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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag:

Die CIMA Beratung + Management GmbH wurde mit der Durchfiih-
rung einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse flir die geplante
Ansiedlung eines Lebensmittelverbrauchermarktes (im Folgenden:
Verbrauchermarkt) am Standort KriegshaberstraBe 4-6 in Augsburg-
Kriegshaber beauftragt. Ein Betreiber steht zum aktuellen Zeitpunkt
noch nicht fest. Nach Angaben des Auftraggebers ist fir den Ver-
brauchermarkt eine Gesamtverkaufsflache von rund 3.700 m2 ge-
plant. Diese geplante Gesamtverkaufsflache ist Gegenstand der
Analyse. Ergdnzend sind noch weitere Kleinflichen (z.B. Gastrono-
mie, Dienstleistung, Einzelhandel) geplant. Eine Besonderheit ist,
dass der Vorhabenstandort sowohl auf Augsburger, als auch auf
Stadtberger Stadtgebiet liegt.

Auftrag ist es, eine stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung
durchzufiihren, um zu priifen, ob gem. § 11 Abs. 3 BauNVO schad-
liche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche bzw. die
Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum (v.a. Augsburg,
Stadtbergen, NeusdB) durch das Planvorhaben zu erwarten sind.
Darliber hinaus wird das Planvorhaben hinsichtlich seiner Verein-
barkeit mit den Zielen des von der cima 2016 erstellten Einzelhan-
delsentwicklungskonzepts der Stadt Augsburg (im Folgenden: EHK
2016) uberpriift sowie in das ISEK Stadtbergen eingeordnet.

Methodische Grundsitze:

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf ei-
ner vor-Ort-Erhebung der Einzelhandelsbetriebe im Untersuchungs-
raum 2017. Die seitdem erfolgten BetriebsschlieBungen und Be-
triebserweiterungen wurden entsprechend beriicksichtigt (Aktualisie-
rung im Mai 2018). In Augsburg, Stadtbergen und NeusdB wurde im
Untersuchungsgebiet eine Erhebung der Betriebe durchgefiihrt, die

Lebensmittel, Drogeriewaren und Glas, Porzellan, Keramik (GPK),
Hausrat als Hauptsortiment filhren (zzgl. Apotheken).

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die
cima von einem ,worst-case“-Ansatz aus. Das bedeutet, dass bei
den Berechnungen die maximal zu erwartenden Umsatzumverteilun-
gen dargestellt werden.

Auftraggeber:

Pletschacher Projektentwicklung GmbH & Co. KG
Habermiihl 2

86495 Eurasburg

Bearbeitung:

Analysezeitraum:
August-September 2017, Aktualisierung Mai 2018

cima.
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2 Vorhabenbeschreibung

In Augsburg ist im Stadtteil Kriegshaber am Standort Kriegshaber-
strale 4-6 die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes geplant. Eine
Besonderheit ist, dass der Vorhabenstandort sowohl auf Augsbur-
ger als auch auf Stadtberger Stadtgebiet liegt. Die Stadtgrenze
verlduft durch das Grundstlick bzw. das derzeit durch einen
Thomas Philipps Sonderpostenmarkt genutzte Gebdude. Neben
dem Sonderpostenmarkt existieren noch weitere erganzende Nut-
zungen auf dem Areal (zB. Gastronomie, Schuhwerkstatt, Praxis).
Vor der Nutzung durch den Sonderpostenmarkt war am Standort
ein E-Center als Lebensmittelvollsortimenter am Standort ansassig.

Abb. 1  Aktuelle Nutzung am Standort KriegshaberstraBe 4-6

Foto: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Der Standort liegt innerhalb des im Einzelhandelsentwicklungskon-
zept Augsburg (EHK 2016) abgegrenzten zentralen Versorgungsbe-
reichs Stadtteilzentrum Kriegshaber. Aufgrund der Lage kodnnte ein
Verbrauchermarkt am Planstandort eine wesentliche Nahversor-
gungsfunktion, insbesondere fiir die Wohnbevolkerung der im Ostli-
chen und sidlichen Umfeld liegenden Wohnbebauung (ibernehmen.

Es besteht die Planung, die aktuellen Gebdudestrukturen am
Standort durch einen Neubau zu ersetzen. Die Gesamtverkaufsfla-
che des geplanten Marktes soll dabei ca. 3.700 m2 betragen. Ein
konkreter Betreiber fiir den Verbrauchermarkt steht derzeit noch
nicht fest. Daher wird in der durchzufiihrenden Vertraglichkeitsun-
tersuchung eine betriebstypenspezifische Analyse (Verbraucher-
markt) statt einer betreiberspezifischen Analyse durchgefiihrt. Da
noch kein Betreiber und damit auch noch keine genaue Sorti-
mentszusammensetzung fir das Planvorhaben existiert, wird fiir die
Analyse eine derzeit bliche Flachen- und Sortimentsaufteilung an-
gesetzt. Die Fldchen- und Sortimentsaufteilung basiert auf einer
Referenzanalyse verschiedener cima-Detailerhebungen und Planvor-
haben von Verbrauchermarkten der Jahre 2015-2017.

Fir das Planvorhaben in Augsburg-Kriegshaber wird vor diesem
Hintergrund fiir die stddtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung
folgende Flachen- und Sortimentsaufteilung zugrunde gelegt:

Abb. 2 Flachen- und Sortimentsaufteilung des Planvorhabens

gg:::;c;z:mza;;; - Verkaufsflache in m2
Lebensmittel 2.600
Drogeriewaren 370
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 130
Sonstige Randsortimente* 600
Insgesamt 3.700

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017, auf Basis Referenzwerte
u.a. Elektrowaren, Spielwaren, Zeitschriften, Blicher, sowie wechselnde Aktionswaren
auf gesonderten Flachen innerhalb des Verkaufsraums

Neben dem Hauptsortiment Lebensmittel existieren als Randsorti-
mente mit etwas groferem Umfang noch die Warengruppen Dro-

cima.
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gerie sowie GPK (Glas, Porzellan, Keramik), Hausrat. Die sonstigen
Randsortimente verteilen sich auf zahlreiche Branchen und Sorti-
mente (u.a. Elektrowaren, Spielwaren, Zeitschriften, Biicher, sowie
wechselnde Aktionswaren auf gesonderten Flachen innerhalb des
Verkaufsraums) und sind als Einzelsortimente kleiner als
50 m? VK.

Erganzend zu dem geplanten Lebensmittelmarkt sind innerhalb der
Immobilie gegeniiber der vorherigen Planung zusatzliche Flachen
fir Konzessionarseinheiten auf zwei Ebenen vorgesehen. Diese sind
in den Vorkassenbereichen von Lebensmittelmarkten vergleichbarer
GroBenordnung marktiiblich. Auf der Ebene des Lebensmittelmark-
tes sind derzeit zwei Flachen (ca. 210 m2 und ca. 85 m2 Ver-
kaufsfliche)! geplant, deren Nutzer noch nicht feststehen. Auf der
Ebene unterhalb des Lebensmittelmarktes sind erganzend noch ei-
ne Apotheke (ca. 305 m2 VK) sowie ein weiterer Shop (ca. 80 m?
VK) geplant. Auf den Flachen, fiir die noch keine Nutzer feststehen
sind neben Dienstleistungen (z.B. Frisér) oder Gastronomieeinheiten
auch Einzelhandelsnutzungen denkbar. Ublicherweise werden bei
Lebensmittelmarkten dieser GroRenordnung v.a. Backer/Metzger als
Konzessiondre etabliert.

Fir die geplante Realisierung des Vorhabens ist zu priifen, ob hie-
raus schadliche Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgung in
Augsburg, Stadtbergen oder im weiterem Untersuchungsraum re-
sultieren.

1 Als Klassische Verkaufsflache wurden jeweils ca. 85 % der geplanten Gesamtfla-
che angesetzt.
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3 Grundlagen

Bayerns. Sie ist als Metropole ausgewiesen und weist folgende we-
sentliche Lagemerkmale auf:

3.1 Zentralortliche Bedeutung und Lage

Abb. 3  Regionalplan der Region Augsburg - Ausschnitt

= Augsburg liegt im  westlichen Teil der Europdischen
Metropolregion Miinchen verkehrsgiinstig an der Autobahn A 8
(Minchen-Stuttgart). In nord-stdlicher Richtung ist Augsburg mit
den BundesstraBen B 2 (ber Donauworth mit Nirnberg und
Uber die B 17 mit Landsberg am Lech verbunden.

= Augsburg ist hervorragend an das Fernverkehrsnetz der
Deutschen Bahn angebunden. Die Stadt liegt auf den ICE-
Strecken Miinchen-Stuttgart und Augsburg-Wirzburg. Je nach
Tageszeit sind die Verbindungen mindestens im Stundentakt,
teils in kirzerem Takt gewahrleistet. Dariiber hinaus ist Augsburg
Knotenpunkt regionaler Bahnlinien.

= Augsburg verfiigt Uber ein leistungsstarkes grof3stadtisches
offentliches Nahverkehrssystem mit Regionalziigen,
StraBenbahnen und Bussen.

_ = An die kreisfreie Stadt Augsburg grenzen die Gemeinden Affing,
: > B Friedberg, Kissing, Mering, Merching zugehorig zum Landkreis
/ \AY o) Aichach-Friedberg  sowie  Konigsbrunn, Bobingen, Diedorf,
Yy / o = [t Stadtbergen, NeusdR und Gersthofen aus dem Landkreis

iroBaifi ,g-.:.._ : I"il Schmiechar 3 3 z c: f
e T h IR . Augsburg an.
Scherstetten = * -_ = rrrtncm e

AT Hen A5 . Farstenteld-tamis Die Stadt Stadtbergen ist im Regionalplan als Siedlungsschwerpunkt
Quelle: Regionaler Planungsverband Augsburg. 2007.

. I . ' . im grofBen Verdichtungsraum definiert und verfigt Uber rund
Die kreisfreie Stadt Augsburg ist die Hauptstadt des Regierungsbe- 14.8403 Einwohner. Stadtbergen ist v.a. ber die BundesstraBe 300
zirkes Schwaben und mit 2861802 Einwohnern die drlttgrOBte Stadt gut an das regiona[e Umfeld angebunden. Neben der Kernstadt
2 Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, 03/2016 3 Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, 03/2016
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Stadtbergen verfligt die Stadt mit Leitershofen, Deuringen und dem
Virchow-Viertel inkl. des Wohnviertels nordlich der Ulmer Landstra-
Be Uber drei weitere wesentliche Stadtteile.

Der westliche Teil des Planstandortes fiir den Verbrauchermarkt
liegt auf dem Stadtgebiet der Stadt Stadtbergen. Stadtbergen
grenzt Uber weite Teile direkt an Augsburg an. Sowohl iber die
BundesstraBe 300, als auch die Ulmer Landstrale / Ulmer StraRe
sowie weitere StralRen existieren zahlreiche direkte Verbindungen.

Aufgrund der unmittelbaren rdumlichen Nahe ist von zahlreichen
Austauschbeziehungen zwischen beiden Stddten auszugehen. Dies
betrifft sowohl die Einkaufs- und Nahversorgungsorientierung der
Biirger, als auch die Nutzung von offentlicher, kultureller und so-
zialer Infrastruktur.

3.2 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
Augsburg und Stadtbergen

Das Kaufkraftniveau einer Region hangt vom Einkommen der jewei-
ligen Bevolkerung ab, dass wiederum Folge der Wirtschaftskraft
dieser Region ist. Fir Investoren und Einzelhandler ist die verfiigba-
re Kaufkraft am Ort ein sehr wichtiger Standortfaktor.

Die sogenannte Kaufkraftkennziffer bezeichnet die Kaufkraft einer
Kommune pro Einwohner im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
(unabhangig von der GroRe der Kommune). Aus der Einkommen-
steuerstatistik der Stddte und Gemeinden wird das gesamte vor
Ort verfligbare Netto-Einkommen aufsummiert und durch die Zahl
der Einwohner dividiert. Daraus ergibt sich ein bestimmtes ortsspe-
zifisches Pro-Kopf-Einkommen.

Die Kaufkraftkennziffer in Augsburg liegt bei 97,8 und damit mini-
mal unterhalb des Bundesdurchschnitts (Index = 100), wahrend sich
die Kaufkraftkennziffer in Stadtbergen auf 113,4 belduft.

Unter Bertlicksichtigung der durchschnittlichen Ausgabewerte wird
unter Zugrundelegung der Kaufkraftkennziffer und der Einwohner-
zahl die lokale einzelhandelsrelevante Kaufkraft fiir Lebensmittel
ermittelt.

Die anzusetzenden Pro-Kopf-Ausgabewerte® belaufen sich fiir den
zu untersuchenden Lebensmittelverbrauchermarkt auf € 2.145 pro
Jahr fur Lebensmittel.

Multipliziert mit der Kaufkraftkennziffer ergibt sich daraus aktuell
ein Kaufkraftpotenzial im Bereich Lebensmittel von ca. 600,4 Mio. €
fir Augsburg und von ca. 36,2 Mio. € fiir Stadtbergen.

4 Quelle: BBE!CIMAIMB-Research, 2018
5 Quelle: cima 2018

cima.
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4 Standortbeschreibung und -bewertung

Das Areal des geplanten Verbrauchermarktes befindet sich sid-
westlich des Kreuzungsbereichs Ulmer StraBe / KriegshaberstraRe
im westlichen Augsburger Stadtgebiet. Die Stadtgrenze zu Stadtber-
gen verlduft teilt das Grundstiick, sodass der westliche Teil des
Planareals auf Stadtberger und der groRere Ostliche Teil auf Augs-
burger Stadtgebiet liegt. Der Standort Kriegshaberstralle 4-6 befin-
det sich in stadtebaulich integrierter Lage. Das Areal ist Teil des
im Einzelhandelsentwicklungskonzept Augsburg 2016 definierten
zentralen Versorgungsbereichs Stadtteilzentrum Kriegshaber.

Abb. 4 Lage in Augsburg-Kriegshaber/Stadtbergen
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap 2017
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Ein GroBteil des ndheren und weiteren Umfeldes ist durch Wohn-
bebauung gepragt. Insbesondere nordwestlich des Standortes sowie
ostlich der Kriegshaberstrale bestehen umfangreiche Wohngebiete.
Ua. fur die dort ansadssige Wohnbevolkerung Ubernimmt der
Standort eine wichtige fuBlaufige Nahversorgungsfunktion. Innerhalb

des fuBlaufigen Einzugsbereiches befinden sich somit wesentliche
Wohnanteile. Zusatzlich sind im Bereich der Kriegshaberstrale so-
wie entlang der Ulmer StraBe v.a. kleinteilige Einzelhandels-, Dienst-
leistungs- und Gewerbebetriebe ansassig. Nordwestlich befindet sich
das Klinikum Augsburg. Das Klinikum soll kunftig deutlich vergroRert
und zum Universitatsklinikum erweitert werden.

Auf Stadtberger Stadtgebiet befindet sich westlich angrenzend an
den Standort eine autokundenorientierte Einzelhandelslage mit
zahlreichen verschiedenen Anbietern und Branchen (vgl. Kap. 5).

Abb. 5  Projektstandort Kriegshaberstrale 4-6

N

Foto: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Neben der guten fuBlaufigen Erreichbarkeit verfligt der Standort im
direkten Umfeld sowohl mit einer Bushaltestelle als auch mit einer
Stralenbahnhaltestelle auch iber einen direkten Anschluss an den
OPNV.

Die Sichtbarkeit sowie die grundsétzliche Erreichbarkeit fur Pkw-
Kunden ist ebenfalls als gut zu bezeichnen. Der Standort befindet
sich im Kreuzungsbereich wichtiger Verkehrsachsen.

Insgesamt ist von einem aus nahversorgungsstruktureller sowie aus
Betreibersicht marktfahigen und attraktiven Standort auszugehen.

cima.
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5 Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Zur Analyse und Bewertung der Angebots- bzw. Wettbewerbssituati-
on im Untersuchungsraum wurde von der cima im August 2017
der Bestand der Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Le-
bensmittel, Drogeriewaren sowie GPK, Hausrat im Standortumfeld
erhoben. Die inzwischen vollzogene SchlieBung des Rossmann und
der Metzgerei in Stadtbergen wurde bericksichtigt. Als Hauptwett-
bewerber werden v.a. betriebstypengleiche bzw. betriebstypenahnli-
che Betriebe (v.a. Lebensmittelsuperméarkte, -discounter und
-verbrauchermarkte, Drogeriemarkte, GPK-, Hausrat-Fachmarkte) be-
zeichnet (vgl. Abb. 6).

Auf Basis dieser Rahmenbedingungen gilt es in der Vertraglich-
keitsuntersuchung zu prufen, ob das Planvorhaben negative stadte-
bauliche Auswirkungen auf die Funktion zentraler Versorgungsberei-
che sowie die fuBlaufige Nahversorgung im Untersuchungsraum hat.

Der Lebensmitteleinzelhandel sowie die weiteren Anbieter im Unter-
suchungsraum verteilen sich auf zahlreiche verschiedene Standorte.
Die wesentlichen Standorte werden in den folgenden Kapiteln zu-
sammenfassend dargestellt und bewertet.

Abb. 6  Ubergeordnete Wettbewerbsstruktur im Untersuchungsraum
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5.1 Augsburg

Stadtteilzentrum Kriegshaber

Der im EHK 2016 definierte zentrale Versorgungsbereich SZ Kriegs-
haber, innerhalb dessen sich der Plansandort befindet, erstreckt
sich im Wesentlichen in Ost-West Richtung entlang der Ulmer Stra-
Be. Seit SchlieBung des Lebensmittelverbrauchermarktes E-Center
am Planstandort, der durch den aktuellen Sonderpostenmarkt
nachgenutzt wurde, ist nur ein eingeschranktes Lebensmittelangebot
zur Nahversorgung im SZ Kriegshaber vorhanden. Aktuell existiert
ein kleinerer Norma-Lebensmitteldiscounter ca. 800 m &stlich des
Planstandortes. Ergdanzt wird das Angebot im Lebensmittelsegment
lediglich durch kleinteilige Spezialanbieter wie Béackerei, Metzgerei,
Jacques’ Wein-Depot. Insgesamt ist im Lebensmittelbereich eine
Verkaufsflache von ca. 860 m?2 vorhanden, auf der ein Umsatz von
ca. 3,9 Mio. € erwirtschaftet wird.

Im Ostlichen Bereich des SZ Kriegshaber ist sidlich der Ulmer
StraBe auf dem Areal der ehemaligen Reese-Kaserne die Ansied-
lung eines Lebensmittelsupermarktes geplant. Hiermit wird insbe-
sondere die Nahversorgungssituation im Ostlichen Bereich des zent-
ralen Versorgungsbereichs gestarkt. Gemeinsam mit dem Planvor-
haben kann so eine erhebliche Verbesserung der Versorgungsquali-
tdat und -quantitdt der vorhandenen und zukiinftigen Wohnbevdlke-
rung im Umfeld erfolgen.

Die Segmente Drogeriewaren sowie GPK, Hausrat werden nicht als
Hauptsortimente von Betrieben angeboten. Sie sind lediglich als
kleine Randsortimente vorhandener Betriebe wie Norma oder der
Apotheken vorhanden. Die Flachen und Umsdtze des im Falle der
Umsetzung des Planvorhabens nicht mehr vorhandenen Sonderpos-
tenmarkts werden nicht berlicksichtigt.

Das derzeit geringe Nahversorgungsangebot innerhalb des SZ
Kriegshaber hat zur Folge, dass grolle Teile der Wohnbevolkerung
aus Augsburg-Kriegshaber derzeit im angrenzenden Stadtbergen

(v.a. im Bereich BenzstraBe / WankelstraBe) ihre Versorgungsein-
kaufe tatigen.

Stadtteilzentrum Oberhausen

Der zentrale Versorgungsbereich SZ Oberhausen ist das zum Plan-
standort ndchstgelegene Statteilzentrum und befindet sich ca. 2 km
ostlich des Planstandortes. Als wesentliche Systemanbieter im Le-
bensmittelbereich sind die Supermarkte Edeka (vormals Tengel-
mann) und Rewe sowie die Discounter Netto, Norma und Lidl vor-
handen. Mit Ausnahme von Rewe und Lidl handelt es sich um klei-
nere Lebensmittelmdrkte ohne eigenes Stellplatzpotenzial. Erganzt
wird das Angebot der Systemanbieter durch einen tiirkischen Su-
permarkt sowie weitere z.T. sehr kleinflichige Spezialanbieter (u.a.
Bécker, Metzger, Obst/Gemiise). Wenngleich nicht mehr alle Betrie-
be den aktuellsten Standards und Kundenanforderungen entspre-
chen, Ubernehmen die vorhandenen Anbieter eine wichtige Naher-
sorgungsfunktion fiir die Wohnbevdlkerung in Oberhausen. Im Le-
bensmittelbereich existiert im SZ Oberhausen insgesamt eine Ver-
kaufsflache von ca. 5170 m2 mit einem rechnerischen Umsatz von
ca. 29,2 Mio. €.

Abb. 7 Rossmann und Netto im SZ Oberhausen

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
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Im Drogeriewarenbereich ist v.a. auf den Rossmann hinzuweisen,
der zwar Uber eine relativ kleine Verkaufsflache verfligt, jedoch den
einzigen Drogeriemarkt im SZ Oberhausen darstellt. Dartiber hinaus
sind Drogeriewaren v.a. als Randsortimente der Lebensmittelmarkte
vorhanden. Insgesamt besteht eine Drogeriewarenverkaufsflache von
ca. 850 m2 mit einem Drogeriewarenumsatz von ca. 3,6 Mio. €. Er-
ganzt wird das Angebot durch mehrere Apotheken.

Das Segment GPK, Hausrat wird v.a. durch den Discounter TEDi im
Osten des SZ Kriegshaber dominiert. Verschiedene kleine Spezial-
anbieter sowie die Randsortimente der Lebensmittelmarkte sowie
von Rossmann ergdnzen das Angebot in diesem Segment. In die-
sem Bereich ist eine Verkaufsflache von ca. 730 m? und ein ent-
sprechender Umsatz von ca. 1,5 Mio. € vorhanden.

Aufgrund des vorhandenen Besatzes des SZ Oberhausen sowie der
Nahe zum Planvorhaben ist eine erhohte Wettbewerbswirkung bzw.
eine erhohte Konkurrenzbeziehung zu erwarten.

Stadtteilzentrum Pfersee

Der im EHK 2016 als Stadtteilzentrum definierte zentrale Versor-
gungsbereich SZ Pfersee befindet sich ca. 3,5 km slidostlich des
Planstandortes. Im Lebensmittelbereich sind als Hauptwettbewerber
ein Edeka-Supermarkt sowie ein weiterer kleiner Edeka (vormals
Tengelmann) vorhanden. Des Weiteren sind ein Reformhaus sowie
ein tlrkischer Supermarkt ansassig. Spezialisten wie Backereien, ein
Obst-/Gemisegeschéft usw. komplettieren das Lebensmittelangebot.
Insgesamt verfiigen die Anbieter Uber eine Lebensmittelverkaufsfla-
che von rund 2.200 m2 Auf dieser Fliche wird ein Umsatz mit Le-
bensmitteln von ca. 11,2 Mio. € erzielt.

Drogeriewaren werden vorwiegend vom Drogeriemarkt Rossmann
vorgehalten. Dieser relativ kleine Betrieb ist der einzige Drogerie-
markt im SZ Pfersee. Neben diesem Anbieter verfiigen v.a. noch die
Lebensmittelmarkte (ber Drogeriewaren als Randsortiment. Das

Verkaufsfliche von Drogeriewaren belduft sich insgesamt auf ca.
640 m2, wahrend der Umsatz ca. 3,6 Mio. € umfasst.

Im Bereich GPK, Hausrat ist kein Filialanbieter bzw. kein Hauptwett-
bewerber zum Planvorhaben vorhanden. Dieses Sortiment wird ne-
ben den Lebensmittelmadrkten auch als Teilsortiment der Anbieter
Kaufhaus Konrad sowie Blumen & Mobeldesign Bayer angeboten.
Dieses Sortiment umfasst ca. 600 m2 VK und einen Umsatz von
rund 2,9 Mio. €.

In Folge der Entfernung des SZ Pfersee und der genannten Ange-
botssituation (inkl. Apotheken), die aufgrund der GroRe und Art der
Betriebe nur eine eingeschrankte Wettbewerbsbeziehung zum Plan-
standort aufweist, ist das SZ Pfersee nicht als Hauptwettbewerbs-
standort zum Planvorhaben einzustufen.

Nahversorgungszentrum Barenkeller

Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Barenkel-
ler befindet sich ca. 3 km Fahrtstrecke nordlich des Planstandortes.
Das Zentrum verfiigt derzeit (ber ein relativ geringes Nahversor-
gungsangebot. Nach SchlieBung eines Lebensmittelsupermarktes in
der Wertinger StraBe ist derzeit als Lebensmittelmarkt ein kleinerer
Penny-Lebensmitteldiscounter ansdssig. Erganzt wird der Penny im
Standortverbund am Holzweg durch einen ebenfalls relativ kleinen
Fristo-Getrankemarkt. Aufgrund des geringen Wettbewerbs verfiigen
die Anbieter Uber eine gute Marktstellung. Dariiber hinaus sind im
NVZ v.a. Backer sowie eine Metzgerei und kleine erganzende Anbie-
ter vorhanden. Die Gesamtverkaufsfliche bei Lebensmitteln umfasst
bei einem Umsatz von ca. 4,8 Mio. € knapp 1.000 m2.

Das Drogeriewarenangebot ist im NVZ Barenkeller sehr gering und
umfasst lediglich die Randsortimente des Penny sowie einer Apo-
theke.

Ebenfalls sehr gering fillt das Angebot im Bereich GPK, Hausrat
aus. Hier sind die Randsortimente von Penny und Kik sowie sehr
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kleine Spezialanbieter vorhanden. Zusammen erreichen sie eine
Verkaufsflaiche von ca. 240 m2 und einen Umsatz von rund
0,6 Mio. €.

Am Zaunkonigweg ist innerhalb des NVZ Barenkeller die Ansiedlung
eines neuen Lebensmittelsupermarktes geplant. Dieser Supermarkt
soll das Angebot fiir die Wohnbevolkerung verbessern und wird
den zentralen Versorgungsbereich strukturell starken und weiter-
entwickeln. Aufgrund der aktuell vorhandenen Angebotsstrukturen
sowie der Entfernung eist nur eine vergleichsweise geringe Konkur-
renz- und Wettbewerbsbeziehung zum Planstandort zu erwarten.

Nahversorgungszentrum Centerville/Supply Center

Innerhalb  des definierten  Nahversorgungszentrums  Centervil-
le/Supply Center, das sich rund 1,7 km sidostlich des Planstan-
dortes befindet, sind als wesentliche Wettbewerber mit Aldi und
Lidl zwei moderne und marktfahige Lebensmitteldiscounter vorhan-
den. Diese Magnetbetriebe des NVZ werden durch zwei Backer und
eine Metzgerei erganzt. Das Lebensmittelangebot umfasst insgesamt
eine Verkaufsflache von rund 2.170 m2. Auf dieser Flache erwirt-
schaften die Betriebe einen Umsatz von ca. 18,4 Mio. €.

Abb. 8 Nahversorgungszentrum Centerville/Supply Center

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Drogeriewaren werden als Randsortimente der Lebensmittelmarkte
und einer Apotheke auf insgesamt ca. 280 m2 angeboten. Ein Dro-
geriemarkt existiert im NVZ nicht. Der Umsatz mit Drogeriewaren
belduft sich auf ca. 1,0 Mio. €.

Die Sortimente GPK, Hausrat werden im NVZ ebenfalls lediglich als
Randsortimente der beiden Lebensmitteldiscounter angeboten. Da-
her belauft sich die Verkaufsflache auf lediglich ca. 100 m2 und
der Umsatz auf ca. 0,3 Mio. €.

Vor dem Hintergrund der Nahe und der Angebotssituation ist im
Lebensmittelbereich von einer etwas erhohten Konkurrenzsituation
zum Planvorhaben auszugehen.

Nahversorgungszentrum Oberhausen Nord

Das NVZ Oberhausen Nord liegt ca. 3 km nordostlich des Vorha-
benstandortes in Kriegshaber. Es weist einen modernen und vielfal-
tigen Besatz im Nahversorgungsegment auf. Aufgrund der verschie-
denen Anbieter sowie der Stellplatzkapazitdten ist der Bereich als
attraktiver Standortverbund zu bezeichnen. Im Lebensmittelbereich
sind ein Edeka-Supermarkt sowie die Lebensmitteldiscounter Aldi
und Netto vorhanden. Des Weiteren sind Backer und ein internati-
onaler Lebensmittelsupermarkt im NVZ vorhanden. Im Lebensmit-
telsegment sind im NVZ Oberhausen Nord knapp 3.300 m2 Ver-
kaufsflache vorhanden. Die Betriebe erreichen auf der Flache einen
Umsatz im Lebensmittelbereich von ca. 20,4 Mio. €.

Auch im Drogeriewarenbereich verfligt das NVZ (ber ein filialisiertes
Angebot. Als wesentlicher Systemanbieter ist der Drogeriemarkt
Miller zu nennen, der trotz seiner relativ geringen Grofe als einer
der Magnetbetriebe des NVZ fungiert. Neben dem Miiller werden
Drogeriewaren darliber hinaus als Randsortimente der Lebensmit-
telmarkte sowie der zwei Apotheken angeboten. Die Gesamtver-
kaufsflache innerhalb des NVZ Oberhausen Nord umfasst bei Dro-
geriewaren ca. 930 m2, bei einem Umsatz von rund 4,6 Mio. €.
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Im NVZ ist kein Betrieb mit dem Hauptsortiment GPK, Hausrat vor-
handen. Lediglich als Randsortiment fiihren es v.a. die Lebensmit-
telmarkte sowie der Drogeriemarkt. Gemeinsam kommen die Anbie-
ter auf eine Verkaufsfliche von lediglich 180 m2 auf der ein Um-
satz von knapp 0,5 Mio. € erzielt wird.

Sonstige integrierte Lagen

Im Umfeld des Vorhabenstandortes existieren in Augsburg auch Be-
triebe bzw. Wettbewerber auBerhalb der im EHK 2016 abgegrenzten
und definierten Stadtteil- und Nahversorgungszentren. Stadtebaulich
integrierte Betriebe auBerhalb der Stadtteilzentren und der Nahver-
sorgungszentren befinden sich in so genannten sonstigen integrier-
ten Lagen. Dies sind zB. solitar gelegene Lebensmittel- oder Dro-
geriemarkte oder auch kleinere Betriebe, die aufgrund des Ange-
botsumfangs keine Nahversorgungszentren mit umfassendem Ver-
sorgungscharakter gemdf EHK 2016 darstellen. Dennoch erfiillen
diese Betrieb Nahversorgungsfunktionen fiir die umliegende Bevol-
kerung.

Als groBter Lebensmittelmarkt ist diesbeziiglich im Untersuchungs-
raum der Rewe-Supermarkt an der Stadtberger Strale ca. 2,3 km
siidlich des Vorhabenstandortes zu nennen. Seit Ansiedlung dieses
relativ groBen und modernen Anbieters auf dem Areal der ehema-
ligen Sheridan-Kaserne konnte im dortigen Augsburger Teilraum ei-
ne Nahversorgungsliicke geschlossen werden. Dieser Anbieter ist
auch aufgrund der Nahe als einer der Hauptwettbewerber zum
Planvorhaben zu bezeichnen. Dariiber hinaus existiert 2,5 km sid-
Ostlich des Planstandortes an der Christian-Dierig-Stralle sowie un-
mittelbar sldlich des SZ Pfersee jeweils ein Edeka-Supermarkt
(vormals Tengelmann) die v.a. die Nahversorgung fiir die umliegen-
de Wohnbevdlkerung sicherstellen. Das Angebot an Lebensmittel-
markten in integrierten Lagen wird durch diverse kleinflachige Spe-
zialanbieter wie Béacker, Metzger, Getrdnkeanbieter oder Obst-
/Gemiiseanbieter ergdnzt. Insgesamt sind in den sonstigen inte-

grierten Lagen im Untersuchungsraum ca. 6.650 m? Lebensmittel-
verkaufsfliche vorhanden. Auf dieser Flache wird ein Umsatz mit
Lebensmitteln von ca. 34,1 Mio. erzielt.

Im Drogeriewarensegment ist in den sonstigen integrierten Lagen
kein Drogeriemarkt vorhanden. Das Drogeriewarenangebot wird v.a.
durch die Randsortimente der vorhandenen Lebensmittelmarkte ab-
gedeckt. Auch die Apotheken sowie kleinere Spezialanbieter verfu-
gen in Teilen Uber kleinere Randsortimente aus dem Drogeriewa-
renbereich. Insgesamt sind in den sonstigen integrierten Lagen ca.
460 m?2 Drogeriewaren als Randsortimente vorhanden. Auf dieser
Verkaufsflache wird ein Umsatz von ca. 1,6 Mio. € erwirtschaftet.

Der Sortimentsbereich GPK, Hausrat ist Uiberwiegend durch kleinere
Spezialanbieter (z.B. Bilderrahmengeschift, Dekorationsgeschaft) so-
wie als Randsortiment der Lebensmittelmdrkte und weiterer Betrie-
be (Blumengeschafte) vertreten. Klassische GPK-. Hausrat-
Fachmarkte existieren im Untersuchungsraum in den sonstigen in-
tegrierten Lagen nicht. Das Angebot belduft sich in diesen Stand-
ortlagen auf ca. 820 m2 Verkaufsfliche und einen Umsatz von
rund 2,1 Mio. €.

Nicht integrierte Lagen

Neben den definierten Stadtteil- und Nahversorgungszentren sowie
den sonstigen integrierten Lagen gibt es darliber noch Anbieter,
die sich in stdadtebaulich nicht integrierten Lagen befinden. Diese
Betriebe sind in Uberwiegend autokundenorientierter Lage ansassig
und Ubernehmen nur zT. eingeschrankte fuBlaufige Versorgungs-
funktionen. Dies sind keine stddtebaulich schiitzenswerten Struktu-
ren im Sinne von zentralen Versorgungsbereichen oder wohnortna-
her Nahversorgung.

Im Lebensmittelbereich sind in den nicht integrierten Lagen im Um-
feld des Untersuchungsstandortes verschiedene Anbieter ansdssig.
Mit Abstand grofiter Anbieter ist der betriebstypengleiche Verbrau-
chermarkt Kaufland, der an der BiberbachstraBe Uber eine rein au-
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tokundenorientierte Lage und ein entsprechendes Stellplatzpotenzial
verfugt. Obwohl er sich ca. 5 km norddstlich des Planstandortes
befindet, ist er aufgrund seiner Typik als Verbrauchermarkt als we-
sentlicher Hauptwettbewerber zum Planvorhaben zu bezeichnen.
Dariiber hinaus sind lediglich noch ein Norma und ein Lidl als Sys-
temanbieter bzw. Wettbewerber im Lebensmittelbereich zu nennen.
Die weiteren Anbieter sind ansonsten, mit Ausnahme eines grof3e-
ren Getrankemarktes, sehr kleinteilig und entfallen v.a. auf das Le-
bensmittelhandwerk (Backer, Metzger). Die Lebensmittelverkaufsfla-
che dieser Anbieter umfasst insgesamt ca. 5960 m2. Der erzielte
Umsatz liegt bei ca. 30,5 Mio. €.

Drogeriemarkte existieren in den nicht integrierten Lagen in
Standortumfeld nicht. Drogeriewaren werden lediglich als Randsor-
timente der genannten Lebensmittel gefiihrt. Die Verkaufsflache der
Drogeriewaren liegt bei ca. 670 m2, wahrend der Umsatz rund 2,1
Mio. € umfasst.

GPK, Hausrat werden vorwiegend als Randsortimente von Betrieben
mit anderem Hauptsortiment gefiihrt. Neben den vorhandenen Le-
bensmittelmarkten die diese als Randsortimente vorhalten, sind v.a.
auch Mobel- und Baumirkte (Mobel Roller und Bauhaus) zu nen-
nen, die GPK und Hausrat als wesentliche Randsortimente fiihren.
Die Verkaufsflache betrdgt bei diesen Betrieben fiir die genannten
Sortimente ca. 1.500 m2. Der Umsatz liegt bei ca. 3,5 Mio. €.

Die weiteren Einzelhandelsstandorte in Augsburg - wie die Innen-
stadt oder weitere Stadtteil- bzw. Nahversorgungszentren - sind
aufgrund der verkehrlichen Situation, der Entfernung sowie der
raumlichen Angebotsverteilung nicht mehr als direkte Wettbewerbs-
standorte zum Planvorhaben in Kriegshaber zu sehen und werden
daher an dieser nicht weiter thematisiert.

5.2 Stadtbergen

Stadtbergen - Stadtkern

Der Stadtkern Stadtbergen (vgl. ISEK Stadtbergen Einzelhandel) hat
seinen Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkt im Bereich
der HagenmahderstraBe, der BismarckstraBe und der BauernstrafBe.
Der Stadtkern befindet sich ca. 1,5 km siidlich des Planstandortes.
Innerhalb des Stadtkerns ist im Lebensmittelbereich ein Penny-
Lebensmitteldiscounter als Magnetbetrieb vorhanden. Dieser Penny
befindet sich in einem modernen Standortverbund mit einem Sobi-
Getrankemarkt sowie einem TEDi und einer Backerei. Es handelt
sich um einen attraktiven und zukunftsfahigen Standortverbund mit
hoher Kundenakzeptanz. Das Lebensmittelangebot wird im Stadt-
kern durch einige kleinteilige Spezialanbieter ergdnzt (Ca-
fé/Konditorei, Getrdanke, Hofverkauf). Eine Metzgerei hat in den ver-
gangenen Monaten geschlossen. Die vorhandenen Anbieter (ber-
nehmen eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die Wohnbevdlkerung
und sorgen fiir eine Kundenfrequenz im Stadtkern. Die Lebensmit-
telverkaufsflache betragt im Stadtkern von Stadtbergen knapp
1530 m2 Der Umsatz auf dieser Flache belduft sich auf ca. 5,4
Mio. €.

Abb. 9  Penny im Stadtkern Stadtbergen

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
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Im Drogeriewarenbereich ist seit der SchlieBung des Drogeriemark-
tes Rossmann in der Hagenméahderstrale im Stadtkern nur noch
auf die Randsortimente des Penny sowie in Teilen der Apotheken
hinzuweisen. Die Verkaufsfliche dieses Sortiments belduft sich ge-
mafl vor-Ort-Erhebung auf ca. 105 m2. Der Umsatz liegt bei ca. 0,3
Mio. €.

Im Segment GPK, Hausrat ist im Stadtberger Stadtkern v.a. auf den
Discounter TEDi hinzuweisen, der sich im marktfahigen Standortver-
bund mit Penny und Sobi befindet. Als Randsortimente werden
GPK, Hausrat des Weiteren noch von Penny und Rossmann ange-
boten. Die Gesamtverkaufsflache liegt bei ca. 310 m2, wahrend der
Umsatz ca. 0,5 Mio. € betragt.

Stadtbergen - sonstige Lagen

Der GroBteil des Einzelhandels befindet sich in Stadtbergen aufer-
halb des Stadtkerns an verschiedenen Standorten. Diese unter-
schiedlichen Lagen werden in der Wettbewerbsbetrachtung in der
Kategorie sonstige Lagen zusammengefasst, wurden aber selbstver-
standlich jeweils einzeln untersucht. Der umfangreichste Einzelhan-
delsstandort ist dabei die Gewerbegebietslage Virchow-Viertel. Die-
ser Einzelhandelsstandort grenzt direkt westlich an den Planstand-
ort des Verbrauchermarktes an. Im Virchow-Viertel sind zahlreiche
Betriebe unterschiedlicher Branchen und GréRenordnungen vorhan-
den. Aufgrund der Angebotssituation und der unmittelbaren Ndhe
zum Planvorhaben ist dieser Standortbereich insgesamt als der
Hauptwettbewerbsstandort mit intensiven Konkurrenzbeziehungen
zum Planvorhaben zu bezeichnen. Dieser autokundenorientierte
Fachmarktstandort verfligt Uber eine regionale Anziehungskraft.
Aufgrund der Nahe, der Attraktivitdit sowie der Kopplungsmoglich-
keiten am Standort suchen auch zahlreiche Augsburger Kunden
den Standortbereich auf.

Im Lebensmittelbereich sind im Virchow-Viertel als grofere Anbieter
ein Edeka-Supermarkt, die drei Lebensmitteldiscounter Aldi (Moder-

nisierung/Erweiterung bericksichtigt), Lidl, Netto sowie die zwei Bi-
osupermarkte Altnatura und denn’s vorhanden. Dariiber hinaus sind
in Stadtbergen als Lebensmittelmarkte noch ein Marktkauf-
Verbrauchermarkt an der HagenmahderstraBe, ein Norma im Nest-
ackerweg sowie ein Edeka nah&gut im Zentrum des Ortsteils Lei-
tershofen. Alle Anbieter verfligen Giber Nahversorgungsfunktionen fiir
die jeweils umliegende Wohnbevolkerung. Aufgrund des Betriebstyps
steht der Marktkauf im Vergleich zu den anderen Anbietern in er-
hohter Konkurrenzbeziehung zum Planvorhaben. Erganzt wird das
Angebot der genannten Lebensmittelmadrkte durch Backer, Metzger
und weitere kleine Spezialanbieter. Die Lebensmittelverkaufsflache in
den sonstigen Lagen Stadtbergens, aullerhalb des Stadtkerns, be-
tragt ca. 10.350 m2. Auf dieser Flache wird ein Umsatz mit Le-
bensmitteln von ca. 59,4 Mio. € erwirtschaftet.

Abb. 10 Marktkauf und Miiller in Stadtbergen

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Das Sortiment Drogeriewaren wird in Stadtbergens sonstigen Lagen
insbesondere von den Drogeriemarkten Miller und dm im Einzel-
handelsschwerpunkt Virchow-Viertel angeboten. Dariiber hinaus ver-
fligen auch alle genannten Lebensmittelmarkte (ber Drogerie als
Randsortiment. Auch hier liegt der Schwerpunkt dementsprechend
auf der Gewerbegebietslage Virchow-Viertel. Die Drogeriewarenver-
kaufsfliche in den sonstigen Lagen Stadtbergens umfasst ca. 1.760
m2. Auf der Flache wird ein Umsatz von rund 9,8 Mio. € generiert.
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GPK, Hausrat werden als Hauptsortimente von den Betreibern De-
pot und TEDi und nachgeordnet vom Tchibo angeboten. Die drei
Anbieter sind ebenfalls im Einzelhandelsschwerpunkt Virchow-Viertel
ansdssig und profitieren von der Gesamtattraktivitdt des Einzelhan-
delsstandortes aus Kundensicht. Das Sortiment wird ergdnzend im
Wesentlichen als Randsortiment von den vorhandenen Lebensmit-
telmarkten, den Drogeriemarkten sowie vom Baumarkt Obi angebo-
ten. Dariiber hinaus werden die Sortimente ausschnittsweise noch
von vereinzelten Blumengeschdften oder weiteren Kleinanbietern
(zB. Tee und Geschenke sowie Kleines Kaufhaus in Leitershofen)
als Randsortimente gefiihrt. Zu diesen Kleinanbietern bestehen je-
doch nur minimale Wettbewerbsbeziehungen. Auf GPK, Hausrat ent-
fallt in den sonstigen Lagen eine Verkaufsfliche von ca. 1.440 m?
und ein Umsatz von ca. 2,5 Mio. €.

5.3 Neusal

NeusaB - Innenstadt

Aufgrund der Ndhe zum Planstandort ist auch die Stadt Neusal
Teil des Untersuchungsraums. Die Innenstadt von NeusaB ,Alt-
NeusdB® (vgl. Einzelhandelsanalyse und Einzelhandelsentwicklungs-
konzept fiir NeusdB) erstreckt sich mit ihrem Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz siidostlich des Bahnhofs entlang der Haupt-
straBe. Die Entfernung zum Planstandort betrdgt ca. 1,6 km.

Im Lebensmittelbereich ist als groflter Anbieter der Netto-
Lebensmitteldiscounter zu nennen. Es handelt sich im einen mo-
dernen und marktfahigen Betrieb im sidlichen Bereich der Innen-
stadt. Der Markt ist ein wesentlicher Frequenzbringer fiir die weite-
ren Betriebe in der Innenstadt und von groBer Bedeutung fiir die
wohnortnahe Versorgung. Zusatzlich zum Netto werden Lebensmittel
in der Innenstadt v.a. durch eine Backerei sowie eine Metzgerei
angeboten. Weitere Anbieter komplettieren das innerstadtische An-

gebot. In der Innenstadt ist insgesamt eine Lebensmittelverkaufsfla-
che von rund 1.000 m2 vorhanden. Die Anbieter erzielen auf dieser
Flache einen rechnerischen Umsatz von ca. 5,2 Mio. €.

Im Drogeriewarensegment ist kein Drogeriemarkt als Systemanbieter
ansassig. Drogeriewaren werden lediglich als Randsortimente des
Netto und in geringem Umfang als Randsortimente der beiden
Apotheken vorgehalten. Die Verkaufsflache beldauft sich daher ledig-
lich auf ca. 130 m2 mit einem Umsatz von ca. 0,4 Mio. €.

Abb. 11 Netto in der Innenstadt von NeusaR

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Die Sortimente GPK, Hausrat werden in der Neusdfer Innenstadt
nicht als Hauptsortimente von Betrieben angeboten. Sie sind ledig-
lich als kleine Randsortimente vorhandener Betriebe wie Netto oder
eines Blumengeschaftes Apotheke vorhanden. Der Umsatz liegt bei
weniger als 0,1 Mio. €

Sowohl im Drogeriewarenbereich, als auch im Segment GPK, Haus-
rat ist kaum eine Konkurrenzbeziehung zwischen dem Planvorhaben
und der NeusaBer Innenstadt gegeben.

NeusaB - sonstige Lagen

Der Grof3teil des Einzelhandelsbesatzes in der Stadt NeusaR ist au-
Berhalb der Innenstadt ansdssig. Der Standort mit dem umfang-
reichsten Besatz ist das Gewerbegebiet NeusdB-Mitte. Es handelt
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sich um einen marktfahigen Einzelhandelsstandort, der aufgrund
seines vielfdltigen Angebots Uber Kopplungseffekte der Anbieter un-
tereinander und eine regionale Anziehungskraft verfligt. Der Stand-
ortbereich befindet sich nordwestlich der NeusaBer Innenstadt in
ca. 3 km Entfernung zum Planstandort. Das Lebensmittelangebot in
den sonstigen Lagen konzentriert sich neben vereinzelten anderen
Standorten v.a. auf das Gewerbegebiet Neusd3-Mitte. Dort sind der
Verbrauchermarkt Kaufland (Betriebstypengleichheit zum Planvorha-
ben), ein Rewe-Supermarkt sowie mit Aldi, Lidl und Norma drei Le-
bensmitteldiscounter ansassig. Erganzt wird das Lebensmittelange-
bot an diesem Standort durch einen Alnatura-Biosupermarkt. Dar-
tber hinaus sind in den sonstigen Lagen im Ortsteil Steppach
noch ein Edeka-Supermarkt und ein Spezialanbieter italienischer
Feinkost (Riga-Toni) sowie ein kleinerer Getrankemarkt anséssig.
Neben den genannten Lebensmittelmarkten sind in den sonstigen
Lagen v.a. Backereien und Metzgereien sowie weitere Kleinanbieter
vorhanden. Diese kleinen Anbieter stehen nur in einem geringen
Wettbewerbsverhdltnis zum Planvorhaben. Der Lebensmittelbereich
umfasst in den sonstigen Lagen ca. 10.470 m?2 und einen Umsatz
von ca. 53,7 Mio. €.

Der Drogeriewarenbereich wird in Neusdall durch den Drogeriemarkt
dm im Gewerbegebiet Neusdl3-Mitte geprdgt. Als Randsortimente
werden Drogeriewaren zusdtzlich v.a. noch von den Lebensmittel-
markten angeboten. Auch hier liegt der Schwerpunkt klar auf dem
Gewerbegebiet NeusaB-Mitte. Insgesamt entfallen auf Drogeriewaren
rund 1.800 m2 Verkaufsflache und ein Umsatz von rund 7,8 Mio.

In den sonstigen Lagen in Neusdl existiert kein grofRerer oder filia-
lisierter Betrieb, der GPK, Hausrat als Hauptsortimente fiihrt. We-

sentliche Randsortimente sind diesbeziiglich bei den Anbietern
Kaufland und in Teilen beim Worner Gartencenter vorzufinden. Da-
neben fihren auch die weiteren Lebensmittelmarkte die Branchen
als Randsortimente. Der Besatz umfasst ca. 830 m?2 Verkaufsfliche
und einen Umsatz von rund 2,1 Mio. €.

Aufgrund der Angebotssituation (u.a. Verbrauchermarkt, analog zum
Planvorhaben) steht in NeusdB insbesondere der Standortbereich
Gewerbegebiet NeusdB-Mitte in erhohter Konkurrenz- und Wettbe-
werbsbeziehung zum Vorhaben in Kriegshaber.

cima.
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6 Priifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit

6.1 Vorbemerkung

Ein malgebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die
Umsatzumlenkung, die in Mio. € und in % ausgedriickt wird. Zu
beachten ist, dass nicht jede Umverteilung eine unzumutbare Aus-
wirkung darstellt, denn die Reduzierung von Umsdtzen in beste-
henden Wettbewerbslagen allein ist bauplanungsrechtlich irrelevant.®
Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitdt, die so genannte
,stadtebauliche Effekte nach sich zieht (SchlieBen von Einzelhan-
delsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen, wie Verdodung einer In-
nenstadt, Unterversorgung der Bevdlkerung etc.).’

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche
Auswirkungen auf Einzelhandelsgeschadfte im Einzugsgebiet eines
Einzelhandelsprojektes in der Regel erst ab einem Umsatzverlust
zwischen 10 % und 20 % relevant® Der Literatur und der Recht-
sprechung lasst sich die Tendenz entnehmen, dass selbst diese
Prozentsdtze lediglich Bedeutung fiir die Frage der Abwadgungsrele-
vanz eines Einzelhandelsgrolprojektes haben, nicht jedoch schon
zwangslaufig die Obergrenze fiir noch zumutbare Auswirkungen
markieren.’

Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34
BauGB

7 0VG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U.
v. 6.6. 2005, 10 D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

8 Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

9 OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS
59 Nr. 70; OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 =
BauR 1999, 613 = BRS 60 Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B
12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435 = BauR 1999, 367; OVG

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwertes” ist ein
Kaufkraftabfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist
erst dann, wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 %
betrdagt. Genannt wird - allerdings abhdngig unter anderem vom
maRgeblichen Sortiment - ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %.°
Das VG Gottingen hat in seinem Beschluss vom 10.03.2004, 2 B
51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzabfluss von bis zu
20 % fir vertretbar gehalten und die Berufung zum OVG zugelas-
sen.

Die cima, wie auch viele andere Experten, hilt die alleinige Orien-
tierung an einem Grenzwert grundsatzlich fiir problematisch und
pladiert flr eine ganzheitliche Sichtweise, bei der in Gutachten au-
Ber dem prognostizierten Kaufkraftabfluss auch andere Kriterien fiir
die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens
herangezogen werdenll. In Anlehnung an ein Urteil des OVG Miins-
ter gehen wir davon aus, dass Umsatzverlagerungen zwischen 7 %
und 12 % abwdgungsrelevant sind und in einer Gesamtbetrachtung
unter Berticksichtigung samtlicher (stadtebaulicher) Kriterien abge-
wogen werden miissenl2,

Lineburg, B. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-RR 2003, 76
= auch Internetseite des OVG Liineburg www.dbovg.niedersachsen.de.

10 OvG Koblenz, Urteil vom 25042001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 =
BauR 2002, 577; VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR
2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.

11 Vgl. Schmitz, H.: Die Bedeutung von Einzelhandelsgutachten in der
verwaltungsgerichtlichen Auseinandersetzung. In: G. Heinritz / F. Schroéder: Der
gekaufte Verstand. Was taugen Gutachter- und Beraterleistungen im
Einzelhandel? Geogr. Handelsforschung Bd. 5, Minchen 2001, S. 79 - 90.

12 Vgl. OVG NRW Az. 7a D 60/99.DE vom 7.12.2000, S. 53ff.
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6.2 Annahmen zur quantitativen Wirkungsanalyse

Es muss davon ausgegangen werden, dass als Folge der Realisie-
rung des Planvorhabens in Augsburg, KriegshaberstraBe 4-6, Um-
satzumverteilungen innerhalb des Untersuchungsgebietes zu erwar-
ten sind. Diese sind im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung
zu ermitteln und zu bewerten.

Fir die Wirkungsanalyse von neuen Ansiedlungsvorhaben oder Er-
weiterungsvorhaben ist in einem ,worst-case“-Szenario mit dem
maximal moglichen Umsatz zu rechnen.

So sind im Rahmen des Gutachtens Uberpriifungen hinsichtlich der
maximal zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Ver-
sorgung im Standortumfeld anzustellen (Fokus: zentrale Versor-
gungsbereiche, Nahversorgungsstrukturen).

Zur Berechnung der Umsdtze sind Flachenproduktivitdten zu Grun-
de gelegt worden, die sich an der ortlichen Wettbewerbssituation
und Kaufkraft im Untersuchungsraum orientieren sowie auf Grund-
lage der durchschnittlichen Flachenproduktivitaten entsprechender
Betriebstypen und vergleichbarer Verkaufsflichendimensionierungen
im Bundesdurchschnitt ermittelt worden sind. Die Flachenproduktivi-
tat ist so angelegt, dass der modernen und leistungsfahigen Auf-
stellung des Lebensmittelverbrauchermarktes und der damit einher-
gehenden Umsatzerwartung Rechnung getragen wird.

Die Gesamtverkaufsfliche des geplanten Lebensmittelmarktes soll
ca. 3.700 m? betragen. Da noch kein Betreiber und damit auch
noch keine genaue Sortimentszusammensetzung fiir das Planvorha-
ben existiert, wird fir die Analyse eine derzeit Ubliche Flachen- und
Sortimentsaufteilung von Verbrauchermarkten angesetzt. Die Fla-
chen- und Sortimentsaufteilung basiert auf einer Referenzanalyse
verschiedener cima-Detailerhebungen und Planvorhaben von Ver-
braucherméarkten der Jahre 2015-2017. Der folgenden Tabelle ist

die angesetzte Verkaufsflichenzusammensetzung zzgl. rechnerischer
Umsatzprognose zu entnehmen.

Tab. 1  Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur des Lebensmittelmarktes

Verkaufsfliche Fldachenleistung Umsatz in
Planung Mai 2018 in m2 in € pro m2 Mio. €

Verbrauchermarkt -

Lebensmittel 2.600 5.600 14,6
Drogeriewaren 370 2.500 09
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 130 2.500 0,3
Sonstige Randsortimente* 600 2.500 1,5
Insgesamt 3.700 4.678 17,3

*zB. Zeitschriften, Schnittblumen, Sanitdtsartikel, Biicher, Schreibwaren; Elektroartikel, Unterhal-
tungselektronik, Spielwaren, Hobbybedarf, Zooartikel, Heimtextilien, Baumarktartikel, Gartenbedarf
sowie wechselnde Aktionswaren auf gesonderten Flachen innerhalb des Verkaufsraums

Rundungsdifferenzen méglich; Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Aus der Verkaufsflache und dem prognostizierten Umsatz errechnet
sich unter Beriicksichtigung der vom Bayerischen Wirtschaftsminis-
terium publizierten ,Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel
2018% im Lebensmittelbereich durchschnittliche sowie im gesamten
Non-Food-Bereich bzw. Randsortimentsbereich (Drogeriewaren, GPK,
Hausrat, sonstige Randsortimente) eine iberdurchschnittliche Raum-
leistung (Flachenproduktivitdt). Das bayerische Wirtschaftsministeri-
um publiziert bei Verbrauchermarkten fiir die Lebensmittelabteilung
eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von 5.600 €/m2 p.a. und
fur die Non-Food-Abteilung (Randsortimente) von 2.000 €/m? p.a..

Bei dem Segment Lebensmittel handelt es sich um das Hauptsor-
timent des Planvorhabens. Die vorhabenrelevanten Randsortimente
verteilen sich auf verschiedene Einzelsortimente. Das Segment Dro-
geriewaren stellt dabei das flachen- und umsatzmaBig grofte
Randsortiment des projektierten Verbrauchermarktes dar. Neben
dem Hauptsortiment Lebensmittel wird hier mit nachweisbaren Um-
satzumverteilungen zu rechnen sein. Demzufolge wurde dieses
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Randsortiment auch quantitativ in die Betrachtung mit einbezogen.
Gleiches gilt fir das Randsortiment Glas, Porzellan, Keramik (GPK),
Hausrat.

Bei den sonstigen Randsortimenten hingegen handelt es sich um
Sortimente, die auf jeweils deutlich untergeordneter Verkaufsflache
angeboten werden. Noch dazu handelt es sich um diverse Sorti-
mente mit jeweils nur geringer Einzelverkaufsflache. Der hierfiir be-
rechnete Umsatz verteilt sich im Zuge einer Umsatzumverteilung
wiederrum auf diverse Wettbewerber im Untersuchungsgebiet. Somit
ist davon auszugehen, dass keine Umsatzumverteilungen je Sorti-
ment in relevanten GroéRenordnungen zu erwarten sind und schad-
liche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die
Versorgungsstrukturen ausgeschlossen werden konnen. Daher blei-
ben diese in den folgenden Ausfiihrungen unberiicksichtigt.

Ergdnzend zu dem geplanten Lebensmittelmarkt sind im Vorkas-
senbereich zwei Konzessionarsflachen (ca. 210 m? und ca. 85 m?
Verkaufsfliche)13 geplant, deren Nutzer noch nicht sicher festste-
hen. Auf den Flachen, fiir die noch keine Nutzer feststehen sind
neben Dienstleistungen (z.B. Frisér) oder Gastronomieeinheiten auch
Einzelhandelsnutzungen denkbar. Ublicherweise werden bei Lebens-
mittelmarkten dieser GroRenordnung v.a. Backer und Metzger als
Konzessionare Im Vorkassenbereich etabliert.

Unter der Annahme das die beiden Flachen durch eine Backerei
und eine Metzgerei genutzt werden, erhoht sich der Gesamtumsatz
des Lebensmittelbereichs des Gesamtvorhabens. Daher werden die-
se zusétzlichen Flachen bzw. Umsédtze im Sinne eines worst-case-
Ansatzes in der Umsatzprognose sowie der Umverteilungsberech-
nung beriicksichtigt.

Wird im Rahmen des Planvorhabens fiir eine B&ckerei von einem
Umsatz von ca. 0,5 Mio. € und fir die Metzgerei von ca. 0,6 Mio.

13 Als klassische Verkaufsflache wurden jeweils ca. 85 % der geplanten Gesamtfla-
che angesetzt.

€ ausgegangen, ergibt sich im Lebensmittelbereich ein Zusatzum-
satz von insgesamt ca. 1,1 Mio. € Der Umsatz des Gesamtvorha-
bens im Lebensmittelbereich (Lebensmittelfliche des Verbraucher-
marktes zzgl. Konzessionare) betragt demnach ca. 15,7 Mio. €.

Fir einen weiteren Shop mit ca. 80 m2 VK steht die Nutzung noch
nicht fest (ggf. Gastronomie, Dienstleistung oder Einzelhandel).
Wahrscheinlich erscheint die Ansiedlung eines Gastronomie- oder
Dienstleistungsanbieters. Aufgrund der geringen GréRenordnung der
Flache ware aber auch bei einer Nutzung als Einzelhandelsflache
nicht von negativen Auswirkungen auszugehen.

Die Ansiedlung einer Apotheke entspricht den Zielsetzungen zur
Entwicklung des Stadtteilzentrums Kriegshaber. Wie die Wettbe-
werbsanalyse ergeben hat, sind im Untersuchungsraum sehr viele
Apotheken vorhanden. Die wettbewerblichen Wirkungen werden sich
auf zahlreiche Anbieter im naheren und weiteren Untersuchungs-
raum verteilen, sodass nicht von negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen auszugehen ist. Fur beide Einheiten (Shop, Apotheke) wird
nach Abstimmung mit der Wirtschaftsférderung der Stadt Augsburg
aus den genannten Griinden keine rechnerische Vertraglichkeitsun-
tersuchung vorgenommen. Von negativen stddtebaulichen Auswir-
kungen ist nicht auszugehen.

Dementsprechend werden im Folgenden mdgliche Auswirkungen auf
die Versorgungsstruktur durch Umverteilungen der Umsatze im Un-
tersuchungsgebiet in den Bereichen Lebensmittel, Drogeriewaren
und GPK, Hausrat des Vorhabens rechnerisch analysiert. Es ist zu
priifen, ob negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche sowie sonstiger Nahversor-
gungslagen im Untersuchungsraum zu erwarten sind.

Die Umsatzverluste, die sich gemall Berechnungen der cima bei
Realisierung des Planvorhabens an den einzelnen Standorten im
Untersuchungsraum ergeben wirden, sind stark an dem im Unter-
suchungsgebiet vorhandenen Wettbewerb und der Wettbewerbsbe-
ziehung zum Planvorhaben orientiert. Es ist davon auszugehen,
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dass typgleiche und typahnliche Anbieter, genauso wie Anbieter in
geringerer Entfernung zum Vorhaben jeweils in hoherem MaRe von
Umsatzverlusten betroffen sein werden. Von welchen Standorten
der Umsatz des Planvorhabens abgezogen werden wird und wie
sich die Umsatzumverteilungsquoten im Untersuchungsraum genau
darstellen, ist in den folgenden Ausfilhrungen dargestellt.

6.3 Umsatzverlagerungen und
Wirkungsanalyse

Im Folgenden werden die berechneten zu erwartenden Umvertei-
lungsquoten fiir das Hauptsortiment Lebensmittel und die zwei we-
sentlichen Randsortimente Drogeriewaren sowie Glas, Porzellan, Ke-
ramik, Hausrat thematisiert und erldutert. Diejenigen Augsburger
Standortlagen, die Umverteilungsquoten von weniger als ca. 7 %
aufweisen (vgl. Abwédgungsrelevanz ab 7%, Kap. 6.1), werden in den
folgenden Unterkapiteln und Ausfilhrungen in der Standortkategorie
,Augsburg Ubrige Standorte® zusammengefasst. An diesen Standor-
ten fallt die Umverteilung so gering aus, dass negative stadtebauli-
che Auswirkungen ausgeschlossen werden konnen.

Bei den Augsburger Standorten mit Quoten ab ca. 7 % sowie ge-
nerell in Stadtbergen und Neusdll werden die Umverteilungsquoten
und mogliche Auswirkungen auf bestehende Standorte detaillierter
kommentiert und abgewogen.

6.3.1 Lebensmittel

Im Lebensmittelbereich stellen sich die Umsatzumverteilungen im
Untersuchungsraum wie folgt dar:

Tab. 2 Umsatzumverteilungseffekte im Bereich Lebensmittel

vorhabenrelevanter )
Umsatzverlust in Umsatzum-
Standort / Zentrum Ist-Umsatz . . .
. . Mio. € verteilung in %
in Mio. €

Augsburg - SZ Kriegshaber 3,9 0,6 15,9
Augsburg - SZ Oberhausen 29,2 1,1 3,8
Augsburg - SZ Pfersee 11,2 0,3 2,8
Augsburg - NVZ Barenkeller 48 0,3 6,6
Augsburg - NVZ Centerville 18,4 0,7 3,8
Augsburg - NVZ Oberhausen Nord 20,4 0,3 1,5
Augsburg - sonstige integrierte Lagen 34,1 0,5 1,6
Augsburg - nicht integrierte Lagen 30,5 1,3 4,1
Stadtbergen - Stadtkern 5,4 0,6 11,6
Stadtbergen - sonstige Lagen 59,4 7,1 11,9
Neusil - Innenstadt 5,2 0,5 9,1
NeusédR - sonstige Lagen 53,7 1,6 29
Streuumsétze, diffuse Zufliisse
S S S S

* exkl. des Sonderpostenmarktes am Planstandort; Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Im Lebensmittelbereich kommt es innerhalb des Untersuchungsbe-
reichs zu Umverteilungen durch das Planvorhaben von insgesamt
ca. 14,9 Mio. €, zusatzlich werden im Lebensmittelbereich Streuum-
satze von ca. 0,8 Mio. € zulasten von Anbietern auBerhalb des Un-
tersuchungsgebietes generiert.

Augsburg

Innerhalb des SZ Kriegshaber ist nach den Berechnungen der cima
davon auszugehen, dass durch das Planvorhaben ein Umsatz von
ca. 0,6 Mio. € durch Umsatzumverteilungen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs generiert wird. Die rechnerische Umsatzumver-
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teilungsquote liegt bei ca. 15,9 %. Wesentlicher Lebensmittelversor-
ger im SZ Kriegshaber ist derzeit der Lebensmitteldiscounter Nor-
ma, der schwerpunktmaBig von den Umverteilungen betroffen sein
wird. Aufgrund der angrenzenden Wohngebiete und der geringen
Konkurrenz im Nahumfeld weist der Norma derzeit eine relativ gute
Marktposition auf. Selbst bei einer eventuellen SchlieBung des
Norma ist jedoch nicht von einer negativen stadtebaulichen Auswir-
kung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs in Folge des
Planvorhabens auszugehen, da das Planvorhaben selbst ebenfalls
im SZ Kriegshaber liegt und zu einer erheblichen strukturellen Star-
kung des Stadtteilzentrums und der Nahversorgung beitrdgt. Dar-
tber hinaus ist zu erwdhnen, dass im Zuge der Entwicklung des
Areals der ehemaligen Reese-Kaserne die Ansiedlung eines Le-
bensmittelsupermarktes innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs SZ Kriegshaber erfolgen soll. Auch dieses Projekt starkt die
Versorgungsfunktion des SZ und die Nahversorgung fiir die per-
spektivisch weiter ansteigende Bevolkerungszahl auf dem Reese-
Areal.

Im EHK 2016 (vgl. S. 137) wird der Planstandort als potenzielle
Entwicklungsflache fiir einen Lebensmittelmarkt definiert, da sich
die Versorgungssituation im Lebensmittelbereich innerhalb des SZ
seit der SchlieBung des E-Centers am Vorhabenstandort unter-
durchschnittlich darstellt.

Im NVZ Barenkeller ist bei Realisierung des Planvorhabens von ei-
nem rechnerischen Umsatzriickgang von ca. 0,3 Mio. € auszugehen.
Als wesentlicher Wettbewerber ist im Lebensmittelbereich dort ein
Penny-Lebensmitteldiscounter zu verzeichnen, der sich in einem
marktfahigen Standortverbund mit einem KIK-Textildiscounter, einem
Fristo-Getrankemarkt sowie einem Béacker und einem Metzger befin-
det. Die Anbieter verfligen Uber gegenseitige Kundenzufiihrungsef-
fekte, sodass es sich um einen eingefiihrten und etablierten Ver-
sorgungsstandort handelt.

Perspektivisch wird das Nahversorgungszentrum Barenkeller im
nordlichen Bereich, am Zaunkdnigweg, strukturell durch die Neuan-
siedlung eines Lebensmittelsupermarktes wesentlich gestarkt. Das
Planvorhaben hat im Lebensmittelbereich auf diese Entwicklungs-
moglichkeit des zentralen Versorgungsbereichs Barenkeller keine
schadlichen Auswirkungen.

Aus der Umverteilungsquote von ca. 6,6 % konnen keine schadli-
chen Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum abgeleitet wer-
den. Eine Beeintrachtigung des Fortbestands oder der Entwick-
lungsmoglichkeiten des zentralen Versorgungsbereichs bzw. der
wohnortnahen Versorgung ist aus gutachterlicher Einschdtzung in
diesem Standortbereich daher auszuschlieRen.

In den Ubrigen untersuchten Standorten im Augsburger Stadtgebiet
(SZ Oberhausen, SZ, Pfersee, NVZ Centerville, NVZ, Oberhausen
Nord, sonstige integrierte Lagen, nicht integrierte Lagen) liegt die
jeweilige rechnerische Umsatzumverteilungsquote bei  maximal
4,1 % und damit deutlich unterhalb der abwéagungsrelevanten 7 %
Umverteilung. Die Ansiedlung des Verbrauchermarktes zieht an die-
sen Standorten nur relativ geringe absatzwirtschaftliche Auswirkun-
gen nach sich. Aus diesen wettbewerblichen Wirkungen und den
geringen Umverteilungsquoten sind keine schadlichen Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche bzw. die Nahversorgungs-
strukturen abzuleiten.

Stadtbergen

Gegen den Standort Stadtbergen - Stadtkern werden den Berech-
nungen zufolge ca. 0,6 Mio. € des Lebensmittelumsatzes des Plan-
vorhabens umverteilt. Als wesentliche Wettbewerber werden von
diesem Umsatzverlust der Lebensmitteldiscounter Penny sowie die
Getrénkeanbieter betroffen sein. Nur nachgeordnet werden die wei-
teren kleinteiligen ansdssigen Anbieter, sowie die Anbieter die Le-
bensmittel als Randsortiment fiihren, betroffen sein. Penny ist im
Standortverbund mit Sobi-Getrankemarkt und TEDi sowie einem Ba-
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cker im nordlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereichs an-
sassig. Es handelt sich um einen marktgerechten Versorgungs-
standort der aufgrund der integrierten Lage im Stadtkern sowie der
guten Erreichbarkeit iber eine gute Kundenakzeptanz mit gegensei-
tigen Kopplungseffekten der Anbieter verflgt. Trotz der Hohe der
Umverteilungsquote von 11,6 % ist aufgrund der Stabilitdt der we-
sentlichen Anbieter und der nicht vorhandenen Vorschadigung des
zentralen Versorgungsbereichs nicht von schadlichen Auswirkungen
innerhalb des Stadtkerns von Stadtbergen auszugehen.

In den sonstigen Lagen im Stadtberger Stadtgebiet ist bei Realisie-
rung des Planvorhabens im Lebensmittelbereich von einem rechne-
rischen Umsatzrickgang von ca. 7,1 Mio. € auszugehen. Dieser
Umsatzriickgang ergibt eine Umverteilungsquote von insgesamt
ca. 11,9 %. Die Hohe des Umsatzriickgangs resultiert insbesondere
daraus, dass das Virchow-Viertel, der umfangreichste Einzelhandels-
standort Stadtbergens, direkt westlich an den Planstandort an-
grenzt. Hier sind zahlreiche Systemanbieter aus dem Lebensmittel-
bereich ans&ssig (Edeka, Aldi, Netto, Alnatura, denn’s). Aufgrund
der Nahe und einer ahnlichen Ausrichtung bzw. Marktpositionierung
werden sich die Umsatzumverteilungen daher schwerpunktmaRig auf
den Standortbereich Virchow-Viertel bzw. die dort vorhandenen An-
bieter fokussieren. Es handelt sich um einen Fachmarktstandort in
Gewerbegebietslage, dem keine stadtebauliche Schutzwiirdigkeit im
Sinne eines zentralen Versorgungsbereichs (i.S.d. BauGB) zukommt.
Aufgrund der Gesamtattraktivitdt und Uberregionalen Bedeutung des
Einzelhandelsstandortes Virchow-Viertel sind trotz der Umvertei-
lungsquoten BetriebsschlieBungen nicht wahrscheinlich, kénnen je-
doch nicht vollstandig ausgeschlossen werden. BetriebsschlieBungen
waren jedoch nicht als schadliche stadtebauliche Auswirkungen des
Planvorhabens zu bezeichnen, da es sich um einen autokundenori-
entierten Fachmarktstandort in Gewerbegebietslage (vgl. ISEK Stadt-
bergen) handelt. Eine Beeintrachtigung der strukturellen Versor-
gungsfunktion des Standortes Virchow-Viertel und der Versorgung
der Bevolkerung Stadtbergens oder des angrenzenden Augsburgs

ist in diesem Zusammenhang nicht zu erwarten. Der Standortbe-
reich wird auch nach Realisierung des Planvorhabens insgesamt
weiter funktionsfahig sein.

In den sonstigen Lagen in Stadtbergen sind die weiteren Standorte,
mit den Lebensmittelsystemanbietern Marktkauf und Norma sowie
Edeka in Leitershofen, u.a. aufgrund der Entfernung weniger stark
von den Umsatzumverteilungen betroffen. Die starksten wettbewerb-
lichen Wirkungen wird davon der Lebensmittelverbrauchermarkt
Marktkauf erfahren. Alle drei genannten Anbieter grenzen unmittel-
bar an Wohngebiete an und lbernehmen damit wichtige wohnort-
nahe und fuBldaufige Versorgungsfunktionen. Wenngleich es sich
zumindest im Falle des Marktkaufs um einen betriebstypengleichen
Anbieter zum Planvorhaben handelt, ist aufgrund der Marktstellung
bzw. Marktfahigkeit und in Teilen der Entfernung in diesen weiteren
Lagen nicht von schadlichen Auswirkungen auf die wohnortnahe
Versorgungsstruktur auszugehen.

NeusaB

In NeusaB ist in der Innenstadt bei Realisierung des Planvorhabens
ein rechnerischer Umsatzriickgang von ca. 0,5 Mio. € zu erwarten.
Als Systemanbieter im Lebensmittelbereich ist in der Innenstadt ein
Netto ansdssig. Der Hauptwettbewerber Netto liegt im sldlichen Be-
reich des zentralen Versorgungsbereichs und verfligt lber einen
modernen Marktauftritt und eine gute Marktstellung und Kundenak-
zeptanz. Ergdnzt wird der Anbieter Netto im Lebensmittelbereich
durch weitere kleinflachige Anbieter (Getrdnke, Backer, Metzger). Die
Anbieter versorgen u.a. die umliegenden Wohngebiete und profitie-
ren auch von den weiteren kundennahen Nutzungen (Rathaus,
Dienstleistungen) im Umfeld. Von den Umverteilungen ist v.a. der
Discounter Netto und nur nachrangig die kleinteiligen Anbieter be-
troffen. Aus dem prognostizierten Umsatzriickgang ergibt sich eine
rechnerische Umsatzumverteilungsquote gegeniiber der NeusaBer
Innenstadt von ca. 9,1 %. Die Innenstadt verfiigt hinsichtlich des
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Lebensmittelangebotes (iber keine Vorschadigung als zentraler Ver-
sorgungsbereich, vielmehr wurde die Situation durch den neuen
Netto sehr gestarkt. Aufgrund der Modernitat, der Kundenakzeptanz
und somit der Wettbewerbsfahigkeit des Hauptanbieters Netto ist
nicht von schadlichen Auswirkungen auf Innenstadt von NeusaR
auszugehen.

In den sonstigen Lagen in Neusal ist rechnerisch mit einem Um-
satzriickgang von insgesamt ca. 1,6 Mio. € zu rechnen. Daraus er-
rechnet sich eine Umsatzumverteilungsquote in den Lagen auBer-
halb der Innenstadt von insgesamt ca. 2,9 %. Die wesentlichen
Wettbewerber innerhalb der sonstigen Lagen im NeusadBer Stadtge-
biet konzentrieren sich v.a. den Standort Gewerbegebiet NeusdR-
Mitte. Hier sind ein zum Planvorhaben betriebstypengleicher Ver-
brauchermarkt (Kaufland), ein Rewe-Supermarkt, die drei Discounter
Aldi, Lidl, Norma sowie der Biomarkt Alnatura vorhanden. Diese
Anbieter werden von den Umverteilungen in den sonstigen Lagen
am stdrksten betroffen sein. Vor dem Hintergrund des umfangrei-
chen Angebots im Gewerbegebiet NeusaB-Mitte sowie der Wettbe-
werbsfahigkeit und Marktstellung sind keine absatzwirtschaftlichen
Effekte in einer Hohe zu erwarten, die BetriebsschlieBungen zur
Folge hatten. Beim Gewerbegebiet NeusaB-Mitte handelt es sich
zudem um keinen stddtebaulich schiitzenwerten Standort im Sinne
eines zentralen Versorgungsbereichs. Im Ortsteil Steppach wird das
Ubergeordnete Nahversorgungsangebot v.a. durch den in integrierter
Lage befindlichen Edeka sichergestellt. Bei diesem Anbieter handelt
es sich um einen marktgerechten Anbieter, der Uber eine gute
Marktstellung im Ortsteil verfiigt und v.a. eine Nahversorgungsfunk-
tion Ubernimmt. Dieser Markt hat eine deutlich geringere Wettbe-
werbsbeziehung zum Planvorhaben als der Standortbereich Gewer-
begebiet NeusdB-Mitte. Schadliche Auswirkungen auf die Nahversor-
gungsstruktur sind hier infolge des Planvorhabens auszuschlieBen.
Insgesamt konnen somit auch in den sonstigen Lagen in Neusall -
auBerhalb der Innenstadt - negative stadtebauliche Auswirkungen
ausgeschlossen werden.

Streuumsdtze und diffuse Umverteilung

Einen Mehrumsatz von rd. 0,8 Mio. € wird das geplante Vorhaben
im Lebensmittelbereich durch Streuumsidtze erzielen. Dazu zdhlen
beispielsweise die Ausgaben von Zufallskunden, Touristen oder
Pendlern von aulerhalb des Untersuchungsgebietes. Diese ohnehin
schon geringen Umsatzverluste verteilen sich entsprechend auf
zahlreiche Standorte und Betriebe auBerhalb des Untersuchungsge-
bietes. Diese Umsatzumverteilungen sind aufgrund ihrer geringen
Hohe und der nicht zuzuordnenden Umsatzherkunft mit den Mitteln
der prognostischen Marktforschung pro Betrieb rechnerisch nicht
mehr nachweisbar.

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche sowie Nahversorgungsstrukturen sind somit auch aulerhalb
des Untersuchungsraums in Augsburg, Stadtbergen und Neusdl
auszuschlieBen.
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6.3.2 Drogeriewaren

Im Drogeriewarenbereich stellen sich die Umsatzumverteilungen im
Untersuchungsraum wie folgt dar:

Tab. 3  Umsatzumverteilungseffekte im Bereich Drogeriewaren

vorhabenrelevanter .
Umsatzverlust in Umsatzum-
Standort / Zentrum Ist-Umsatz : : :
) . Mio. € verteilung in %
in Mio. €
0,2 <011 8,1

Augsburg - SZ Kriegshaber

Augsburg - SZ Oberhausen 3,6 0,1 2,5
Augsburg - SZ Pfersee 3,6 <01 0,5
Augsburg - NVZ Bérenkeller 0,3 <01 7,2
Augsburg - NVZ Centerville 1,0 <01 1,9
Augsburg - NVZ Oberhausen Nord 4,6 <01 0,4
Augsburg - sonstige integrierte Lagen 1,6 <01 2,0
Augsburg - nicht integrierte Lagen 2,1 0,1 3,5
Stadtbergen - Stadtkern 0,3 <01 2,9
Stadtbergen - sonstige Lagen 9,8 0,5 4,6
NeusdB - Innenstadt 0,4 <01 11
NeusdR - sonstige Lagen 7.8 0,1 1,5
Streuumsatze, diffuse Zuflusse <0,1

Gesame g

* exkl. des Sonderpostenmarktes am Planstandort; Rundungsdifferenzen maoglich

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Im Drogeriewarenbereich kommt es innerhalb des Untersuchungsbe-
reichs zu Umverteilungen durch das Planvorhaben von insgesamt
knapp 0,9 Mio. €, zusétzlich werden im Drogeriewarenbereich
Streuumsatze von weniger als 0,1 Mio. € zulasten von Anbietern
auBerhalb des Untersuchungsgebietes generiert.

Augsburg

Im SZ Kriegshaber ist durch das Planvorhaben nach gutachterlicher
Berechnung im Drogeriewarenbereich von einem Umsatzverlust von
weniger als 0,1 Mio. € durch Umsatzumverteilungen innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs auszugehen. Da Drogeriewaren im

SZ Kriegshaber lediglich vom Norma sowie einer Apotheke als
Randsortiment, und nicht von einem Drogeriemarkt, angeboten
werden, sind nur geringe Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorha-
ben vorhanden, sodass auch die Umverteilung gering ausfallt. Aus
den weniger als 0,1 Mio. € Umsatzverlust resultiert eine Um-
satzumverteilungsquote von ca. 8,1 %. Bei beiden Betrieben ist da-
von jeweils nur ein Randsortiment betroffen. Im Drogeriewarenbe-
reich wird es in der Summe durch das Panvorhaben nicht zu
schadlichen Auswirkungen im SZ Kriegshaber kommen. Vielmehr
kommt es durch die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes mit ei-
nem entsprechenden Drogeriewarenangebot als Teilsortiment zu ei-
ner Verbesserung der Versorgung mit Drogeriewaren und somit zu
einer Stdarkung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereichs SZ Kriegshaber.

Fir das NVZ Bdrenkeller ergibt sich durch das Vorhaben ein Um-
satzverlust im Drogeriebereich von weniger als 0,1 Mio. €. Ahnlich
wie im SZ Kriegshaber sind auch im NVZ Barenkeller ein Discoun-
ter (Penny) sowie eine Apotheke mit Drogeriewaren als kleinem
Randsortiment ausgestattet. Die errechnete Umverteilungsquote liegt
bei ca. 7,2 %, wobei der tatsdchliche Umsatzverlust sehr gering
ausfallt. Perspektivisch wird das Nahversorgungszentrum Barenkeller
im nordlichen Bereich, am Zaunkonigweg, strukturell durch die
Neuansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes wesentlich gestarkt.
Das Planvorhaben hat im Drogeriewarenbereich auf diese Entwick-
lungsmoglichkeit des zentralen Versorgungsbereichs Barenkeller
keine schadlichen Auswirkungen. Insgesamt sind durch Umsatzum-
verteilungen keine schaddlichen Auswirkungen auf den Bestand oder
die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs NVZ Barenkeller
bzw. auf die wohnortnahe Versorgungssituation zu erwarten.

In den Ubrigen untersuchten Standorten im Augsburger Stadtgebiet
(SZ Oberhausen, SZ, Pfersee, NVZ Centerville, NVZ, Oberhausen
Nord, sonstige integrierte Lagen, nicht integrierte Lagen) ist der
jeweilige Umsatzverlust durch Umverteilung im Drogeriewarenbereich
ua. wegen der Entfernung sowie des vorhandenen Angebotes
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(Wettbewerbsbeziehung) sehr gering und liegt i.d.R. deutlich unter
0,1 Mio. € (vgl. Tab. 3). Daraus ergeben sich rechnerische Um-
satzumverteilungsquoten von 3,5 % im Maximum. Diese liegen er-
heblich unterhalb der abwdgungsrelevanten 7 % Umverteilung. Die
Ansiedlung des Verbrauchermarktes zieht an diesen Standorten nur
sehr geringe absatzwirtschaftliche Auswirkungen nach sich. Aus die-
sen wettbewerblichen Wirkungen und den geringen Umverteilungs-
quoten sind keine schadlichen Auswirkungen auf den Bestand oder
die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche bzw. auf die
Nahversorgungsstrukturen abzuleiten.

Stadtbergen

Der Standortbereich Stadtbergen - Stadtkern wird nach gutachterli-
cher Einschatzung einen Umsatzverlust von deutlich weniger als 0,1
Mio. € erfahren. Drogeriewaren werden seit der SchlieBung des
Rossmann-Drogeriemarkts nur noch als Randsortiment des Penny-
Lebensmitteldiscounters und nachgeordnet im Apothekenbereich
angeboten. Der zu erwartende Umsatzverlust wird den Berechnun-
gen zufolge zu einer geringen Umverteilungsquote im zentralen
Versorgungsbereich von ca. 29 % im Drogeriewarensegment fiih-
ren. Schddliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwick-
lung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtbergen - Stadtkern
und somit auf die Versorgungsstrukturen des Stadtberger Zentrums
konnen ausgeschlossen werden.

In den sonstigen Lagen in Stadtbergen wird es durch das Planvor-
haben voraussichtlich zu einem Umsatzverlust im Drogeriesegment
von rund 0,5 Mio. € kommen. Als Drogeriemarkte sind im Virchow-
Viertel ein Miller und ein dm ansassig. Darliber hinaus existieren
im Virchow-Viertel noch Lebensmittelméarkte, die ebenfalls Uber
Drogeriewaren als Randsortimente verfiigen. Im weiteren Stadtgebiet
Stadtbergens ist kein weiterer Drogeriemarkt ansdssig. Ergdnzend
bieten noch die Lebensmittelmarkte Marktkauf, Norma und Edeka
(Leitershofen) Drogeriewaren als Randsortimente. Der GrofBteil der

Umverteilungen in den sonstigen Lagen in Stadtbergen wird gegen
die Drogeriemarkte und die Drogerierandsortimente der Lebensmit-
telmarkte wirksam. Aufgrund der direkten Nahe der Anbieter im
Virchow-Viertel zum Planstandort werden von den Umsatzverlusten
vor allem die beiden dortigen Drogeriemadrkte sowie die dortigen
Lebensmittelmarkte betroffen sein. Alle anderen Standorte bzw. An-
bieter sind deutlich weniger betroffen. Die gesamte Umsatzumver-
teilungsquote in den sonstigen Lagen in Stadtbergen beldauft sich
auf 4,6 %. Aus den absatzwirtschaftlichen Wirkungen lassen sich
dementsprechend aufgrund dieser Umverteilungsquote im Drogerie-
segment keine schadlichen Auswirkungen auf die Versorgungsstruk-
tur in den sonstigen Lagen in Stadtbergen ableiten.

Neusal

In der NeusaRer Innenstadt ist bei Realisierung des Planvorhabens
von einem Umsatzverlust von weniger als 0,1 Mio. € auszugehen.
Dieser geringe Umsatzverlust bezieht sich auf den Netto-
Lebensmitteldiscounter und nachrangig auf die Apotheken, die Dro-
geriewaren als kleinere Randsortimente fiihren. Aufgrund der einge-
schrankten Wettbewerbsbeziehungen dieser Anbieter zum Drogerie-
warenanteil des geplanten Verbrauchermarktes ergibt sich aus dem
Umsatzverlust eine Umsatzumverteilungsquote von ca. 1,1 %. Auf
Basis dieser geringen Umverteilungsquote konnen schadliche Aus-
wirkungen auf den Bestand und die Entwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt bzw. ,Alt-NeusdR® aus gutachterlicher
Sicht ausgeschlossen werden.

Fir die sonstigen Lagen in NeusaB, auBerhalb der Innenstadt, wird
ein Umsatzverlust durch das Planvorhaben von ca. 0,1 Mio. €
prognostiziert. Daraus ergibt sich eine Umsatzumverteilungsquote
von ca. 1,5 % gegeniiber den sonstigen Lagen. Von diesen ohne-
hin geringen Umverteilungen wird der Standort Gewerbegebiet Neu-
saB-Mitte, mit den vorhandenen Betrieben dm-Drogeriemarkt und
dem zum Planvorhaben betriebstypengleichen Anbieter Kaufland

cima.

Seite 27



Vertraglichkeitsuntersuchung Ansiedlung Verbrauchermarkt, Kriegshaberstr. 4-6 in Augsburg-Kriegshaber, 2018

sowie den weiteren Lebensmittelmarkten, die Drogeriewaren als
Randsortimente fiihren, am starksten betroffen sein. Nur in sehr
geringem MafBe wirkt sich die Umverteilung auf den Edeka im Orts-
teil Steppach im Drogeriebereich aus. Insgesamt bleiben die ab-
satzwirtschaftlichen Wirkungen sehr gering. Schadliche Auswirkungen
auf den Bestand oder die Entwicklung der Versorgungsstrukturen
sind weder im Standortbereich Gewerbegebiet Neusaf3-Mitte, noch
im Ortsteil Steppach zu erwarten.

Streuumsdtze und diffuse Umverteilung

Die Streuumsdatze, die das Vorhaben im Drogeriewarenbereich vo-
raussichtlich erzielen wird, liegen bei deutlich weniger als
0,1 Mio. €. Streuumsdtze sind beispielsweise Ausgaben von Zufalls-
kunden, Touristen oder Pendlern, die nicht innerhalb des Untersu-
chungsgebietes umverteilungswirksam werden. Dieser ohnehin schon
geringe Umsatzverlust verteilt sich entsprechend auf zahlreiche
Standorte und Betriebe auBerhalb des Untersuchungsgebietes. Die-
se Umsatzumverteilungen sind aufgrund ihrer geringen Hohe und
der nicht zuzuordnenden Umsatzherkunft mit den Mitteln der prog-
nostischen Marktforschung pro Betrieb rechnerisch nicht mehr
nachweisbar.

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche sowie Nahversorgungsstrukturen sind somit auch auflerhalb
des Untersuchungsraums in Augsburg, Stadtbergen und Neusal
auszuschliel3en.

6.3.3 Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Im Bereich GPK, Hausrat stellen sich die Umsatzumverteilungen im
Untersuchungsraum wie folgt dar:

Tab. 4  Umsatzumverteilungseffekte im Bereich GPK, Hausrat

vorhabenrelevanter )
Umsatzverlust in Umsatzum-
Standort / Zentrum Ist-Umsatz . . .
. . Mio. € verteilung in %
in Mio. €
9,5

Augsburg - SZ Kriegshaber 0,1 <01

Augsburg - SZ Oberhausen 1,5 <01 2,2
Augsburg - SZ Pfersee 1,6 <01 0,2
Augsburg - NVZ Barenkeller 0,6 <0,1 0,6
Augsburg - NVZ Centerville 0,3 <01 1,2
Augsburg - NVZ Oberhausen Nord 0,5 <01 0,7
Augsburg - sonstige integrierte Lagen 2,1 <01 0,5
Augsburg - nicht integrierte Lagen 3,5 <01 0,6
Stadtbergen - Stadtkern 0,5 <0,1 3,8
Stadtbergen - sonstige Lagen 2,5 0,2 7.8
Neus&R - Innenstadt 0,1 <01 4,6
NeusédR - sonstige Lagen 2,1 <0,1 2,2
Streuumsatze, diffuse Zuflisse <01

Gesame T ST

* exkl. des Sonderpostenmarktes am Planstandort; Rundungsdifferenzen moglich

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Im Bereich GPK, Hausrat kommt es innerhalb des Untersuchungs-
bereichs zu Umverteilungen durch das Planvorhaben von insgesamt
rund 0,3 Mio. €, zusatzlich werden in diesem Segment Streuumsat-
ze von deutlich weniger als 0,1 Mio. € zulasten von Anbietern au-
Berhalb des Untersuchungsgebietes generiert.

Augsburg

Innerhalb des =zentralen Versorgungsbereichs SZ Kriegshaber ist
durch das Planvorhaben nach gutachterlicher Einschatzung im Be-
reich GPK, Hausrat ein Umsatzverlust von weniger als 0,1 Mio. €
zu erwarten. Dieser geringe Umsatzverlust bezieht sich im Wesentli-
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chen auf das entsprechende Randsortiment des Norma-
Lebensmitteldiscounters. Dieser geringe Umsatzverlust ergibt rech-
nerisch eine Umverteilungsquote von ca. 9,5 %. Diese Umvertei-
lungsquote ist deutlich zu relativieren, da sie sich nur auf den
Umsatz eines sehr kleinen Randsortiments von wenigen Quadrat-
metern bezieht. Schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich Kriegshaber konnen allein deshalb ausgeschlossen,
weil es insgesamt durch die Ansiedlung des geplanten Verbrau-
chermarktes zu einer Starkung der Versorgungsfunktion des zentra-
len Versorgungsbereichs SZ Kriegshaber.

In den Ubrigen untersuchten Standorten im Augsburger Stadtgebiet
(SZ Oberhausen, SZ, Pfersee, NVZ Barenkeller, NVZ Centerville, NVZ,
Oberhausen Nord, sonstige integrierte Lagen, nicht integrierte La-
gen) ist der absolute Umsatzverlust als sehr minimal zu bezeichnen
und liegt an allen Standorten unter 0,1 Mio. € (vgl. Tab. 4). L.dR.
im unteren flinfstelligen Bereich. Die daraus resultierenden Um-
satzumverteilungsquoten liegen bei maximal 2,2 %. Vor dem Hin-
tergrund dieser Umverteilungen im Segment GPK, Hausrat sind
schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahe Versorgungsstruktur im Untersuchungsraum
auszuschlieBen.

Stadtbergen

Im Stadtkern Stadtbergen ist durch Realisierung des Planvorhabens
im Bereich GPK, Hausrat ein Umsatzverlust von deutlich weniger
als 0,1 Mio. € zu erwarten. Daraus resultiert eine geringe Um-
satzumverteilungsquote von ca. 3,8 %. Als wesentlicher Anbieter
wird von der ohnehin geringen Umsatzumverteilung der Fachmarkt
TEDi betroffen sein. Aufgrund der geringen Hohe der Umsatzumver-
teilungen durch das Segment GPK, Hausrat des Planvorhabens
konnen schadliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Ent-
wicklung des zentralen Versorgungsbereichs Stadtkern und somit
die Versorgungsfunktion und -struktur ausgeschlossen werden.

Innerhalb der sonstigen Lagen in Stadtbergen ist im Segment GPK,
Hausrat von einem Umsatzverlust durch das Planvorhaben von
ca. 0,2 Mio. € auszugehen. Diese Umverteilungen richten sich v.a.
gegen den Fachmarkt TEDi im Gewerbegebiet Virchow-Viertel. Nach-
rangig sind die Anbieter Depot sowie die Lebensmittelmarkte und
die Drogeriemarkte, aufgrund ihres entsprechenden Randsorti-
mentsanteils, betroffen. Die sich daraus insgesamt in den sonstigen
Lagen errechnende Umverteilungsquote belduft sich auf ca. 7,8 %.
Aufgrund der guten Marktstellung und der Wettbewerbsfahigkeit der
vorhandenen Anbieter sind auf Basis dieser Umverteilungsquote
keine schéadlichen Auswirkungen in den sonstigen Lagen in Stadt-
bergen zu erwarten.

Neusal

Im Standortbereich Innenstadt ist bei Realisierung des Planvorha-
bens von einem Umsatzverlust von erheblich weniger als 0,1 Mio. €
auszugehen. Dieser ohnehin geringe Umsatzverlust bezieht sich auf
das kleine, in diesem Segment vorhandene Randsortiment des Net-
to-Lebensmitteldiscounter. Aufgrund der eingeschrankten Wettbe-
werbsbeziehungen dieser Anbieter zum Bereich GPK, Hausrat des
geplanten Verbrauchermarktes ergibt sich aus dem Umsatzverlust
eine Umsatzumverteilungsquote von ca. 4,6 %. Auf Basis dieser ge-
ringen Umverteilungsquote konnen schadliche Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadt bzw. ,Alt-NeusdR“ und somit auf die Funktionali-
tat aus gutachterlicher Sicht ausgeschlossen werden.

In den sonstigen Lagen in Neusdl}, auBerhalb der Innenstadt, wird
ebenfalls ein Umsatzverlust durch das Planvorhaben von weniger
als 0,1 Mio. € prognostiziert. Vor dem Hintergrund des Angebotes
v.a. im Gewerbegebiet Neusdl3-Mitte, in dem zahlreiche Lebensmit-
telmarkte mit entsprechendem Randsortiment ansassig sind, resul-
tiert aus dem dargelegten Umsatzverlust eine Umsatzumvertei-
lungsquote von ca. 2,2 %. Wegen der geringen Hohe der Umvertei-
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lungsquote konnen schadliche Auswirkungen auf die Versorgungs-
struktur auch auBerhalb der Innenstadt in den sonstigen Lagen von
NeusaB (inkl. Steppach) ausgeschlossen werden.

Streuumsétze und diffuse Umverteilung

Die Streuumsdtze, die das Vorhaben im Segment GPK, Hausrat vo-
raussichtlich erzielen wird, liegen weit unter 0,1 Mio. €. Dieser oh-
nehin schon geringe Umsatzverlust verteilt sich entsprechend auf
zahlreiche Standorte und Betriebe auBerhalb des Untersuchungsge-
bietes. Diese Umsatzumverteilungen sind aufgrund ihrer geringen
Hohe und der nicht zuzuordnenden Umsatzherkunft mit den Mitteln
der prognostischen Marktforschung pro Betrieb rechnerisch nicht
mehr nachweisbar.

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche sowie Nahversorgungsstrukturen sind somit auch aufBlerhalb
des Untersuchungsraums in Augsburg, Stadtbergen und Neusadl
auszuschlieBen.
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7 Vereinbarkeit mit Stadtentwicklungszielen in Augsburg und

Stadtbergen

Im Folgenden gilt es zu uberprifen, ob das Vorhaben mit dem
formulierten Zielen der Stadtentwicklung in Augsburg und Stadtber-
gen vereinbar ist.

Augsburg

Der Augsburger Stadtrat hat 2016 die Fortschreibung des Einzel-
handelsentwicklungskonzepts der Stadt Augsburg 2016 beschlossen.
Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um ein Areal innerhalb
des Augsburger zentralen Versorgungsbereichs Stadtteilzentrum
Kriegshaber. Die Stadtteilzentren sind grundsatzlich fir die Ansied-
lung von Lebensmittelmarkten, die Sortimente des Nahversorgungs-
bedarfs darstellen, geeignet (vgl. EHK 2016, S. 115 f)).

Tab. 5 Grundsitze der Einzelhandelssteuerung in Augsburg

: Sortimentedes .
Standort Sortimente des e —.— Sortilmentedes
Innenstadtbedarfs sonstigenBedarfs
bedarfs
Ja Ja Ja

ZVBInnenstadt

Stadtteilzentren Ja Ja Ja
Ja

Nahversorgungszentren — max. 400 VK* (nur Lebensmittelmrkte Ja

> 800 m? VK)*

Bereichelokaler X a

Versorgungsfunktion max. 400m? VK ("”’>L§"’,‘;‘)";’T‘\°fé’;‘,”“e Ja

Solitdrstandorteder . Ja

Nahversorgung Ne|n (nur)Lg%%n;th\t;aér)rlﬁrkte Ja

Dezentrale Standorte Nein Nein Ja

* nach Einzelfallprifung

Quelle: EHK Augsburg 2016, CIMA Beratung + Management GmbH

Seit der SchlieBung des E-Centers am Planstandort, der aktuell
durch einen Sonderpostenmarkt genutzt wird, ist kein Lebensmittel-
vollsortimenter mehr im SZ Kriegshaber ansdssig. Das Planvorhaben
tragt somit zu einer Stabilisierung und Starkung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs SZ Kriegshaber und der auch im EHK 2016 for-
mulierten und angestrebten Versorgungsfunktion bei.

Auch die moglichen Konzessiondre Backer und Metzger, sowie die
Apotheke sind als Anbieter des Nahversorgungsbedarfs gemall den
Grundsatzen zuldssig und wiinschenswert zur Starkung der Nahver-
sorgung.

In den Handlungsempfehlungen zur Nahversorgung (vgl. EHK 2016,
S. 136 ff) wird der Standort Kriegshaber West als wiinschenswerter
Potenzialstandort fiir zusatzliche Lebensmittelnahversorgung defi-
niert: ,,/m westlichen Bereich des STZ Kriegshaber ist derzeit eben-
falls kein Lebensmittelmarkt vorhanden. Die Fliche des ehemaligen
E-Centers wird derzeit durch einen Sonderpostenmarkt genutzt,
Sollte diese Nutzung kiinftig aufgegeben werden, ist die Nachnut-
zung Inkl Umstrukturierung des Standortes durch einen Lebensmit-
telmarkt zielfiihrend fiir die Entwicklung des STZ Kriegshaber.”

Einzelhandelsentwicklungen sollen in Augsburg gemdll EHK 2016
dartiber hinaus keine schadlichen bzw. negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche bzw. die weite-
re Nahversorgung nach sich ziehen.

Schéadliche bzw. negative stddtebauliche Auswirkungen, auf die
Struktur oder die Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen Versor-
gungsbereiche sowie alle weiteren Lagen und Standorte, kénnen
nach gutachterlicher Sicht ausgeschlossen werden. Vielmehr kommt
es zu einer strukturellen Starkung der Versorgungsfunktion des SZ
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Kriegshaber und somit zu einer Verbesserung der Nahversorgung
fir die Wohnbevolkerung im Stadtteil.

Das Planvorhaben entspricht vor dem Hintergrund der Untersu-
chungsergebnisse den Zielen und Vorgaben des Einzelhandelsent-
wicklungskonzeptes der Stadt Augsburg 2016.

Stadtbergen

Da sich der Vorhabenstandort zu einem Teil auch auf dem Stadt-
gebiet der Stadt Stadtbergen befindet, wird nachfolgend auch auf
die Entwicklungsziele der Stadt Stadtbergen eingegangen.

Ein vom Stadtrat beschlossenes Einzelhandelsentwicklungskonzept
als raumliches Steuerungskonzept liegt nach Aussage der Stadtver-
waltung Stadtbergen derzeit nicht vor. Hinsichtlich des Einzelhan-
dels lassen sich einige Aussagen aus dem integrierten stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept (ISEK) der Stadt entnehmen.

Im ISEK wurde der Einzelhandelsstandort Stadtbergen eingehend
analysiert und darauf aufbauend ein ,Starkung- und Entwicklungs-
konzept fir den Stadtkern® formuliert. Die Leitlinien dazu lauten:

= Position des Stadtkerns in der Gesamtstadt stdrken

= Anziehungskraft des Stadtkerns durch Angebotserweiterung/-
modernisierung und Qualitatssteigerung erhéhen

= Nahversorgungssituation im Stadtkern sichern und schrittweise
verbessern / aufwerten

= Immobilien, Betriebe und stadtebauliches Umfeld als wichtige
Faktoren bei der Standortstarkung berlicksichtigen

= Stadtmarketing als wesentlichen Bestandteil der Positionierung
nutzen

= aktiv gestaltende und stadtebaulich ausgerichtete
Einzelhandelsentwicklung forcieren

Diese Leitlinien wurden mit einzelnen MaBnahmen (z.B. Erstellung
eines Einzelhandelsentwicklungskonzepts) konkretisiert. Die Leitlinien
und MaBnahmen zielen auf eine konsequente Starkung des Stadt-
kerns.

Weitere steuernde Regelungen hinsichtlich des Einzelhandels, im
Sinne eines Standort- und Sortimentskonzepts, wurden nicht defi-
niert.

Der Stadtberger Bereich des Vorhabengrundstiicks ist Teil des im
ISEK beschrieben Einzelhandelsstandortes Virchow-Viertel. Dieser
umfangreichste Handelsstandort Stadtbergens ist ein autokun-
denorientierter Standort, der in Teilen jedoch auch eine Nahversor-
gungsfunktion Gbernimmt (vgl. ISEK Stadtbergen, S. 75).

Insbesondere vor dem Hintergrund der Tatsache, dass bis vor we-
nigen Jahren dort ein E-Center ansassig war, ist insgesamt festzu-
halten, dass das Vorhaben nicht zu schadlichen Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich oder die weitere Versorgungs-
struktur in Stadtbergen fiihrt. Das Vorhaben ist mit dem ISEK
Stadtbergen kompatibel und vereinbar.
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8 Zusammenfassung und abschlieBende Bewertung

Am Standort Kriegshaberstrale 4-6 in Augsburg ist die Ansiedlung
eines Lebensmittelverbrauchermarktes geplant. Nach SchlieBung des
E-Centers am Standort wird die Flache derzeit durch einen Son-
derpostenmarkt genutzt. Das Areal liegt sowohl auf Augsburger als
auch auf Stadtberger Stadtgebiet. Die geplante Verkaufsfliche be-
lauft sich auf 3.700 m2. Davon entfallen ca. 2600 m? auf Lebens-
mittel, 370 m?2 auf Drogeriewaren, 130 m? auf Glas, Porzellan, Ke-
ramik, Hausrat und 600 m? auf sonstige Randsortimente mit jeweils
sehr kleinen Einzelverkaufsflachen. Erganzend sind mit einer Apo-
theke und drei weiteren Konzessionadrs-/Shopeinheiten noch zusétz-
liche kleinflachige Anbieter geplant.

Im Rahmen einer vor-Ort-Analyse wurden der Projektstandort sowie
die Wettbewerbssituation und die Angebotsstrukturen im Untersu-
chungsraum analysiert. Der Standort ist Teil des im Einzelhandels-
entwicklungskonzept der Stadt Augsburg 2016 (EHK 2016) definier-
ten Stadtteilzentrums Kriegshaber und verfligt lUber eine erhebliche
potenzielle wohnortnahe Nahversorgungsfunktion fiir die Bewohner
der umliegenden Wohngebiete. Neben der guten fuBlaufigen Er-
reichbarkeit ist auch eine gute OPNV-Anbindung vorhanden.

Im Rahmen dieser Vertraglichkeitsuntersuchung galt es zu priifen,
ob vom Vorhaben schadliche Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche oder die Nahversorgung im Umfeld zu erwarten
sind. Darliber hinaus wurde untersucht, ob das Planvorhaben den
Zielen und Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsentwicklungs-
konzepts der Stadt Augsburg und dem ISEK Stadtbergen entspricht.
Im EHK 2016 wurde der innerhalb des Stadtteilzentrums gelegene
Standort bereits als wiinschenswerter Potenzialstandort zur Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes definiert, um die derzeit geringe
Ausstattung des SZ Kriegshaber im Nahversorgungsbereich zu star-
ken.

Die berechneten Umsatzumverteilungseffekte basierten auf einem
,worst-case“-Szenario mit einer maximal am Standort maoglichen
Umsatzprognose. Die Prifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit
hat ergeben, dass vom Planvorhaben keine schadlichen bzw. nega-
tiven stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche im Umfeld des Vorhabenstandortes oder die sonstigen
Nahversorgungsstandorte in Augsburg, Stadtbergen oder Neusal
ausgehen. Auch im weiteren Umfeld ist dies auszuschlieBen.

Die mit Abstand hochste Umsatzumverteilungsquote wird im Le-
bensmittelbereich mit ca. 159 % innerhalb des Stadtteilzentrums
Kriegshaber erreicht. Da jedoch durch das Planvorhaben eine we-
sentliche strukturelle Starkung des SZ Kriegshaber erfolgt, und
auch auf dem Reese-Areal innerhalb des SZ die Ansiedlung eines
Supermarktes geplant ist, ist trotz der Umverteilungsquote nicht
von einer Schadigung, sondern von einer Stabilisierung und Aufwer-
tung des zentralen Versorgungsbereichs auszugehen. Insgesamt hat
die Vertraglichkeitsuntersuchung spiirbare wettbewerbliche Auswir-
kungen ergeben (z.B. ggii. Virchow-Viertel Stadtbergen). Von schad-
lichen Auswirkungen auf die Versorgungsfunktionen im Untersu-
chungsraum ist jedoch nicht auszugehen. Negative stadtebauliche
Auswirkungen durch das Planvorhaben konnen damit in Augsburg,
Stadtbergen und Neusdl3 ausgeschlossen werden.

Unter Zugrundelegung der dargestellten Voraussetzungen ist das
Planvorhaben am Vorhabenstandort in Augsburg/Stadtbergen aus
Gutachtersicht als stadtebaulich vertraglich zu bewerten und wider-
spricht weder dem ISEK Stadtbergen noch dem EHK Augsburg
2016.
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