Hierzu z&hlen wir die Sertimente Lebensmittel, Genussmittel,
Reformwaren, Gesundheits- und Kérperpflege sowie den -
rigen periodischen Bedarf (Schnittblumen, Zeitschriften,
etc.).

STANDORT
KOMMUNE

dem Gutachter bekannten relevanten Einzel-
handelsplanungen (Stand Januar 2018).

Im Jahr 2008 betrug die Verkaufsflache® im pe-
riodischen Bedarfsbereich® in der Stadt
GUNZENHAUSEN rd. 15.400 m2. Verglichen
mit den im September 2017 von SK erhobenen
Zahlen (rd. 15.500 m?) hat sich der Verkaufsfla-
chenbestand per saldo nahezu kaum verén-
dert. Offensichtlich haben sich Fléchenab-
gange (insb. Comet-Supermarki, Drogerie-
markte Schlecker und lhr Platz, Lidl/Weilzen-
burger Strale) und Neuansiedlungen bzw. Er-
weiterungen (insb. Lidl/Alemannenstralle; Er-
weiterungen EDEKA u. dm/Weilkenburger
StraRe, Mundart Naturkost/Sonnenstralie) in
etwa ,die Waage' gehalten.

Perspektivisch zeichnen sich bei Realisierung
der bis dato bekannten relevanten Einzelhan-
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delsplanungen jedoch markante Veranderun-
gen in der stadtischen Angebotsstruktur ab, wie
die nachfolgende Tabelle’ aufzeigt.

Gegeniber dem heutigen Niveau wirde sich
bei Realisierung der bis dato bekannten Pla-
nungen die bereits heute schon beachtliche ge-
samtstadtische  Verkaufsflachenausstattung®
im Bereich des periodischen Bedarfs um wei-
tere rd. 1.400 m? bzw. 9 % per saldo erhdhen.

Die Verkaufsflachenangaben beziehen sich auf den periodi-
schen Bedarfsbereich und wurden auf Basis vorliegender In-
formationen (Bestandserhebungen SK, Planungen) bzw. gut-
achterlicher Erfahrung aus vergleichbaren betreibertypischen
Flachenaufstellungen geschatzt. Der derzeit laufende Um-
bau des Kaufland-Verbrauchermarktes wurde nicht berlick-
sichtigt, da nur eine vergleichsweise ,liberschaubare' Ver-
kaufsflachenmehrung im periodischen Bedarfsbereich durch
Umstrukturierungsmalnahmen stattfinden wird und sich die
Gesamtverkaufsflache ansonsten nicht veréndert.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Tabelle 2: Perspektivische Verkaufs-
flachenentwicklung im
periodischen Bedarfsbereich

Aktueller Stand/Planung

Verkaufsfliche in m?

Datenstand September 2017 15.500 m?
Erweiterung NORMA +150 m?
Flachenabgang AltmUhlcenter - 3.200 m?
Neubau Altmihlcenter +2.040 m?
(REWE-Supermarkt, Getran-

kemarkt, Backer)

Neubau EDEKA, Industrie- +2.400 m?
stralRe

Gesamt 16.890 m?

B

Pro-Kopf-Ausstattung in GUNZENHAUSEN: rd. 1,06 m*
(Bundesdurchschnitt: rd. 0,45 m?).

STANDORT
KOMMUNE
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4 Einzugsgebiet und Kaufkraft

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes flr den
geplanten EDEKA-Supermarkt erfolgte auf Ba-
sis der Qualitdt des Mikro-Standorts und seiner
Erreichbarkeit (s. Kap. 2) sowie der lokalen und
regionalen Wettbewerbssituation (insb. hin-
sichtlich  der néchstgelegenen  EDEKA-
Standorte).

Das angesetzte Einzugsgebiet umfasst dabei
die folgenden Bereiche:

Die Zone 1 (Kerneinzugsgebiet) entspricht da-
bei dem Stadtgebiet von GUNZENHAUSEN mit
zusammen rd. 16.400 Einwohnern.

Das Naheinzugsgebiet (Zone 2) umfasst die
Gemeinden Muhr a. See, Haundorf und Pfofeld
mit zusammen rd. 6.500 Einwohnern.

Zusatzlich haben die Gutachter noch ein Fern-
einzugsgebiet (Zone 3) abgrenzt, das im Nor-
den die Gemeinden Ornbau, Merkendorf und
Mitteleschenbach, im Osten die Gemeinde
Absberg sowie im Siiden die Gemeinden Dit-
tenheim, Gnotzheim und Theilenhofen mit zu-
sammen rd. 11.100 Einwohnern einschliefit.

Insgesamt leben im Einzugsgebiet somit rd.
34,000 Einwohner. Flr sporadische Kunden

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

STANDORT
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von auferhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes wurde vor dem Hintergrund der Bedeutung Gun-
zenhausens als ,Arbeitsplatzspender’ (u.a. Fa. Bosch, INA-Schaeffler) und Tourismus-Zentrum im
Frankischen Seenland eine Potenzialreserve in Hohe von 3 % des im Einzugsgebiet vorhandenen
Kaufkraftpotenzials (Berechnung auf Basis der sortimentsspezifischen Kaufkraft It. GfK GeoMarketing
GmbH) addiert. Aus gutachterlicher Sicht spiegelt das abgegrenzte Einzugsgebiet eine ,auskommliche’
Potenzialplattform fiir den geplanten EDEKA-Supermarkt wider.

Abbildung 2: Einzugsgebiet fiir einen geplanten EDEKA-Supermarkt in
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@ EDEKA, Wassertriidingen

@ EDEKA. Pleinfeld

@ EDEKA, Windsbach
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5 Brutto-Umsatzerwartung und
Kaufkraftbindung

Zur Berechnung der Auswirkungen des zu er-
weiternden NORMA-Lebensmitteldiscounters
werden im Folgenden die zu erwartenden
Brutto-Umsétze fiir das Projekt anhand befrei-
ber- und branchenspezifischer Flachenpro-
duktivitdten errechnet.

Hinsichtlich der Unterteilung nach Waren-
gruppen ist fir den Zweck der Auswirkungs-
analyse eine Aufteilung vorgenommen worden,
die sich an Fldchenerhebungen anderer ver-
gleichbarer EDEKA-Standorte orientiert.

Die nachfolgenden Brutto-Umsatzerwartun-
gen des geplanten EDEKA-Supermarktes ba-
sieren auf den Standorteigenschaften, der loka-
len und z.T. regionalen Einzelhandelssituation
sowie der projektrelevanten Kaufkraft im Ein-
zugsgebiet. Sie bewegen sich dabei im Rah-
men einer ,Obergrenze’, um die Bandbreite
der maximal moglichen Auswirkungen des Er-
weiterungsvorhabens abbilden zu kénnen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

STANDORT
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Tabelle 3: Brutto-Umsatzerwartung fiir einen geplanten EDEKA-Supermarkt in
GUNZENHAUSEN, IndustriestralRe 7

Verkaufsfldche

Hmssteeppantung, . o e Brutto-Umsatz- ca. Flachen-
Flachenproduktivitét SESBUTSIIaChe erwartung " produktivitas
Warengruppen/Sortimente inm? in Mie. Euro in Euro/m?
Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren 2.134 9,50 4.500
Gesundheits- und Kérperpflege 250 1,30 5.200
tibriger periodischer Bedarf ¥ und sonstige Randsortimente gesamt 200 0,50 2.500
Insgesamt 2.584 11,30 4.400

Rundungsdifferenzen méglich

" inklusive Mehrwertsteuer

i Schnittblumen, Zeitschriften, etc.

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2018
Die Brutto-Umsatzerwartung fir einen geplanten EDEKA-Supermarkt in GUNZENHAUSEN, Industrie-

strale 7, betragt aus Gutachtersicht insgesamt rd. 11,3 Mio. Euro pro Jahr, dies entspricht ange-
sichts der geplanten Verkaufsflache von rd. 2.600 m? einer durchschnittlichen Raumleistung von rd.
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4.400 Euro/m? ber sdmtliche Warengruppen
(vgl. Tabelle 2) bzw. rd. 4.500 Euro/m? im Be-
reich Lebensmittel, Genussmittel, Reformwa-
ren und rd. 5.200 Euro/m? im Bereich Gesund-
heits- und Kérperpflege.

Hinsichtlich der fur diese Umsatzerwartungen
notwendigen Abschépfungsquoten aus dem
im Einzugsgebiet beheimateten einzelhandels-
relevanten Kaufkraftvolumen sei auf die fol-
gende Tabelle 3 verwiesen.

In dieser Kaufkraftstrommodellrechnung
sind die Kaufkraftvolumina im Einzugsgebiet
nach Zonen dargestellt sowie die jeweils aus
Gutachtersicht notwendigen bzw. erzielbaren
Abschépfungen (in Mio. Euro und in Prozent)
benannt.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

STANDORT
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Tabelle 4: Kaufkraftstrommodellrechnung fiir einen geplanten EDEKA-Supermarkt in
GUNZENHAUSEN, IndustriestraRe 7

Elnwohner  Einwohner Einwohner Kaufkraft Kaufkraftabach&piung Kaufkraft KaufkraftabachBpfung Kaufkratt Kaufkraftabachdpfung
Nachfrageplattform per Lebensmittel,  Lebenamittel, Genussmittel,  Gesundheits- its- und K& L it Lebensmittel, Genusamittel,
01.012018 en und durch Projekt Edeka in i A n, Ge -
Reformwaren durch Projekt Edeka in Kérperpflege Gur R und Kérperpflege
2015 Gunzenhausen, IndustriestraBe 2015 Gesundhelts- durch Projekt Edeka In
und Gunzenhousen, Industriestrofie
Kérperpflege
201s
Zone/Gebietseinheit absolut In % in Mio. Eura In % in Mic. Euro In Mic. Euro In % in Mio, Euro in Mio, Eura in % in Mlo. Eure
Sansd Karist (StadtG ) 16.432 482 a2 16,7 620 7.2 118 0.85 444 153 7,05
Zone 2 Nohelnzugsgebiet (Muhr am See, Haundor, Pfofeld) 6514 18,1 14,7 1.8 170 28 81 0,23 7.6 11,0 1,83
Zone 3 Ferneinzugsgebiet (Ornbau, Merkendorf,
Mitteleschenbach, Absberg, Theilenhofan, Dittanheim, 11.128 327 223 6.2 1.50 AT 4.5 o021 230 53 1,71
Gnotzhelm)
Potenzialreserve 3 % 28 4.4 0.1a 04 23 oct v 40 01
Gesamt 34.07T4 100,00 78,5 121 9,50 152 8,6 1,30 93,8 1S 10,80

Runcungsdifferenzen maglich

& SK Standert & Kemmune Bemtungs SmbH 2018

Die hier anzusetzenden Abschdpfungsquoten fiir einen gleichermalien verkehrs- wie nahpotenzial-
orientierten Standort erscheinen aus Gutachtersicht als realistisch erzielbar, wobei darauf hinzuwei-
sen ist, dass die rechnerisch notwendigen Abschdpfungsquoten im Bereich Lebensmittel, Genussmit-
tel, Reformwaren von rd, 17 % in der Zone 1 und rd. 11,5 % in der Zone 2 mit Blick auf die lokal
angespannte Wettbewerbssituation ,keine Selbstldufer” sein kbnnen. Eine atiraktive Gestaltung des
gesamten Standortbereiches und eine ansprechende Sortimentsprésentation kénnen durch den be-
kannt professionellen Marktauftritt von EDEKA jedoch sicherlich gut erflllt werden, um den Standort
in Verbindung mit einer entsprechenden Marktbearbeitung auch nachhaltig abzusichern.
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6 Analyse der Umsatzumlenkun-
gen und Beurteilung moéglicher
stdadtebaulicher Auswirkungen

Methodische Vorbemerkung

Nachfolgend werden die im Zusammenhang
mit der Realisierung des geplanten EDEKA-
Supermarktes mdglichen Skonomischen und
stadtebaulichen Auswirkungen dargestelft und
bewertet. Die Berechnungen basieren auf dem
projektrelevanten Einzelhandelsbestand (Da-
tenstand September 2017) und berticksichtigen
sowohl! die geplante Erweiterung der NORMA-
Filiale an der Industriestrale als auch den vo-
riibergehenden Marktaustritt des Altmihlcen-
ters nach der Verlagerung von EDEKA.

Die Umsatzschétzung und die darauf basieren-
den Umsatzumlenkungen bewegen sich zudem
an der ,Obergrenze’. In der Realitét kbnnen die
prozentualen Umlenkungswerte auch geringer
ausfallen, wenn es dem Betreiber nicht gelingt,
den gutachterlich an der ,Oberkante’ angesetz-
ten Umsatz zu erwirtschaften oder bis zur Rea-
lisierung des Vorhabens zusétzliche Wettbe-
werber in den Markt eintreten und sich die Um-
satzumlenkungen somit auf ,weitere Schultern’

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

verteilen. Auch ist nicht auszuschlieRen, dass
sich die Umsatzumverteilungsquoten auf die
Dauer auf einem niedrigeren Niveau einpen-
deln, wenn Kunden nach ,Abklingen’ des ,Neu-
igkeitseffekts’ durch zusétzliche Anbieter wie-
der zu ihrem fritheren Einkaufsverhalten zu-
riickfinden. Demgegeniiber kdnnen die Umlen-
kungswerte auch héher ausfallen, wenn zur
gleichen Zeit weitere Wettbewerber zusétzlich
in den Markt eintreten (Summenwirkung) und
hierzu zum Zeitpunkt der Erstellung der Auswir-
kungsanalyse keine Informationen vorlagen
bzw. recherchiert werden konnten.

6.1 Umsatzumlenkungen (6konomi-
sche Auswirkungen)

(Siehe Tabelle 5, S. 19)

Vorab ist darauf hinzuweisen, dass die Ver-
kaufsflache des geplanien EDEKA-
Supermarktes im pericdischen Bedarfsbereich
gegeniiber der heute von EDEKA am Standort
Altmihlcenter betriebenen Verkaufsflache ge-
maR gutachterlicher Erhebung um rd. 800 m?
reduziert wird. Diese Verkaufsflachenreduzie-
rung hat zur Folge, dass im Bereich Lebens-
mittel, Genussmittel, Reformwaren ein vo-
rilbergehender Umsatzfreisetzungseffekt,

STANDORT
KOMMUNE

(bis zum Markteintritt von REWE) eintreten
wird, von dem insbesondere die néchsigelege-
nen Wettbewerber (z.B. NORMA an der Indust-
riestralle) prozentual am hdchsten profitieren
werden. Bei den in Tabelle 5 dargestellten gut-
achterlich modellierten Umsatzfreisetzungs-
werten (rd. 1,6 Mio. Euro fur die Angebotsstruk-
turen in Gunzenhausen) wurden auch maégliche
Umsatzumlenkungen durch verdnderte Wett-
bewerbseffekte infolge der Standortverlage-
rung (typahnliche Wettbewerber wie Norma o-
der Netto liegen nun deutlich nédher am EDEKA-
tandort) entsprechend berlcksichtigt.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass
im Bereich Lebensmittel, Genussmiitel, Re-
formwaren aufgrund der geringeren Verkaufs-
flache am Neu-Standort fiir die bestehenden
Zentren und Angebotslagen in der Stadt Gun-
zenhausen keine Umsatzumlenkungen in der
Form von Umsatzverlusten (bezogen auf das
heutige Umsatzniveau ohne Umsatzfreiset-
zungseffekt) zu erwarten sind.

Demgegeniber wird im Bereich Gesundheits-
und Kérperpflege aufgrund des grofieren Fla-
chenanteils am Neustandort (ggl. der Be-
standsflache im Altmuhlcenter) ein zusatzli-
cher Umsatz in der GrofRenordnung von rd.
0,6 Mio. Euro p.a. realisiert werden, der Um-
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satzumverteilungen in der Stadt Gunzenhau-
sen (insgesamt rd. 0,5 Mio. Euro) bzw. von an-
deren Anbietern an nicht betrachteten Standor-
ten im Einzugsbiet (rd. 0,1 Mio. Euro) zur Folge
haben wird. Diese fallen je nach Nahe und An-
gebotsiiberschneidung unterschiedlich hoch
aus. Die prozentual héchsten Umverteilungs-
guoten betreffen mit max. rd. 4,8 % (0,06 Mio.
Euro) das mogliche Nahversorgungszent-
rum Nirnberger StraBe, das Nahversor-
gungszentrum Kaufland (max. rd. 4,4 % bzw.
0,07 Mio. Euro) sowie den Bereich WeiRen-
burger Strale (max. rd. 4,2 % bzw. 0,18 Mio.
Euro), der mit dem dm Drogeriemarkt den groik-
ten Einzelanbieter in der Stadt beherbergt. Fir
die Gunzenh#user Innenstadt und die dorti-
gen projektrelevanten Anbieter (insb. Drogerie-
markt Muller, Parfimerie Neidhardt) belaufen
sich die gutachterlich berechneten Umsatzum-
lenkungen im Bereich Gesundheits- und Kor-
perpflege auf max. rd. 3,3 % bzw. 0,12 Mio.
Euro des derzeit dort realisierten Umsatzes in
diesem Bereich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich
die Umsatzumverteilungsquoten — sofern
nachweisbar — durchweg in einem moderaten
Bereich bewegen, der in Anbetracht der Leis-
tungsfahigkeit der ,tangierten’ Anbieter keine
okonomisch relevanten Auswirkungen,

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

sprich die Gefahr méglicher Betriebsaufgaben,
erwarten |&sst.

STANDORT
KOMMUNE

Seite 18



STANDORT
KOMMUNE

Tabelle 5: Mogliche 8konomische Auswirkungen (Umsatzumlenkungen) eines geplanten EDEKA-Supermarkies in

GUNZENHAUSEN, IndustriestraBe 7

Umsatz
Umsatzumverteilung

Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren Gesundheits~ und Kérperpflege

Vorilibergehendes Umsatzplus
(Riickgewinnung durch

Freisetzungseffekte Verkleinerung Umsatzumverteilung-/
Umsaiz EDEKA) Umsatz neucrientierung

Zentrale Vergorgungsbereicheﬂ/sonstige Angebotslagen in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Innenstadt Gunzenhausen 3,9 0,05 1,3 3,6 0,12 3,3
Mégliches NVZ Niimberger Stralle 11,7 0,40 3.4 1,2 0.06 4.8
NVZ Kaufland 19.8 0,80 3,0 1,7 0,07 4.4
Bereich Weilenburger Stralte 7,9 0,25 3.2 4,4 0,18 4:2
NVZ Industriestralle 4,5 0,20 4.4 0,2 - -
Ubriges Stadtgebiet Gunzenhausen 4,2 0,10 2,4 0.8 - =
Umsatzfreisetzung bzw. Umsatzumverteilung hinsichtlich nicht
betrachteter Standorte im Einzugsgebiet (v.a. Besatz in den Gemeinden 0,25 ; : 0,09
der Einzugsgebietszonen 2 und 3)
Brutto-Umsatzerwartung des Projektes 1,85 ; L 0,60

-Rundungsdifferenzen méglich-

" Die Einstufung der zentralen Versorgungsbereiche basiert auf dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der GIK GeolM arketing GmbH aus dem Jahr 2008.

- nicht nachweisbar (Umsatzumvertellungswerte < 0,05 Mio. Euro)
® SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2018

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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6.2 Mégliche stadtebauliche Auswir-
kungen

GemédR héchstrichterlichen Entscheidungen
sind allein prozentuale Umsatzumlenkungen
zur Bewertung mdglicher Auswirkungen eines
Vorhabens nicht ausreichend. Vielmehr liefern
die ermittelten Umsatzumlenkungsquoten le-
diglich Hinweise flir mégliche stédtebauliche
Auswirkungen, die jedoch im Einzelfall konkret
zu .beleuchten‘ sind. Dies gilt insbesondere
dann, wenn trotz quantitativ ,unkritisch® er-
scheinender Gréfienordnungen der Verdacht
besteht, dass durch ein Risiko eines Wegfalls
von Anbietern negative stédtebauliche Wirkun-
gen nicht auszuschlieen sind.

Wie bereits im vorangegangenen Kapitel dar-
gestellt, werden durch die Standortverlagerung
von EDEKA an die Industriestrale und eine da-
mit einhergehende geringere Verkaufsflache
im Bereich Lebensmittel, Genussmittel, Re-
formwaren aufgrund der vorUbergehenden
Umsatzfreisetzungseffekie keine Umsatzum-
lenkungen fiir die relevanten Zentren und An-
gebotsstrukturen in der Stadt Gunzenhausen
resultieren. Auch im Bereich Gesundheits-
und Kérperpflege, in dem Umsatzverteilungen
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aufgrund eines gegeniiber dem heutigen Be-
stand im Altmihlcenter vergroerten Angebo-
tes am Neu-Standort Industriestrale zu erwar-
ten sind, bewegen sich die errechneten Um-
satzumlenkungsquoten in einem niedrigen ein-
stelligen Bereich, der keine tkonomisch rele-
vanten Auswirkungen erwarten lasst.

Insofern lassen sich nach gutachterlichem Er-
messen stadtebauliche Auswirkungen (z.B.
durch Leersténde) infolge der reinen Verlage-
rung des EDEKA-Supermarktes vom Standort
AlimUhlcenter an die IndustriestralRe und einer
damit einher gehenden Reduzierung der Ge-
samtverkaufsflache ausschlielen.
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7 Exkurs Neuaufstellung Alt-
miihilcenter

(Siehe Tabelle 6, S. 25)
Methodische Vorbemerkung

Da sowohl die geplante EDEKA-Verlagerung
als auch die zur Sicherstellung einer wohnort-
nahen Versorgung im Gunzenhéuser Nordos-
ten essentiell wichtige Neuaufstellung des Alt-
mihlcenters in enger Beziehung zueinander
stehen, erschien es aus Gutachtersicht ange-
zeigt, auch den Markteiniritt des geplanten
REWE-Supermarktes (inkl. Béckerei) und Ge-
trénkemarktes auswirkungsseitig zu betrach-
ten, zumal dieser It. unterstelltem Szenario erst
nach der Verlagerung von EDEKA an den
Standort Industriestrae und demzufolge mit
zeitlicher Verzégerung erfolgen wird. Insofern
ist die geplante Ansiedlung eines REWE-
Supermarktes (inkl. Béckerel) und Getrédnke-
marktes unter dieser Annahme als Neuansied-
lung zu betrachten, die wiederum auf den dann
veranderten Einzelhandelsbestand (mit neuem
EDEKA-Markt an der Industriestra8e) .wirkt’.
Die nachfolgend angefilhrte Umsatzschétzung
fiir den geplanten REWE-Supermarkt (inkl. B&-
ckerei) und Getrdnkemarkt und die daraur ba-
sierenden Umsatzumlenkungen bewegen sich
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an der ,Obergrenze’. In der Realitét kbnnen die
prozentualen Umlenkungswerte auch geringer
ausfallen, wenn es dem Anbieter nicht gelingt,
den gutachterlich an der ,Oberkante’ angesetz-
ten Umsatz zu erwirtschaften oder bis zur Rea-
lisierung des Vorhabens zuséizliche Wetibe-
werber in den Markt eintreten und sich die Um-
satzumlenkungen somit auf ,weitere Schultern’
verteilen. Auch ist nicht auszuschliellen, dass
sich die Umsatzumverteilungsquoten auf die
Dauer auf einem niedrigeren Niveau einpen-
deln, wenn Kunden nach ,Abklingen’ des ,Neu-
igkeitseffekts’ durch zuséatzliche Anbieter wie-
der zu ihrem friheren Einkaufsverhalten zu-
riickfinden. Demgegeniiber kénnen die Umlen-
kungswerte auch héher ausfallen, wenn zur
gleichen Zeit weitere Wettbewerber zuséizlich
in den Markt eintreten (Summenwirkung) und
hierzu zum Zeitpunkt der Erstellung der Auswir-
kungsanalyse keine Informationen vorlagen
bzw. recherchiert werden konnten.

7.1.1  Einzugsgebiet des geplanten
REWE-Supermarktes (inkl. Backe-
rei und Getrankemarktes

Das Einzugsgebiet des geplanten REWE-
Supermarkies (inkl. Backerei) und Getrénke-
markies wurde auf Basis der Qualitét des
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Mikro-Standories, seiner verkehrlichen Erreich-
barkeit sowie der lokalen und regionalen Wett-
bewerbssituation (auch hinsichtlich n&chstgele-
gener REWE-Markte) abgegrenzt und umfasst
aus Gutachtersicht die Stadt Gunzenhausen
(Zone 1, rd. 16.400 Einwohner) sowie die Ge-
meinden Absberg, Haundorf und Pfofeld
(Zone 2, rd. 5.600 Einwohner). Somit leben im
Einzugsgebiet rd. 22.000 Menschen, die unter
Einschluss einer 3 %-igen Potenzialreserve flr
sporadische Kunden eine einzelhandelsrele-
vante Kautkraft von 124,7 Mio. Euro (Zone 1:
80,9 Mio. Euro; Zone 2: 30,1 Mio. Euro; Poten-
zialreserve: 3,6 Mio. Euro) reprasentieren.

7.1.2 Brutto-Umsatzerwartung des ge-
planten REWE-Supermarktes (inkl.
Backerei) und Getrankemarktes

Basierend auf der Qualitdt des Mikro-Standor-
tes und der perspektivisch deutlich angespann-
ten Wettbewerbssituation (nach Verlagerung
EDEKA) haben die Gutachter fiir den geplanten
REWE-Supermarkt (inkl. Backerei) und Getran-
kemarkt einen jahrlichen Gesamtumsatz von
rd. 7,4 Mio. Euro (entspricht einer Raumleis-
tung von 3.500 Euro pro m? Verkaufsflache) ge-
schéatzt. Davon entfallen rd. 7,1 Mio. Euro auf
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die Warengruppen Lebensmittel, Genussmit-
tel, Reformwaren bzw. Gesundheits- und
Kérperpflege (zusammen rd. 2.000 m? Ver-
kaufsflache), was einer durchschnittlichen
Raumleistung von 3.550 Euro/m? Verkaufsfla-
che entspricht. Auf die verbleibende Verkaufs-
flache von 100 m?, welche It. gutachterlicher
Annahme Angebote aus dem Ubrigen periodi-
schen Bedarfsbereich (z.B. Schnittblumen,
Zeitschriften) sowie sonstige aperiodische
Randscrtimente umfasst, entfallt ein j&hrlicher
Umsatz von 0,3 Mio. Euro.

7.1.3 Umsatzumlenkungen (6konomi-
sche Auswirkungen)

Aufgrund der Uberwiegend im Bereich der Wa-
rengruppen Lebensmittel/Genussmittel/Re-
formwaren, Gesundheits- und Kérperpflege
stattfindenden Generierung von Neuumséatzen
durch das Vorhaben erscheint lediglich in die-
sen Sortimentsbereichen eine detailliertere Be-
trachtung notwendig.

Im Bereich des Ubrigen periodischen Bedarfs
(z.B. Schnittblumen, Zeitschriften) sowie in al-
len anderen aperiodischen Warengruppen
(Randsortimente) betrégt der jéhrliche Neu-
umsatz durch das Vorhaben insgesamt nur rd.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

0,3 Mio. Euro. Die hier zu erwartenden Umlen-
kungen aus den untersuchten Bereichen wer-
den je nach Warengruppe deutlich unter
0,1 Mio. Euro p.a. liegen und stellen daher
keine maRgebliche Beeintréchtigung der vor-
handenen Anbieter dar.

Gemal den gutachterlichen Berechnungen
sind im Zuge der geplanten Errichtung des
REWE-Supermarktes (inkl. Backerei) und Ge-
trankemarktes Umsatzumlenkungen in den
Warengruppen Lebensmittel, Genussmittel,
Reformwaren von 6,5 Mio. Euro bzw. Gesund-
heits- und Korperpflege von 0,6 Mio. Euro ver-
bunden (vgl. hierzu auch Kap. 7.1.2).

Die Gutachter gehen davon aus, dass rd.
0,52 Mio. Euro (0,47 Mio. Euro im Bereich Le-
bensmittel, Genussmittel, Reformwaren;
0,05 Mio. Euro im Bereich Gesundheits- und
Kérperpflege) und damit rd. 7 % des unterstell-
ten zuséatzlichen Umsatzes in den genannten
Warengruppen lber Umsatzumverteilungen an
nicht betrachteten Standorten innerhalb und
aulRerhalb des Projekt-Einzugsgebietes erwirt-
schaftet werden.

Auswirkungsrelevant auf die Angebotsstruktu-
ren in GUNZENHAUSEN sind somit rd.
6,58 Mio. Euro p.a. (entspricht rd. 93 % des
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Brutto-Umsatzes des Vorhabens in den perio-
dischen Warengruppen Lebensmittel, Genuss-
mittel, Reformwaren sowie Gesundheits- und
Koérperpflege), die Uber Umsatzumlenkungen
aus den erhobenen Einzelhandelslagen/zentra-
len Versorgungsbereichen in GUNZEN-
HAUSEN generiert werden. Je nach Enifer-
nung, Wettbewerbsstérke und Marktausrich-
tung (Stichwort Angebotsiiberschneidung) fal-
len die Umsatzumverteilungsquoten in ihrer
Hohe unterschiedlich aus.

Die prozentual hochsten Umsatzumlenkungen
im Worst-Case (max. rd. 16,5 % bzw. 2,2 Mio.
Euro im Bereich Lebensmittel, Genussmittel,
Reformwaren sowie 7,3 % bzw. 0,15 Mio.
Euro im Bereich Gesundheits- und Korper-
pflege) entfallen dabei auf die im iibrigen
Stadtgebiet von Gunzenhausen anséssigen
Anbieter (u.a. zwei ,gréRRerflachige’ Getrénke-
méarkte, Uberwiegend kleinteilig strukiurierte
und Uber das Stadigebiet verieilte Betriebe)
und dabei in erster Linie auf den vom Projekt-
standort aus betrachtet nachstgelegenen typ-
gleichen Wettbewerber EDEKA, Industrie-
straBe (rd. 1,3 km westlich vom REWE-
Projektstandort). Trotz der erheblichen Um-
satzumlenkungen sind aus Gutachtersicht
keine unmittelbaren Gefahrdungspotenziale zu
erwarten, zumal der geplante EDEKA-
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Supermarkt auf deutlich gréRerer Flache agiert
(Stichwort héhere Ausstrahlungskraft) und so-
wohl ven Agglomerations- und Synergieeffek-
ten durch das stidlich benachbarte Nahversor-
gungszentrum Industriestrale als auch von sei-
ner Ndhe zur norddstlichen Haupteinfallachse
Nirnberger Stralte profitieren dirfte.

Fir das bereits erwahnte rd. 1,5 km westlich
gelegene Nahversorgungszentrum I[ndust-
riestraBe, das von einem NORMA-
Lebensmitteldiscounter nebst Béckerei und
Metzgerei, einem angegliederten Getranke-
markt sowie ergdnzenden aperiodischen Nut-
zungen (insb. Tedi) ,getragen’ wird, sind aus
Gutachtersicht Umsatzumlenkungen® in Héhe
von max. rd. 9,6 % bzw. 0,45 Mio. Euro im Be-
reich Lebensmittel, Genussmittel, Reform-
waren zu erwarten. Trotz der deutlichen pro-
zentualen Umsatzumlenkungsquote ist eine
Gefahrdung der Anbieter eher nicht zu erwar-
ten, da der gesamte Standortbereich durch den
nordlich benachbarten EDEKA-Supermarkt
deutlich in seiner Attraktivitdt ,gehoben’ wird
und die Anbieter im Nahversorgungszenirum

8

Im Bereich Gesundheits- und Kérperpflege bewegen sich
die Umsatzumlenkungen hingegen im nicht nachweisbaren
Bereich.
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durch Agglomerations- und Synergieeffekte in
ihrem Fortbestand ,gestitzt’ werden.

Auf das rd. 2 km westlich gelegene mogliche
Nahversorgungszentrum Nirnberger
StraRe, das mit Aldi und Netto (inkl. Backerei)
zwei leistungsféhige Anbieter umfasst und eine
wichtige Nahversorgungsfunktion flr das std-
lich angrenzende Wohngebiet Ubernimmt, ent-
fallen It. gutachterlicher Berechnung Um-
satzumlenkungen von max. rd. 8,7 % bzw.
1,05 Mio. Euro im Bereich Lebensmittel, Ge-
nussmittel, Reformwaren. Aus Gutachtersicht
handelt es sich dabei um eine deutlich splrbare
GréRenordnung, wobei Gefahrdungspotenziale
fiir die dortigen Anbieter, die auch eine wichtige
Versorgungsfunktion fir das sidlich angren-
zende Wohngebiet Ubernehmen, daraus nicht
zwingend abgeleitet werden kénnen, nicht zu-
letzt auch aufgrund der verkehrsglnstigen
Lage an der Nlrnberger Strale.

Fur das rd. 1,9 km westlich gelegene Nahver-
sorgungszentrum Kaufland an der Ansba-
cher Strale, das neben dem derzeit im Umbau
befindlichen gleichnamigen Verbrauchermarkt
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(inkl. Vorkassenzone) auch den 6stlich benach-
barten Lidl-Lebensmitteldiscounter (Aleman-
nenstrale) umfasst, belaufen sich die gut-
achterlich berechneten Umsatzumienkungen
auf max. rd. 7,8 % (rd. 1,6 Mio. Euro) im Be-
reich Lebensmittel, Genussmittel, Reform-
waren sowie aufrd. 3,9 % bzw. 0,06 Mio. Euro
im Bereich Gesundheits- und Koérperpflege.
Aus Gutachtersicht wird hier trotz spurbarer
Umsatzumlenkungsguoten keine fur den Fort-
bestand der Anbieter maRgebliche GroRenord-
nung erreicht. Beide Anbieter sind mehrjahrig
am Markt ,eingefahren’, zeichnen sich durch ei-
nen leistungsfahigen Marktauftritt aus und pro-
fitieren darliber hinaus von ihrer verkehrsglins-
tigen Lage an der malgeblichen ndérdlichen
Hauptein- bzw. -ausfallachse.

Auf den Bereich WeiBenburger Stralle, der ei-
nen EDEKA-Supermarkt (mit Backerei), einen
dm-Drogeriemarkt, einen Getrankemarkt, zwei
Backereien, eine Metzgerei, einen Tankstel-
lenshop sowie ein Kiosk umfasst, entfallen It
gutachterlicher Berechnung maximale Um-
satzumlenkungen in Héhe von rd. 7.4 %
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(0,6 Mio. Euro) im Bereich Lebensmittel, Ge-
nussmittel, Reformwaren bzw. 3,6 %
(0,15 Mic. Euro) im Bereich Gesundheits-
und Kérperpflege. Diese betreffen in erster Li-
nie den typgleichen Wettbewerber EDEKA so-
wie den &stlich benachbarten dm Drogerie-
markt. Auch unter Berlicksichtigung, dass der
bestehende EDEKA-Supermarkt an der Wei-
Renburger Stralke von der SchlieBung des Ost-
lich benachbarten Lidl-Lebensmitteldiscounters
deutlich profitiert haben diirfte, wird hier keine
flr den Fortbestand dieses wichtigen Nahver-
sorgers kritische GroRenordnung erreicht.

Auf die Angebotsstrukturen in der rd. 2,8 km
slidwestlich gelegenen Gunzenhduser Innen-
stadt, die abgesehen vom Drogeriemarkt Mul-
ler und dem Naturkost-Anbieter Mundart vor-
wiegend kleinteilig strukturiert sind und dabei
u.a. zahireiche Betriebe des Ladenhandwerks,
mehrere Apotheken, eine Parfimerie und ein
Sanitétshaus umfassen, belaufen sich die gut-
achterlich berechneten Umsatzumlenkungs-
quoten im Bereich Lebensmittel, Genussmit-
tel, Reformwaren auf max. rd. 3,3 % (rd.
0,13 Mio. Euro). Diese betreffen neben Betrie-
ben des Ladenhandwerks v.a. auch die Rand-
sortimente des Drogeriemarktes Muller sowie
den Naturkost-Anbieter Mundart am stdlichen
Innenstadtrand. Vor dem Hintergrund, dass die

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

genannten Anbieter auch die in der Innenstadt
lebende Bevdlkerung ,adressieren’, dlrften die
errechneten  Umsatzumlenkungen in  der
Summe von den Anbietern ,zu schultern® sein.
Im Bereich Gesundheits- und Korperpflege
belaufen sich die gutachterlich errechneten
Umsatzumlenkungen auf max. rd. 3,4 % bzw.
0,12 Mio. Euro. Diese durften in erster Linie
den Drogeriemarkt Muller sowie auch die Par-
fumerie Neidhardt betreffen’. Beide Anbieter
sind langjahrig in der Gunzenh&user Innenstadt
prasent und dementsprechend im lokalen Kun-
denbewusstsein ,verankert® und profitieren
auch von Kopplungskaufen der Innenstadt-
Kunden. Auch vor diesem Hintergrund sind die
insgesamt moderaten Umsatzumlenkungen
aus Gutachtersicht ,zu verkraften’, dies gilt ins-
besondere auch flr den Miller Drogeriemark,
der mit seinen ergénzenden Angeboten (u.a.
Schreibwaren) zusatzlich Frequenz generiert.
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Tabelle 6: Mogliche 6konomische Auswirkungen (Umsatzumlenkungen) eines REWE-Supermarktes (inkl. Backerei) und Getrédnkemarktes in
GUNZENHAUSEN, Spitalfeldstrae 7-9

Umsatz

. Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren Gesundheits- und Korperpflege
Umsatzumverteilung
Umsatzumverteilung-/ Umsatzumverteilung-/
Umsatz neuorientierung Umsatz neucrientierung
Zentrale Versorgungsbereiche'/sonstige Angebotslagen in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Innenstadt Gunzenhausen 3,9 0,13 33 3,4 0,12 3,4
Mégliches NVZ Niirnberger Strale 12,1 1,05 8,7 1.1 - -
NVZ Kaufland 20,4 1,60 7.8 1,6 0,06 3.9
Bereich WeiRenburger Stralle 8,2 0,60 7.4 4.2 0,15 3.5
NVZ Industriestrale 4,7 0,45 9.6 0,2 - =
Ubriges Stadtgebiet Gunzenhausen
13,4 2,20 16,5 2.1 0,1 7,
(inkl. EDEKA Industriestrafte neu) ' § 4
Umsatzumverteilung an nicht betrachteten Standorten innerhalb 0.47 0.05
(Gemeinden der Zone 2) und auferhalb des Einzugsgebietes ' ’ ’ '
Brutto-Umsatzerwartung des Projektes = 6,50 . 5 0,60

-Rundungsdifferenzen méglich-
- nicht nachweisbar (Umsatzumverteilungswerte < 0,05 Mio. Euro)

" Die Einstufung der zentralen Versorgungsbereiche basiert auf dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der GIK GeoMarketing GmbH aus dem Jahr 2008.

® SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2018
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7.1.4 Mégliche stddtebauliche Auswir-
kungen

Methodische Vorbemerkung

Gemé&f hdchstrichterlichen Entscheidungen
sind allein prozentuale Umsatzumlenkungen
zur Bewertung mdglicher Auswirkungen eines
Vorhabens nicht ausreichend. Vielmehr liefern
die ermittelten Umsatzumlenkungsquoten le-
diglich Hinweise fir mégliche stédtebauliche
Auswirkungen, die jedoch im Einzelfall konkret
zu ,beleuchten® sind. Dies gilt insbesondere
dann, wenn trotz quantitativ ,unkritisch® er-
scheinender GréRenordnungen der Verdacht
besteht, dass durch ein Risiko eines Wegfalls
von Anbietern negative stadtebauliche Wirkun-
gen nicht auszuschlielBen sind.

Wie im vorangegangenen Kapitel dargestellt
belaufen sich die prozentual héchsten Um-
satzumlenkungen auf die aullerhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen gelegenen Nah-
versorgungsanbieter im tUbrigen Gunzenhdu-
ser Stadtgebiet. Aufgrund der geringen Dis-
tanz (rd. 1,3 km) und dementsprechend grof3er
Einzugsgebietstiberschneidungen durfte hier-
von in erster Linie der geplante EDEKA-
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Supermarkt an der Industriestralle als typglei-
cher Wettbewerber tangiert’ werden. Troiz der
zu erwartenden erheblichen Umsatzumlenkun-
gen sehen die Gutachter dennoch keine Ge-
fahrdung dieses Anbieters, der nicht nur auf
groRerer Flache agiert sondern auch von seiner
im Vergleich zum REWE-Standort glinstigeren
verkehrlichen Lage unweit eines der maligebli-
chen stadtischen Hauptverkehrsachsen sowie
von der gréReren Ausstrahlungskraft der ge-
samten Nahversorgungsdestination in Verbin-
dung mit dem sidlich benachbarten Nahversor-
gungszentrum Industriestrale  profitieren
dirfte. Vor diesem Hintergrund ist ein Marki-
austritt und ein daraus resultierender Leerstand
aus Gutachtersicht auch vor dem Hintergrund
der starken Marktposition von EDEKA in
GUNZENHAUSEN nicht zu erwarten.

Fir das rd. 1,5 km westlich vom Projektstandort
gelegene Nahversorgungszentrum In-
dustriestraBe sind aufgrund von Angebots-
Uberschneidungen splrbare Auswirkungen ins-
besondere hinsichtlich des NORMA-
Lebensmitteldiscounters sowie des Markgrafen
Getrankemarkies aus Gutachtersicht im Worst-
Case zu erwarten. In Anbetracht der Tatsache,
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dass durch den geplanten EDEKA-Supermarkt
der gesamte Standoribereich in seiner Aus-
strahlungskraft deutlich gestarkt wird und somit
auch Kundengruppen aus anderen Teilen des
Gunzenhauser Stadigebietes sowie auch von
aulerhalb neu erschlossen werden, dirfien die
heute bestehenden Anbieter perspektivisch
auch von Agglomerations- und Synergieeffek-
ten profitieren, die den Umsatzumlenkungen
entgegenwirken. Vor diesem Hintergrund er-
warten die Gutachter keine unmittelbaren Ge-
fahrdungspotenziale und somit in der Folge
stadtebauliche Auswirkungen durch Leer-
sténde.

Mit Blick auf das mogliche Nahversorgungs-
zentrum Nirnberger StralRe, das mit den Le-
bensmitteldiscountern Aldi und Netto (nebst
Backerei-Filiale) leistungsfahig ,aufgestellt’ ist,
dirfte sich der Wettbewerbsdruck insbeson-
dere auf den Netto Marken-Discount, der im
Gegensatz zu Aldi in deutlich gréierem Um-
fang (REWE-relevantes) Markensortiment
splUrbar erhéhen. Auch vor dem Hintergrund
der verkehrlich glinstigeren Lage an einer der
stadtischen Hauptverkehrsachsen lassen sich
daraus Gefahrdungspotenziale jedoch nicht
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zwingend ableiten, sodass stadtebauliche Aus-
wirkungen infolge eines Marktaustritts (Stich-
wort Leerstand) eines Anbieters nach gut-
achterlichem Ermessen nicht zu erwarten sind.

Fir das Nahversorgungszentrum Kaufland
und insbesondere den gleichnamigen typglei-
chen Wettbewerber sind trotz deutlich splrba-
rer Auswirkungen keine Gefahrdungspotenzi-
ale und in der Folge mogliche stédtebauliche
Auswirkungen durch Leerstand zu erwarten.
Gerade auch vor dem Hintergrund der derzeit
laufenden Modernisierungsmafnahmen wird
der kundenseitig offensichtlich sehr gut ange-
nommene und verkehrsglinstig gelegene Grol-
flachenanbieter aus Gutachtersicht seine
Marktposition in Kombination mit dem o&stlich
benachbarten Lidl-Lebensmitteldiscounter
auch unter Berlicksichtigung eines Marktein-
fritts von REWE ,halten’ kénnen.

Trotz der zu erwartenden splrbaren Um-
satzumlenkungsquoten flir den Bereich Wei-
Renburger StraRe sind aus Gutachtersicht
keine Gefahrdungspotenziale insbesondere
hinsichtlich des leistungsféhig ,aufgestellten’
EDEKA-Supermarktes zu erwarten. Es handelt
sich hierbei um einen langj2hrig sehr gut am
Markt ,eingefiihrten’ Anbieter, der einen sowohl
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verkehrs- als auch nahpotenzialorientierten
Standort belegt und nach Schlielung des Lidl-
Lebensmitteldiscounters zudem von Umsatz-
steigerungen profitiert haben durfte. Dies gilt
gleichermalien flir den ebenfalls ,tangierten’
dm-Drogeriemarkt. Vor diesem Hintergrund ist
auch nach Markteintritt von REWE von einem
Fortbestand der erwahnten Anbieter auszuge-
hen, sodass auch aus stadiebaulicher Sicht
.Entwarnung' gegeben werden kann.

Hinsichtlich der Gunzenhauser Innenstadt
und der dort situierten Anbieter aus dem perio-
dischen Bedarfsbereich sind aufgrund der mo-
deraten Umsatzumlenkungen keine &kono-
misch relevanten Auswirkungen zu erwarten,
die das Risiko einer BetriebsschlieRung - z.B.
eines innerstadtischen Magnetbetriebes wie
des Drogeriemarktes Mduller - und damit in
Folge stadtebauliche Auswirkungen durch
Leerstand in sich bergen.
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8 Fazit

Die vorliegende Auswirkungsanalyse hat aus Gutachtersicht aufgezeigt, dass im Zuge der geplanten Errichtung eines rd. 2.600 m? Verkaufsflache umfas-
senden EDEKA-Supermarktes (inkl. Backerei) an der Industriestrale 7, welche als Standortverlagerung zu betrachten ist und mit einer Verkleinerung der
heute im Altmihlcenter von EDEKA betriebenen Verkaufsflache einhergeht, keine direkten Umsatzumlenkungseffekte beziffert werden konnen. Aufgrund
der verringerten Verkaufsfliche sind temporédre Umsatzfreisetzungseffekte hinsichtlich der bestehenden Nahversorgungsanbieter (insb. in raumlicher
Nahe zum EDEKA-Projektstandort) zu erwarten, die jedoch nach Markteintritt des REWE-Supermarktes (mit Backerei) und Getrénkemarktes im Rahmen der
fur die Sicherstellung einer wohnortnahen qualifizierten Versorgung der Bevélkerung im Gunzenh&user Nordosten essentiell wichtigen Neuaufstellung des
Altmihlcenters wieder mehr als ,aufgezehrt’ werden. Ganz grundséatzlich ist davon auszugehen, dass sich die Wettbewerbssituation im ohnehin heute
schon stark besetzten stadtischen Nahversorgungsangebot durch die EDEKA-Verlagerung und den Markteintritt von REWE deutlich verscharfen wird,
mit der Folge, dass die Umsatzperspektiven v.a. dieser beiden Anbieter splrbar eingeschrankt werden dirften. Welche mittel- bis langfristigen Effekte
davon auf deren Bestandssicherheit ausgehen, ist derzeit gutachterlich nicht abzuschéatzen.
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Unter der Mitarbeit von Dipl.-Geograph Jochen Stamm

Redaktionsschluss: 22. Februar 2018

Bildquelle: SK Standort & Kommune Beratungs GmbH, Januar 2018
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