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1 Ausgangslage und Auftrag

Die niederbayerische Gemeinde Steinach befasst sich gegenwartig
mit der Aufstellung des Bebauungs- mit Griinordnungsplans ,Sonder-
gebiet Nahversorgung® (Aufstellungsbeschluss vom 16.09.2021).

Bei dem am sudwestlichen Rand des Kerngemeindegebiets, an der
KreisstralRe SR8 gelegenen Vorhaben geht es gemafl Entwurf des
Bebauungs- mit Grinordnungsplans um das folgende unter-
suchungsrelevante Flachenprogramm?:

- Lebensmittel-Vollsortimenter mit max. 1.200 m?2
Verkaufsflache (VK),

- Getrankemarkt mit einer VK von max. 300 m2,
- Apotheke mit einer VK von max. 140 mz2,

- Backshop/Café mit max. 50 m2 VK und einer Verzehr-/Frei-

sitzflache mit einer max. Grundflache von insgesamt 120 m?
Weitere Nutzungen, die keine Einzelhandelsflachen aufweisen, sind
eine Gewerbeeinheit/Blro mit einer Nutzflache von max. 160 mz,
Betriebsleiterwohnungen mit einer summenmaRigen max. Grundflache
von 85 m2 sowie Stellplatze und Nebenanlagen.

Hierbei ergibt sich die Notwendigkeit, Aufschlisse Uber die zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungen zu Lasten relevanter Wettbewerbs-
standorte in Steinach und den umliegenden Kommunen zu erlangen,
um damit eine objektive Grundlage fur die Abwagung des Vorhabens
im Rahmen der laufenden Bauleitplanung zu schaffen.

Mit der Erarbeitung einer zu diesem Zweck zu erstellenden, unab-
héngigen Auswirkungsanalyse zum Vorhaben hat die Gemeinde
Steinach im Januar 2024 Radtke Consulting, Hamburg, beauftragt.

Die hiermit vorliegende Untersuchung basiert auf den Ergebnissen der
im Januar 2024 vom Gutachter vorgenommenen Vor-Ort-Recherchen,
in deren Rahmen ein Projektgespréach mit der Auftraggeberin geflihrt
wurde.?

Dartuber hinaus werden Unterlagen zum Planverfahren beriicksichtigt,
die von der Auftraggeberin zur Verfligung gestellt wurden, und
erfolgen sekundarstatistische Analysen, u.a. unter Verwendung der
von GfK GeoMarketing ermittelten Kaufkraftdaten sowie der amtlichen
Statistik, sowie Desk-Research.

© R|C 12. Februar 2024
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Bebauungs- mit Griinordnungsplan-
entwurf ,Sondergebiet Nahversorgung"
(Fassung vom 22.06.2023; Ausschnitt)

! Der aktuell der Gemeinde vorliegende Bauantrag fiir
das Vorhaben sieht keinen Getrankemarkt vor.

Als im B-Planentwurf festgesetzte zulassige Nutzung
muss dieser dennoch in der Auswirkungsanalyse
berticksichtigt werden.

2 Eine bisher im Planverfahren hilfsweise herange-
zogene Auswirkungsanalyse der GfK GeoMarketing
GmbH aus dem Jahr 2016 ist in mehrfacher Hinsicht
als tiberholt zu betrachten und wird daher nur nach-
richtlich berticksichtigt.

Sondergebiet Nahversorgung, Steinach



Methodik der Auswirkungsanalyse

EingangsgréRen

Projektdaten Wettbewerb Markt- und Potenzialdaten
Gegebenheiten und quantitativ erfasste Faktoren vorhabenspezifisch
Charakteristika von Makro- und aktive Verkaufsflache nach Betreiber Benchmarks zur Performance
Mikro-Standort und Branche von Handelsunternehmen
- (branchen-/betreiberspezifisch)
Dimensionierung und Konzeption qualitativ einflieBende Faktoren
des Vorhabens Lageeinschatzung Marktvolumen
- - Einwohnerdaten (Bestand,
geplante/mdgliche Einschatzung zur Attraktivitat und Entwicklung und Prognose)
Betreiber/Betriebstypen Stabiltat der Betriebe/des -
- Standortbereichs Kaufkraftdaten
ggf. im Zuge der Realisierung - gebietsspezifische Ausgaben
geplante Standortverlagerungen Leerstandssituation Je Einwohner in den relevanten
Warengruppen

o - . .d.R. stationérer Einzelhandel)
zentral6rtliche Einstufung ( )

Zusammenfiihrung der Recherche- und Analyseergebnisse

Umsatzerwartung des Vorhabens aggregierte Ergebnisse der auf
nach Warengruppen einzelbetrieblicher Ebene
durchgefiihrten Umsatzermittlung

Angebotsiberschneidungen (Sortiment/Preisniveau, Betreiber, Betriebstyp)
- Bestimmung des anzunehmenden

Zeit- und Wegedistanzen zwischen Wettbewerbern und Vorhabenstandort - Einzugsgebiets
- und des
Einkaufsbeziehungen (ggfs. Befragungen) und faktische Versorgungsfunktion relevanten Marktvolumens

der Wettbewerbsstandorte

sonstige funktionale Verflechtungen, z.B. Pendlerbeziehungen, bestehende und
mogliche Synergien/Standortverbundeffekte

Prognosemodell der Umsatzumverteilung

Nachfrageseite Angebotsseite
Kaufkraftabschopfung, Einkaufsbeziehungen/Kaufkraftstrome aus dem
d.h,, fur die Umsatzerreichung erforderliche Untersuchungsraum zu den Wettbewerbsstandorten
Marktanteile am relevanten Nachfragevolumen vor und nach Realisierung des Vorhabens

- (Kaufkraftstrom Wohnort — Einkaufsort)
warengruppenspezifische Berechnung nach -
den Zonen des Einzugsgebietes Stromumlenkungen durch das Projekt

unter Berlicksichtigung von Streuumsétzen (Umsatzumlenkung Einkaufsort — Projektstandort)
(Kaufkraftstrom Wohnort — Projektstandort)
Methodik Methodik
Ermittlung realistischer Marktanteilsquoten unter Berticksichtigung Gravitationstheoretischer Ansatz
von Einzugsgebietstiberschneidungen mit Wettbewerbstandorten, unter Berticksichtigung von GréBe/Umsatzstéirke und Attraktivitét
moglichen lokalen Kaufkraftbindungsquoten (Pendelbeziehungen, Jjedes einzelnen Standortes sowie der Distanzen zwischen den
zentralortlicher Bedeutung) Standorten und jeweils zu den Konsumenten
ggfs. unterstiitzt durch Befragungen am Untersuchungsort bzw. mehrdimensionales, iteratives Prognosemodell (Basis: Huff)
Erfahrungswerten aus vergleichbaren Kundenbefragungen Neben- und Kontrollrechnungen

vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen zu Lasten von Wettbewerbsstandorten
Beriicksichtigung des gesamten Untersuchungsraums, der Uber das Einzugsgebiet hinausgehen kann

Darstellung fir die relevanten Standortlagen (i.d.R. zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungszentren)

wenn erforderlich: warengruppenspezifische Darstellung

Ausweisung und Beurteilung der Umverteilungen absolut in Euro und relativ in Prozent des Bestandsumsatzes

standortspezifische Einordnung der erwarteten Umverteilungsvolumina und -quoten: viel oder wenig?
wenn erforderlich: warengruppenspezifische Betrachtung der Einzelhandelsstandorte/-lagen

Einsch&tzung, ob die projektinduzierten Umsatzumverteilungen Betriebsaufgaben bewirken kénnen, und ob
vorhabenbedingte Leerstdnde ohne Bewirkung stadtebaulicher Missstande kurz-/mittelfristig neu zu besetzen sind

Beurteilung, ob die bisherige oder zugewiesene Versorgungsfunktion weiterhin erfillt werden kann

Beurteilung, ob ggf. die Entwicklungsfahigkeit des jeweiligen Standortbereichs beeintrachtigt ist

aber: i.d.R. keine Betrachtung einzelbetrieblicher Auswirkungen, da Planungsrecht kein Wettbewerbsschutz ist

Ableitung von Handlungsempfehlungen

wenn erforderlich: Beurteilung unter planungsrechtlichen, raumordnerischen und regionalplanerischen Gesichtspunkten

© R|C 12. Februar 2024

Das vereinbarte Untersuchungs-
programm folgt der hier darge-
stellten Methodik, die von Radtke
Consulting bei Auswirkungs-
analysen/Vertréaglichkeitsstudien
Anwendung findet:

e Makro-Standort Steinach

e Mikro-Standort des Vorhabens

e Kurzskizze zum Vorhaben
sowie Umsatzerwartung

e Uberblick iiber die relevante
Wettbewerbssituation

e Einzugsgebiet und relevantes
Nachfragepotenzial

e Stellungnahme zu den
anzunehmenden
Auswirkungen

Das Vorhaben reflektiert bei den
Einzelhandelsnutzungen mit
Ausnahme supermarkttypischer
Rand- und Erganzungssortimente
aus dem aperiodischen Bedarfs-
bereich priméar auf den periodi-
schen Bedarfsbereich. Dieser wird
vornehmlich durch Nahrungs- und
Genussmittel reprasentiert; zudem
sind hier auch Drogeriewaren als
typischer Sortimentsbestandteil
eines Supermarktes, aber auch in
Hinblick auf frei verkaufliche
Apothekensortimente enthalten.

Bereits in der Studie der GfK
GeoMarketing aus dem Jahr 2016
lagen bei einer groReren Bedeu-
tung des Vorhabens im aperiodi-
schen Bedarfsbereich (Lebens-
mittel-Discounter mit typischer-
weise nennenswertem Anteil an
Hartwaren und Bekleidung) dessen
anzunehmende Auswirkungen
unterhalb der Nachweisgrenze.

Die vorliegende Studie fokussiert
daher auf den periodischen
Bedarfsbereich.

Sondergebiet Nahversorgung, Steinach
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2 Makro-Standort Steinach

Die gut 3.300 Einwohner grofl3e Gemeinde Steinach liegt im Landkreis
Straubing-Bogen (Regierungsbezirk Niederbayern).
Nach Norden erstreckt sich der Bayerische Wald, im Siiden schlief3t

Wiesenfelden

Falkenfels

sich der Gauboden als Gebiet der Donauebene an. ascha

Das Steinacher Gemeindegebiet grenzt im Osten an das Mittelzentrum ‘ \ idertols
Bogen, im Nordosten an das Kleinzentrum Mitterfels und im Westen AT \Sj’"a‘i":

an die ebenfalls als Kleinzentrum eingestufte Gemeinde Kirchroth. Bogen

Nachstgelegenes Oberzentrum ist die etwa 10 km sudlich gelegene
kreisfreie Stadt Straubing, mit etwa 49.200 Einwohnern die gré3te

. . Straubing
Stadt im Gauboden.

ERIC| Karta arstott mat Regiotiraph 6k

Lage der Gemeinde

Die Gemeinde Steinach hat keine zentral6rtliche Einstufung und
befindet sich gemal Regionalplan Region Donau-Wald im Nah- und
Mittelbereich des Oberzentrums Straubing.

Uber die im siidlichen Gemeindegebiet verlaufende Autobahn 3
(Anschlussstellen Kirchroth im Westen und Straubing im Osten) sowie
die das 6stliche Gemeindegebiet durchziehende BundesstralRe 20 und
die Staatsstralle 2140 (westlich der B 20 als Kreisstral3e SR 8
weitergeflhrt) ist Steinach sehr gut an das (lUiber-)regionale
Stral3ennetz angebunden. Das Gemeindegebiet und die nahere
Umgebung werden durch grundsatzlich gut ausgebaute Kreis- und
GemeindestralRen erschlossen.

Im 6ffentlichen Nahverkehr wird die Gemeinde Steinach lediglich
durch mehrere Buslinien bedient, die von der Verkehrsgemeinschaft

Straubinger Land (VSL) betrieben werden. Anschluss an das Fern- Zentrale Orte, Nah- und Mittelbereiche
und Regionalverkehrsnetz der Bahn besteht in Straubing (u.a. ICE Quelle: Regionalplan Region Donau-Wald (12),

. . . Begriindungskarte zur Zweiten Verordnung zur
Hamburg - Wien und IC Rostock — Berlin — Wien). Anderung des Regionalplans der Region Donau-

Wald, Nah- und Mittelbereiche (2007/2008)
Im Kerngemeindegebiet befinden sich im Bereich zwischen Herausgeber: Regionaler Planungsverband

Straubinger Stral3e/Am Sportzentrum und August-Schmieder-StralRe Donau-Wald
u.a. das Rathaus mit der Gemeindeverwaltung, die Feuerwehr,

Sportanlagen, eine Grundschule, ein Kindergarten sowie weitere
Gemeindeeinrichtungen.

Fur die Steinacher Bevoélkerung hat insbesondere die Stadt Straubing
eine sehr wichtige Funktion als Standort fiir Ausbildung und Arbeit.
Allerdings spielen fiir die Bedeutung der Gemeinde Steinach als
Wirtschafts- und Arbeitsplatzstandort auch insbesondere die Gewerbe-
gebiete Rotham und Steinach-Sid im &stlichen Gemeindegebiet eine
grol3e Rolle, die nicht zuletzt von ihrer sehr giinstigen Erreichbarkeit
Uber die B 20 und A 3 profitieren.

© R|C 12. Februar 2024 Sondergebiet Nahversorgung, Steinach 5
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Sozio6konomische Daten im Vergleich Die soziodemographischen und
—— o6konomischen Strukturdaten der
Strukturdaten Steinach | Straubing- Bayern Deutschland Gemeinde Steinach vermitteln
Bogen insgesamt ein positives Bild.
Einwohner ” Steinach verzeichnete im Zeitraum
1.1.2023 3.320 103.806  13.369.393 84.358.845 2018 bIS 2023 einen Bevdlkerungs—
1.1.2018 3.177 99.838 12.997.204 82.792.351 Zuwachs von 4'5 %, der Uber den
Veranderung ggul. 2018 in % +4,5 +4,0 +2,9 +19 Vergleichswerten liegt. Mit mehr als
Einwohnerdichte ¥ (Ew./km2) 143 86 190 236 3.300 Einwohnern wird bereits
Altersstruktur ¥ in % heute der Stand erreicht, der in der
unter 15 Jahre 15,9 14,8 142 141 Prognose von Statistik Bayern erst
15 bis unter 30 Jahre 14,0 15,2 16,5 16,0 fiir 2033 erwartet wird*, so dass
20 bis Unter 50 Jahre 5.7 552 5.9 552 von weiteren Einwohnerzuwachsen
50 bis unter 65 Jahre 26,4 24,2 22,4 22,5 ausgegangen werden kann.
ab 65 Jahre 180 207 20.9 21 Ein Blick auf die altersstrukturelle
Anzahl der Haushalte 2022 ? 1.421 45404  6.404.184  41.321.445 Zusammensetlzung Zelgt far die
Durchschnittliche Haushaltsgroe 2022 2,3 2,3 2,1 2,0 Gem_EIr_]de Stelm_a'Ch tiberdurch-
schnittliche Anteile der unter
Arbeitslosenquote in % (Januar 2024) 3,6 3,6 3,9 6,1

15-Jahrigen sowie der Altersgruppe

. . . . et 4) . .
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 50 bis unter 65 Jahre, wohmgegen

01.07.2023 416 29.880  5.925.202  34.709.056 Personen im Rentenalter unter-
davon im Dienstleistungssektor in % 69,7 50,3 68,2 71,9 reprasentiert sind. In Verbindung
Beschaftigtenzentralitat * 305 70.0 107.7 100.0 mit den relativ groRen Haushalten
Pendlersaldo (1.7.2023) * -1.052 -16.122 86.686 kA belegt dies die Bedeutung der
Einpendler 301 11.936 438.355 kA Gemeinde als Wohnstandort fur
Auspendler 1.353 28.058 351.669 KA. Familien.
GfK Einzelhandelskaufkraft 2023 ? Steinach ist - wie auch der Land-
€ je Einwohner 6.992 6.588 7.017 6.667 kreis Straubing-Bogen - durch stark
Index 104,9 98,8 105,2 100,0 negative Pendlersalden gekenn-

zeichnet, was auf die Dominanz der
vom Landkreis umschlossenen
kreisfreien Stadt Straubing als
Arbeitsplatzstandort im Gauboden
zurlickzuftihren ist.

Der Landkreis Straubing-Bogen
liegt mit einer Arbeitslosenquote

von 3,6 % noch unter dem bereits

1 Quelle: © Bayerisches Landesamt fur Statistik, Furth, sowie gemaf Auskunft des Statistischen nledrlgen Niveau des F[els_taats
Bundesamtes in Wiesbaden. Bayern, so dass auch fiir die Ge-
Bevdlkerungsprognose gemal Beitrédge zur Statistik Bayerns, Heft 553, Gemeinde Steinach, . . . . il
Berechnungen bis 2033, Hrsg. im August 2021. Demnach steigt die Bevdlkerung der Gemeinde Steinach, meinde Steinach von einer gunStI
basierend auf dem Ausgangswert 3.179 Einwohner fiir 2019 auf 3.260 Einwohner in 2026 und 3.320 gen Situation auf dem Arbeitsmarkt

Einwohner in 2033. d K
2 GfK GeoMarketing GmbH, Nirnberg/Bruchsal 2022/2023. ausQeQangen werden kann.

Rundungsdifferenzen sind moglich.

3 GemaR Auskunft der Bundesagentur fiir Arbeit in Niirnberg (alle zivilen Erwerbspersonen insgesamt). So verngt die Gemeinde Steinach
Fur kreisangehdrige Stadte/Gemeinden werden keine Arbeitslosenquoten veréffentlicht; ersatzweise . . .

werden die Arbeitslosenquoten des Kreises herangezogen (kursiv dargestellt). mit einem einzelhandelsrelevanten
4 Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer (Arbeitsorterfassung) geméaR Angaben der Kaufkraft-Index von 104,9, der
Bundesagentur fir Arbeit. deutlich Giber dem Kaufkraftniveau
5 Stellenwert der Gebietseinheit auf dem Erwerbssektor; Beschéftigte je Einwohner am Arbeitsort, d dkrei . d
dividiert durch Beschéftigte je Einwohner im Bundesgebiet, multipliziert mit 100. es Landkreises msgesamt un

6 Quelle: © Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, Tabellen, Gemeindedaten der sozialversicherungs- nahezu glelchauf mit dem Durch-

pflichtig Beschéaftigten nach Wohn- und Arbeitsort, Nirnberg, Stichtag: 30.6.2023. schnitt Bayerns Iiegt, auch Uber

eine Uberdurchschnittlich kauf-
kraftige Bevolkerung.

© R|C 12. Februar 2024 Sondergebiet Nahversorgung, Steinach 6



3 Mikro-Standort
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Lage und Umfeldgegebenheiten
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Offentliche Einrichtungen (Auswahl)

Rathaus, Feuerwehr
Bauhof, Wertstoffhof
Sportzentrum
Grundschule
Kindergarten
Biicherei

Kirche
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Bushaltestellen

Kartengrundlage RegioGraph, GfK GeoMarketing GmbH.
Gebéudelayer: © OpenStreetMap-Mitwirkende; bearbeitet durch Radtke Consulting.
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Der Mikro-Standort des Vorhabens
liegt im norddstlichen Kreuzungs-
quadranten der KreisstralRe SR 8
mit der WohngebietserschlieRung
Helmbergstralle und schmiegt sich
an das im Westen des Kernorts
Steinach gelegene Wohngebiet an.

Damit verfugt der Standort Giber
eine ausgezeichnete Einsehbarkeit
und im motorisierten Individual-
verkehr Uber eine sehr gute
Erreichbarkeit.

Fur FuRganger und Radfahrende
verlauft an der nérdlichen Grund-
stlicksgrenze, zwischen Helmberg-
stral3e und Hohe-Kreuz-StralRe,
parallel zur Wohnbebauung, ein
Ful3- und Radweg mit Anbindungen
an die Turmfalkenstraf3e im Norden
(u.a. direkt am Mikro-Standort).

Weder die Helmbergstral3e noch
die SR 8 verfuigen Uber Fu3- oder
Radwege; die diesbezliglichen Fre-
guenzen sind in diesem Stand-
ortbereich aber auch eher schwach
ausgepragt.

Die nachstgelegenen Bushaltestel-
len befinden sich in Distanzen von
jeweils ca. 800 m (Kellerberg im
Osten, [Neues] Schloss im Westen
und Moos im Suiden), so dass
diesbezuglich keine zufrieden-
stellende Anbindung besteht.

Das ebene Areal wird aktuell land-
wirtschaftlich genutzt, wie auch das
Umfeld auf3erhalb der Wohnlagen.

Standortsynergien (z.B. zu Edeka
Rockl oder den offentlichen Ein-
richtungen um das Rathaus) sind
aufgrund der Distanz von mehr als
einem Kilometer nicht zu erwarten.
Insgesamt bietet der sowohl ver-
kehrsglnstige als auch wohnge-
bietsbezogene Mikro-Standort gute
Voraussetzungen fir nahver-
sorgungsorientierte Nutzungen.

Sondergebiet Nahversorgung, Steinach 7



Planungsrechtliche Situation

Bebauungs- mit Griin-
ordnungsplanentwurf
»~Sondergebiet Nahver-
sorgung" (Fassung vom
22.06.2023; Ausschnitt)

Quelle: Gemeinde
Steinach (im Zuge der
Beauftragung zur
Verfligung gestellt)

| WANDHOHE
MAX. 7,5 M

(TalFsent)

GEBAUDEHUHE
MAX. 7.5 M

Der Vorhabenstandort liegt im Geltungsbereich des gegenwartig in
Aufstellung befindlichen Bebauungs- mit Griinordnungsplans ,Sonder-
gebiet Nahversorgung" (Aufstellungsbeschluss 16.09.2021).

In Parallelverfahren erfolgen zudem die erforderlichen Anderungen
des Flachennutzungsplans mit Deckblatt Nummer 30 und des
Landschaftsplans mit Deckblatt Nummer 6.

In den Textlichen Festsetzungen wird die Art der baulichen Nutzung
wie folgt festgesetzt (Auszug):

l. PLANLICHE FESTSETZUNGEN
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 so SONSTIGES SONDERGEBIET CEM. § 11 BAUNVO .
ZWECKBESTIMMUNG: CROSSFLACHIGER UMD NICHT CROSSFLACHIGER

EINZELHAMNDEL, LADENEINHEITEN, GEWERBEEINHEITEW, BETRIEBSLEITER—

WOHNUNGEN. ZULASSIG SIND

e LEBENSMITTELVOLLSORTIMENTER MIT MAX. 1.200 QM

VERK AUFSFLACHE

GETRANKEMARKT MIT EINER WERKAUFSFLACHE VON MAX. 300 QM

APOTHEKE MIT EINER VERKAUFSFLACHE VON MAX. 140 QM

CEWERBEEINHEIT/BURO MIT EINER MAX. MUTZFLACHE VON 160 QM

BETRIEESLEITERWOHNUNGEN MIT INSGESAMT EINER MAX.

GRUNDFLACHE VON 85 QM

*  BACKSHOP/CAFE MIT MAX. 50 QM VERKAUFSFLACHE, SOWIE
VERZEHR— /FREISITZFLACHE MIT EINER GRUNDFLACHE VON
INSGESAMT MAX. 120 QM

Dariiber hinaus ist unter Punkt 2.2.3. der planlichen Festsetzungen
eine Mindestanzahl von 52 Stellplatzen festgesetzt.

Aus diesen Festsetzungen resultiert eine untersuchungsrelevante
Verkaufsflache von 1.690 m?, die gréf3tenteils dem periodischen
Bedarf zuzurechnen ist.!

Ausnahmen hiervon sind aperiodische Sortimente, die typischerweise
ca. 5 % des Umsatzes eines Supermarktes ausmachen, sowie die
nicht freiverkauflichen Apothekensortimente (vorwiegend rezept-
pflichtige Arzneimittel), die tblicherweise etwa 90 — 95 % des
Umsatzes einer Apotheke ausmachen.

© R|C 12. Februar 2024
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Grundstiicks- und Umfeldsituation

SR 8, Blickrichtung Nordosten;
Projektgrundstiick und angrenzende
Strallenrdume

HelmbergstralRe/westlicher Grundstiicks-
rand; Blickrichtung Siden

Norddstliche Ecke des Vorhabenstand-
ortes, Blickrichtung Osten;
Regenriickhaltebecken (links) und unbe-
festigter Fu3-/Radweg (u.a. Anbindung an
die Turmfalkenstral3e)

Siddéstliche Ecke des Vorhabenstand-
ortes, Blickrichtung Norden;
nordlich/norddstlich an den Vorhaben-
standort anschlieRendes Wohngebiet
Kellerberg-West Il

! Der aktuell der Gemeinde vorliegende Bauantrag fiir
das Vorhaben sieht keinen Getrankemarkt vor.

Als im B-Planentwurf festgesetzte zulassige Nutzung
muss dieser dennoch in der Auswirkungsanalyse
bertcksichtigt werden.

Sondergebiet Nahversorgung, Steinach 8



RIC

4 Relevante lokale und regionale Wettbewerbssituation

4.1 Relevante Standortlagen

Im Folgenden werden die relevanten regionalen Wettbewerbsstandorte kurz
skizziert. Fur das Vorhaben, bei dem der geplante Edeka Supermarkt den
mafgeblichen Magnetbetrieb darstellt, sind in erster Linie die Lebensmittelmarkte
als Wettbewerber von Bedeutung, da die Wettbewerbsrelevanz steigt, je ahnlicher
sich die Betriebsformen sind. Aus diesem Grund werden fur die Analyse der
Umsatzumverteilungen die anzunehmenden Umsétze im periodischen Bedarfs-
bereich der SB-Méarkte, Super- und Verbrauchermérkte, Lebensmittel-Discounter
und SB-Warenh&user in den relevanten Wettbewerbslagen der Gemeinde
Steinach und der anschlieRend dargestellten regionalen Standorte bertcksichtigt.
Zudem werden Getrédnkeabholméarkte und, wegen der bestehenden Sortiments-
Uberschneidungen, Drogeriemarkte, das Lebensmittelhandwerk (Backer und
Fleischer), Tankstellenshops und Apotheken einbezogen.

Die fiir den periodischen Bedarfsbereich (projektrelevanter Einzelhandel mit
Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewaren und freiverkaufliche
Apothekensortimente) ermittelten Verkaufsflachen und anzunehmende Umsatz-
leistungen dieser Anbieter werden aggregiert nach den Stadten/Gemeinden
dargestellt.

Untersuchungsraum und relevanter Einzelhandel
(Auswabhl)

Betriebstypen &
[] sB-Markt
B Kieiner Supermarkt riden ;
. GroRer Supermarkt Falkenfels. Edeka’
. Kleiner Verbrauchermarkt
. GroRer Verbrauchermarkt ‘ ﬁ scha | N
B v-Discount | i
j Getrankemarkt i Edeka St r+Hon
Drogeriemarkt - [ Mitterfels
= K':"fﬁm!{l 2 Edeka Rockl 5 Ede
gl _om
e —Ste[ﬂg\ghM__ {
etto i O — 1:::'>'—1t—._,4,,—— Y
Aholfing o N
{ Parkstetten Z "
Edeka Horeb idigka MOGE;O V.
) v
: ) S mor 3
Edeka Ettl Edeka Ede
Rain -Edeka Stadler + Honner
ain Al d& m
Rewe Drotleff Netto
No JidF Raufland
Kaufland M ;
e a ler +' Honner:
5\2142 Straubing u_l_—_q?
@© R|C | Karte erstelit mit RegioGraph 5km [2)

0 Projektstandort ﬂ Apotheke
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Datenaufbereitung der regionalen
Wettbewerbsanalyse

Die wahrend der Vor-Ort-Recherchen im
Januar 2024 erhobenen Verkaufsflachen
sowie die aus branchen- und betreiber-
Uiblichen Benchmarks, Handelspublikatio-
nen sowie den Eindriicken der Begehung
abgeleiteten Umsatzleistungen werden fur
die Gemeinden Steinach, Ascha, Falken-
fels, Kirchroth, Mitterfels und Parkstetten
sowie die Stadt Bogen wie folgt tabella-
risch dargestellt und in Relation zu den
Einwohner- und Potenzialdaten gesetzt:

Einwohner

Projektrelevante Verkaufs-
flache gesamt in m?2

Verkaufsflache in m2

Verkaufsflache je
Einwohner in m?

Umsatz in Mio. Euro

Durchschnitt Raumleistung
in Euro je m? Verkaufsflache
Nachfragevolumen
(stationar) in Mio. Euro

Periodischer Bedarf

Kaufkraftzu-/-abfluss
(saldiert) in Mio. Euro

Zentralitat

Die Einwohnerzahl, die der Berechnung
der Einzelhandelskaufkraft durch GfK
GeoMarketing zugrunde liegt, datiert zum
1.1.2022 und weicht daher von den Daten
der Makro-Standortanalyse ab.

Erhoben wurde die Gesamtflache der
relevanten Wettbewerber, die unter Abzug
des nicht relevanten aperiodischen Be-
darfsbereiches die Verkaufsflache im peri-
odischen Bedarf ergibt, die fiir die weite-
ren Berechnungen herangezogen wird.

Da es sich um eine Analyse des stationa-
ren Einzelhandels handelt, wird auch die
stationére Einzelhandelskaufkraft heran-
gezogen, die im periodischen Bedarfs-
bereich wegen der hier noch sehr niedri-
gen Anteile des Onlinehandels aber nicht
nennenswert von der gesamten Kaufkraft
abweicht.

Die Zentralitatskennziffer ist ein Mal3 fir
die Starke eines Gebiets (in der Regel die
Stadt/Gemeinde) als Einkaufsziel. Sie gibt
die Relation zwischen Umsatzleistung und
Nachfragevolumen im Gebiet an.

Bei einem Wert von 100 sind saldierte
Kaufkraftzu- und -abflisse ausgeglichen;
bei Werten unter 100 sind saldierte Kauf-
kraftabfliisse zu verzeichnen und bei Wer-
ten Uber 100 saldierte Kaufkraftzufliisse.

Sondergebiet Nahversorgung, Steinach



Gemeinde Steinach

Das Angebot im periodischen Bedarf der Gemeinde Steinach wird in
erster Linie durch den Edeka Supermarkt Rockl am stuidlichen Rand
des Kernorts reprasentiert. Dieser liegt gut einen Kilometer 6stlich des
Projektstandortes, ebenfalls an der KreisstraRe SR 8, und ist durch
eine vergleichbare Erreichbarkeitssituation gekennzeichnet.

Das Sortiment ist auf die Grundversorgung der Gemeinde ausgerichtet

und bietet komplementéare Dienstleistungen wie Post/DHL und eine
Lottoannahme sowie Backwaren aus der eigenen Backerei.
Allerdings prasentiert sich der Markt nicht zeitgemaf und im Vergleich
zum Uberdrtlichen Wettbewerb auch in Hinblick auf die Sortiments-
gestaltung nicht sonderlich attraktiv. Damit ist er auch nicht in der
Lage, das grundsatzlich in Steinach vorhandene Potenzial adaquat
abzuschoépfen, was sich in einer im Edeka-Vergleich deutlich unter-
durchschnittlichen Performance widerspiegelt.

Erganzt wird das ortliche Nahversorgungsangebot durch den zwar
kleinen, aber durchaus gut sortierten Getrankemarkt Lutz im Ortsteil
Mdinster.

Im Ortsteil Wolferszell befindet sich zudem der Mihlenladen der
traditionsreichen Dorfner Miihle, der mit seinem stark spezialisierten
Sortiment nur geringe Wettbewerbsbeziehungen zu dem Vorhaben
hat.

Im aperiodischen Einzelhandelsangebot verfligt die Gemeinde
Steinach tber die beiden Uberdrtlich bedeutenden Mdbelh&user
Polstermdbel Fischer im Gewerbegebiet Rotham und Bemmerl im
Ortsteil Agendorf.

Synergiepotenziale fur die bestehenden und geplanten Nahver-
sorgungseinrichtungen ergeben sich aus diesen Anbietern aufgrund
der Distanzen jedoch nicht.

Was die Struktur- und Leistungsdaten des projektrelevanten Einzel-
handels in Steinach anbetrifft, zeigen sich bei einer anzunehmenden
Raumleistung (durchschnittlicher Jahresumsatz je m? Verkaufsflache
im periodischen Bedarfsbereich) von etwa 3.600 €, in Verbindung mit
der sehr niedrigen Flachenausstattung von nur 0,28 m? je Einwohner,
erhebliche saldierte Kaufkraftabflisse in H6he von fast 8 Mio. € p.a.
Daraus resultiert eine sehr niedrige warengruppenspezifische
Zentralitat von 29,0, die verdeutlicht, dass zwar eine rudimentére
Grundversorgung gegeben ist, die Gemeinde Steinach von einer
gualifizierten Nahversorgung aber noch weit entfernt ist.

Der grof3te Teil der Kaufkraftabfliisse dirfte dem Einzelhandel des
Oberzentrums Straubing zufliel3en; weitere Anteile flie3en vor allem
nach Kirchroth und Bogen.

© R|C 12. Februar 2024

Edeka Rockl

= rasisii S

Getrankemarkt Lutz

Daten zum projektrelevanten
Einzelhandel

Einwohner

Steinach

Projektrelevante Verkaufs-
flache gesamt in m2

Verkaufsflache in m2 890

Verkaufsflache je

. ) 0,28
M Einwohner in m2
3
Il Umsatz in Mio. Euro 3,21
o0
ol Durchschnitt Raumleistung 3610
§ in Euro je m2 Verkaufsflache '
S Nachfraﬂge\./olu.men 11,07
5] (stationar) in Mio. Euro
ol Kaufkraftzu-/-abfluss 785
(saldiert) in Mio. Euro '
Zentralitat 29,0

Die Gemeinde Steinach reprasentiert in
der Einzugsgebietsanalyse die Zone 1
(Kerneinzugsgebiet)

Sondergebiet Nahversorgung, Steinach
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Gemeinde Ascha

In der nordéstlich an Steinach anschlie3enden Gemeinde Ascha wird
die Nahversorgungssituation durch einen 2018 erdffneten, als Regie-
betrieb gefuhrten Edeka Supermarkt nebst Backer gepragt. Dieser
liegt verkehrsgiinstig an der Zufahrt zur B 20 und durfte neben einer
qualifizierten Nahversorgung der Bevélkerung von Ascha auch in das
nordliche Umland ausstrahlen.

Weitere Versorgungsfunktionen befinden sich im Ortskern, wo neben
einem kleinflachigen nah & gut SB-Markt mit eingeschréankten Off-
nungszeiten u.a. der GAubodenbacker, eine Metzgerei und eine
Sparkassenfiliale zu nennen sind. Ein Getrankemarkt am Rande des
Ortskerns scheint vornehmlich auf Partyservice und Getrankelieferun-
gen ausgerichtet zu sein. Dartber hinaus bietet die innerortliche Shell-
Tankstelle ein Ubliches Grundsortiment.

Die Strukturdaten des nahversorgungsorientierten Einzelhandels in
Ascha zeigen, dass angesichts der geringen Einwohnerzahl der
Gemeinde der Edeka Supermarkt zu der hohen Verkaufsflache von
0,94 m? je Einwohner maf3geblich beitragt.

Zwar muss weiterhin von nicht unwesentlichen Kaufkraftabfliissen
ausgegangen werden, die aber durch Zuflisse aus dem Umland — u.a.
aus Falkenfels und den nordlich gelegenen Gemeinden - kompensiert
werden kénnen und im Ergebnis zu einer leicht positiven Zentralitat
von knapp 102 fuhren.

© R|C 12. Februar 2024

Ortskern mit weiteren
Nahversorgungseinrichtungen

Daten zum projektrelevanten
Einzelhandel

Einwohner 1.638

Projektrelevante Verkaufs-

1.630
flache gesamt in m2
Verkaufsflache in m2 1.544
Vgrkaufsflaghe je 0,94
M Einwohner in m2
s
5l Umsatz in Mio. Euro 5,09
o0
Il Durchschnitt Raumleistung 3.300
=l in Euro je m2 Verkaufsflache '
0
S Nacr_]fra.ge\.lolu.men 5,01
S (stationar) in Mio. Euro
ol Kaufkraftzu-/-abfluss 0.08
(saldiert) in Mio. Euro '
Zentralitat 101,6

Die Gemeinde Ascha wird in der Einzugs-
gebietsanalyse der Zone 2 zugerechnet
(Naheinzugsgebiet)
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Gemeinde Falkenfels

In der nordlich an Steinach angrenzenden Gemeinde Falkenfels wird
der vorhabenrelevante Einzelhandel durch zwei kleinflachige SB-
Markte, den Dorfladen sowie nah & gut Stoger in integrierter Lage des
Kernsiedlungsgebiets gebildet.

Hierbei kommt dem Standortbereich des Dorfladens durch die
umliegenden Nutzungen, wie Gemeindeverwaltung und
Raiffeisenbank, ein gewisser Charakter als Ortsmittelpunkt zu.

Die beiden Anbieter reflektieren auf das lokale Potenzial und sichern
die rudimentare Grundversorgung des Ortes.

Deshalb, und nicht zuletzt aufgrund der Distanz zum Vorhaben-
standort sind die Wettbewerbsbeziehungen sehr gering.

Die relevanten Einzelhandelsdaten zeigen absolut und auch auf die
Einwohnerzahl bezogen eine sehr geringe Verkaufsflachenausstat-
tung.

Damit kdnnen per Saldo nur knapp 20 % der ortlichen Kaufkraft in
Falkenfels gebunden werden. Die mit etwa 2,6 Mio. € nennenswerten
Kaufkraftabflisse dirften sich vor allem nach Ascha, Kirchroth und
Straubing orientieren.

© R|C 12. Februar 2024

nah & gut Stoger

Daten zum projektrelevanten

Einzelhandel
Falkenfels
Einwohner 1.048
Projektrelevante Verkaufs-
R A 190
flache gesamt in m2
Verkaufsflache in m?2 185
V.erkaufsflat.:he je 018
=) Einwohner in m2
]
il Umsatz in Mio. Euro 0,65
s}
Il Durchschnitt Raumleistung 3.490
gaflin Euro je m2 Verkaufsflache '
2]
S Nachfra'ge\./olu.men 3,32
s (stationér) in Mio. Euro
ol Kaufkraftzu-/-abfluss 268
(saldiert) in Mio. Euro '
Zentralitat 19,4

Die Gemeinde Falkenfels wird in der
Einzugsgebietsanalyse der Zone 2
zugerechnet (Naheinzugsgebiet)
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Gemeinde Kirchroth

Die laut LEP als Kleinzentrum eingestufte Gemeinde Kirchroth
schliel3t nach Westen an das Gemeindegebiet von Steinach - dort mit
dem Ortsteil Minster - an.

Entsprechend der Versorgungsfunktion ist die gegeniiber Steinach um
etwa 500 Einwohner gréRere Gemeinde Kirchroth im Vergleich zu den
bisher skizzierten Gemeinden quantitativ und qualitativ besser
aufgestellt.

Wichtigster Einzelhandelsstandort ist das gewerblich gepragte Gebiet
entlang der Bernauer Stral3e am sudlichen Rand des Kernortsgebiets,
das von einer gunstigen Erreichbarkeit Giber die Staatsstral3e St 2148
profitiert. Flachengrof3ter Anbieter im Lebensmittelsegment ist Edeka
Haslbeck, der in einem lockeren Verbund mit einem Netto Marken-
discount und einigen kleinteiligen Handelsnutzungen, darunter die

St. Vitus Apotheke und eine Filiale des Gaubodenbéckers sowie eine
Aral Tankstelle Uberdrtliche Anziehungskraft entfaltet. Aufgrund der
Attraktivitat von Edeka sowie den Synergien mit den Ubrigen
Nutzungen spielt dieser Standort auch fiir die Einkaufe aus Steinach
eine Rolle.

Unweit davon erganzt im angrenzenden Ortsteil Thalstetten der gut
sortierte Getrankemarkt Graf das Angebotsspektrum dieser
Standortlage.

Weitere kleinteilige Anbieter sind im Kernort gelegen, u.a. nah & gut
Backerei Zagar sowie eine Metzgerei.

Die relevanten Einzelhandelsdaten belegen mit einer Verkaufsflachen-
ausstattung von 0,63 m? je Einwohner und einer soliden Umsatz-
leistung die Bedeutung der Gemeinde Kirchroth als Einkaufsstandort,
nicht nur fir die ortliche Bevolkerung.

Damit kénnen per Saldo fast 90 % der drtlichen Kaufkraft in Kirchroth
gebunden werden. Die saldierten Kaufkraftabfliisse in Hohe von etwa
1,5 Mio. € p.a. durften sich vor allem nach Straubing orientieren.

© R|C 12. Februar 2024

Getrankemarkt Graf

Daten zum projektrelevanten
Einzelhandel

Kirchroth

Einwohner

Projektrelevante Verkaufs-
flache gesamt in m2

Verkaufsflache in m2 2.408
V.erkaufsflac.:he je 063
M Einwohner in m2
a
5l Umsatz in Mio. Euro 11,27
m
ol Durchschnitt Raumleistung 4,680
§ in Euro je m2 Verkaufsflache '
S Nact.\fra"ge\'/olu.men 12,77
s (stationar) in Mio. Euro
ol Kaufkraftzu-/-abfluss 150
(saldiert) in Mio. Euro !
Zentralitat 88,2

Kirchroth wird aufgrund der guten Aus-
stattung im periodischen Bedarf sowie
der anzunehmenden Einkaufsorien-
tierung nach Straubing nicht in das Ein-
zugsgebiet des Vorhabens einbezogen.

Wegen der relativ geringen Distanzen
und anzunehmender Verflechtungen
zwischen Steinach und Kirchroth wird die
Gemeinde jedoch dem erweiterten
Betrachtungsraum zugeordnet, aus dem
Einkaufsbeziehungen etwas Uber einen
rein sporadischen Charakter
hinausgehen kénnen.
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Marktgemeinde Mitterfels

Auch die Marktgemeinde Mitterfels, die sich nach Nordosten an
Steinach anschlief3t, von Ortskern zu Ortskern aber bereits eine
Distanz von etwa 15 km aufweist, ist gemaR LEP als Kleinzentrum
ausgewiesen, mit knapp 2.900 Einwohnern aber etwas kleiner als
Steinach.

Sie verfiigt im Nahversorgungssegment Uber ein Angebot, das dem
der Gemeinde Kirchroth ahnelt. Als Vollsortimenter ist ein im
Kernortsgebiet liegender Verbrauchermarkt des in der Region
verbreiteten, kompetent auftretenden Edeka Stadler + Honner
anzutreffen.

Im Gewerbegebiet am nordlichen Ortsausgang besteht eine kleines
Fachmarktzentrum mit Norma Discount, Markgrafen Getrankemarkt
sowie Backer und Metzger.

Einige kleinteilige Versorgungstrukturen sind im Ortsgebiet stidlich
von Edeka anzutreffen, u.a. St. Georgs-Apotheke und Béackerei
Schifferl.

Das anzunehmende Umsatzvolumen im periodischen Bedarf bewegt
sich mit knapp 12 Mio. € p.a. auf einem fir die Ortsgrofe beachtlichen
Volumen. Dieses ist nicht unwesentlich auch dem Edeka zuzu-
schreiben, der als Verbrauchermarkt erheblich zu der beachtlichen
Pro-Kopf-Ausstattung von knappl,1 m2 Verkaufsflache beitragt. Bei
der OrtsgroRe von Mitterfels und den gegebenen Umland- und Wett-
bewerbsstrukturen erlaubt dieser Umstand allerdings auch keine allzu
hohe Raumleistung.

Mit einer Zentralitat von tber 117 sind indes erhebliche saldierte
Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen, die primar aus den nérdlich und
Ostlich angrenzenden Gemeinden mit nur rudimentéaren Versorgungs-
strukturen stammen durften.
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Standortverbund Norma Discount mit
Markgrafen Getrankemarkt, Backer und
Metzger

Daten zum projektrelevanten
Einzelhandel

Mitterfels

Einwohner

Projektrelevante Verkaufs-

. 3.300
flache gesamt in m2
Verkaufsflache in m2 3.090
V‘erkaufsﬂa(.:he je 1,08
M Einwohner in m?
©
ISl Umsatz in Mio. Euro 11,88
m
Il Durchschnitt Raumleistung 3.840
§ in Euro je m? Verkaufsflache '
S Nachfra.ge\_/olu_men 10,13
s (stationar) in Mio. Euro
ol Kaufkraftzu-/-abfluss 175
(saldiert) in Mio. Euro '
Zentralitat 117,3

Mitterfels wird aufgrund der guten Aus-
stattung im periodischen Bedarf sowie
der Distanz vom Projektstandort zum
Siedlungsschwerpunkt nicht in das Ein-
zugsgebiet des Vorhabens einbezogen.

Wegen der anzunehmender verkehrlicher
(Pendler-)Verflechtungen zwischen
Mitterfels und Steinach uber die St2140
wird die Gemeinde jedoch dem erweite-
rten Betrachtungsraum zugeordnet, aus
dem Einkaufsbeziehungen etwas iber
einen rein sporadischen Charakter
hinausgehen kénnen.
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Gemeinde Parkstetten

Die hinsichtlich der Einwohnerzahl mit Steinach vergleichbare
Gemeinde Parkstetten liegt nordlich der Donau, zwischen Steinach
und Straubing. Somit ist eine starke Einkaufsorientierung auf das
angrenzende Oberzentrum anzunehmen.

Dennoch ist im Kernortsgebiet der ansprechende Supermarkt Edeka
Horeb anzutreffen, der in der verfugbaren Immobilie sowie in Hinblick
auf die Anfahrbarkeit und Verfiigbarkeit von Stellplatzen (auch mit
Rucksicht auf die Belange der Anlieger in den umliegenden Wohn-
stral3en) erkennbar an die Grenzen des Mdglichen sto3t. Einer daher
geplanten Verlagerung und Vergréf3erung des Marktes am sidlichen
Ortsrand stehen jedoch bisher Fragen des Hochwasserschutzes im
Wege, so dass sich das Vorhaben bisher nicht konkretisiert.

Unmittelbar vis-a-vis von Edeka Horeb befindet sich die Apotheke

St. Georg mit einem ausgepragten Ergédnzungssortiment im Kosmetik-
bereich. Ebenfalls im Kernort befindet sich ein Standortverbund von
Béacker Schifferl und einem kleinen Getrankemarkt sowie die Béckerei
Schaller.

Die relevanten Einzelhandelsdaten @hneln angesichts der vergleich-
baren Einwohnerzahl und der Préagung durch einen kleinen Super-
markt denen der Gemeinde Steinach. So verfiigt auch Parkstetten auf
die Einwohnerzahl bezogen (ber eine relativ geringe Verkaufsflachen-
ausstattung.

Die Umsatzdaten zeigen mit einer respektablen Raumleistung jedoch
ein erheblich gunstigeres Bild, da Edeka Horeb trotz nicht idealer
Gegebenheiten von Lage und Immobilie offenbar das lokale Potenzial
deutlich besser bedienen kann.

Dennoch kénnen per Saldo nur etwa 45 % der ortlichen Kaufkraft in
Parkstetten gebunden werden, wobei der saldierte Kaufkraftabfluss in
Hohe von etwa 6 Mio. € trotz der Nahe zu Straubing ausreichend
Spielraum fur die angestrebte Standortverlagerung und Vergréf3erung
von Edeka Horeb bieten durfte.
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Backer Schifferl und SBS Getrankemarkt

Daten zum projektrelevanten
Einzelhandel

Parkstetten

Einwohner

Projektrelevante Verkaufs-
flache gesamt in m2

Verkaufsflache in m? 1.010
V.erkaufsfla'che je 0,31
=l Einwohner in m2
IS
Il Umsatz in Mio. Euro 5,01
m
lafl Durchschnitt Raumleistung 4.960
é in Euro je m2 Verkaufsflache '
5 Nachfrageyolurnen 11,08
i (stationar) in Mio. Euro
ol Kaufkraftzu-/-abfluss 6.08
(saldiert) in Mio. Euro '
Zentralitat 45,2

Parkstetten wird aufgrund der als
gefestigt anzunehmenden Einkaufsorien-
tierung nach Straubing nicht in das Ein-
zugsgebiet des Vorhabens einbezogen.

Wegen der relativ geringen Distanzen
zwischen Steinach und Parkstetten wird
die Gemeinde jedoch dem erweiterten
Betrachtungsraum zugeordnet, aus dem
Einkaufsbeziehungen etwas ber einen
rein sporadischen Charakter
hinausgehen kénnen.
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Stadt Bogen

Die laut LEP als Mittelzentrum eingestufte, etwa 10.100 Einwohner
starke Stadt Bogen schliel3t sich nach Studosten an das Gemeinde-
gebiet von Steinach an.

Entsprechend der Versorgungsfunktion und Einwohnerzahl weist
Bogen gegenuber den bisher skizzierten Gemeinden naturgeman
einen deutlich umfangreicheren und vielfaltigeren Einzelhandel auf.

Fur Einkaufe aus Steinach spielt bei Lebensmitteln und Drogerie-
waren wohl die Fachmarktagglomeration im Siiden des Ortsteils Furth
die wesentliche Rolle. Neben dem zeitgem&R und attraktiv auftreten-
den Verbrauchermarkt Edeka Moder sind hier Lidl und die Drogerie
Madller relevant, die durch aperiodische Angebote von u.a. Tedi und
einem kleinen Baumarkt ergéanzt werden.

Im Kernort sind Lagen im Umfeld der Innenstadt zu nennen, wie das
Fachmarktzentrum am Kotauring mit dem Edeka-Verbrauchermarkt
Eder, die beiden Discounter Norma und Netto sowie kleinteilige
Anbieter, darunter auch zwei Apotheken, sowie der bereits auf3erhalb
der Innenstadt agierende Getrankemarkt GVP.

Als weiterer Nahversorgungsstandort fungiert im Ortsteil Barndorf der
Standortverbund von Aldi und dem gerade modernisiert
wiedererdffneten dm Drogeriemarkt.

Die Stadt Bogen verfiigt Uber eine hohe Verkaufsflachenausstattung
von Uber 0,8 m2 je Einwohner, die aber auch aus der zentral6rtlichen
Bedeutung resultiert.

Dabei wird von den untersuchten Betrieben eine solide durchschnitt-
liche Raumleistung von gut 4.600 € je m? Verkaufsflache erreicht.

Mit einem positiven Kaufkraftsaldo von etwa 5,8 Mio. € erreicht Bogen
trotz der N&he zu den starken Agglomerationslagen im Straubinger
Osten eine deutlich Gberdurchschnittliche Zentralitat im periodischen
Bedarf von 117 ,4.
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Edeka Eder, Fachmarktzentrum
Kotauring

Aldi und dm, Bogen-Barndorf

Daten zum projektrelevanten
Einzelhandel

Einwohner

Projektrelevante Verkaufs-
flache gesamt in m?

Verkaufsflache in m2 8.445

Verkaufsflache je

0,83
P Einwohner in m2
G
Il Umsatz in Mio. Euro 38,92
m
lafj Durchschnitt Raumleistung 4.610
3l in Euro je m2 Verkaufsflache '
2
3 Nachfraﬂge\./olu.men 33,14
S (station&r) in Mio. Euro
ol K aufkraftzu-/-abfluss 5 78
(saldiert) in Mio. Euro '
Zentralitat 117,4

Die Stadt Bogen wird wegen der uber-
geordneten zentraldrtlichen Funktions-
zuweisung und der dieser sehr gut
entsprechenden Einzelhandelsausstat-
tung weder im Einzugsgebiet noch im
erweiterten Betrachtungsraum beriick-
sichtigt.

Sie spielt jedoch fur Einkaufsbeziehun-
gen aus Steinach eine gewisse Rolle.
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Stadt Straubing

Die als Oberzentrum fungierende Stadt Straubing ist der mit Abstand
wichtigste Einzelhandelsstandort in der Region.

GemafR dem im Mai 2022 durch Cima aktualisierten Einzelhandels-
und Zentrenkonzept verfiigte die Stadt im Jahr 2020 Uber etwa 170
Betriebe in den Segmenten Nahrungs- und Genussmittel sowie
Gesundheit und Koérperpflege (periodischer Bedarf im Sinne der hier
vorliegenden Auswirkungsanalyse), die auf einer Verkaufsflache von
Uiber 43.000 m? einen Umsatz von fast 224 Mio. € erzielten.

Die daraus resultierende Raumleistung belief sich auf etwa 5.200 €/m?
Verkaufsflache (Innenstadt sogar ca. 6.100 €/m?) und lag damit 2020
Uber samtlichen aktuellen Vergleichswerten der vorliegenden Studie.
Darauf basierend errechnete Cima fur das Segment Nahrungs- und
Genussmittel eine Zentralitat von 165 und fur Gesundheit und
Kdrperpflege von 193.

Fur die vorliegende Auswirkungsanalyse werden die wichtigsten
Standortlagen in Hinblick auf ihnre mogliche Betroffenheit durch das
Vorhaben in die Betrachtung einbezogen und konkret etwa 30 An-
bieter als vorrangig wettbewerbsrelevant beriicksichtigt.
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w [ o ——
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N — T~
. GroRer Verbrauchermarkt )! 2 s\\/f \ﬂ\l,f\\j‘
-Di / ]
. EM:Discount Parkstetten & S
7] Getrankemarkt g {
" ‘?}0_7 \/77
[ progeriemarkt Sy Edeka.Horgb .
- - = Strai N\
/ N | Bogen® b 5\2\1@\/

‘ L ]
=~
J ~
) i sor?®
t"lum St raISP 2
R,

rage

Al Edeka Stadler + Honner

c‘le.tto
—nersmP’enny-" _|!j Bt a.N[e‘ttp»
' I auﬂand

Westiar ngen

SRs21

Rewe Drotleff

Stagier + Honner
Normalkid!

o *auﬂan* g Straubmy

© RIC | Karte erstellt mit egioGrap! enny SQQ

25km 3 dq

—Norma

Diese zumeist grof3flachigen Anbieter wurden analog zur Vorgehens-
weise bei den zuvor skizzierten Wettbewerbslagen aktuell in Augen-
schein genommen und hinsichtlich ihrer Verkaufsflache und anzuneh-
mender Umsétze im periodischen Bedarf eingeschéatzt.

Die Umsatzleistungen der betrachteten Anbieter (insgesamt etwa
33.000 m? Verkaufsflache) summieren sich auf knapp 140 Mio. € p.a.
und reprasentieren (ohne Beriicksichtigung der zwischenzeitlich
eingetretenen Umsatzzuwachse) etwa zwei Drittel der von Cima
ermittelten Umsatzgrof3e. Diese aktuellen Umsatze flielRen nach
Standortlagen aggregiert in die Wirkungsanalyse ein.
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PARFUMERIE DROGERIE

Drogerie Miiller, Ludwigsplatz
(Innenstadt)

Kaufland, Ittlinger Strale
(Fachmarktagglomeration Straubing Ost)

‘ﬂ! iy ||l I

Penny und Drogerle Muller, Westpark
(Fachmarktagglomeration Stadtfeld West)

Kaufland, Otto-von-DandI-Ring
(Fachmarktagglomeration Stadtfeld West)
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4.2 Relevante Anbieter im Uberblick Fir die Bewertung des Wettbe-
werbs im Rahmen der Wirkungs-
analyse sind die raumliche Entfer-
nung zwischen Projekt- und Wett-

bewerbsstandort (geringere Wett-

Lebensmittelanbieter in der Gemeinde Steinach und im
primaren Untersuchungsgebiet

Pkw-
Fahrzeit

Wettbewerbs-
relevanz

" Versorgungs-
Anbieter Betriebstyp

Zone EZG | Lagetyp

Vorhaben SO

Standort

vom Projekt

in Min.

Kategorie

bedeutung

Kategorie

Kategorie

bewerbsrelevanz mit zunehmender
Distanz), die sortimentsseitige Posi-

T ————— penach 0 ey ST iberdrtlich . tionierung (starkere Wettbewerbs-
1| Siedl d . . . .
[olb s beziehungen, je ahnlicher Projekt
Edeka Rockl Steinach . .
1| Siedlungsrand — 2 kleiner Supermarkt Gemeinde Und Wettbewerber u.a. von der
Getrankemarkt Lutz Steinach 4 Getrink Kt G ind GrﬁBe Und der SortimentS'/PreiS'
1 | Ortsgebiet Ortsteil Minster etrankemar emeinde . . . A
gestaltung sind) und die individuelle
Nah & Gut Kétterl ; . . .
2| Ortskem Ascha 12 SB-Markt onsteil Leistungsfahigkeit von Bedeutung.
Getrankemarkt Brielbeck
) Asch 12 ankemarki i - : : :
2| Ortsgebiet scha Getrankemarkt Gemeinde Dariiber hinaus ist die Versor-
Edek ) .
. |eSi:dIungsrand Ascha 15 groRer Supermarkt tiberdrtlich gungsbedeutung der Anbieter als
o Falkenels 16 SB-Markt Gemeinde Indikator fur die Bedeutung von
ZDTrC)ﬂr;a:geenbiet Falkenfels 16 SB-Markt Gemeinde E-lnZUgsg.ebletsuberSChneldUngen
einzubeziehen.
Ede(l;: Hokr)_el: Earkst;nen 7 kleiner Supermarkt Uberdrtlich o g 0 9
| Ortsgebie emol Die individuelle Bewertung der
SBS Getrankemarkt Parkstetten 7 Getrankemarkt Gemeinde ; ; .
E | Ortsgebiet Kemort e wesentlichen Anbieter in der Ge-
Getrankemarkt Graf Kirchroth . e H H H
E | Gewerbegebiet ey 8 Getréinkemarkt uberdrtiich meinde Steinach und den vorrangig
Edleézwifizggét Kireroth . groer Supermarkt . bedeutenden Wettbewerbsstand-
Netto Kirchroth 0 e e orten wird hier dargestellt. Dabel ist
E | Gewerbegebiet/Ortsrand  Kernort =cout R = - .
: erganzend darauf hinzuweisen,
Edeka Sta('iler + Honner Mitterfels 10 kleiner Verbrauchermarkt Uberdrtlich .
E | Ortsgebiet Kemort dass dieser gesamte Untersu-
Norma . B 5
E | Gewerbegebiet/Ortsrand  Mitterfels " Lt HDrswu . chungsraum von den hier nicht
ui I
Markgrafen Getrankem. Kernort ~
e ey Getréinkemarkt dargestellten Angebotsstrukturen
Edéka Mtt))derb. /Ot d Bogen kleiner Verbrauchermarkt uberdrtlich deS Obe.rzent.rums Stranlng Uber_
s [(CewerbiegebiGyOTts AN e cour NI strahlt wird, die aber selbstver-
Lidl )
. Einzelhandels- 1 LM-Discount uberbrtlich = : - : .
;\A|"G”ewerbegeb|etl0nsrand agglomeration standlich berUCkS|Cht|gt werden.
uller Petersgewanne q P
- | Gewerbegebiet/Ortsrand g Drogeriemarkt uberdrtlich
Edeka Eder
- | Fachmarktzentrum Eogerl dt 12 kleiner Verbrauchermarkt uberdrtlich
Innenstadtrand ermsta
Norma Bogen Di Erlauterungen zur Ubersicht
- | Gewerbegebiet Kernstadt e YRR e ) g .
GVP Bogen Bogen Fahrzeitangabe: Routenplaner GfK RegioGraph und
2 Stadtrgnd Ke?nstad‘ 12 Getrankemarkt Stadt GoogIeAMaps; ca.-Angaben, t_ats{a'\chliche F_ghr_zeit von
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) |eltrt|zenstadtrand KZ?:;adt 12 LM-Discount Stadt Kategorien Betriebstyp (m? Verkaufsflache):
Aldi . o SB-Markt < 399 m?
- | Gewerbegebiet/Ortsrand _ Bogen o HN+Discount oerortich kleiner Supermarkt 400 - 899 m2
dm Ortsteil Barndorf i o B 5
~ | Gewerbegebiet/Ortsrand Drogeriemarkt tiberértlich grof3er Supermarkt 900 1.499 m
kleiner Verbrauchermarkt 1.500 - 2.999 m?
groRer Verbrauchermarkt 3.000 - 4.999 m?
Farbcode Lagetyp Farbcode SB-Warenhaus 2 5.000 m?

Wettbewerbsrelevanz

Discounter: ohne Flachenkategorie (Ublicherweise

RLOISISANdOTS ge-rlng zwischen 700 und 1.300 m? Verkaufsflache)
ZeiEle LEgR llEl Zonen des Einzugsgebiets (Zone EZG)
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1 Gemeinde Steinach
2 Gemeinden Ascha und Falkenfels
E Erweitertes Absatzgebiet
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5 Einzugsgebiet und relevantes Nachfragepotenzial

Potenzielles Einzugsgebiet und regionaler Wettbewerb
Im periodischen Bedarfsbereich

|
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Betriebstypen

[ Kieiner Supermarkt

. GroRer Supermarkt

. Kleiner Verbrauchermarkt
. Groler Verbrauchermarkt
Il M-Discount

[ Getrankemarkt

Drogeriemarkt

Einzugsgebiet

Zone 1
Steinach

Projektstandort

Zone 2

erweitertes
Absatzgebiet
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Die Einzugsgebietsanalyse fiir das
geplante Sondergebiet Nahversorgung,
mit einem voraussichtlich von Edeka
betriebenen Supermarkt als wichtigster
Angebotskomponente, erfolgt unter
Berlicksichtigung der verkehrlichen
Erreichbarkeit des Mikro-Standortes und
der daraus resultierenden Fahrzeit-
isochronen sowie des relevanten
Wettbewerbs und anzunehmender
bestehender Einkaufsorientierungen.

Es wird ein zweizonales Einzugs-
gebiet angesetzt, bei dem das
Kerneinzugsgebiet (Zone 1) den
Bereich mit den intensivsten Ein-
kaufsbeziehungen darstellt und die
Standortgemeinde Steinach
umfasst.

Fir die Zone 2 (Naheinzugsgebiet)
ist noch eine relativ starke Ein-
kaufsorientierung auf den Projekt-
standort anzunehmen; sie umfasst
die nur rudimentar mit
Einrichtungen der Grundversorgung
ausgestattete Gemeinde Falkenfels
und die insbesondere in Hinblick
auf (Pendler-)Verkehrsbeziehungen
mit Steinach verknlUpfte Gemeinde
Ascha.

Die Gemeinden Kirchroth, Park-
stetten und Mitterfels werden auf-
grund ihrer spezifischen Gegeben-
heiten (siehe Ausfiihrungen zu den
jeweiligen Gemeinden) nicht im
Einzugsgebiet berticksichtigt,
sondern in einem erweiterten
Absatzgebiet zusammengefasst.
Einkaufsbeziehungen aus diesem
Gebiet sind wegen der erforder-
lichen Fahrzeit und/oder regionalen
Einkaufsalternativen limitiert.
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Einwohner und Einzelhandelskaufkraft im potenziellen
Einzugsgebiet des geplanten SO Nahversorgung

Einzelhandelskaufkraft 2

Einzugsgebiet i i
inzugsgebi Einwohner stationar
absolut in % Index in €/Ew. in Mio. € in %
Zone 1
.n 3.221 54,5 106,4 5.902 19,0 57,9
Steinach
Zone 2 2.686 45,5 92,9 5.156 13,9 42,1

Einzugsgebiet 5.907 1000

gesamt

erweitertes

Absatzgebiet 9.992 e 1011 5.608 56,0 .

Rundungsdifferenzen sind moglich.
Datenquelle: GfK GeoMarketing GmbH, Nirnberg/Bruchsal.

1 GfK GeoMarketing auf der Grundlage von Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes und der

Statistischen Landesémter; eigene Berechnungen; Einwohnerstand 1.1.2022.

2 Der durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgabebetrag fur den Einzelhandel in Deutschland betragt geman GfK
fur das Jahr 2023 6.467 €, inkl. Versand-/Onlinehandel, Tankstellenshops, Apothekenumsétze (anteilig)

und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk; exkl. Kfz, Brennstoffe.
Im stationaren Einzelhandel, der den Versand-/Onlinehandel nicht umfasst, belauft sich der durch-
schnittliche Pro-Kopf-Ausgabebetrag auf 5.549 €.

Einzelhandelskaufkraft nach Zonen des Einzugsgebiets

und Hauptwarengruppen

Einzelhandelskaufkraft

stationar

erweitertes

Summe "
Warengruppe Zone 1 Einzugs- |APsatzgebiet
Steinach gebiet
in €/Einw. * | in Mio. € | in Mio. € in Mio. €
Periodischer Bedarf 3.286 11,1 8,3 19,4 34,0
Aperiodischer Bedarf 2.277 7,9 55 13,5 22,1

Gesamt 5.563 s 13,9

Rundungsdifferenzen sind moglich.
Datenquelle: GfK GeoMarketing GmbH, Nurnberg/Bruchsal.

1 Der durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgabebetrag fir den Einzelhandel in Deutschland betragt gemafn GfK
fur das Jahr 2023 6.467 €, inkl. Versand-/Onlinehandel, Tankstellenshops, Apothekenumsatze (anteilig)

und Ausgaben beim Lebensmittelhandwerk; exkl. Kfz, Brennstoffe.
Im stationaren Einzelhandel, der den Versand-/Onlinehandel nicht umfasst, belauft sich der durch-
schnittliche Pro-Kopf-Ausgabebetrag auf 5.549 €.
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Rain

Die nach den Zonen des Einzugs-
gebiets und periodischem bzw.
aperiodischem Bedarf aufgeschlis-
selte Einzelhandelskaufkraft sowie
anzunehmende Streuumsétze von
Kunden, die nicht im Einzugsgebiet
leben, bilden eine Grundlage fiir die
im weiteren Verlauf der vorliegen-
den Studie erfolgenden Berech-
nungen zur moglichen Markt-
position des Vorhabens und
dessen anzunehmenden Umsatz-
potenziale.

Das abgegrenzte Einzugsgebiet
umfasst insgesamt rund 5.900 Ein-
wohner, die ein gesamtes Nach-
fragevolumen fiir den stationaren
Einzelhandel in Hohe von etwa
32,9 Mio. € p.a. reprasentieren.

Fur das Vorhaben und die folgen-
den Untersuchungsschritte ist
insbesondere das Potenzial im
periodischen Bedarfsbereich
relevant. Dieses bel&auft sich im
Einzugsgebiet auf insgesamt rund
19,4 Mio. € p.a.

Erganzende Potenziale im erweiter-
ten Absatzgebiet belaufen sich auf
rund 34 Mio. € p.a. im periodischen
Bedarf, konnen realistischerweise
aber nur in geringem Umfang
angerechnet werden.
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6 Umsatzerwartung des Vorhabens und rdumliche
Umsatzherkunft

Die Umsatzerwartung des Vorhabens
wird auf der Grundlage Ublicher Umsatz-
benchmarks fir die vorgesehenen
Nutzungsbausteine bestimmt.

6.1 Umsatzerwartung

Auf der Grundlage der in der Randspalte dargestellten Methode
errechnet sich fur das Einzelhandelsflachenprogramm des Vorhabens

. . . Fur den geplanten Supermarkt, der nach
ein potenzieller Gesamtumsatz von knapp 6,5 Mio. € p.a.

derzeitigem Stand voraussichtlich von

Unter Abzug der aperiodischen Sortimente des Supermarktes verbleibt ~Edeka betrieben werden soll, werden
daher zunachst die von Edeka verdffent-

eine untersuchungsrelevante Umsatzerwartung von 6,25 Mio. € p.a., felien B TeErEEmseE, fUs daran

die der Auswirkungsanalyse zugrunde zu legen ist. sich fiir einen durchschnittlichen, von

einem selbststéndigen Einzelhandler
gefihrten Edeka Supermarkt (It. Ge-

Flachenprogramm und Umsatzpotenzial des Vorhabens schaftshericht 2022 811 m Verkaufs:
flache), eine Raumleistung von ca.

Anbieter Verkaufsflache [l)JOTeSnaZtlza-l Raumleistung 5.000 € ableiten lasst. Dabei ist davon
Bedarfsgruppen auszugehen, dass Standorte, die eine
in m2 in Mio. € in€/m?p.a. héhere Bevélkerungszahl und -dichte -
also in der Regel stadtische Gebiete -
Supermark (Edeka) 1.120 5,04 4.500 : gets )
periodischer Bedarf aufweisen, auch eine deutlich bessere
Performance ermdglichen als geringer
Supermarkt (Edeka) 80 0,24 3.000

verdichtete Raume, wie sie in der eher
Supermarkt (Edeka) landlich geprégten Gemeinde Steinach

gesamt 1.200 5,28 4.400 und dem unmittelbaren Umland
anzutreffen sind.

aperiodischer Bedarf

Backer - Verkauf

periodischer Bedarf 50 0.25 5.000

Damit orientiert sich die hier erfolgende

Getrankemarkt Abschatzung de Umsatzerwartung
periodischer Bedarf 300 0,75 2.500 einerseits an den Raumleistungen, die an

den betrachteten Wettbewerbsstandorten

Apotheke . . .
pothet erreicht werden, wird andererseits aber
periodischer Bedarf . .
ausschlieBlich apothekentypische 140 0,21 1.500 auch durch die erforderlichen bzw.
Erganzungssortimente und erzielbaren Marktanteilsquoten tberpriift.

freiverkaufliche Arzneimittel
m Eher statistisch orientierte Raumleistun-
gen werden beispielsweise gemal LEP

davon periodischer Bedarf Bayern zur Beurteilung von grofR3flachigen
Einzelhandelsvorhaben herangezogen.
Sie wurden zuletzt 2020 von der BBE
Handelsberatung verdéffentlich und geben
bei den Raumleistungen grundsatzlich
Kernspannen an, die von bestehenden
Anbietern und geplanten Vorhaben
deutlich unterschritten oder ubertroffen
werden kénnen. Das zeigt schon allein
der Vergleich der oben genannten
Raumleistung fur Edeka-Supermarkte
von 5.000 €/m? mit dem entsprechenden
Maximalwert der Struktur- und
Marktdaten 2020 fur SB-Marke (4.600
€/m?) bzw. Supermérkte bis 2.500 m?
(4.100 €/m?).

Rundungsdifferenzen sind maglich.
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6.2 Umsatzherkunft - Marktanteilsberechnung

In der nachfolgenden Analyse wird das vorstehend ermittelte Umsatzpotenzial des Vorhabens im
periodischen Bedarfsbereich dem entsprechenden Nachfragevolumen im Einzugsgebiet, differenziert nach
den beiden Zonen des Einzugsgebiets und Umsatzanteilen, die aus weitrdumigeren Einkaufsbeziehungen
stammen (erweitertes Absatzgebiet und Streuumséatze mit Kunden, die nicht in den definierten Gebieten
leben), gegenluibergestellt.

Kaufkraftabschopfung und raumliche Umsatzherkunft

Gesamt aus erweitertes
Einzugsgebiet Absatzgebiet

Streuumsatze | Insgesamt

G Abschépfung i Abschépfung A Abschépfung =

Warengruppen kraft kraft kraft kraft
in Mio. € in Mio. € in% J]in Mio. € in Mio. € in% |in Mio. € in Mio. € in% |in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. €

Abschépfung

Periodischer

Bedarf 11,1 390 352 8,3 1,35 16,2 19,4 525 27,0 34,0 0,77 2,3 0,23 6,25

Umsatzanteil des Vorhabens nach Zonen des Einzugsgebietes und weitrdumiger Umsatzrekrutierung

Periodischer

3,90 62,4 1,35 21,6 525 84,0 0,77 12,3 0,23 3,7 6,25
Bedarf

Rundungsdifferenzen sind méglich

Nach diesen Berechnungen ist davon auszugehen, dass das Vorhaben in der Gemeinde Steinach eine
Potenzialabschdpfung von 3,9 Mio. € bzw. gut 35 % des dortigen Marktvolumens erreichen muss, was einem
Anteil von gut 62 % des gesamten Vorhabenumsatzes im periodischen Bedarf entspréche.

In der Zone 2 féllt die Kaufkraftabschépfung aufgrund der dort bestehenden Einkaufsbeziehungen zu anderen
Standorten erheblich geringer aus und belauft sich auf 1,35 Mio. € bzw. einem potenzialbezogenen
Marktanteil von 16,2 %.

In der Summe des Einzugsgebietes wird eine Abschopfung von 5,25 Mio. € p.a. erreicht, was bedeutet, dass
gut ein Viertel des relevanten Ausgabenbudgets im Einzugsgebiet am Vorhabenstandort gebunden werden
muss. Das ist als GréRenordnung zu klassifizieren, die in der Nahversorgung regelmafig erreicht und von
leistungsstarken Konzepten noch Ubertroffen wird.

Aus dem erweiterten Betrachtungsraum ist hingegen nur eine sehr niedrige Marktanteilsquote von 2,3 % zu
erwarten, die aufgrund der Potenzialbasis von 34 Mio. € zu einer zusatzlichen Umsatzerwartung von knapp
0,8 Mio. € p.a. fihrt; immerhin gut 12 % des gesamten Vorhabenumsatzes.

Sporadische Einkaufsbeziehungen aus weiter entfernten Gebieten (z.B. Stadt Bogen, Urlauber,
Geschéftsreisende) machen mit 0,23 Mio. € p.a. knapp 4 % des Umsatzpotenzials aus.

Steigerungsmaglichkeiten gegentiber diesem Ansatz ergeben sich aus der positiven Bevélkerungs-
entwicklung sowie weiterhin steigender Ausgaben im Lebensmittel- und Drogeriesegment. Zugleich findet
aktuell wieder eine starkere Orientierung zu preisorientierteren Anbietern (Discountern) statt, welche die
Umsatzperspektiven von Vollsortimentern mindern kénnte. Ferner kann auch die Planung fiir die
Neuaufstellung des Edeka in Parkstetten zu (wahrscheinlich sehr geringen) Beeintrachtigungen fiihren.
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7 Umsatzumverteilung
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Lokale und regionale Umsatzumverteilungen

Periodischer Bedarf

Einzelhandelslagen

Zone )
S | umsa s
Relevanter Wettbewerb inMo. € inMio. € in %
Steinach
Ascha 2 5,09 0,31 6,1
Falkenfels 2 0,65 0,02 3,7
Kirchroth E 11,27 0,79 7,0
Mitterfels E 11,88 0,69 5,8
Parkstetten E 5,01 0,31 6,2
Bogen - 38,92 0,71 1,8
Straubing (Teilgebiete) - 139,05 2,35 1,7
Innenstadt - 18,83 0,25 1,3
Nahversorgung Straubing Ost - 21,36 0,32 15
FMA Straubing Ost/Ittlinger Stral3e - 36,77 0,77 2,1
Stadtfeld West - 33,02 0,54 1,6
Straubing - sonstige 29,06 0,47 1,6
Weitrégmige Umveneilung 'aus 0.23
sporadischen Einkaufsbeziehungen ’
Untersuchungsgebiet gesamt 215,1 6,25 2,9

Rundungsdifferenzen sind méglich.

Von Grundsatz her bewegen sich die Umsatzumverteilungen, die sich
auflerhalb von Steinach in der Grélkenordnung zwischen 0,02 Mio. €
(Falkenfels) und 0,79 Mio. € (Kirchroth) bewegen, und die daraus
resultierenden Umverteilungsquoten (1,3 % Innenstadt Straubing bis
7,0 % Kirchroth) in einem Rahmen, der nicht als sonderlich kritisch
bewertet wird, zumal der periodische Bedarfsbereich seit mehreren
Jahren eine ausgesprochen positive Umsatzentwicklung genommen
hat.

Steinach

Erwartungsgemal sind die mit deutlichem Abstand héchsten Umsatz-
umverteilungen in Steinach selbst zu erwarten.

Mit einem absoluten Umverteilungswert von 0,84 Mio. € wird eine
Umverteilungsquote von im Schnitt Giber 26 % erreicht.
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Unter Anwendung der in Kapitel 1
dargestellten Methodik fir die Erstellung
von Auswirkungsanalysen und den
diesbezuglich erfolgten und vorstehend
dokumentierten Untersuchungsschritten
ergeben sich die nebenstehend
aufbereiteten Umsatzumverteilungen.

Sie basieren auf einzelbetrieblichen
Umverteilungsberechnungen fur
insgesamt etwa 80 berucksichtigte
Betriebe, von denen die wichtigsten 24
auf Seite 18 dargestellt werden.
Umverteilungsrelevant sind zunéchst die
Umsatzerwartung, die sich fur die
Einzelhandelsnutzungen im geplanten
»Sondergebiet Nahversorgung*“ ergibt -
und hier speziell der periodische Bedarfs-
bereich - sowie die anzunehmende
raumliche Umsatzrekrutierung
(Marktanteile).

Weiterhin flieBen in das Prognosemodell
(in Anlehnung an Methode zur Einzugs-
gebietsbestimmung nach Huff) der
Umsatzumverteilung u.a. ein:

- Distanz zum Vorhabenstandort
- Branche/Betreibertyp, konkreter
Betreiber
- Raumliche Einkaufsorientierungen
- Attraktivitat (Bildung eines Indexwertes
fur jeden Betrieb), insbesondere
gemessen an:
- FlachengrofRe und
anzunehmender Umsatz
- Sortiments- und Preisgestaltung
- Erscheinungsbild
- Synergien mit umliegenden
Handelseinrichtungen

Die Einzelergebnisse der Analyse werden
nach Untersuchungsgebieten aggregiert;
hier die Gemeinden im Einzugsgebiet
und dem erweiterten Untersuchungsraum
sowie die Stadt Bogen sowie die
betrachteten Teilgebiete der Stadt
Straubing.
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Besonders betroffen ist Edeka Rockl, weil dessen Einzugsgebiet vollstandig vom Einzugsgebiet des
Vorhabens Uberlagert wird, eine Distanz besteht, in der keine nennenswerten Synergien zwischen dessen
und dem Vorhabenstandort besteht und Wettbewerbseffekte angesichts einer anzunehmenden
Doppelbesetzung durch Edeka besonders stark ausfallen. Unter Berilicksichtigung des ohnehin im Vergleich
sehr verbesserungswirdigen Marktauftritts und der anzunehmend relativ schwachen Umsatzperformance
durfte der Weiterbetrieb dieses Marktes deutlich erschwert werden.

Dabei ist aber eindeutig festzustellen, dass mit dem Vorhaben eine inzwischen auch als betriebswirtschaftlich
notwendige Verkaufsflachenausstattung von1.200 m2 vorgesehen ist, mit der sich die Versorgungssituation in
Steinach in jedem Fall deutlich verbessern wird.

Fir den Getrankemarkt Lutz hangen die Perspektiven stark davon ab, ob der in der Wirkungsanalyse
anzunehmende Getrankemarkt tatséchlich zur Realisierung kommt, wovon aktuell eher nicht auszugehen ist.

Ascha

Auch hier spielt insbesondere der Umstand der Betreiberduplizitat (Eigenwettbewerb Edeka) eine Rolle fir
die Hohe der Umsatzumverteilung.

Mit einer absoluten Umsatzumverteilung von 0,31 Mio. € bzw. 6,1 % ist jedoch bei der anzunehmenden
Umsatzleistung des Marktes selbst und auch der tibrigen Anbieter in Ascha keine Bestandsgeféahrdung zu
erwarten.

Somit ist auch in Ascha keine nennenswerte Beeintrachtigung der erst seit wenigen Jahren ausgebauten
verbrauchernahen Versorgung im periodischen Bedarfsbereich zu erwarten.

Falkenfels

Die anzunehmenden Umsatzumverteilungen liegen aufgrund der ausschlielich lokalen Ausrichtug der
beiden ortlichen Anbieter sowie der ohnehin Uberwiegenden Einkaufsorientierung zu Standorten im Umland
auf einem sehr niedrigen Niveau unterhalb der zuverlassigen Nachweisbarkeit und fuhrt zu keinen
bestandsgefahrdenden Umsatzumverteilungen.

Kirchroth

Aufgrund der rAumlichen Nahe und der bestehenden Einkaufsbeziehungen aus Steinach zu den attraktiven
Anbietern in Kirchroth ist das Kleinzentrum sowohl hinsichtlich der absoluten (0,79 Mio. €) als auch der
prozentualen Umsatzumverteilung (7 %) unter den betrachteten Einkaufslagen und -standorten nach
Steinach am stérksten betroffen.

Dabei ist anzunehmen, dass auch unter dem Aspekt Eigenwettbewerb der dortige Edeka tberproportional
und der zwar ebenfalls zur Edeka-Gruppe z&hlende, aber als Discounter posionierte Netto weniger stark
betroffen sein wird.

Angesichts des kompetenten Marktauftritts von Edeka Haslbeck sowie der anzunehmend guten Umsatz-
plattform wird auch hier keinesfalls eine Bestandsgefahrdung oder andere nennenswerte Beeintrachtigung
der Nahversorgung bzw. der Funktion Kirchroths als Kleinzentrum zu erwarten sein, wobei auch fiir den
Getrankemarkt Graf die Frage einer Wettbewerbsintensivierung zunéchst offen bleibt.
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Mitterfels

Analog zu den vorstehenden Darstellungen stehen auch mit Blick auf Mitterfels potenziell zwei Edeka-Filialen
in direktem Wettbewerb; zugleich hangt auch hier die effektiv eintretende Gesamthéhe der Umsatzumver-
teilungen in gewissem Umfang von der Realisierung eines Getrankemarktes ab.

Durch die raumliche Distanz werden die Umverteilungsefftkte gegeniiber Kirchroth jedoch etwas gemindert.

Mit einem Umverteilungsvolumen von bis zu 0,69 Mio. €, das einer Umverteilungsquote von 5,8 % entspricht,
ist auch im Mitterfels keine nennenswerte Beeintrachtigung der Funktion als Kleinzentrum bzw. der
verbrauchernahen Versorgung eintreten.

Parkstetten

Mit einem absoluten Umverteilungsbetrag von 0,31 Mio. € und einer daraus resultierenden Umverteilungs-
guote von 6,2 % ist der nahversorgungsrelevante Einzelhandel in Parkstetten ebenfalls in moderatem
Umfang betroffen wie die meisten der betrachteten Umlandgemeinden.

In Bezug auf Edeka Horeb als mafRRgeblichem Leitbetrieb der Nahversorgung trifft das auf eine als solide
anzunehmende Umsatzplattform, so dass keinerlei Bestandsgefahrdung zu erwarten ist.

Angesichts der festzustellenden erheblichen saldierten Kaufkraftabflisse aus Parkstetten bestehen auch mit
Realisierung des Vorhabens in Steinach ausreichende Perspektiven fir die angestrebte Standortverlagerung
und Verkaufsflachenerweiterung.

Bogen

Die fur den Einzelhandel im Mittelzentrum Bogen zu erwartenden Umsatzumverteilungen liegen, gemessen
an der gesamtstadtisch anzunehmenden Umsatzleistung, auf einem sehr niedrigen und damit unkritischen
Niveau.

Selbst wenn sich das gesamte Umverteilungspotenzial in Héhe von etwa 0,71 Mio. € auf den mutmaflich am
starksten betroffenenen Standortbereich in Furth konzentrieren wirde, lagen die zu erwarten Umverteilungs-
quoten nicht Uber dem Niveau der zuvor analysierten Umlandgemeinden Steinbachs.

Somit sind auch fur die Stadt Bogen keine wesentlichen Beeintréchtigungen zu erwarten.

Straubing

Das Oberzentrum Straubing ist mit Umsatzumverteilungsquoten bis maximal 2,1 % von dem Vorhaben in
sehr geringem Umfang betroffen. Dabei weist die im von Steinach gut erreichbare Fachmarktagglomeration
Straubing Ost mit dem angrenzenden Nahversorgungszentrum Ittlinger StralRe etwas starkere Umverteilungs-
werte auf als die Ubrigen Standortlagen.

Dabei ist vor allem auch zu berticksichtigen, dass der Straubinger Einzelhandel nur teilweise in die Analyse
einbezogen wird und die effektiven Umverteilungen auf eine gréfRere Umsatzbasis treffen und damit hier
Uiberschatzt werden.

Nennenswerte Auswirkungen kénnen daher verlasslich ausgeschlossen werden.
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8 AbschlielRende Bewertung des Vorhabens

Mit der Realisierung von Nahversorgungseinrichtungen gemafn dem in

Aufstellung befindlichen Bebauungs- mit Griinordnungsplan ,Sonder-
gebiet Nahversorgung® ist beabsichtigt, die Nahversorgung in der
Gemeinde Steinach zu verbessern. Kern der Planung ist ein Super-
markt mit 1.200 m2 Verkaufsflache (voraussichtlich Edeka), der durch
einen Béacker und eine Apotheke erganzt werden soll; ein Getranke-
markt ist in der Bauleitplanung, nicht jedoch im vorliegenden Bau-
antrag vorgesehen und daher hinsichtlich der Realisierung ungewiss.

Zwar gibt es in Steinach einen Edeka Supermarkt und einen kleinen
Getrankemarkt. Dabei erweist sich der Supermarkt jedoch nicht als
zeitgemalf und fallt vom Sortimentsumfang und der Einkaufsatmo-
sphére erheblich gegeniiber den Wettbewerbsstandorten ab.

Somit ist zwar eine eher rudimentare Grundversorgung gegeben,
keinesfalls jedoch eine qualifizierte Nahversorgung, wie sie heute von
den Kunden erwartet und in Nachbargemeinden auch geboten wird.
Hierfur sehen sowohl Einzelhandelsunternehmen wie Edeka als auch
Planungs- und Genehmigungsbehérden zwischenzeitlich eine
Betriebsgréfze von 1.200 m2 Verkaufsflache als erforderlich an.
Daher wurde die Etablierung dieser Supermarktgréf3e seitens der
Landesplanung selbst in Gemeinden ohne zentral6rtlichen Versor-
gungsauftrag vereinfacht erméglicht.

In Steinach sind trotz der relativ geringen Einwohnerzahl, die aber in
den meisten der in der Wettbewerbsanalyse betrachteten benach-
barten Gemeinden nicht (wesentlich) héher, teils auch niedriger
ausfallt, glinstige Voraussetzungen festzustellen.

Das Kaufkraftniveau ist vergleichsweise hoch, das drtliche Potenzial
im periodischen Bedarfsbereich bietet unter den gegebenen Wett-
bewerbsbedingungen und angesichts der sehr niedrigen Kaufkraft-
bindungsquote durch die bestehenden Anbieter eine ausreichende
Plattform fiir einen zeitgemalRen Nahversorger.

Bisherige Stellungnahmen zu dem Vorhaben signalisieren die
Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens bzw. des Bebauungs- mit
Griinordnungsplans, bemangeln aber berechtigt das Fehlen einer
Auswirkungsanalyse zum ,Sondergebiet Nahversorgung“ in Steinach.

Wie die vorliegende Untersuchung nunmehr belegt, sind mégliche
Auswirkungen ausschlief3lich in Steinach selbst in hohem Umfang zu
erwarten, gefahrden jedoch in Anbetracht des Vorhabens selbst die
Nahversorgung in der Gemeinde nicht.

Die in der Region zu erwartenden Umsatzumverteilungen sind mode-
rat bis sehr gering und lassen keine Beeintrachtigungen zentralort-
licher Funktionen oder funktionsféahiger Nahversorgungstrukturen
erwarten.
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