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Auswirkungsanalyse — Ansiedlung eines Drogeriemarktes in der Zeppelinstrafte in 97074 Wirzburg-Frauenland

1. Ausgangssituation / Projektdaten

Die Drogeriemarktkette dm plant in der Stadt Wirzburg und hier im Ortsteil Frauenland die Ansiedlung eines
Drogeriemarktes. Der Planstandort befindet sich im Ostlichen Bereich dieses Ortsteils an der Zeppelinstra-
3e und liegt unweit des Campus Hubland Siid. Der Vorhabenstandort ist durch die Nachbarlage zu dem hier
befindlichen tegut-Markt gepragt und wird derzeit als Parkplatz genutzt.

Abbildung 1: Objektsituation auf dem Projektgrundstiick

Quelle: BBE Handelsbertuﬁg, eigene Aufnahmen

Der dm-Markt soll westlich des tegut-Supermarktes errichtet werden, wobei beide Betriebe die bestehende
Parkplatzanlage gemeinsam nutzen werden. Es ist ein zweigeschossiges Gebaude geplant, die Erdge-
schossflache soll komplett durch den dm-Drogeriemarkt belegt werden. Im Obergeschoss sollen elf
Studenten-Apartments entstehen, ferner wird ein Teil der Dachflache begrint.

Folgender objektbezogener Lageplan stellt den Standort des Drogeriemarktes im rdumlichen Kontext dar.
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Abbildung 2: Lageplan des projektierten dm-Marktes an der ZeppelinstraBe in Wiirzburg-Frauenland
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Lageplan: BA Projekt GmbH & Co. KG (Wirzburg)
Karte: openstreetmap.de
Bearbeitung: BBE Handelsberatung
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Das flachenseitige Layout des angefragten Drogeriemarktes umfasst ca. 752 m?, so dass die avisierte
Verkaufsflache unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit' liegt. In dieser Flache sind bereits alle der Ver-
kaufsflache hinzuzurechnenden Bereiche (Ein-/ Ausgangszone, Kassenzone, Bereich fur Fotoentwicklung
etc.) enthalten.

Tabelle 1: Flachenprogramm des geplanten Drogeriemarktes in Wiirzburg-Frauenland
PLAN-Flache

m?2

Drogeriemarkt (dm) 752

Quelle: BA Projekt GmbH & Co. KG (Wirzburg)

Die Vorhabenflache befindet sich im Bereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans2 und wird als Stra-
Renverkehrsflache ausgewiesen. Nunmehr soll fiir diesen Bereich als Art der baulichen Nutzung ein Droge-
riemarkt festgesetzt werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO aufzuzeigen, in-
wieweit von dem Projektvorhaben Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdélkerung im Einzugsbereich und
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ansiedlungskommune oder in anderen Gemeinden
anzunehmen sind.? Hierbei sind insbesondere die zentralen Versorgungsbereiche in Wirzburg relevant, aber
auch der 6stlich angrenzenden Gemeinde Gerbrunn.#

Nachstehend werden die Ergebnisse einer entsprechenden Untersuchung, die im September/Oktober 2020
durchgefiihrt wurde, dargestellt und beschrieben.

1 Einzelhandelsbetriebe sind groRflachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m?
Uberschreiten.
vgl. Urteil BVerwG [4 C 10.04] vom 24.11.2005.

2 vgl. Vorhabenbezogener Bebauungsplan fir ein Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt Vollsortimenter”
3. Anderung des Bebauungsplan ,Am Wasserturm* - Frauenland 25.3 -

3 Im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO sind Auswirkungen in der Regel anzunehmen, wenn die Geschof¥flache 1.200 m? Giberschreitet.
Gemal Satz 4 kdnnen Auswirkungen allerdings auch bei weniger als 1.200 m? Geschol¥flache vorliegen.

4 Die zentralen Versorgungsbereiche werden aus dem ,Zentrenkonzept 2011 - Rahmenkonzept der Stadt Wirzburg flr die weitere Entwick-
lung des Einzelhandels® bzw. dem aktuell in Aufstellung befindlichen Zentrenkonzept (Junker & Kruse) bernommen. In Gerbrunn werden
die zentralen Versorgungsbereiche auf Basis einer Vor-Ort-Begehung identifiziert.
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2. Standortrahmendaten Wiirzburg

Die kreisfreie Stadt Wirzburg ist in Bezug auf ihre geographische Lage im nordwestlichen Bereich des
Freistaates Bayern verortet und ist von dem gleichnamigen Landkreis umgeben. Wirzburg ist mit Abstand
die groRte Stadt im Regierungsbezirk Unterfranken und fungiert als Verwaltungssitz fur diesen Bezirk und fir
den Landkreis.

Wirzburg ist in der Landesplanung neben Ingolstadt und Regensburg als Regionalzentrums ausgewiesen.
Die Regionalzentren sollen als Uberregional bedeutsame Bildungs-, Handels-, Kultur-, Messe-, Sport-, Ver-
waltungs-, Wirtschafts- und Wissenschaftsschwerpunkte weiterentwickelt werden und Ubernehmen Versor-
gungsaufgaben auch fiir den gehobenen und spezialisierten Bedarf, die Uber die zentralortliche Grundver-
sorgung und teilweise iber die Regionsgrenzen hinausgehen.s

Karte 1: Raumstruktur Unterfranken (Ausschnitt)
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Auf Grund der zentralortlichen Einstufung Gbernimmt Wirzburg auch eine (iberértliche Versorgungsfunktion;
dem ausgewiesenen einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich von Wiirzburg wurden 17 Stadte und
Gemeinden zugewiesen.

Die Uberregionale verkehrliche Erreichbarkeit von Wirzburg erfolgt Gber verschiedene Anschlussstellen
an die Autobahnen A3 und A7, deren jeweilige Trassierung Ostlich bzw. sudlich der Stadt verlauft. Ferner ist
die Stadt durch verschiedene Bundesstraften und auch Staats- und Kreisstrallen an die umliegenden Orte in
der Region angebunden, die zentral im Stadtgebiet zusammenlaufen. In Summe der bestehenden Ver-
kehrswege ist fir Wirzburg eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit zu konstatieren.

Der innerértliche OPNV ist durch das gut ausgebaute StraRenbahnnetz gekennzeichnet, welches das
Grundgerist des stadtischen Nahverkehrs darstellt. Zahlreiche Busverbindungen erganzen dieses Angebot
und stellen die kleinrdumige Erreichbarkeit in der Kernstadt und der dezentralen Ortsteile sicher. Die zentrale
Bus- und Strallenbahnhaltestelle fir den Stadt- und auch den Regionalbusverkehr befindet sich am Wiirz-
burger Hauptbahnhof, der als wichtigster Umsteigepunkt des OPNV fungiert.

5 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Anhang 1 - Zentrale Orte.
6 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Pkt. 2.1.9.
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Wirzburg ist mit ca. 128.000 Einwohnern die siebtgrofite Stadt Bayerns. Die Bevoélkerung von Wirzburg
hat sich in den letzten funf Jahren um +3,0 % erhoht; der Zuwachs lag iber dem Mittel des umliegenden
Landkreises (+1,9 %).

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklung von Wiirzburg im Vergleich

Einwohner Veranderung Einwohner  Veranderung
2014 2019 2029
abs. abs. % abs. %
Wirzburg 124.219 127.934 +3,0 128.800 +0,7
Landkreis Wrzburg 159.253 162.302 +1,9 163.700 +0,9
Freistaat Bayern 12.691.568 13.124.737 +3,4 13.452.400 +2,5

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Bevolkerung 2014/2019; Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2038

Vor dem Hintergrund der aktuellen demographischen Entwicklung ist in der nachsten Dekade eine weiter
steigende Bevodlkerungszahl zu erwarten, die auf Basis von Vorausberechnungen des Statistischen Lan-
desamts im Jahr 2029 bei ca. 128.800 Personen (+0,7 %) liegen wird. Der Zuwachs ist mit der Entwicklung
im Landkreis Wiirzburg (+0,9 %) vergleichbar, wird jedoch unter dem Landesdurchschnitt (+2,5 %) liegen.

Auf Grund der verschiedenen Wohnbauvorhaben — insbesondere in dem projektrelevanten Stadtbezirk
Frauenland — dirfte der Bevolkerungsanstieg hinsichtlich des dann zu erwartenden erhéhten Zuzugs aus
dem Umland jedoch héher ausfallen.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung
bestimmt. Die Kennziffer gibt — unabhangig von der Grée der Stadt bzw. Region — das verfligbare Pro-
Kopf-Einkommen im Verhaltnis zum Gesamteinkommen der Bundesrepublik an, das nach Abzug einzelhan-
delsfremder Aufwendungen (z.B. Miete, Vorsorgeleistungen, Versicherungen, Dienstleistungen, Reisen)
potenziell fir die Ausgaben im Einzelhandel am Wohnort verfligbar ist.

Im nationalen Vergleich weist Wirzburg eine erhdhte Kaufkraft aus, die mit 102,9 % tber dem bundesdeut-
schen Durchschnitt (100,0 %) liegt. Folglich steht dem lokalen Einzelhandel in Wirzburg ein im Bundesver-
gleich héheres Ausgabevolumen zur Verfiigung, wenngleich der Kaufkraftindex unterhalb des bayerischen

Landesdurchschnitts (106,3 %) rangiert.

Abbildung 3: Ausgewaihlte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Bundesdurchschnitt
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Gerbrunn | | | | | | | 104,7
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Wiirzburg | S 02,9
Landkreis Wiirzburg | | 1028
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Karlstadt ; 100, 1
Bad Mergentheim | [ ] [ ] 99,1
Schweinfurt 964
Kitzingen |~ 910 |
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Quelle: MB-Research Nurnberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2019
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft des Stadtbezirks Frauenland (PLZ 97074) liegt mit 111,4 % Uber dem
gesamtstadtischen Niveau. Demnach haben die Einwohner dieses Bezirkes einen vergleichsweise hoheren
Ausgabebetrag fur den Handel zur Verfiigung.

Die Pendler kdnnen ein zuséatzliches Potenzial fir den Einzelhandel darstellen, da auch Besorgungen auf
dem Arbeitsweg und am Arbeitsort getatigt werden. Mit einem Pendlersaldo von +39.171 Personen’ besitzt
Wirzburg deutlich mehr Ein- als Auspendler, was die Position der Stadt als wichtigen Wirtschafts- und Bil-
dungsstandort auch fiir das Umland verdeutlicht. Auf Grund der positiven Arbeitsplatzzentralitat sind folglich
zusatzliche Kaufkraftpotenziale flir die Stadt zu erwarten.

Wirzburg nimmt im regionalen Kontext eine wichtige Stellung in Bezug auf den gebundenen Einzelhandels-
umsatz ein, da die Stadt mit einem Jahresumsatz von rd. 1.536 Mio. EUR® den fiinfthéchsten Handelsum-
satz in Bayern generiert. Die herausragende Stellung von Wiirzburg wird im Vergleich zum Einzelhandels-
umsatz im umliegenden Landkreis deutlich, der mit rd. 589 Mio. EUR deutlich unter dem Warzburger Wert
liegt.

Die Einzelhandelszentralitit weist die Bindung der Einzelhandelsumsatze vor Ort unter Berlcksichtigung
der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft aus. So kdnnen Aussagen Uber die Fahigkeit eines Ortes
getroffen werden, die Kaufkraft seiner Bewohner und der Bewohner anderer Gebiete an den lokalen Einzel-
handel zu binden. Die Zentralitat ist somit ein Indikator fur die Einzelhandelsattraktivitat eines Ortes.e

Abbildung 4: Ausgewaihlte Zentralitatskennziffern

Kaufkraftabfluss <« Kaufkraftzufluss
Schweinfurt ’ 214.,8

Marktheidenfeld | 1 : 1 : 194,5
Wiirzburg I 1 50,0
Kitzingen | ] ‘ ‘ 179,7

Bad Mergentheim . 1245
Tauberbischofsheim ' 120,6

Ochsenfurt 113,7
Karlstadt 93,3 }

80 100 120 140 160 180 200 220

Quelle: MB-Research Nirnberg, Zentralitatskennziffern 20191

Die Zentralitatskennziffer von Wirzburg betragt 189 % und weist somit auf einen hohen Umsatzzufluss hin.
Dies ist aus Sicht des ortlichen Handels positiv zu bewerten, da per Saldo Kaufkraft aus dem Umland nach
Wirzburg flief3t. Folglich versorgt der lokale Einzelhandel einen Teil des Verflechtungsbereiches von Wiirz-
burg funktionsgerecht mit.

7 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten 2019.

Quelle: MB-Research Nurnberg, Einzelhandelsumsatz 2019.

9 Die Zentralitat errechnet sich aus dem Verhaltnis des 6rtlichen Einzelhandelsumsatzes zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftindex. Eine
Zentralitat von Gber 100 driickt aus, dass eine Stadt mehr Einzelhandelsumsatz bindet, als aus ihrem Einwohnerpotenzial zu erwarten ist.
Bei einer Kennziffer von unter 100 besteht per Saldo ein Umsatzabfluss.

10 Die ausgewahlten Zentralitdtskennziffern dienen als Orientierungswerte und sind nicht miteinander vergleichbar, da die Stadte tiber unter-
schiedliche Einwohnerzahlen, OrtsgroRen, Bevolkerungs- und Siedlungsstrukturen, Einzelhandelsstrukturen etc. verfiigen.

[oe]
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3. Einzelhandelsstandort Frauenland

Die Stadt Wiirzburg setzt sich administrativ aus 13 Stadtbezirken zusammen. Der projektrelevante Stadtbe-
zirk Frauenland — ein beliebtes Wohnviertel fur alle Bevolkerungsgruppen — ist mit ca. 19.300 Personen das
bevolkerungsreichste Stadtgebiet, gefolgt von der Altstadt (ca. 18.800 Ew.) und Sanderau (ca. 13.600 Ew.)."

Das aktuelle flachenseitige Einzelhandelsangebot belauft sich im Stadtbezirk Frauenland auf rd. 9.500 m?
Verkaufsflache, was einer Verkaufsflachendichte von ca. 0,5 m? je Einwohner entspricht. Diese einwohner-
bezogene Verkaufsflachenausstattung befindet sich — unabhangig einer branchenspezifischen Betrach-
tung — deutlich unterhalb des gesamtstadtischen Ausstattungswerts® von rd. 3,1 m? je Einwohner.

Demnach ist in diesem Stadtgebiet kein zur Einwohnerzahl adaquates Handelsangebot vorzufinden; dies ist
auch mit Blick auf die Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft in diesem Bezirk zu sehen (vgl.
Abb. 3). Insbesondere ist die verhaltnismaRig geringere Ausstattung in der Lebensmittelbranche auffallig, da
fur die ca. 19.300 Einwohner lediglich zwei Supermarkte (REWE, tegut), ein Discounter (Aldi) sowie zwei
kleinere Anbieter (ebl-Biomarkt, SB-Markt Kupsch) zur Nachfrageabdeckung zur Verfligung stehen.

Nachstehend erfolgt Gberblicksartig eine kartographische Darstellung des strukturpragenden Handelsbe-
stands im Stadtbezirk Frauenland.

Karte 2: Skizzierung der strukturpragenden Einzelhandelslagen im Stadtbezirk Frauenland
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11 Quelle: Stadt Wurzburg, Einwohner 31.12.2019 (nur HWS).

12 Die Einzelhandelserhebung wurde fir den stationaren Einzelhandel im engeren Sinn, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen,
Versandhandel und ambulantem Handel durchgefiihrt. Bei Dienstleistungsbetrieben (Reiseblro, Videothek, Reinigung, Fotostudio etc.),
Handwerksbetrieben (Schllsseldienst, Schneiderei, Friseur, etc.) und Gastronomiebetrieben (Imbiss, Kiosk, Gaststatte etc.) steht die Han-
delsfunktion nicht im Vordergrund, so dass diese Anbieter nicht zum Einzelhandel zahlen und nicht erhoben wurden.

13 Quelle: Junker & Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept Wiirzburg, Ergebnisse der Bestandsanalyse.
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Hinsichtlich der raumlichen Verteilung des Einzelhandels konzentriert sich das Angebot maligeblich auf
das im Juni 2018 eroffnete Hubland Center, das mit ca. 4.600 m? Verkaufsflache den Angebotsschwerpunkt
im Bezirk Frauenland darstellt. Das Angebot in dem modernen Nahversorgungszentrum wird durch die grof3-
formatigen Anbieter REWE, Aldi, ebl-Biomarkt und Rossmann gepragt.

Im zentralen Siedlungsbereich von Frauenland ist in der Erthalstrale eine Einzelhandelsverdichtung zu be-
obachten, die sich jedoch lediglich auf die stdliche Stralenseite eines Teilbereiches dieses Stralkenzugs
bezieht. Das Angebot wird durch einen kleineren Lebensmittelmarkt (Kupsch) und einen Drogeriemarkt (dm)
gepragt; vereinzelte weitere Handelsbetriebe erganzen dieses Angebot. Eine maligebliche Versorgungs-
funktion Gber den Nahbereich hinaus kann diese Handelsagglomeration nicht erflllen, was auf die einge-
schrankte Betriebsanzahl und den verhéltnismaRig niedrigen Handelsbesatz von lediglich knapp Uber

1.000 m? Verkaufsflache zuriickzufiihren ist.

Neben den beiden skizzierten Handelslagen sind mit tegut und Matratzen Concord lediglich noch zwei gro-
Rere Handelsbetriebe in Frauenland verortet. Weiterhin sind kleinformatige mittelstdndische Handelsbetriebe
in Streulagen vorzufinden, die meist eine Versorgung fir ihr jeweiliges Wohnumfeld Gbernehmen.

Die lokale Verkaufsflachenstruktur im Stadtbezirk Frauenland wird durch die Lebensmittel- und die Droge-
riewarenbranche getragen, deren Betriebe den Grol¥teil der Verkaufsflache einnehmen. Die restlichen Bran-
chen erreichen nur geringe Flachenanteile, da das Angebot — mit Ausnahme eines Matratzenmarktes —
lediglich durch kleinformatige Fachgeschafte gepragt ist.

Die Stadt Wirzburg besitzt ein Einzelhandelskonzept, in welchem die stadtebaulichen Zielvorstellungen zur
Einzelhandelsentwicklung definiert sind." In dieser stadtebaulichen Entwicklungskonzeption — aus dem Jahr
2011 stammend — sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO aus-
gewiesen. Aktuell wird ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept neu erstellt, dieses liegt jedoch noch nicht
vor. Daher werden die sog. zentralen Versorgungsbereiche, die eine besondere Schutzbedirftigkeit besit-
zen, auf Basis einer Vor-Ort-Begehung identifiziert.

Prinzipiell handelt es sich bei sog. zentralen Versorgungsbereichen um rdumlich abgrenzbare Bereiche,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versorgungsfunktion tiber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.'s Neben Handelsbetrieben sollte der zentrale Versorgungsbereich
auch Dienstleistungsbetriebe und sonstige Nutzungen aufweisen, welche die Handelsfunktion ergénzen, so
dass dieser Bereich einen funktionalen Mittelpunkt darstellt. Idealerweise sind zentrale Versorgungsbereiche
— vor allem mit dem OPNV und fir FuBganger — verkehrsgiinstig erreichbar. Die Funktionszuweisung eines
zentralen Versorgungsbereichs setzt eine stadtebaulich integrierte Lage voraus.

Eine blofe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem raumlich abgegrenzten Bereich kann nicht
zwangslaufig als zentraler Versorgungsbereich deklariert werden. Einem zentralen Versorgungsbereich
muss die stadtebauliche Funktion eines Zentrums zukommen, das die Versorgung des Stadtgebiets oder
eines Teilbereichs mit einem abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs
und mit Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann. Grundsétzlich muss sich die réumliche Ab-
grenzung eines zentralen Versorgungsbereichs an den tatsachlich vorhandenen Gegebenheiten orientieren
bzw. in der Ortlichkeit eine Bestatigung finden.'”

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen sowohl einen umfassenden als auch einen hinsichtlich des Warenan-
gebots oder des ortlichen Einzugsbereichs eingeschrankten Versorgungsbedarf abdecken. Innerhalb von
Stadten kann es demnach mehr als einen zentralen Versorgungsbereich und unterschiedliche Typen bzw.
Hierarchiestufen von Versorgungsbereichen (Innenstadt-/ Neben-/ Nahversorgungszentrum) geben.

Auf Grundlage der vorstehenden Ausfuhrungen bzw. der Anforderungen an einen sog. zentralen Versor-
gungsbereich ist in dem projektrelevanten Stadtbezirk Frauenland mit dem Hubland Center ein derartiger

14 Stadt Wirzburg, Zentrenkonzept 2011 - Rahmenkonzept der Stadt Wirzburg fir die weitere Entwicklung des Einzelhandels.
15 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.

16 vgl. Urteil BVerwG [4 C 2.08] vom 17.12.2009.

17 vgl. Beschluss BVerwG [4 B 5.09] vom 12.02.2009.
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Versorgungsbereich vorhanden. Der Bereich umfasst den raumlichen Umgriff des benannten Einkaufszent-
rums und ist hinsichtlich seiner Kategorisierung als Nahversorgungszentrum einzustufen. Hinsichtlich der
konzeptionellen Ausrichtung, der ausreichenden Gesamtverkaufsflache und auch der bestehenden Kom-
plementarfunktionen kann dieser Bereich funktionsgerecht die Grundversorgung fur die umliegend wohnen-
de Bevolkerung bzw. auch eine stadtteilbezogene Versorgung Ubernehmen.

Auf Grund der faktischen Gegebenheiten vor Ort ist der Bereich ErthalstralRe — im Sinne der aktuellen
Rechtsprechung — nicht als ein Nahversorgungszentrum zu sehen, wenngleich es sich im stadtebaulichen
Sinne um das Stadtteilzentrum dieses Bezirkes handelt. Der Bereich — zwischen Brettreichstralle und Zep-
pelinstralle — befindet sich zwar in einer integrierten und zentralen Lage, kann jedoch auf Grund des verhalt-
nismanig geringen Handelsbesatzes von knapp Uber 1.000 m? keine wesentliche Versorgungsfunktion tber
den unmittelbaren Nahbereich erfillen. Die wenigen Handelsbetriebe sind mafigeblich auf der sidlichen
Seite der vielbefahrenen Erthalstral3e verortet, so dass — unter stadtebaulichen Aspekten — keine kompri-
mierte und verdichtete Handelslage vorzufinden ist.

Dieser Bereich ware auf Grund der eingeschrankten handelsseitigen Auspragung, dem Fehlen eines oder
mehrerer Magnetbetriebe (insbesondere eines gréfReren Lebensmittelmarktes), der geringen Zahl an Kom-
plementarangeboten und der nicht-ausgepragten Mittelpunktfunktion im Sinne der aktuellen Rechtspre-
chung nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen, wenngleich dieser Bereich mit dem SB-Markt
(Kupsch) und dem Drogeriemarkt (dm) unzweifelhaft eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir sein direktes
Wohnumfeld Gbernimmt.®

18 Nahversorgungszentren offerieren vorwiegend Waren des kurzfristigen Bedarfs. Der Einzelhandel wird durch Dienstleistungen und ggf.
Gastronomieangebote erganzt, so dass eine gewisse Funktionsbiindelung besteht. Diese Versorgungsbereiche besitzen im Vergleich zu In-
nenstadtzentren einen kleineren Einzugsbereich, der i.d.R. Stadtquartiere oder Wohnortlagen umfasst. Meist sind diese Versorgungszentren
durch einen ,Frequenzbringer® gekennzeichnet, um welchen sich diverse andere Einzelhandelsanbieter mit einem erganzenden, ggf. auch
konkurrierenden Angebot gruppieren. Diese Versorgungsbereiche miissen ein umfassendes Nahversorgungsangebot vorhalten, wobei ein
Supermarkt oder Discounter i.d.R. als Magnetbetrieb unverzichtbar ist. Ferner muss ein Nahversorgungszentrum auch einen gewissen, uber
seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben.
vgl. auch Urteile BVerwG [4 C 1.08] und [4 C 2.08] vom 17.12.2009.

Ein als zentraler Versorgungsbereich zu qualifizierendes Grund- oder Nahversorgungszentrum setzt voraus, dass mehrere Einzelhandelsbe-
triebe mit sich erganzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, weil anderenfalls der beabsichtigte Schutz zentra-
ler Versorgungsbereiche der Sache nach auf einen individuellen Schutz einzelner Betriebe vor der Ansiedlung von Konkurrenz in seinem
Einzugsbereich hinauslauft.

vgl. auch Urteil OVG NRW [4 A 964/05) vom 11.12.2006.

Ein innerstadtischer Bereich mit einem Lebensmitteldiscounter mit 440 m? Verkaufsflache sowie weiteren Einzelhandelsbetrieben und eini-
gen Dienstleistungsangeboten kann regelmaRig keine zentrale Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrneh-
men und ist deshalb kein zentraler Versorgungsbereich.

vgl. auch Urteil OVG NRW [10 D 32/11.NE] vom 15.02.2012.

19 Sollte dennoch ein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden, so wére dies in dem aktuell in Erstellung befindlichen Einzel-
handels-/ Zentrenkonzept zu verankern. Insbesondere waren realistische und umsetzbare Optionen fir eine Weiterentwicklung dieses Be-
reiches hin zu einem zentralen Versorgungsbereich aufzuzeigen.
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4, Mikrostandort

Der Planstandort des angefragten Drogeriemarktes befindet sich im Stadtbezirk Frauenland und hier im
Ostlichen Bereich der Zeppelinstralle. Das Projektareal ist derzeit durch einen unbefestigten Parkplatz be-
legt. Im Rahmen der Neubebauung geht somit eine stadtebauliche Neuordnung und Aufwertung dieses

Standortbereiches einher.
Die Umfeldnutzung wird durch den tegut Markt gepragt, dessen Parkplatzanlage sich direkt an den geplan-

ten Drogeriemarkt anschliefl3t. Der weiter 6stlich liegende Bereich — in Richtung Gerbrunn — ist durch die

Lehreinrichtungen der Universitat Wirzburg belegt.

Sudlich des Projektstandortes befindet sich eine Dauerkleingartenanlage (,Wasserturm®); sidwestlich und
auch westlich liegen die Sportanlagen des Sportparks Sieboldshéhe sowie zwei gastronomische Einrichtun-
gen. Nordlich des Vorhabenstandorts schlielt sich eine weitere Dauerkleingartenanlage (,Hubland®) an.

Karte 3: Lage des geplanten Drogeriemarktes an der ZeppelinstraBe (Skizzierung)
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Der Planstandort ist durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit gekennzeichnet. Die Anfahrbarkeit des
avisierten Marktstandortes ist liber die Zeppelinstralle aus allen Siedlungsbereichen des Bezirkes Frauen-
land gut méglich. Ebenso ist auch eine zlgige verkehrliche Anbindung an die dstlich liegende Gemeinde

Gerbrunn gegeben.
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Der Drogeriemarkt wird die betriebseigene Parkplatzanlage des tegut-Marktes mit nutzen. Auf dem beste-
henden und kostenfreien tegut-Parkplatzareal sind 178 Parkplatze vorhanden. Die Anzahl der Parkplatze
weist in Relation zu der prospektiven Gesamtverkaufsflache an dem Standort mit rd. 17 m? Verkaufsflache
pro Stellplatz eine ausreichende Grofienordnung® auf, so dass gentigend Parkmaéglichkeiten fir den motori-
sierten Individualverkehr vorhanden sind.

Die OPNV-Anbindung des Vorhabenstandortes erfolgt iiber eine naheliegende Bushaltestelle in der Zeppe-
linstrale, die unmittelbar vor dem tegut-Markt verortet ist. Die Haltestelle (,AuBeres Hubland®) wird wéahrend
der Hauptverkehrszeiten in einer regelmaiigen Taktung von verschiedenen Buslinien bedient, so dass eine

gute Anbindung an andere Wohngebiete und auch an die 8stlich liegende Gemeinde Gerbrunn besteht. Der
Standort verfiigt somit tiber einen qualifizierten und ortsiiblichen OPNV-Anschluss.

Der Planstandort ist an einem stadtebaulich integrierten Standort gelegen, das direkte Umfeld ist jedoch
durch eine relativ geringe Wohnsiedlungsverdichtung gepragt. So ist das Umfeld des Vorhabenstandortes
durch Dauerkleingarten, Sportanlagen und die Liegenschaften der Universitat gepragt, wobei die verdichte-
ten Wohnsiedlungsbereiche erst westlich der Trautenauer Stral3e beginnen. Daher ist im fuBlaufigen Nah-
bereich nur eine relativ geringe Wohnbebauung vorzufinden.
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Im engeren fuBBlaufigen Nahbereichz (Laufwege bis 500 m) des Planstandortes leben ca. 400 Einwohner; im
gesamten Nahbereich (Laufwege bis 800 m) wohnen ca. 900 Personen. Somit kann der Standort mit dem
bestehenden Lebensmittelmarkt und dem geplanten Drogeriemarkt fir einen Teil der Bewohner des Stadt-
bezirks eine fullaufige und qualifizierte Grundversorgung darstellen. Ferner Gbernimmt der Standort auch

20 Auf Grundlage von Erfahrungswerten der BBE liegt das Verhaltnis von Verkaufsflache pro Kundenparkplatz bei Nahversorgungszentren bei
ca. 15 bis 20 m? VK je Abstellplatz. Diese Werte kénnen je nach Standortqualitat, Konzept, Lage etc. naturgeman abweichen, zumal auf
Grund der Mehrfacheinkaufe i.d.R. eine geringere Parkplatzanzahl vorgehalten werden muss.

21 Als fuBlaufiger Einzugsbereich wird allgemein unabh&ngig von den jeweils standdrtlichen Gegebenheiten ein Radius von rd. 500 m bis
maximal 800 m angesetzt, was ca. 8 bis 12 Gehminuten entspricht.
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eine wichtige Versorgungsfunktion fir die Studenten und die Angestellten der Universitat, da das Universi-
tatsgelande direkt stlich des tegut-Marktes liegt. Des Weiteren ergeben sich auch Kaufkraftzufliisse durch
die Besucher der umliegenden Kleingarten bzw. der Sportanlagen.

In Bezug auf seine Einzelhandelsfunktion wird der geplante Drogeriemarkt — arbeitsteilig mit den beiden
anderen Drogeriemarkten im Stadtbezirk — die lokale Grundversorgung? in diesem Sortimentsbereich mit
sicherstellen. Dieser Fakt leitet sich aus der Einstufung des Sortimentes ab, da der Drogeriemarkt eindeutig
Warengruppen mit einer hohen und wiederkehrenden Nachfragehaufigkeit flihrt. Das Kernsortiment des
Drogeriemarktes setzt sich grofitenteils aus dem kurzfristigen bzw. periodischen Bedarf (Drogeriewaren, z.T.
auch Lebensmittel und Tiernahrung — sog. nahversorgungsrelevante Sortimente) zusammen und belegt den
Groliteil der Verkaufsflache. Demzufolge unterliegt das Sortiment grundsatzlich einer haufigen bzw. perma-
nenten Nachfrage (,taglicher Bedarf“), so dass das Angebot des dm-Marktes der Grundversorgung der Be-
volkerung dient.

Neben der Fristigkeit des Angebots ist die rdumliche Dimension zu betrachten. Der Kerneinzugsbereich wird
sich auf den Stadtbezirk Frauenland erstrecken, da der Marktstandort aus diesem Gebiet zligig erreichbar
ist. Somit kann der Markt einen nicht unerheblichen Teil der Wirzburger Bevdlkerung versorgen, wobei auch
die Lage im Standortverbund mit dem tegut-Markt zu beachten ist. In Frauenland sind lediglich drei grof3ere
Lebensmittelméarkte ansassig, so dass insbesondere auch tegut eine wichtige bezirksbezogene Versor-
gungsfunktion Gbernimmt. Die Angebotsblindelung mit einem Drogeriemarkt stellt sich aus Verbrauchersicht
optimal dar, da so eine kompetente Abdeckung der Nachfrage an einem Standort — wie auch im Hubland
Center — moglich ist.

22 Unter Grundversorgung wird verbrauchernahe Deckung des Uberwiegend kurzfristigen Bedarfs an Nahrungs- und Genussmitteln, Drogerie-
erzeugnissen u.a. verstanden.
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5. Markt-/ Wettbewerbsanalyse

5.1. Einzugsgebiet

Als Einzugsgebiet wird ein rdumlich abgegrenzter Bereich definiert, aus dem Konsumenten regelmafig Ver-
sorgungsangebote eines Standortes in Anspruch nehmen. In diesem Bereich ist jedoch von keiner aus-
schliel8lichen Einkaufsorientierung zu dem Projektstandort auszugehen, da sich Verbraucher polyorientiert
verhalten und zur Deckung der Nachfrage auch konkurrierende Einzelhandelslagen aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebiets des Drogeriemarktes sind vor allem folgende Kriterien eingeflossen:
die Fristigkeit der Nachfrage nach Drogeriewaren und der hierfir in Kauf genommene Zeitaufwand,*
die Zeit- und Wegedistanzen zum Erreichen des Projektstandortes und die Verkehrsanbindung,
topographische und infrastrukturelle Barrieren,

die Standortqualitat des Projektstandortes und die Strahlkraft des dm-Marktes, die durch die Be-
triebsgrofe, die Leistungsfahigkeit und den Bekanntheitsgrad des Konzeptes bestimmt werden,

B das bestehende Einzugsgebiet des tegut-Marktes und

m das konkurrierende Angebot im weiteren Umfeld des Projektstandortes.

Von besonderer Bedeutung fir die Abgrenzung des Einzugsgebiets ist neben der Erreichbarkeit vor allem
die Angebotslage im Drogeriewarenhandel in Wirzburg. Die folgend dargestellten Drogeriemarkte stellen
dabei einen begrenzenden Faktor flr das Einzugsgebiet des geplanten dm-Marktes dar.

Karte 5: Wettbewerb im Umfeld des Planstandortes (Auswahl) und 5-Minuten-Fahrzeitzone
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23 Verbraucher akzeptieren zum Einkauf von kurzfristigen Bedarfsgitern (u.a. Lebensmittel, Drogeriewaren, Pharmazeutika) groftenteils eine
Entfernung zwischen Wohnung und Einkaufsort von ca. 5 Minuten.
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Als Konkurrenzbetriebe — die das Einzugsgebiet zu prifenden Drogeriemarktes limitieren — sind umliegen-
de Drogeriemarkte einzustufen, die hinsichtlich Struktur und Angebot eine adaquate Ausrichtung wie der
geplante Drogeriemarkt aufweisen. Dies sind insbesondere vergleichbar grof3e Markte der Betreiber Ross-
mann, dm und Mdiller, die in der Wirzburger Altstadt anzutreffen sind.

Des Weiteren wird der Einzugsbereich des dm-Marktes durch die Erreichbarkeit (Fahrzeitdistanz) begrenzt,
da fir den Verbraucher die Attraktivitat von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Distanz und dem damit
verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeit-Distanz-Empfindlichkeit wird we-
sentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Giter
des taglichen Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Drogeriewaren) hinsichtlich des niedrigen Warenwerts und der
hohen Nachfragefrequenz eine hohe Zeit-Distanz-Empfindlichkeit auf. In Folge nimmt die Nachfrage nach
diesen Gutern bereits mit einer leicht ansteigenden Fahrzeitdistanz deutlich ab.

Unter besonderer Berlicksichtigung der Zeit-/ Wegedistanzen zum Erreichen des Projektstandortes und der
aufgezeigten Angebotssituation wird nachfolgend das Einzugsgebiet des projektrelevanten Drogeriemark-
tes nach den zu erwartenden Intensitatsabstufungen hinsichtlich der Kundenbindung zoniert.

Karte 6: Zonierung des Einzugsgebiets des geplanten Drogerlemarktes
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Das Kerneinzugsgebiet (Zone |) des Drogeriemarktes wird sich auf den Ansiedlungsbezirk Frauenland be-
ziehen. Aus diesem Gebiet kann der geplante Drogeriemarktstandort zeitnah erreicht werden. Eine Auswei-
tung dieses Bereiches in noérdlicher, westlicher oder sidlicher Richtung ist nicht zu erwarten, da infrastruktu-
relle bzw. natirliche Barrieren (Bahngleiskorper, Bundesstraflie B19, Flusslauf des Mains) den relativ homo-
genen Bezirk Frauenland eingrenzen. In Frauenland leben derzeit ca. 19.300 Personen (vgl. Seite 8).

Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone 1l) umfasst die 6stlich liegende Gemeinde Gerbrunn, eine grof3e und
attraktive Wohngemeinde direkt am Stadtrand zu Wirzburg. Der Planstandort ist aus Gerbrunn in einer kur-
zen Zeitdistanz (vgl. Karte 5) erreichbar; ferner ist in Gerbrunn kein Drogeriemarkt ansassig, so dass diese
Gemeinde mit zum Marktbereich des geplanten Drogeriemarktes zu rechnen ist. In Gerbrunn wohnen
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rd. 6.500 Personen, so dass der Drogeriemarkt auf ein Konsumentenpotenzial von ca. 25.800 Personen
zurlickgreifen kann.

Grundlegend sind Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modellhafte
Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mdgliche diffuse Zufliisse von aulierhalb des Einzugsgebiets liegen deshalb in der Natur der Sache.

Das aufgezeigte Einzugsgebiet des geplanten Drogeriemarktes endet nicht punktgenau an der dargestellten
Grenze. Insbesondere ist bezlglich der rdumlichen N&he zu dem Universitatsgelande mit weiteren Umsatz-
potenzialen zu rechnen, die aus sog. Streuumsétzen (diffuse Umsatze ohne direkten Ortsbezug) resultie-
ren. Hierbei ist auf die bereits generierten Streuumsatze des nebenliegenden tegut-Marktes> zu verweisen,
so dass auch fiir den geplanten Drogeriemarkt ein hoher Anteil von diffusen Kundenzufliissen aus umlie-
genden Stadtgebieten zu erwarten ist.

24 Der BBE wurde seitens des tegut-Marktes eine Kundenherkunftsanalyse zur Verfliigung gestellt.
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5.2. Marktpotenzial

Das Marktpotenzial wird durch die jahrlichen bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir den jeweils
projektrelevanten Sortimentsbereich bestimmt. Bei diesen Verbrauchsausgaben werden die Ausgabevolumi-
na fur Direktvertrieb, Home-Shopping und sonstige Anbieter abgezogen, so dass nur die reinen Konsum-
ausgaben fir das vorhabenrelevante Sortiment Drogerie-/ Parfliimeriewaren angesetzt werden.

Der Durchschnittswert der Verbrauchsausgaben wird mit Hilfe der sortimentsspezifischen Kaufkraftkenn-
ziffer an die lokalen Verhaltnisse im Einzugsgebiet angepasst. Die sortimentsspezifische Kaufkraft spiegelt
die Nachfrage der privaten Haushalte bzw. Personen einer Stadt oder einer Region fiir spezielle Sortimente
bzw. Warengruppen im Einzelhandel wider. Sie weicht von der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ab, die
zusammenfassend die Ausgaben Uber alle Sortimente im Einzelhandel darstellt (vgl. Abb. 3). Durch die
sortimentsspezifische Kaufkraft werden die unterschiedlichen Elastizitaten innerhalb der einzelnen Branchen
des Einzelhandels — im vorliegenden Fall fiir die Drogeriewarenbranche — abgebildet.2

Die beiden vorstehenden Determinanten werden mit dem Einwohnerpotenzial in dem abgegrenzten Ein-
zugsgebiet des Drogeriemarktes (vgl. Karte 6) multipliziert, so dass sich das einzelhandelsrelevante Nach-
fragevolumen nach Drogerie-/ Parfiimeriewaren in dem Marktgebiet errechnet.

Tabelle 3: Marktpotenzial der projektrelevanten Branche Drogeriewaren im Einzugsgebiet

Einwohner Verbrauchs- sortimentsspez. Marktpotenzial
ausgaben p.a. Kaufkraftindex
abs. EUR p.P. % Mio. EUR p.a.
Zone | 19.340 352 114,3 7,78
Zone Il 6.490 352 102,8 2,35
Summe 25.830 10,13

Quelle: Institut fir Handelsforschung Kéln, Marktvolumina 2019
MB-Research Nirnberg, Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern 2019 fir die Branche Drogeriewaren fur den PLZ-Bezirk 97074
(Frauenland) und Gerbrunn

Basierend auf dem vorhandenen Konsumentenpotenzial, den jahrlichen Verbrauchsausgaben und unter
Berlcksichtigung des sortimentsspezifischen Kaufkraftniveaus der beiden Orte im Einzugsgebiet errechnet
sich in dem prospektiven Marktbereich des Drogeriemarktes ein jahrliches Nachfragepotenzial nach Droge-
rie-/ ParfUmeriewaren von rd. 10,1 Mio. EUR.

25 Hinsichtlich der unterschiedlichen demographischen und einkommensseitigen Bestimmungswerte weichen die sortimentsspezifischen
Kaufkraftkennziffern innerhalb der einzelnen Branchen ab und stimmen auch mit der durchschnittlichen Kaufkraft einer Stadt oder einer Re-
gion nicht tberein. Im vorliegenden Fall liegt beispielsweise die sortimentsspezifische Kaufkraft nach Drogeriewaren im PLZ-Bezirk 97074
(Frauenland) mit 114,3 % uber der allgemeinen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von 111,4 % (vgl. Abb. 3).

26 Das Marktpotenzial wird ortsbezogen nach folgender Formel berechnet:

Einwohnerzahl je Gebiet x Verbrauchsausgabe je Sortiment x sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer je Gebiet.
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5.3. Angebot

Fir die folgende Analyse wurden im September 2020 alle projektrelevanten Betriebe im Rahmen einer
Vor-Ort-Erhebung in dem zonierten Einzugsgebiet aufgenommen. Als Konkurrenzanbieter des geplanten
Drogeriemarktes sind Betriebe zu sehen, die Drogeriewaren im Haupt- und auch im Randsortiment anbieten.
In der nachstehenden Abbildung wird die Umsatzverteilung im Handel mit Drogeriewaren deutlich.

Abbildung 5: Umsatzverteilung im Handel mit Drogeriewaren nach Vertriebsformen in Deutschland

21,6%
= Drogeriemarkte
= 453% Lebensmitteldiscounter
= 12,6% ' = Lebensmittelvollsortimenter
Sonstige (Parfumerien, Apotheken,
Kauf-/ Warenhduser etc.)
20,5%

Quelle: Statista GmbH Hamburg 2020

Als Hauptkonkurrenzbetriebe sind angebotsgleiche Drogerieméarkte zu sehen, da diese Vertriebsform ca.
45 % des Umsatzes an Drogeriewaren und somit den Hauptanteil des Nachfragevolumens bindet. Ferner
sind auch die Randsortimentsabteilungen in groferen Lebensmittelmarkten und sonstige Anbieter relevant.

Nachstehend werden die projektrelevanten Angebotsbetriebe im Einzugsgebiet kartographisch dargestellt.

Karte 7: Projektrelevante Anbieter mit Drogerlewaren im Einzugsgebiet
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Die Betriebstypenstruktur wird im Stadtbezirk Frauenland (Zone 1) durch die beiden Drogeriemérkte von
Rossmann und von dm gepragt. Rossmann fiihrt auf ca. 720 m? neben einem Drogeriewarensortiment auch
zahlreiche weitere Sortimente (z.B. Lebensmittel, Papier-/ Schreibwaren, Spielwaren, Haushaltwaren, Tier-
futter). Die Standortqualitat stellt sich flr den Betreiber optimal dar, da sich der Markt im Standortverbund mit
einem Supermarkt, einem Discounter, einem Biomarkt und einer Apotheke befindet. Somit wird ein vollum-
fassendes Angebot im Segment der Grundversorgung prasentiert, wobei alle Anbieter auf gewisse Syner-
gieeffekte zurickgreifen kdnnen.

Die Drogeriemarktkette dm betreibt in der Erthalstralle eine kleinere Filiale (ca. 330 m? VK), deren Angebot
fast ausschlieB3lich auf Drogeriewaren fokussiert ist. Der Markt befindet sich im Standortverbund mit einem
regionalen Lebensmittelmarkt (Kupsch), so dass beide Anbieter auch von Kopplungen untereinander profitie-
ren kdnnen. Auf Grund der wohnsiedlungsintegrierten Lage von dm und insbesondere der Grole ist dieser
Markt vorwiegend auf fuBlaufige Kundschaft ausgerichtet.

Grundsatzlich fuhrt der Lebensmittelhandel ebenfalls Drogeriewaren, die Angebotsflache variiert dabei je
nach Betriebstyp bzw. Gesamtflache des Marktes.Z Die Lebensmittelmarkte im Stadtbezirk Frauenland ver-
fugen Uber eine summierte Drogeriewarenflache von ca. 350 m?; die flachenseitig gréten Angebotsflachen
halten tegut und REWE vor.

Des Weiteren existieren Sortimentsiiberschneidungen eines Drogeriemarktes mit Apotheken, da einerseits
Drogeriemarkte frei verkaufliche Arzneimittel vertreiben, andererseits Apotheken beispielsweise auch Haut-/
Haar- und Korperpflegeprodukte mit anbieten. Somit werden sich nach der Ansiedlung des Drogeriemarktes
fur diese Anbieter — wenn auch nur geringe — Umsatzeinbulien ergeben. In Frauenland sind derzeit finf
Apotheken vorzufinden.

Abbildung 6: Strukturpriagende Drogeriewarenanbieter im Stadtbezirk Frauenland

A

'eigene Aufnahmen

dm (ErthalstraBBe)

9,

Im Einzugsgebiet der Zone Il, das die Gemeinde Gerbrunn umfasst, ist kein Drogeriemarkt ansassig. Dies ist
insbesondere auf die niedrige Einwohnerzahl von Gerbrunn zurlickzufihren, da das Nachfragepotenzial fur
den rentablen Betrieb eines entsprechend groflen Marktes nicht ausreicht.

In Gerbrunn fiihren die beiden hier verorteten Lebensmittelmarkte Aldi und Lidl auf ca. 100 m? ein entspre-
chendes Drogeriewarensortiment. Ferner sind in Gerbrunn zwei Apotheken adressiert, die ebenfalls als Kon-
kurrenzanbieter fungieren.

In der umseitigen Tabelle werden die Flachen und die Umsatze der projektrelevanten Handelsbetriebe
— differenziert nach Betrieben, Verkaufsflachen und generiertem Umsatz — nach Versorgungslagen zu-

27 Die Verkaufsflache, die in Lebensmittelmarkten mit Drogeriewaren belegt wird, liegt i.d.R. zwischen 5 bis 8 % der jeweiligen Gesamtflache.

28 Die Bewertung des Umsatzes (Brutto-Jahresumsatz) jedes einzelnen Drogeriewarenanbieters erfolgt auf Grundlage der ortstypischen Raum-
leistung, die mit der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebes multipliziert wird. Die Kennwerte der Raumleistung werden aus den Erfahrun-
gen der einzelnen spezialisierten BBE-Branchenberater abgeleitet. Ferner werden diese Raumleistungen auch mit der aktuellen Handelslite-
ratur oder mit Veréffentlichungen von GroRRbetriebsformen abgeglichen. Durch die Vor-Ort-Begehung jedes einzelnen Geschéftes werden in
der Umsatzbewertung ebenfalls qualitative Aspekte, die Wettbewerbsfahigkeit der einzelnen Anbieter oder mikrordumliche bzw. lageseitige
Standortbedingungen beriicksichtigt.
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sammenfassend dargestellt. Hierbei werden die Gesamtumsatze der jeweils betroffenen Betriebe aufgefiihrt,
da flr die absatzwirtschaftliche Betrachtung die summierten Umsatze des jeweiligen Gesamtbetriebes und
nicht die Umsatzverluste innerhalb einer Warengruppe relevant sind.»

Tabelle 4: Angebotsrelevante Betriebe mit Drogeriewaren (im Kern-/ Randsortiment) nach Lagen

Verkaufsflache Betriebe Umsatz

m? abs. Mio. EUR
zentraler Versorgungsbereich Hubland Center 4.380 5 24,27
sonstige Lagen Frauenland 3.270 8 18,95
sonstige Lagen Gerbrunn 2.010 4 17,54
Gesamt 9.660 17 60,76

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

Die Angebotsdarstellung wurde lagespezifisch vorgenommen. So wurde innerhalb des Stadtbezirkes Frau-
enland (Zone |) nach dem Angebot in dem schutzenswerten zentralen Versorgungsbereich und sonstigen
Lagen — d.h. Betriebe auRerhalb dieses Bereiches — unterschieden (vgl. Seite 9/10).

In Gerbrunn konnte kein zentraler Versorgungsbereich (weder ein Innenstadtzentrum noch ein Nahversor-
gungszentrum, vgl. Definition auf Seite 9) identifiziert werden, da das innerdrtliche Angebot — strallenbeglei-
tend zur Hauptstralle — auf Grund des geringen flachenseitigen Umfangs keinen zentralen Versorgungsbe-
reich darstellt. Dies trifft auch auf die beiden Lebensmittelméarkte Aldi und Lidl zu, die sich jeweils in einer
Solitarlage befinden und so keinen zentralen Versorgungsbereich bilden kénnen.

Abschliefend wird die Umsatz-Kaufkraft-Relation (Zentralitat/Bindungsquote) in dem Einzugsgebiet be-
rechnet, die das Verhaltnis zwischen den erzielten Einzelhandelsumsatzen mit Drogeriewaren und dem
vorhandenen Nachfragevolumen ausdriickt. Durch die Gegenuberstellung kénnen Aussagen abgeleitet wer-
den, ob per Saldo Kaufkraftzuflisse (> 100) oder Kaufkraftabfliisse (< 100) im Bereich Drogeriewaren aus
dem untersuchten Gebiet existieren.

Auf Basis des ladeneinzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens (vgl. Tab. 3) und der betriebs- bzw. orts-
typischen Einzelhandelsumsatze mit Drogeriewaren errechnet sich fir das Drogeriewarensortiment in dem
betrachteten Einzugsgebiet eine Zentralitat von rd. 76 %. Demnach kdnnen die ortlichen Anbieter von Dro-
geriewaren — per Saldo — die lokale Kaufkraft in dem Einzugsgebiet nicht vollstandig binden, so dass ein
Kaufkraftabfluss von ca. 2,5 Mio. EUR an umliegende Angebotsstandorte besteht.

Tabelle 5: Zentralitit des Sortiments Drogeriewaren in dem untersuchten Einzugsgebiet

Marktpotenzial Drogerieumsatze Zentralitat
Mio. EUR Mio. EUR %
Zone | (Frauenland) 7,78 6,60 85
Zone Il (Gerbrunn) 2,35 1,05 45
Gesamt 10,13 7,65 76

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

29 Bei der Ansiedlung eines Drogeriemarktes werden bei betroffenen Betrieben auch andere Sortimente tangiert. In Lebensmittelmarkten ist
z.B. neben der Drogeriewarenabteilung auch das Sortiment Lebensmittel betroffen, da ein Drogeriemarkt ebenfalls Nahrungs- und Genuss-
mittel fihrt (vgl. Anl. 1). Dies trifft auch auf die Sortimente Tiernahrung, Papier-/ Schreibwaren oder Haushaltwaren zu, da diese sowohl in
Drogerieméarkten als auch in Lebensmittelmarkten im Randsortiment angeboten werden.

30 Hier wird nur der Umsatz mit Drogeriewaren betrachtet, d.h. bei allen Anbietern werden die restlichen (drogeriewarenfremden) Erlse her-
ausgerechnet. Aus diesem Grund stimmen die Gesamterldse der Betriebe in dem Einzugsgebiet (vgl. Tab. 4) mit deren ausschlieflichen
Drogeriewarenumsatzen (vgl. Tab. 5) nicht Uberein.
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Die verhaltnismafig hohe Kaufkraftbindung im Stadtbezirk Frauenland (Zone |) erscheint plausibel, da ins-
besondere mit dem Rossmann-Markt ein Gberdurchschnittlich attraktiver Anbieter angesiedelt ist. Da dieser
Markt jedoch — auch im Zusammenspiel mit dem wesentlich kleineren dm-Markt und den Randsortimentsab-
teilungen der wenigen Lebensmittelmarkte — die gesamte Nachfrage nicht abdecken kann, ergibt sich per
Saldo® ein Kaufkraftabfluss. Die Kaufkraft wird dabei insbesondere von den naheliegenden Innenstadtanbie-
tern gebunden, da hier ein vollumfangliches Angebot vorzufinden ist.

In Gerbrunn (Zone 1) erfolgt eine partielle Nachfrageabdeckung insbesondere durch die beiden Lebensmit-
telmarkte Aldi und Lidl. Diese kénnen nur einen Teil des Nachfragepotenzials abdecken, so dass Uber die
Halfte der Nachfrage aus Gerbrunn abflief3t. Als Einkaufsalternative kommen insbesondere der naheliegen-
de Rossmann-Markt und vor allem die zahlreichen Innenstadtanbieter in Wirzburg in Frage.

31 Der Kaufkraftabfluss fallt héher aus, da in diesem saldierten Wert bereits Kaufkraftzuflisse — insbesondere aus Gerbrunn — enthalten sind.
MaRgeblich ist daher der Gesamtwert der Kaufkraftbindung von ca. 76 %, der auf einen Kaufkraftabfluss aus dem betrachteten Einzugsge-
biet hindeutet.
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6. Stadtebauliche Bewertung des Projektvorhabens

6.1. Rechtliche Beurteilungsgrundlagen

Fir die projekirelevante Liegenschaft soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden, der die Zulassigkeit des
Drogeriemarktes regelt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu untersuchen, ob von dem Projekt-
vorhaben nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung aus-
gehen. Insbesondere ist in der vorliegenden Untersuchung zu prifen, welche

m Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung und

m auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde bzw. auch umlie-
genden Gemeinden

im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind. Dabei spielen vor allem die 6konomischen
Auswirkungen (d.h. die Umsatzumlenkungen) auf die zentralen Versorgungsbereiche bzw. bestehende Nah-
versorgungslagen eine wesentliche Rolle. Dadurch soll der Schutz des Einzelhandels an solchen Standorten
sichergestellt werden, die funktionsgerecht in das stadtebauliche Ordnungssystem eingebunden sind.

Ein fest definierter Schwellenwert fir einen stadtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss, ab dessen Héhe mit
schadlichen stadtebaulichen Folgen zu rechnen ware, ist gesetzlich nicht vorgegeben.*2 In der Planungs-
und Rechtsprechungspraxis hat sich jedoch (abgeleitet aus der Zulassigkeit von Vorhaben nach

§ 34 Abs. 3 BauGB) als quantitative OrientierungsgroBe etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten ein Umsatzverlust i.d.R. ab 10 %, bei anderen Sortimenten ab 20 % zu Geschafts-
aufgaben fuhren kann und als abwagungsrelevant angesehen wird.3

Tabelle 6: Orientierungswerte der Umsatzverlagerungen bei groRflachigen Ansiedlungsvorhaben

Sortiment
zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Abwagungsschwellenwert, Folgen auf den Wettbewerb <10 % <10 %
sind wahrscheinlich
Nlcht nur unwgsgntllche stadtebauliche Folgen 10— 20 % 520 %
sind wahrscheinlich
Nicht nur unwesentliche raumordnerische Folgen 520 % 20 — 30 %

sind wahrscheinlich

Unvertraglichkeit >20 % >30 %

Quelle: eigene Darstellung nach: Auswirkungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern in Baden-Wiirttemberg (1998)3*

Diese Richtwerte sind allerdings schematisch und beriicksichtigen nicht die Situation im Einzelfall. Die stad-
tebauliche Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben ist immer auch aus den individuellen lokalen Gege-

32 Das OVG Nordrhein-Westfalen fuhrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Auch in der obergerichtlichen Rechtsprechung wird die Frage,
ob und gegebenenfalls bei welchen Prozentsatzen ein prognostizierter Kaufkraftabzug den Schluss auf negative stadtebauliche Folgen fir
die davon betroffene Stadt zulasst, mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Der Bandbreite der angenommenen Werte, die von mindes-
tens 10 % bis hin zu etwa 30 % reicht, ist allerdings die Tendenz zu entnehmen, dass erst Umsatzverluste ab einer GréRenordnung von
mehr als 10 % als gewichtig angesehen werden.”
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1676/08] vom 30.09.2009.

33 Die Diskussion der obergerichtlichen Rechtsprechung, ab welchen ,Schwellenwerten” negative stadtebauliche Folgen zu erwarten sind,
reicht von einer Umsatzumlenkung von 10 % (OVG Brandenburg [3 B 116/98] vom 16.12.1998, OVG NRW [7 A 2902/93] vom 05.09.1997,
OVG Koblenz [8 A 11441/ 00] vom 25.04.2001), uiber 10 bis 20 % (OVG Koblenz [8 B 12650/98] vom 08.01.1999, BayVGH [26 N 99.2961]
vom 07.06.2000) bis zu etwa 30 % (Thiringer OVG [1 N 1096/03] vom 20.12.2004).

34 In einer DSSW-Studie aus dem Jahr 2017 wurde festgestellt, dass sich fir die Bewertung des Beeintréachtigungsverbotes grundséatzlich die
Orientierung an den Schwellenwerten der Umverteilungsquoten bewahrt hat.
vgl. DSSW-Studie, Langzeitwirkungen groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe (Kurzfassung), 2017.
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benheiten betroffener Bereiche und deren Stabilitdt abzuleiten. Daher mussen weitere Aspekte (u.a. Sorti-
mentsausrichtung betroffener Betriebe, qualitative Aspekte, stadtebauliche Gegebenheiten, Einzelhandels-
struktur, etwaige Vorschadigungen von Versorgungsbereichen) in die Bewertung der Auswirkungen mit ein-
bezogen werden.

Insbesondere sind beispielsweise bei einer bestehenden Vorschadigung, bei Attraktivitditsmangeln (z.B.
geringe stadtebauliche Qualitat, niedrige Aufenthaltsqualitéat des Stadtraums, geringe Einzelhandelsdichte,
Ladenleerstéande, unattraktives Angebot) oder bei Erreichbarkeitsdefiziten (z.B. schlechte Stralkenanbin-
dung, geringes Stellplatzangebot, fehlende OPNV-Anbindung) Stabilitatsverluste zu erwarten. Der Abwa-
gungsschwellenwert von 10 % ist somit ein wesentlicher Indikator fir mégliche schadliche Auswirkungen,
jedoch nicht als ,Demarkationslinie“ zu sehen.3

Neben der Berechnung der Umsatzumlenkungen aus zentralen Versorgungsbereichen kénnen noch
weitere Indikatoren gepriift werden, um die Auswirkungen des Planvorhabens besser zu beurteilen. Dazu
kénnen u.a. die Entfernung des Planvorhabens zu den jeweils betroffenen zentralen Versorgungsbereichen
und die stadtebauliche Beurteilung dieser Lagen zahlen. Des Weiteren ist zu prifen, inwieweit das Planvor-
haben auf solche Sortimente abzielt, die in dem jeweiligen zentralen Versorgungsbereich von einem ,Mag-
netbetrieb® angeboten werden, dessen unbeeintrachtigter Bestand mafigebliche Bedeutung fir die weitere
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches hat.3

Mogliche Umsatzumlenkungen, die keine schadlichen stadtebaulichen Folgen haben, sind beziiglich der
Beurteilung der baurechtlichen Genehmigungsfahigkeit hinzunehmen, da die Genehmigungsverfahren kein
Instrument zur Wettbewerbssteuerung darstellen sollen. Schadliche Auswirkungen dirfen also nicht unter
dem Aspekt des Wettbewerbsschutzes gesehen werden. Selbst ein gréflerer Umsatzverlust in einzelnen
Branchen gilt als unschéadlich, solange der gesamte Versorgungsbereich in keine kritische Lage versetzt
wird. Grundsatzlich sind jedoch schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche dann zu erwar-
ten, wenn deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig gestort wird, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell
oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substanziell wahrnehmen kdnnen.#

Derartige Versorgungsbereiche sind i.d.R. in stddtebaulichen Konzepten definiert oder kénnen nachvollzieh-
bar an den eindeutigen Verhaltnissen vor Ort identifiziert werden. Diese Bereiche kénnen neben der beson-
ders zu schiitzenden Innenstadt auch Stadtteil-, Quartiers- und Ortsteilzentren umfassen.

Im vorliegenden Fall besitzt die Stadt Wiirzburg ein Einzelhandelskonzept, in welchem die stadtebaulichen
Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung definiert sind.? In dieser stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeption — aus dem Jahr 2011 stammend — sind jedoch keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ausgewiesen.

Aktuell wird ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erstellt, dieses liegt jedoch noch nicht vor. Daher wurden
die sog. zentralen Versorgungsbereiche, die eine besondere Schutzbedurftigkeit besitzen, auf Basis einer
Vor-Ort-Begehung identifiziert. Im Bezirk Frauenland ist mit dem Hubland Center ein sog. zentraler Versor-
gungsbereich der Hierarchiestufe Nahversorgungszentrum vorzufinden (vgl. Seite 9/10).

Nach einer Ortsbegehung der Gemeinde Gerbrunn konnte hier kein faktischer zentraler Versorgungsbe-
reich identifiziert werden. Das innerdrtliche Angebot an der Hauptstra3e fallt auf Grund des geringen fla-
chenseitigen Umfangs zu niedrig aus, so dass dieser Bereich nicht als zentraler Versorgungsbereich zu ka-
tegorisieren ist. Auf Grund der verhaltnismafig geringen Einwohnerzahl und der rdumliche Nahe zu Wiirz-
burg ist die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches — auch zukunftig — nicht realistisch.

35 Das OVG Nordrhein-Westfalen flihrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Ein bestimmter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich beachtli-
chen Kaufkraftabfluss ist gesetzlich nicht vorgegeben. Prozentual ermittelte — und prognostisch nur bedingt verlasslich greifbare —
Umsatzumverteilungssétze lassen nicht lediglich einen einzigen logischen Schluss zu. In der Tendenz kann — faustformelartig — davon aus-
gegangen werden, dass erst Umsatzverluste ab einer GréRenordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind. Allerdings bietet
das 10 %-Kriterium nicht mehr als einen Anhalt. Es muss im Zusammenhang mit den sonstigen Einzelfallumstanden gewertet werden.*
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [D 63/11.NE] vom 09.11.2012.

36 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007 und Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1417/07] vom 06.11.2008.

37 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.

38 Stadt Wirzburg, Zentrenkonzept 2011 - Rahmenkonzept der Stadt Wirzburg fur die weitere Entwicklung des Einzelhandels.
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6.2. Umsatzprognose

Fir die Bewertung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen einer Einzelhandelsansied-
lung ist der Umsatz des jeweiligen Planvorhabens relevant, da dieser teilweise in Form von Umsatzumlen-
kungen wettbewerbswirksam wird.

Nachfolgend wird fiir den angefragten Drogeriemarkt eine Umsatzherkunftsprognose auf Basis des potenzi-
ell erzielbaren Marktanteils im Einzugsgebiet (= Marktanteilskonzept®) erstellt. Auf Grundlage

m der Lagequalitat des Projektstandortes,

m der Grofie und des Betriebstyps des Drogeriemarktes,
m des drtlichen Nachfragepotenzials und
[

der Wettbewerbsintensitat in Wirzburg
ergibt sich fir den zu prifenden Drogeriemarkt ein zu erwartender Jahresumsatz zwischen 3,8 Mio. EUR
und 4,1 Mio. EUR. Folgende Tabelle bildet die Umsatzprognose (vgl. Karte 6 i.V.m. Tab. 3) des Drogerie-

marktes in seinem Marktgebiet ab, wobei fiir die weitere Berechnung im Sinne einer Worst-Case-
Betrachtung mit dem maximal zu erwartenden Umsatz des Drogeriemarktes gerechnet wird.

Tabelle 7: Marktanteilsprognose des geplanten Drogeriemarktes

Sortiment Einzugsgebiet Marktpotenzial @ Marktanteil+ Umsatz

min. / max. min. max.
Mio. EUR % Mio. EUR p.a. Mio. EUR p.a.

Drogeriewaren Zone | 7,78 ~22 /24 1,71 1,87
Zone Il 2,35 ~16/18 0,38 0,42
Zwischensumme 10,13 ~21/23 2,09 2,29
Food 0,42 0,46
Randsortimente 0,28 0,31
Zwischensumme 2,79 3,06
Streuumsatze 0,97 1,06
Gesamt 3,76 4,12

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung

Im Kerneinzugsgebiet des Drogeriemarktes (Zone 1), das sich auf den Stadtbezirk Frauenland bezieht, ist
von einem maximalen Marktanteil von rd. 24 % des Nachfragevolumens fiir Drogeriewaren auszugehen.

Eine hdhere Marktdurchdringung ist nicht zu erwarten, da der Einkauf von Drogeriewaren nicht durch alle
Verbraucher in einem Drogeriemarkt erfolgt (vgl. Abb. 5) und zudem im Umfeld des Planstandortes zwei

weitere Drogeriewarenanbieter — ein sehr leistungsfahiger Rossmann-Markt und insbesondere ein ange-

botsgleicher dm-Markt — anséssig sind.

Im Einzugsgebiet der Zone 1, d.h. in Gerbrunn, ist von einer nachlassenden Marktdurchdringung auszuge-
hen, da sich durch die ansteigenden Zeit-/ Wegedistanzen zum Erreichen des dm-Standorts die Bindungsin-
tensitat des Drogeriemarktes verringert. Die Konsumenten in diesem Bereich tendieren auch zu anderen

39 Bei dem sog. Marktanteilskonzept werden das relevante Nachfragevolumen im Einzugsgebiet und die mdgliche Kaufkraftabschdpfung eines
Vorhabens (= Marktanteil) gegenuibergestellt. Der ausgewiesene Umsatz versteht sich als Bruttoumsatz, d.h. inklusive Mehrwertsteuer.

40 Die Marktanteile wurden jeweils separat fir die einzelnen Ortsteile im Einzugsgebiet prognostiziert. Der in der Tabelle ausgewiesene Markt-
anteil stellt somit einen aggregierten Wert dar.
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Versorgungsstandorten; hierbei ist insbesondere auf Drogeriemarkte in der Wiirzburger Innenstadt und in
autokundenorientierten Lagen zu verweisen. In dem erweiterten Einzugsbereich ist mit einem durchschnittli-
chen Marktanteil von maximal rd. 18 % zu rechnen, was einem zu erwartenden Jahresumsatz mit Drogerie-
waren von rd. 0,4 Mio. EUR entspricht.

Neben den Umsatzen aus dem Kernsortiment Drogeriewaren in Héhe von rd. 2,3 Mio. EUR werden von dem
Drogeriemarkt weitere Erldse mit Randsortimenten generiert. Es ist mit jahrlichen Ertragen von knapp

0,8 Mio. EUR zu rechnen. Diese Umsatze beziehen sich mafigeblich auf das Sortiment Lebensmittel, da ein
dm-Markt insbesondere Erndhrungsprodukte flir gesundheitsbewusste Konsumenten und Kinder anbietet.
Ferner fihrt dm auch ein Mini-Sortiment an Kinderbekleidung, Tiernahrung, Haushaltwaren, Papierwaren
und Fotoartikeln, allerdings auf einer sehr begrenzten Flache (vgl. Anlage 1).

Grundsatzlich handelt es sich um Produkte, die jeweils flachen- und umsatzmafig wesentlich dem Kernsor-
timent untergeordnet ist.+' Hierbei verzichten Drogeriemarktbetreiber auf wochentlich wechselnde Aktionsar-
tikel, wie dies beispielsweise bei einigen Lebensmittelmarkte (z.B. Aldi, Lidl) Gblich ist.

Zuziglich zu den vorstehenden Umsatzquellen ist mit Erlésen von rd. 1,1 Mio. EUR aus diffusen Zufllissen
zu rechnen. Diese Streuumsatze* resultieren von Kunden aufterhalb des Einzugsgebiets und sind vor allem
auf Studenten, Mitarbeiter der Universitat oder auf Besucher der umliegenden Kleingartenanlagen zuriickzu-
fuhren.

Der relativ hohe Anteil an Streukunden resultiert hierbei nicht aus der Ausstrahlung des Drogeriemarktes
Uber das gesamte Stadtgebiet von Wiirzburg. Dies ist nicht moglich, da hier zahireiche weitere Drogerie-
markte — insbesondere diverse angebotsgleiche dm-Filialen — angesiedelt sind (vgl. Karte 5) und fiir den
Einkauf von Drogeriewaren verbraucherseitig nur eine geringe Zeit-Wege-Distanz in Kauf genommen wird.

Die Kundenherkunftsanalyse des nebenliegenden tegut-Marktes hat gezeigt, dass insbesondere Studenten
und Universitatsmitarbeiter diesen Supermarkt stark frequentieren.« Hierbei ist kein Herkunftsschwerpunkt
zu erkennen, da sich die Kundenherkunft Gber das gesamte Wiirzburger Stadtgebiet und auch umliegende
Gemeinden verteilt (vgl. Anlage 2).

Auf Basis der Umsatzprognose und der Planflache wird die Raumleistung berechnet. Somit wird die Kapa-
zitdtsauslastung der Verkaufsflache deutlich und kann Vergleichswerten gegenlbergestellt werden.

Tabelle 8: Prospektive Raumleistung des Drogeriemarktes

Branche Betriebstyp Umsatzprognose Verkaufsflache Raumleistung
Mio. EUR m2 EUR/m?
Drogeriewaren Drogeriemarkt 4,12 752 5.480

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die ausgewiesene Raumleistung des Drogeriemarktes von knapp 5.500 EUR/m? liegt im mittleren Bereich
bundesdurchschnittlicher Vergleichswerte, da Drogerieméarkte i.d.R. eine Flachenleistung zwischen 5.000 bis
6.000 EUR/m? erzielen.* Ein hdherer Umsatz ist fir diesen Markt hinsichtlich

m der Ansiedlungsdichte im Stadtbezirk Frauenland, d.h. des Vorhandenseins von zwei weiteren Droge-
riemarkten, insbesondere eines angebotsaffinen dm-Marktes,

41 Als Randsortimente sind solche Waren zu definieren, welche u.a. zu einem spezifischen Kernsortiment hinzutreten, dieses gleichsam ergan-
zen und durch solche Waren anreichern, die eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben. Zu-
gleich muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein.
vgl. OVG Nordrhein-Westfalen [Urteil 7AD 108/96.NE] vom 22.06.1998.

42 Dies sind Umsatze, welche durch Kunden von auBerhalb des Einzugsgebiets zuflieRen. Streuumsatze resultieren aus keinen dauerhaften
und ausgepragten Einkaufsbeziehungen und kénnen hinsichtlich der Herkunft nicht genau lokalisiert werden.

43 Laut Auskunft des tegut-Marktes sinkt die Frequenz im Markt in den Semesterferien deutlich ab, was den hohen Kundenanteil an Studenten
und Mitarbeitern der Universitat in diesem Markt plausibilisiert.

44 Der Mittelwert der bundesdurchschnittlichen Raumleistung (brutto) belauft sich bei Drogeriemarkten auf 5.500 EUR/m?, wobei eine Spann-
breite zwischen 5.000 bis 6.000 EUR/m? zu beobachten ist.

Quelle: BBE Handelsberatung, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandel 2017, Seite 21 — vgl. Anlage 3.
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m des begrenzten und auch zukiinftig nicht ausdehnbaren Einzugsgebiets, das durch diverse ange-
botsgleiche Drogeriemarkffilialen in umliegenden Stadtgebieten limitiert wird und

B eines nicht wesentlich zu steigernden Marktanteils* des Drogeriemarktes

nicht realisierbar. Somit handelt es sich bei der Umsatzprognose unter Bertiicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten um einen Maximalwert fiir das Vorhaben, so dass die folgenden absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen fur die betroffenen Marktteilnehmer den sog. Worst-Case darstellen.

Bezliglich der Raumleistung ist unter betreiberspezifischer Sicht zu konstatieren, dass der Groffilialist dm
als leistungsfahiger Anbieter bundesweit eine durchschnittliche Raumleistung von rd. 6.740 EUR/m? erzielt.+
Auf Grund der vorstehend dargestellten Punkte ist jedoch abzuleiten, dass eine Steigerung der Raumleis-
tung der projektrelevanten Filiale Gber den Prognosewert von rd. 5.500 EUR/m? nicht realistisch ist. Unter
Berlcksichtigung der lokalen Standortvoraussetzungen stellt die berechnete Raumleistung demnach den
Hochstwert fur diese geplante Filiale dar.

Des Weiteren bezieht sich der dm-Vergleichswert der Raumleistung auf eine Verkaufsflache+ von lediglich
ca. 623 m2. Da im Einzelhandel bei einer ansteigenden Verkaufsflache die Raumleistung nicht proportional
mitwachst, sondern tendenziell absinkt, kann diese durchschnittliche Raumleistung nicht auf jede Geschafts-
flache Ubertragen werden. Insbesondere kann bei einer hdheren Verkaufsflache wie im vorliegenden Fall

— die Flache des geplanten dm-Marktes liegt mit rd. 21 % Uber der Ublichen bundesweiten dm-Flache — kei-
ne gleichbleibende Raumleistung angenommen werden.

Dies ist auch durch neue Konzepte der Drogeriemarkte bedingt, die gréRere Gangbreiten, niedrigere Regal-
héhen und groRziigigere Laufwege bei einer gleichbleibenden Artikelanzahl anbieten. Somit sinkt die Wa-
rendichte je Quadratmeter und in Folge auch die Raumleistung (Umsatz je Quadratmeter), so dass der Markt
keine bundeslbliche dm-Flachenproduktivitat erreichen kann.

Hinsichtlich der Gesamtumsatzleistung wird der geplante dm-Markt einen Umsatz von ca. 4,1 Mio. EUR
erwirtschaften. Dieser Jahreserlos ist mit dem deutschlandweiten Durchschnittswert von dm vergleichbar, da
dieser Anbieter Uber alle Filialen hinweg einen durchschnittlichen Umsatz von knapp 4,1 Mio. EUR je Markt:
erwirtschaftet. Somit handelt es sich bei der vorstehenden Umsatzprognose — auch unter Berlcksichtigung
der lokalen Standortfaktoren — um einen realistischen und ortsangepassten Umsatzwert.

45 Eine vollstandige bzw. 100 %-ige Marktabdeckung durch nur ein Drogeriewarenkonzept ist nicht mdglich, da sich Konsumenten i.d.R. bei
mehreren Betriebsformen (vgl. Abb. 5) versorgen. So werden Drogeriewaren auch mafgeblich in Lebensmittelmarkten beim Einkauf von
Nahrungs- und Genussmitteln mit erworben, ferner werden insbesondere qualitativ h6herwertigen Drogerie- und Kosmetikwaren bei héher-
preisigen Anbietern (z.B. Parfimerien) oder auch Apotheken gekauft. Innerhalb der Drogeriemarkte teilen sich die Marktanteile insbesondere
auf dm, Rossmann und Miller auf. Da die Marktdurchdringung des projektrelevanten Drogeriemarktes bzw. auch anderer Drogeriewarenan-
bieter nicht beliebig steigerungsfahig ist, ist eine Erhéhung des Marktanteils nicht realistisch und auch nicht umsetzbar. Demnach stellt auch
die ausgewiesene Raumleistung einen Maximalwert fir diesen Drogeriemarkt dar.

46 Quelle: Statista GmbH Hamburg 2020, Flachenproduktivitat der groRten Drogeriemérkte in Deutschland im Jahr 2018.

47 Quelle: Statista GmbH Hamburg 2020, Durchschnittliche Verkaufsflache der Filialen der dm-Drogerie in Deutschland 2018/2019.

48 Die Drogeriemarktkette dm erwirtschaftet in Deutschland mit ihren 1.997 Filialen einen Umsatz von 8.110 Mio. EUR, somit errechnet sich ein
durchschnittlicher Filialumsatz von rd. 4,06 Mio. EUR je dm-Markt.

Quelle: Statista GmbH Hamburg 2020, Drogerien in Deutschland.
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6.3. Wirkungsprognose des Projektvorhabens
6.3.1. Methodische Vorgehensweise

Im Rahmen einer qualifizierten Auswirkungsanalyse ist eine sachgerechte Bewertung der Auswirkungen
einer geplanten Einzelhandelsansiedlung auf die bestehende stadtebauliche Situation bzw. die Nutzungs-
struktur in dem Ansiedlungsort erforderlich. Fir die Beurteilung der Auswirkungen ist insbesondere die
Uberpriifung moglicher Umsatzumverlagerungsprozesse — die aus zentralen Versorgungsbereichen oder
von Nahversorgungsstandorten induziert werden kénnten — von entscheidender Bedeutung. Insofern erfolgt
eine Analyse und Bewertung der mdglichen Umsatzumlenkungen, die durch das Ansiedlungsvorhaben im
Einzugsgebiet bzw. auch darlber hinaus hervorgerufen werden.

Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen erfolgt unter Anwendung eines Gravitationsmodells, in welches die
fur den Untersuchungsraum relevanten Berechnungskennwerte einflieen. Die Eingangswerte des Gravitati-
onsmodells sind dabei

m die bestehenden sortimentsspezifischen Verkaufsflachen im Untersuchungsraum,
m die Raumleistung bzw. der erzielte Umsatz eines jeden Betriebes,

m die Betriebstypenzugehdrigkeit der einzelnen Anbieter,
[

die Raumdistanzen bzw. raumlichen Widerstande zwischen den relevanten Handelsbetrieben und
dem Projektstandort,

die Bewertung der Attraktivitat und der Leistungsfahigkeit betroffener Handelsbetriebe und

der Prognoseumsatz des Projektvorhabens.

Das Gravitationsmodell liefert Wahrscheinlichkeitsaussagen tber mdgliche Kaufkraftumverteilungen, die
durch das Vorhaben ausgeldst werden. Dabei sind die dargestellten Quellen der Umsatzherkunft (,Aus wel-
chem Gebiet kommen die kiinftigen Kunden her” — vgl. Karte 6 i.V.m. Tab. 7) mit den ausgelésten Um-
satzumverteilungen (,Wo haben die Kunden bislang eingekauft, welcher Handelsbetrieb bzw. welche Lage
wird Umsatz verlieren® — vgl. Tab. 10) nicht identisch.

Mit der Ansiedlung des Drogeriemarktes wird sich das rdumliche Angebotsgefiige in Wirzburg verandern.
Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind dabei die durch das Vorhaben
induzierten Umsatzumlenkungseffekte fur die in dem Einzugsgebiet ansassigen Betriebe relevant. Im Rea-
lisierungsfall geht der an dem Drogeriemarkt-Standort zu erwartende Umsatz zwangslaufig Wettbewerbern
an anderer Stelle verloren, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich
zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern umgelenkt wird. Die Umsatzverluste der Bestandsanbieter
in dem Einzugsgebiet sind auf knapp 1,8 Mio. EUR zu schatzen.

Ein Teil des Umsatzes des Drogeriemarktes stammt aus der Kaufkraftrickholung, so dass auch Auswirkun-
gen auf umliegende Gebiete zu untersuchen sind. Aktuell liegt die Kaufkraftbindung in dem Einzugsgebiet
bei ca. 76 %, so dass ca. 2,5 Mio. EUR an Kaufkraft fir Drogeriewaren an anderen Standorten auf3erhalb
des Einzugsgebietes gebunden wird (vgl. Berechnung auf Seite 20). Mit dem Hinzutreten eines attraktiven
Vollsortimentsmarktes ist von einer deutlich verstarkten Kaufkraftbindung auszugehen, die auf knapp

1,3 Mio. EUR zu prognostizieren ist. Diese Umsatze gehen maf3geblich zu Lasten von umliegenden Droge-
riemarkten+ aul’erhalb des Einzugsgebietes.

Ferner ergeben sich fir Betriebe au3erhalb des Einzugsgebietes weitere Umsatzumlenkungen, die aus den
zu erwartenden Streuumsatzen resultieren. Diese Erlose (ca. 1,1 Mio. EUR, vgl. Tab. 7) — zum grofRen Teil
durch Studenten und Mitarbeiter der Universitat ausgelost — gehen zu Lasten von anderen Drogeriemarkten
in Wirzburg. Ein Anhaltspunkt zur Kundenherkunft und damit zu den betroffenen Markten gibt die Kunden-

49 Der Wettbewerb findet im gesamtstadtischen Kontext vor allem unter angebotsgleichen Drogeriemarkten statt.
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herkunftsanalyse des tegut-Marktes. Zusammenfassend ist mit Umsatzabfliissen von Drogeriemarkten au-
Rerhalb des Einzugsgebietes von insgesamt knapp 2,4 Mio. EUR zu rechnen.

Tabelle 9: Umsatzherkunft des geplanten Drogeriemarktes

Umsatz

Mio. EUR
Umsatzherkunft zu Lasten von Betrieben im Einzugsgebiet 1,76
Umsatzherkunft zu Lasten von Betrieben auRerhalb des Einzugsgebiets 2,36
Umsatzherkunft Drogeriemarkt 4,12

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Das nachfolgend eingesetzte Gravitationsmodells liefert eine Berechnung der standortspezifischen Auswir-
kungen, welche dann in einem zweiten Schritt unter Berlcksichtigung der konkreten Standortgegebenhei-
ten der betroffenen Betriebe bewertet werden missen. Auf Grundlage der absatzwirtschaftlichen Untersu-
chung erfolgt eine Einschatzung von mdéglichen stadtebaulichen Auswirkungen des geplanten Ansiedlungs-
vorhabens.

50 Fur die Prognose der von dem Projektvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen Wirkungen wurde ein Gravitationsmodell eingesetzt,
das auf dem Modell von D.L. HUFF ("Defining and Estimating a Trading Area") basiert. Das HUFF-Modell ist ein 6konometrisches Interakti-
ons- und Prognosemodell zur Herleitung von Kaufkraftstromen bzw. des Einkaufsverhaltens der Konsumenten. Es werden bspw. die Attrak-
tivitdt und die Leistungsfahigkeit der betroffenen Einkaufsstatten ebenso wie deren Standortqualitat, die Intensitat der Wettbewerbsbezie-
hung oder die Zeitdistanzen zwischen dem Projektstandort und betroffenen Betrieben beriicksichtigt. Das Modell wurde auf Grundlage der
lokalen Einzelhandels- und Umsatzstrukturen in dem betrachteten Untersuchungsgebiet kalibriert, um eine Prognose der Umsatzumverlage-
rungen bei einer Umsetzung des geplanten dm-Ansiedlungsvorhabens vornehmen zu kénnen.
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6.3.2. Stadtebauliche Auswirkungen im Einzugsgebiet

Auf Basis der prognostizierten Umsatzumlenkungen, die durch die Ansiedlung des Drogeriemarktes ausge-
I6st werden, errechnet sich eine Umsatzumlenkungsquote von durchschnittlich rd. 3 % des in dem Ein-
zugsgebiet getatigten Umsatzes der betroffenen Betriebe. Der vorstehende Wert der Umsatzumverlagerung
stellt den Durchschnittsbetrag aller Anbieter dar. Insbesondere variiert auf Grund

m der Entfernung betroffener Betriebe zum Planstandort und

m der Sortimentsausrichtung bzw. der Betriebstypenzugehorigkeit der Anbieter
lagespezifisch die prozentuale Umsatzumlenkung der einzelnen Handelsbetriebe im Einzugsgebiet.

Durch die Sortimentszusammensetzung des Drogeriemarktes werden absatzwirtschaftlich in erster Linie
jene Betriebe tangiert, die Drogeriewaren mit einem vergleichbaren Betreiberkonzept flihren. Somit werden
vorwiegend Drogeriemarkte betroffen sein, die als sog. Systemwettbewerber einzustufen sind. Andere Be-
triebe — beispielsweise Lebensmittelmarkte oder Apotheken — die nur im Randsortiment diese Waren anbie-
ten, werden deutlich geringere Auswirkungen zu verkraften haben.

Ferner werden sich fir ndher am Projektstandort liegende Drogeriewarenanbieter tendenziell héhere Um-
satzverluste ergeben, da mit abnehmender Erreichbarkeit und der Zunahme von Einkaufsalternativen im
weiteren Umfeld weniger Kunden zu dem Vorhabenstandort tendieren. Dies resultiert aus der Tatsache,
dass fir den Verbraucher die Attraktivitdt von Einzelhandelsbetrieben — insbesondere bei nahversorgungsre-
levanten Sortimenten — mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden Zeit- und
Kostenaufwand geringer wird.5

Die folgende Tabelle beschreibt die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den einzelnen Lageberei-
chen im Einzugsgebiet (vgl. Tab. 4), differenziert nach den jeweiligen Branchen.

Tabelle 10: Prognostizierte Umsatzumlenkungen des Drogeriemarktes im Einzugsgebiet

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %
zentraler Versorgungsbereich Hubland Center 24,27 0,73 3,0
davon Anbieter der Drogeriewarenbranche 4,34 0,42 9,7
davon Anbieter der Lebensmittelbranche 17,49 0,26 1,5
davon Apotheken 2,44 0,05 n.n.
sonstige Lagen Frauenland 18,95 0,75 4,0
davon Anbieter der Drogeriewarenbranche 1,95 0,28 14,4
davon Anbieter der Lebensmittelbranche 10,92 0,32 29
davon Apotheken 6,08 0,15 2,5
sonstige Lagen Gerbrunn 17,54 0,28 1,6
davon Anbieter der Lebensmittelbranche 13,96 0,20 1,4
davon Apotheken 3,58 0,08 n.n.
Gesamt 60,76 1,76 2,9

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen / n.n. = nicht nachweisbar, Umsatzumlenkungen unter 0,10 Mio. EUR

51 Die Waren des taglichen Bedarfs (bspw. Lebensmittel, Drogeriewaren) weisen beziliglich des relativ niedrigen Warenwertes und der verhalt-
nismaRig hohen Einkaufsfrequenz (Nachfragehaufigkeit) eine hohe Zeit-Distanz-Empfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass zur Deckung
der Nachfrage von Kunden i.d.R. nur geringe Zeitdistanzen akzeptiert werden.
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Im zentralen Versorgungsbereich Hubland Center liegt der Wert der Umsatzumverlagerung von durch-
schnittlich ca. 3 % mit einem Sicherheitspuffer unter dem Abwagungsschwellenwert der Unvertraglichkeit
(rd. 10 %, vgl. Tab. 6), so dass lediglich von einer Intensivierung des Wettbewerbs in diesem Nahversor-
gungszentrum auszugehen ist. Etwaige Abschmelzungstendenzen sind aus diesen Werten der Umsatzriick-
gange nicht abzuleiten, ebenso wie kein Umschlagen von rein wirtschaftlichen zu stadtebaulichen oder ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen (bspw. Leerstand und daraus folgende Trading-down-Tendenzen oder
der Abbau von Versorgungsangeboten) zu erwarten ist. Grundsétzlich ist jedoch eine detaillierte Betrachtung
notwendig, da fiir den hier bestehenden Drogeriemarkt ein erhdhter Umsatzverlust von knapp 10 % ausge-
wiesen wird.

Die berechneten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind prinzipiell als ein Anhaltspunkt, jedoch nicht als
alleiniges Kriterium der Vertraglichkeit zu werten. Deshalb wird eine stéddtebauliche Charakterisierung dieses
zentralen Versorgungsbereiches vorgenommen, da neben der Hohe der zu erwartenden Umsatzverluste
ebenfalls die Stabilitat dieses Bereiches, dessen Attraktivitat und Positionierung bzw. auch mogliche Vor-
schadigungen (vgl. Punkt 6.1) im Rahmen einer qualifizierten Bewertung eine Rolle spielen.

Stadtebaulicher Kurzcheck zentraler Versorgungsbereich Hubland Center

Zentrentyp Nahversorgungszentrum

Einzelhandelsangebot ® 8 Ladengeschéfte m

= ca.4.600 m? VK
R®SSMANN

Leitbranchen Lebensmittel, Drogeriewaren

Magnetbetriebe REWE, Aldi, ebl-Biomarkt, Rossmann

Komplementar- Konsumnahe-/ Finanzdienstleistungen, =
angebote Kleingastronomie, Arzte, Fitnessstudio

Kartengrundlage: openstreetmap.de

Das Nahversorgungszentrum ist im ndrdlichen Teil des Stadtbezirkes Frauenland verortet und liegt strafen-
begleitend zur Rottendorfer Strale. Im Umfeld des Centers befinden sich verschiedene Wohnquartiere;
sudostlich des Standortes breitet sich der Campus Hubland Nord aus. Das Umfeld ist durch moderne und
zeitgemale Baustrukturen gepragt. Das Hubland Center besitzt eine direkte Sichtachse zur Rottendorfer
Stralle und somit hohe Werbewirksamkeit auf den hier passierenden Verkehr.

Das Hubland Center ist aus den umliegenden Siedlungsquartieren verkehrlich gut erreichbar und kann auch
direkt aus der 6stlich liegenden Gemeinde Gerbrunn angefahren werden. Fiir potenzielle Autokunden stehen
eine Parkgarage und ein Parkplatz zur kostenfreien Nutzung zur Verfiigung. Die OPNV-Anbindung erfolgt
Uber eine Bushaltestelle, direkt vor dem Center liegend.

Das Hubland Center — im Jahr 2018 er6ffnet — ist durch eine moderne Architektursprache gepragt und fligt
sich in die Bebauungsstrukturen des Umfelds sehr gut ein. Das Center setzt sich aus zwei attraktiven Ge-
baudekdrper zusammen, die durch eine kurze (Uberdachte) Mall verbunden sind. Im westlichen Teil sind u.a.
Aldi, ebl-Biomarkt, Rossmann und Ernstings Family verortet, im dstlichen Teil wurden REWE und ein Fit-
nessstudio (Obergeschoss) angesiedelt. Hieran schlief3t sich ein kleineres drittes Gebaude an, das u.a.
durch eine Gastronomie und Arzte belegt ist.

Der Einzelhandel ist funktionsgerecht in den Erdgeschosszonen etabliert und belegt jeweils optimal zuge-
schnittene und konzeptkonforme Mietflachen. Der Angebotsschwerpunkt liegt auf nahversorgungsrelevanten
Sortimenten und ist durch einen Supermarkt, einen Discounter, einen Biomarkt, zwei Backer, einen Droge-
riemarkt und eine Apotheke optimal positioniert. Es ist eine vollumfangliche Grundversorgung auf einem
hohen Qualitatsniveau mdglich; ein Textilanbieter rundet das Nahversorgungsangebot ab.

Das Hubland Center besitzt mit ca. 4.600 m? Verkaufsflache fur ein Nahversorgungszentrum eine ausrei-
chend dimensionierte Flache (,kritische Masse®) und ist somit auch im Wettbewerb sehr gut positioniert. In
dem Nahversorgungszentrum besteht kein Leerstand, alle Gewerbeflachen sind vermietet.
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Das Einzelhandelsangebot wird durch komplementare Angebote arrondiert, so dass eine gute Funktions-
durchmischung besteht. Insbesondere das Fitnessstudio stellt mit weit Gber 1.000 m? einen Magneten in
diesem Segment dar.

Verkaufsflachenstruktur Hubland-Center

Branchen (Anzahl der Geschéfte)

Lebensmittel/
Reformwaren (5)

m Drogeriewaren/
Gesundheit (2)

Blumen/Pflanzen/

u17% " 3% Zoo (0)

m Bekleidung/Schuhe/
Sport/Lederwaren (1)

Bucher/Schreib-/
Spielwaren (0)

® Unterhaltungselektronik/
Elektro/PC/Foto (0)

Méobel/Einrichtung/Hausrat/
Bau-/Gartenmarkt (0)

m Optik/Uhren/
80% Schmuck (0)

m Sonstiger
Einzelhandel (0)

Im Fazit ist das Hubland Center in Bezug auf seine klare Positionierung auf die Nahversorgung, sein kom-
petentes Angebot und der ansprechenden baulichen Gegebenheiten als eine Uberdurchschnittlich attraktive
Einkaufsdestination einzustufen. Die groRformatigen Anbieter bedingen eine hohe Strahlkraft, so dass es
sich um einen stabilen Einkaufsbereich handelt. Die zentrenbildende Funktion der Handelsbetriebe wird
durch mehrere komplementére Angebote unterstrichen.

Fir den Rossmann-Drogeriemarkt sind unter betreiberspezifischen Aspekten sehr gute Standortbedingun-
gen im Hubland Center gegeben. Der Filialist belegt eine rechteckige und gut zugeschnittene Verkaufsfla-
che, besitzt eine reprasentative Schaufensterfront von ca. 15 Metern, kann eine AuRenverkaufsflache nutzen
und verfligt Gber eine konzeptkonforme Verkaufsflache von ca. 720 m?2.

Rossmann praferiert neben Innenstadtlagen auch gut frequentierte Einkaufscenter. Grundsatzlich bendtigt
der Betreiber einen Lebensmittelmarkt als Frequenzbringer, ebenso wie die mikrodrtlichen Standortvoraus-
setzungen (Erreichbarkeit, Parken, Fernwirkung etc.) gegeben sein miissen. Gerade in Bezug auf den
.Frequenzanker‘ kann Rossmann hier am Standort klar von REWE, von Aldi sowie dem Biomarkt profitieren,
da flr jeden Konsumtyp ein entsprechender Lebensmittelanbieter ansassig ist. Das Angebot wird durch zwei
Backer und eine Apotheke zielgerichtet abgerundet.

Auf Grund der skizzierten Standortcharakteristika betreibt Rossmann einen optimal positionierten Standort,
wobei sich die modernen baulichen Strukturen fiir alle Betreiber positiv darstellen.s2 Ferner ist durch die wei-
tere Entwicklung des Umfelds — insbesondere durch eine Wohnbebauung — mit einer steigenden Kunden-
zahl zu rechnen, so dass auch Rossmann von der prospektiv erhdhten Nachfrage profitieren wird. Ross-
mann wird somit hinsichtlich der optimalen Ausrichtung des Hubland Centers diesen Standort nicht verlas-
sen.ss

52 Das Hubland Center ist mit Blick auf die vorhandenen Nahversorgungsstandorte in Wirzburg derzeit als modernstes und attraktivstes Nah-
versorgungscenter — insbesondere bezliglich des Besatzes und der baulichen Strukturen — einzustufen.

53 Rossmann verfigt in Wirzburg nur tber zwei Standorte, so dass auch auf Grund der notwenigen Marktprasenz eine SchlieRung dieser
Filiale nicht realistisch ist. Im Gegensatz zu Rossmann betreibt dm 5 Filialen.
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Auf Grund der sehr guten Standortqualitat sind die ausgewiesenen Umsatzumlenkungen von knapp 10 % fir
den Rossmann-Markt zweifelsohne verkraftbar, zumal der Markt auf einem hohen Umsatzniveau operiert.
Ferner handelt es sich bei Rossmann um einen leistungsstarken und bundesweit agierenden Filialisten, der
die grélte Anzahl an Drogeriemarkten in Deutschlands betreibt. Somit ist grundséatzlich von einer hohen
Marktdurchdringung und auch Leistungsféhigkeit dieses Grof¥filialisten auszugehen, wobei eine Absiedlung
dieser Filiale infolge der Er6ffnung des zu prifenden dm-Marktes auszuschlie3en ist.

Die absatzwirtschaftlich betroffenen Handelsbetriebe der Lebensmittelbranche im Hubland Center werden
einen summierten Umsatzriickgang von 1 bis 2 % hinnehmen missen (vgl. Tab. 10). Auf Basis der geringen
Hohe dieses Umsatzriickgangs besteht kein ,Anfangsverdacht” fir eine mdgliche Schadigung dieses Berei-
ches, da dieser fur die drei Lebensmittelmarkte deutlich unterhalb des 10 %-igen Abwagungsschwellenwer-
tes der Unvertraglichkeit (vgl. Tab. 6) liegt.

Die Umsatzumverlagerungen werden einerseits in den Drogeriewarenabteilungen der drei Markte (REWE,
Aldi, ebl*) wirksam werden, andererseits werden durch das Lebensmittelsortiment in dem Drogeriemarkt
auch geringe Umsatzverluste in diesem Sortimentsbereich der Lebensmittelmarkte ausgeldst. Grundsatzlich
ist hinsichtlich der geringen Héhe der zu erwartenden Umsatzverluste eine Absiedlung der drei genannten
Markte auszuschlieRen.

Dies wird auch mit Blick auf die Héhe der Umsatzumverlagerungen deutlich. Die prognostizierten Umsatz-
rickgange von ca. 0,26 Mio. EUR (vgl. Tab. 10) verteilen sich auf die drei benannten Anbieter, somit liegen
die durchschnittlichen einzelbetrieblichen Umsatzverluste unterhalb der sog. Nachweisbarkeitsgrenze® von
0,10 Mio. EUR. Unter Zugrundelegung der prognostischen Marktanalyse sind daher keine einzelbetriebli-
chen monetéaren Auswirkungen nachweisbar.

Demnach sind fiir die Lebensmittelanbieter im Hubland Center nach der Drogeriemarktansiedlung grund-
satzlich keine spurbaren Ertragsausfalle zu erwarten. Stattdessen werden die Erldsrickgadnge im Rahmen
einer Ublichen saisonalen Umsatzschwankung im Lebensmittelhandel liegen und kénnen nicht zu Ertrags-
einbrichen der betroffenen Lebensmittelanbieter fuhren. Ein Rickzug einer der drei benannten Markte ist
unrealistisch, dies ist auch unter dem Aspekt der optimalen Standortqualitat der Betriebe im Hubland Center
zu sehen.

Far die Apotheke im Hubland Center werden mit der Ansiedlung des Drogeriemarktes lediglich geringe Um-
satzverluste von ca. 0,05 Mio. EUR ausgewiesen (vgl. Tab. 10). Die marginalen Umsatzriickgange — diese
liegen unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze (0,10 Mio. EUR) — beziehen sich nur auf Teilbereiche der Apo-
theke (u.a. verkaufliche Arzneimittel, Haut-/ Haar- und Koérperpflegeprodukte) und werden definitiv nicht zu
einer Existenzgefahrdung dieses Betriebes flhren.

Durch die geplante Ansiedlung des Drogeriemarktes wird der weiteren Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs Hubland Center nicht entgegengewirkt. Eine Beeintrachtigung der Entwicklung ware bei-
spielsweise anzunehmen, wenn durch das Projektvorhaben die geplante Realisierung eines vergleichbaren
Ansiedlungsvorhabens in diesem Bereich gefahrdet ware.

In dem Nahversorgungszentrum — das den raumlichen Umgriff des Hubland Centers umfasst — sind die fla-
chenseitigen Ansiedlungsvoraussetzungen fir einen zweiten grol3formatigen Drogeriemarkt nicht gegeben.
Die Immobilie setzte sich aus einer kompakten sowie geschlossenen Bebauungsstruktur zusammen. Mégli-
che Potenzialflachen, die fir eine Bebauung mit einem weiteren Drogeriemarkt infrage kommen wuirden,
sind augenscheinlich nicht vorhanden. Ferner besteht kein Leerstand, der fur die Ansiedlung eines Droge-
riemarktes verwendet werden kdénnte.

54 Rossmann betreibt mit 2.150 Filialen vor dm (1.997 Filialen), Mdller (553 Filialen) und Budnikowsky (195 Filialen) die héchste Anzahl an Dro-
geriemarkten in Deutschland.

Quelle: Statista GmbH Hamburg 2020, Drogerien in Deutschland.

55 Der ebl-Biomarkt fiihrt im Segment Drogeriewaren ausschlief3lich Bio- bzw. Naturprodukte.

56 Umsatzumlenkungseffekte von unter 0,10 Mio. EUR sind auf einzelne Betriebe mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht
mehr nachweisbar bzw. lassen sich mit einer modellbasierenden Wahrscheinlichkeitsrechnung nicht mehr hinreichend genau ermitteln (vgl.
auch Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10 A 1676/08] vom 30.09.2009). Unterhalb dieses Wertes sind i.d.R. keine stadtebaulich negativen
Auswirkungen zu erwarten.
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Grundsatzlich ist bereits mit Rossmann ein kundenattraktiver und leistungsfahiger Drogeriemarkt vorhanden,
der funktionsgerecht die Versorgung mit Drogeriewaren in dem Nahversorgungszentrum sicherstellt. Somit
ist die Ansiedlung eines weiteren Drogeriemarktes in dem zentralen Versorgungsbereich — der rdumlich
direkt mit dem Rossmann-Markt in Konkurrenz stehen wirde — versorgungsstrukturell nicht sinnvoll, da es in
dem Center dann zu einem deutlichen Uberbesatz in diesem Segment kommen wiirde. Demnach wird mit
der avisierten Ansiedlung des dm-Drogeriemarktes eine mogliche Weiterentwicklung des Hubland Centers
nicht beeintrachtigt.

Die vorstehende Diskussion der handelswirtschaftlichen Auswirkungen ist grundsatzlich unter dem Aspekt
der hohen Attraktivitat und auch Stabilitdt dieses zentralen Versorgungsbereiches zu sehen. In dem vorste-
henden stédtebaulichen Kurzcheck wird deutlich, dass das Hubland Center eine eindeutige Positionierung
auf die Nahversorgung besitzt, mit leistungsstarken Magnetbetrieben besetzt ist und sich in Bezug auf die
baulichen Gegebenheiten sehr attraktiv darstellt. In dem Center sind keinerlei Vorschadigungen oder Defizite
—auch in Bezug auf die Erreichbarkeit, die Anfahrbarkeit oder die Parkplatzsituation — vorhanden, so dass
die Umsatzumverlagerungen auch unter diesem Aspekt als verkraftbar zu bewerten sind.

Des Weiteren wird sich die Einwohnerzahl im Bezirk Frauenland von derzeit ca. 19.300 Personen und spezi-
ell im Stadtteil Hubland weiter erhéhen, was durch die geplanten Wohnbauvorhaben bedingt ist.” Auf Grund
der verschiedenen Quartiersbebauungen — meist Geschosswohnungsbaus — wird die Bevdlkerungszahl in
Frauenland auf ca. 23.000 Personen deutlich ansteigen. Da sich somit auch die einzelhandelsrelevante
Nachfrage vergrofert, erhoht sich naturgemaf die Kompensationsfahigkeit der hier befindlichen Betriebe
hinsichtlich des zu erwartenden Umsatzabflusses. Durch die neu hinzuziehenden Kunden und deren Nach-
frage werden sich die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen — bedingt durch die Drogeriemarktansiedlung in
der Zeppelinstralde — verringern.

Bei einem Bevolkerungswachstum von ca. 3.700 Personen wiirde sich eine zusatzliche Nachfrage nach
Drogeriewaren von ca. 1,5 Mio. EURs® ergeben, so dass die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen der dm-Marktansiedlung auf diesen Standortbereich (ca. 0,73 Mio. EUR, vgl. Tab. 10) vollstandig
durch das prospektive Marktwachstum kompensiert, sogar Uberkompensiert werden.

Fazit: Mit der Ansiedlung eines Drogeriemarktes am Standort Zeppelinstral3e sind keine funktionsschadigen-
den Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Hubland Center zu erwarten; ferner ist auch eine
Einschrankung der Weiterentwicklung dieses Bereiches im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO auszu-
schlieRen.

Fir die Anbieter von Drogeriewaren in den sonstigen Lagen in Frauenland (d.h. alle Bereiche auf3erhalb
des zentralen Versorgungsbereiches Hubland Center) sind durchschnittliche Umsatzverluste von knapp 4 %
zu erwarten. Auf Grund der Angebotsgleichheit des geplanten dm-Marktes zu der bestehenden dm-Filiale in
der Erthalstral3e sind fur diesen Bestandsmarkt Umsatzriickgange von ca. 14 % zu prognostizieren. Der
Wert der Umsatzumverlagerung liegt oberhalb des Schwellenwertes der Unvertraglichkeit (ca. 10 %), so
dass primar mit negativen Auswirkungen zu rechnen ware.

Die dm-Filiale in der Erthalstraflte — hier bereits langjahrig etabliert — ist in Bezug auf den neu geplanten
dm-Standort auf ein anderes Publikum ausgerichtet. Der Markt ist vorwiegend auf die Quartiersversorgung
der direkt im Umfeld wohnenden Bevdlkerung fokussiert, was aus der wohnsiedlungsintegrierten Lage des
Betriebes im zentralen Siedlungsbereich von Frauenland deutlich wird. Die Ausrichtung auf die fu3laufige
Versorgung zeigt sich auch in dem Fehlen einer Parkplatzanlage, da Lebensmittel- und Drogeriemarkte
i.d.R. (mit Ausnahme von Innenstadtstandorten) ausreichende betriebseigene Parkplatze fir Kunden zur
Verfugung stellen.

57 vgl. Stadt Wirzburg, Wohnflachenentwicklung Wiirzburg; Stadt Wiirzburg, Konversion Hubland.

58 Auf dem Konversionsgelande der ehemaligen Leighton-Barracks ist — unterlegt durch mittlerweile gesatzte B-Plane — der Neubau und auch
die Verdichtung mit Geschosswohnungsbau geplant, was in zu einer deutlich positiven Einwohnerentwicklung fiihren wird.

59 vgl. Berechnungsmethodik in Tab.3 unter Punkt 5.2.
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Der dm-Markt kann bereits in seinem fuRlaufigen Nahbereich (800 Meter-Laufweg) auf ein Einwohnerpoten-
zial von ca. 11.900 Personen zurlickgreifen, was auf die hoch verdichteten Bebauungsstrukturen (Ge-
schosswohnungsbau) im Umfeld zuriickzufiihren ist. Hiervon wohnen ca. 8.180 Personen im Stadtbezirk
Frauenland; ca. 3.810 Personen in Sanderau.® Die knapp 8.200 Einwohner von Frauenland verfligen hierbei
Uber ein Ausgabevolumen fiir Drogeriewarens' von ca. 3,3 Mio. EUR. Demnach kann der Umsatz des beste-
henden dm-Marktes® bereits vollstdndig aus diesem Einwohnerpotenzial generiert werden. Fur die Filiale
bestehen somit sehr gute Umsatzchancen an diesem Standort, so dass ein Rickzug dieses Marktes nicht zu
erwarten ist.

Der dm-Markt befindet sich im Standortverbund mit einem qualitativ hdherwertigen Lebensmittelmarkt von
Kupsch. So kénnen beide Betriebe ein attraktives Grundversorgungsangebot offerieren, das mafigeblich auf
die umliegend wohnende Bevdlkerung ausgerichtet ist. Beide Anbieter kdnnen von gewissen Synergieeffek-
ten profitieren, wobei insbesondere beim Kauf von Lebensmitteln auch Drogeriewaren nachgefragt werden.

Im Gegensatz zu der fulRldufigen Ausrichtung des dm-Marktes in der ErthalstralRe ist der avisierte
~Zweit-Standort* von dm an der Zeppelinstral3e durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit gepragt und kann
auf den gesamten Stadtbezirk Frauenland und auch auf Gerbrunn ausstrahlen. Da beziglich der ausrei-
chenden Einwohnerzahl im Einzugsgebiet von ca. 25.800 Personen und dem daraus resultierenden Nach-
fragepotenzial (vgl. Tab. 3) sowie auch unter Beriicksichtigung des Kaufkraftzuflusses von Studenten bzw.
Mitarbeitern der Universitat die Ansiedlung von mehreren Drogeriemarkten maglich ist, kann sowohl der
Bestandsmarkt in der Erthalstral3e als auch der neue dm-Markt in der Zeppelinstral3e rentabel betrieben
werden.

Dies zeigt sich auch in der Berechnung der prospektiven Raumleistung des dm-Marktes in der Erthalstrale,
die nach dem Abzug der zu erwartenden Umsatzverluste bei ca. 5.100 EUR/m? liegen wird.® Dieser Wert
liegt im Rahmen einer brancheniblichen Flachenleistung von Drogeriemarkten (vgl. Anlage 3), so dass von
einem weiteren profitablen Betrieb dieser Filiale auszugehen ist.

Der rentable Weiterbetrieb dieses Marktes ist ebenfalls Sicht des Betreibers moglich, da dm geman Auskunft
des Auftraggebers eine auf 7 Jahre® befristete Betreiberverpflichtung des Marktes in der Erthalstrae abge-
geben hat; dies soll im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages auch mit der Stadt Wurzburg fixiert werden.
Ferner hat dm — bereits in Kenntnis des geplanten Neustandortes — in die Filiale in der Erthalstral3e erheblich
investiert, um diesen Markt auch zukinftig fiir das fu3laufige Publikum attraktiv zu prasentieren.

Zusammenfassend sieht der Betreiber dm die wechselseitigen Umsatzumverlagerungen zwischen beiden
Standorten ebenfalls als verkraftbar an und wird perspektivisch beide Markte weiter betreiben. Somit ist ein
Abbau von wohnortnaher Versorgung in diesem zentral gelegenen Siedlungsbereich nicht zu erwarten, zu-
mal der neu geplante dm-Markt selbst eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir den 6stlichen Siedlungsbe-
reich des Bezirkes Frauenland dbernehmen wird.

Perspektivisch ist von einer gut ausgepragten bezirklichen Standortstruktur auszugehen, da die drei Droge-
riemarkte den Bezirk Frauenland rdumlich relativ gleichmaRig abdecken (vgl. Karte 7) und fur ihren jeweili-
gen Nahbereich somit eine optimale Grundversorgung abbilden kénnen.

Fir die Lebensmittelmarkte in den sonstigen Lagen im Stadtbezirk Frauenland sind Umsatzriickgdnge von
knapp 3 % zu erwarten. Hiervon ist malRgeblich der naheliegende tegut-Markt betroffenen, der mit ca.

150 m? eine relativ groRe Drogeriewarenabteilung fiihrt. Ferner setzt sich das Lebensmittelanbot bei tegut
zum grof3en Teil aus 6kologischen und nachhaltigen Produkten zusammen. Hier ergibt sich ebenfalls eine

60 Die Sanderau — einer der am dichtesten besiedelten Wiirzburger Stadtbezirke — ist direkt tiber die verlangerte Erthalstrale zu erreichen. Am
Ubergang zur Franz-Ludwig-StralRe besteht eine Unterfiihrung der Bundesstral’e B19, so dass eine barrierefreie Erreichbarkeit des
dm-Marktes auch aus diesem Stadtbezirk mdglich ist.

61 vgl. Berechnungsmethodik in Tab.3 unter Punkt 5.2.

62 Der Umsatz des dm-Marktes liegt bei ca. 1,95 Mio. EUR.

63 Der Umsatz des dm-Bestandsmarktes liegt bei ca. 1,95 Mio. EUR, so dass sich nach dem Abzug der Umsatzumverlagerungen
(ca. 0,28 Mio. EUR, vgl. Tab. 10) ein Umsatz von ca. 1,67 Mio. EUR errechnet. Unter Beriicksichtigung der Verkaufsflache von ca. 330 m?
ergibt sich eine Raumleistung von ca. 5.100 EUR/m?.

64 Die Befristung hangt mit der Laufzeit des Mietvertrags zusammen, der angabengemaR nicht einseitig durch dm verlangert werden kann.
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gewisse Sortimentsiberschneidung zu dem geplanten Drogeriemarkt (vgl. Anlage 1), da auch diese Waren
im Randsortiment verkauft werden.e

Grundsatzlich ist der verstarkte Wettbewerb zwischen beiden Anbietern als vertraglich einzustufen, so dass
ein vorhabenausgeloster Riickzug von tegut auszuschlieRen ist. Beide Betriebe verfligen Uber eine adaqua-
te Standortqualitat, so dass sich der Wettbewerb auf ,Augenhdhe” vollzieht. Ferner ergibt sich fiir tegut auch
ein gewisser Standortvorteil, da beide Anbieter im Standortverbund agieren und sich somit aus Kundensicht
ein attraktiver Grundversorgungsstandort herausbildet.

Fir den bestehenden SB-Lebensmittelmarkt Kupsch in der Erthalstrale werden sich keine einzelbetrieblich
nachweisbaren Umsatzverluste ergeben, da dieser Markt vor allem auf Frischeprodukte ausgerichtet ist.
Kupsch bezieht sein Lebensmittelgrundsortiment zwar tUber die Edeka, die andersartige Positionierung zeigt
sich jedoch in der hohen Zahl an regionalen frankischen Produkten, den attraktiven Frischetheken (Kase,
Wourst/Fleisch, Fisch) und des hohen Anteils an Frischeprodukten (v.a. Obst/Gemise). Auf Grund der unter-
schiedlichen Positionierung wird dieser Betrieb durch den neu hinzutretenden Drogeriemarkt monetar fast
nicht tangiert.

Die ausgewiesenen Umsatzverluste des Lebensmittelhandels sind auch unter dem Aspekt der geringen
bezirklichen Flachendichte im Segment Nahrungs- und Genussmittel zu sehen. Die Verkaufsflachendichte
liegt im Stadtbezirk Frauenland mit rd. 0,35 m? Lebensmittelverkaufsflache je Einwohner deutlich unter dem
gesamtstadtischen Durchschnittswert (rd. 0,49 m? je Einwohnerss), so dass auf Grund der vergleichsweise
geringen Angebotsdichte fiir alle Lebensmittelanbieter sehr gute Umsatzchancen bestehen.

In den sonstigen Lagen des Stadtbezirkes Frauenland sind vier Apotheken ansassig. Fir diese Betriebe
werden summierte Umsatzriickgange von rd. 0,15 Mio. EUR (vgl. Tab. 10) ausgewiesen, so dass die einzel-
betrieblichen Umsatzverluste mit einem deutlichen Sicherheitsabstand unterhalb der sog. Nachweisbarkeits-
grenze (rd. 0,10 Mio. EUR) liegen. Die SchlieBung einer Apotheke infolge der Drogeriemarktansiedlung ist
daher auszuschliel3en, zumal nur ein sehr kleiner Sortimentsbereich der Apotheken absatzwirtschaftlich
tangiert wird.

Fazit: Nach dem Hinzutreten des Drogeriemarktes sind keine schadlichen Auswirkungen auf Betriebe in
sonstigen Lagen im Bezirk Frauenland zu erwarten, so dass sich im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
keine negativen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung ergeben. Dies trifft — trotz der erhéhten
Umsatzverluste — auch auf den dm-Markt in der Erthalstralle zu, zumal der Betreiber fiir diese Filiale eine
Bestandsgarantie abgibt.

In der Gemeinde Gerbrunn ist kein zentraler Versorgungsbereich ausgebildet, so dass naturgeman Auswir-
kungen auf Grund des Fehlens eines solchen Bereiches nicht méglich sind. Ferner ist in Gerbrunn kein Dro-
geriemarkt vorzufinden.

Die Umsatzverluste werden sich gegenlber den beiden Lebensmittelmarkten Aldi und Lidl vollziehen, die
jeweils in dezentralen Lagen in Gerbrunn verortet sind. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind flr
beide Markte auf rd. 0,20 Mio. EUR zu quantifizieren; dies entspricht einem Umsatzverlust von ca. 1 % (vgl.
Tab. 10). Ein Rickzug von einem der beiden Markte ist auszuschlie®en, zumal die absoluten Betrage des
Umsatzrickgangs mit jeweils rd. 0,10 Mio. EUR je Markt am Rande der Nachweisbarkeit liegen.

Ferner hat sich die Wettbewerbslage vor Ort in Gerbrunn seit der SchlieBung (bzw. dem Umzug) des REWE-
Marktes entspannt, so dass diese beiden Anbieter die einzigen Lebensmittelmarkte in Gerbrunn sind. Auf
Grund des hohen Nachfragepotenzials und der guten Standortvoraussetzungen, aber insbesondere bezlig-

65 Mit der Ansiedlung eines Drogeriemarktes werden bei betroffenen Lebensmittelmarkten auch andere Sortimente — auerhalb der Waren-
gruppe Drogeriewaren — tangiert. Grundsatzlich ist das Lebensmittelsortiment betroffen, da Drogerieméarkte ebenfalls Nahrungs- und Ge-
nussmittel fiihren (vgl. Anl. 1). Ferner ergeben sich Uberschneidungen zu den Sortimenten Tiernahrung, Papier-/ Schreibwaren oder Haus-
haltwaren, da diese sowohl in Drogeriemarkten als auch in Lebensmittelméarkten im Randsortiment angeboten werden. Allerdings bestehen
in diesen Bereich nur duerst marginale Interdependenzen, da diese Waren sowohl in einem Drogeriemarkt als auch in einem Lebensmit-
telmarkt nur auf vergleichsweise kleinen Flachen gefiihrt werden.

66 Quelle: Junker & Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept Wirzburg, Ergebnisse der Bestandsanalyse.
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lich der nur geringen Umsatzumverlagerungen ist ein Riickzug der beiden Discounter infolge der Drogerie-
marktansiedlung in der Zeppelinstral3e unrealistisch.

Fir die beiden Apotheken in Gerbrunn werden Umsatzumlenkungen ausgewiesen, die bereits in Summe mit
rd. 0,08 Mio. EUR und somit auch einzelbetrieblich unterhalb der Nachweisbarkeit liegen. Somit werden die
marginalen Umsatzverluste flr die beiden Betriebe nicht splrbar und liegen im Rahmen einer jahreszeitli-
chen Umsatzschwankung. Eine negative Beeintrachtigung beider Apotheken oder gar die Absiedlung eines
Anbieters ist auszuschlief3en.

Fazit: Mit der Er6ffnung des Drogeriemarktes in der Zeppelinstralde werden sich keinerlei messbare Auswir-
kungen auf Betriebe in der 6stlich liegenden Gemeinde Gerbrunn vollziehen; schadliche Auswirkungen auf
die Versorgung der Bevolkerung ergeben sich somit nicht.

Zusammenfassung: Nach dem Hinzutreten eines weiteren Drogeriemarktes im Stadtbezirk Frauenland sind
keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Hubland Center oder auf die verbrau-
chernahe Versorgung zu erwarten. Auf Grund des hohen Kunden- und Nachfragepotenzials in diesem
Stadtbezirké” und in der angrenzenden Gemeinde Gerbrunn (ca. 10,1 Mio. EUR, vgl. Tab. 3) ist der langfristig
rentable Betrieb von drei Drogeriemarkten maglich.

Die Nachfrageplattform wird sich in Wirzburg infolge der steigenden Bevdlkerungszahl erhdhen (vgl.

Tab. 2). Durch die verbreiterte Nachfragebasis steigern sich somit auch die Kompensationsmaoglichkeiten
des Handels bzw. die prognostizierten Umsatzverluste werden sich abmindern. Dieser Fakt trifft insbesonde-
re fir den Bezirk Frauenland und hier auf den Stadtteil Hubland zu, da auf Grund der avisierten WWohnbau-
vorhaben mit einem weiteren Bevolkerungswachstum in diesem Gebiet zu rechnen ist. Der zu erwartende
Einwohnerzuwachs von ca. 3.700 Personen bedingt eine Nachfrage nach Drogeriewaren von rd.

1,5 Mio. EUR, so dass sich die Umsatzverluste der Betriebe im Bezirk Frauenland — sowohl im zentralen
Versorgungsbereich als auch in den sonstigen Lagen (vgl. Tab. 10) — mittelfristig im gewissen Sinne egali-
sieren werden.

67 Dies wird auch in der hohen sortimentsspezifischen Kaufkraft fiir Drogeriewaren von 114,3 % deutlich (vgl. Tab. 3).
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6.3.3. Stadtebauliche Auswirkungen aulRerhalb des Einzugsgebiets

Eine relevante Wirkung des angefragten Ansiedlungsvorhabens auf Bereiche aulRerhalb des dargestellten
Einzugsgebietes wére zu erwarten, wenn mit der Realisierung des Planvorhabens die bestehenden Ange-
botsstrukturen auf Grund von Wettbewerbswirkungen gravierenden Beeintrachtigungen ausgesetzt waren
und somit die Grundversorgung der Bevdlkerung oder die Funktion von umliegenden zentralen Versor-
gungsbereichen gefahrdet ware.

Derzeit decken Kunden aus dem Einzugsgebiet des dm-Marktes auch aul3erhalb dieses Bereiches ihre
Nachfrage nach Drogeriewaren, so dass verschiedene Kundenverflechtungen zu Drogeriewarenanbietern
in umliegenden Stadtgebieten bestehen. Dies betrifft einerseits Verbraucher aus dem Stadtbezirk Frauen-
land, da insbesondere die beiden bestehenden Drogerieméarkte — erganzend hierzu auch die Randsorti-
mentsabteilungen der Lebensmittelmarkte bzw. der Apotheken — keine vollumfangliche Bedarfsabdeckung
ermaoglichen.s Dies wird aus der Zentralitat des Sortiments deutlich, die per Saldo mit rd. 85 % auf einen
Kaufkraftabfluss hinweist (vgl. Tab. 5).6

Die Kaufkraftbindung fallt in der Gemeinde Gerbrunn mit ca. 45 % deutlich geringer aus, da hier lediglich die
beiden Lebensmittelmarkte Aldi und Lidl und vereinzelt auch die beiden Apotheken eine anteilige Nachfra-
geabdeckung Gibernehmen kénnen. In Summe erreichen die Anbieter von Drogeriewaren in dem betrachte-
ten Marktgebiet eine Kaufraftbindung von ca. 76 %, so dass ca. 2,5 Mio. EUR an Kaufkraft fir Drogeriewa-
ren an andere Angebotsstandorte abflief3en.

Als alternative Einkaufsorte kommen insbesondere die verschiedenen Drogeriewarenanbieter in der Wirz-
burger Innenstadt in Frage, ferner sind auch leistungsfahige Drogeriewarenabteilung in umliegenden grof3-
formatigen Lebensmittelmarkten (z.B. E-Center in der Nlrnberger Stral3e) oder dezentral liegende Droge-

riemarkte (meist im Standortverbund mit einem leistungsfahigen Lebensmittelmarkt, z.B. Rossmann in der
Industriestralle, dm in der Frankfurter StralRe) eine Einkaufsalternative.

Die abflieRende Kaufkraft aus dem dargestellten Einzugsgebiet ist aktuell auf ca. 2,5 Mio. EUR (vgl. Tab. 5)
zu quantifizieren, wobei durch den geplanten Drogeriemarkt nur eine anteilige Kaufkraftriickholung von ca.
1,3 Mio. EUR zu erwarten ist (vgl. Seite 27/28). Die H6he der Umsatzriickholung deutet nicht auf Giberdimen-
sionierte Werte, die beispielsweise auf eine iber das Einzugsgebiet hinausgehende Versorgungsfunktion
des dm-Markts oder auf eine im Verhaltnis zur Einwohnerzahl in dem Einzugsgebiet standortunangepasste
Verkaufsflache hinweisen. Dies ergibt sich aus der Tatsache, dass durch den neu geplanten dm-Markt nur
ein Teil der abflieBenden Kaufkraft zuriickgeholt werden kann.

Eine vollstandige Bindung der Kaufkraft ist unwahrscheinlich, da ein Teil der Nachfrage auch weiterhin an
andere Angebotsstandorte abflief3t. Hierbei handelt es sich speziell um das Segment Parflimeriewaren, da
diese Waren in einer Drogerie nur auf einer kleinen Flache und — im Vergleich zu einer Parfiimerie — mit
einer geringeren Angebotskompetenz gefiihrt werden.™

Der geplante Drogeriemarkt wird einen hohen Anteil an Streuumsatzen generieren, was nicht aus der Aus-
strahlung dieses Marktes Uliber das gesamte Stadtgebiet resultiert’’, sondern durch die naheliegende Univer-
sitat bedingt ist. Die Wohnhaft der Studierenden und Mitarbeiter ist Giber die gesamte Stadt Wirzburg und
auch auf umliegende Gemeinden verteilt, dies zeigt die Kundenherkunftsanalyse des nebenliegenden tegut-
Marktes (vgl. Anlage 2). Die zu erwartenden Streuumsatze gehen somit Drogeriewarenanbietern au3erhalb
des Einzugsgebietes verloren.

Zusammenfassend ist das Marktgebiet des Drogeriemarktes auf den Stadtbezirk Frauenland und die an-
grenzende Gemeinde Gerbrunn fokussiert, wenngleich ein Teil des Umsatzes dieses Marktes aus der Kun-

68 Im Stadtbezirk Frauenland sind zwar zwei Drogeriemarkte angesiedelt, der dm-Markt in der Erthalstralle verfugt jedoch nur Giber eine Ver-
kaufsflache von rd. 330 m? und somit Uber eine eingeschrankte Leistungsfahigkeit. Dieser Markt deckt lediglich anteilig die Nachfrage in sei-
nem direkten fulllaufigen Einzugsgebiet ab, eine gesamtbezirkliche Ausstrahlung ist nicht mdglich.

69 Tatsachlich fallt der Kaufkraftabfluss hoher aus, da in diesem saldierten Wert fiir den Bezirk Frauenland bereits auch die Kaufkraftzufliisse
aus Gerbrunn enthalten sind. MaRgeblich ist daher der Gesamtwert der Kaufkraftbindung von ca. 76 % (vgl. Tab. 5).

70 Die prospektiv abflieRende Kaufkraft aus dem betrachteten Marktgebiet liegt bei knapp tUber 10 % der Nachfrage.

71 vgl. auch Auflistung auf folgender Seite 37.
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denrtickholung oder von Streuumsatzen stammen wird. Grundsatzlich kann der Drogeriemarkt jedoch keine
gesamtstadtische Ausstrahlung erreichen; dies ergibt sich insbesondere

m aus der Begrenzung des Einzugsgebiets durch umliegende konkurrierende Drogeriemarkte, vor allem
durch betriebsgleiche dm-Filialen (vgl. Karte 5),

der fehlenden Alleinstellungsmerkmale hinsichtlich des Gesamtkonzepts eines dm-Marktes,
der ansteigenden Zeit-Wege-Distanzen zum Erreichen des dm-Standorts,

der Ausrichtung auf ein Gberwiegend lokales Marktgebiet und

der flachenseitigen Fokussierung des dm-Marktes auf nahversorgungsrelevante Sortimente und der
damit verbundenen geringen Kundenakzeptanz von erhdhten Fahrzeiten zur Nachfrageabdeckung.

Die Kunden und die Umsatze, die zukinftig durch den geplanten Drogeriemarkt verstarkt gebunden bzw.
»Zurickgeholt* werden, gehen naturgemaf umliegenden Standorten auf3erhalb des Einzugsgebietes verlo-
ren. Hierbei sind mal3geblich die Drogeriewarenanbieter im restlichen Stadtgebiet bzw. auch in umliegenden
Gemeinden betroffen, die eine qualifizierte und vergleichbare Einkaufsalternative bieten. Bei der Abgren-
zung des rdumlichen Umfangs des Untersuchungsgebiets wird auf die Kundenherkunft des tegut-Marktes
zurickgegriffen (vgl. Anlage 2).

Bei der folgenden Betrachtung der Auswirkungen wird lediglich auf die bestehenden Drogeriewarenanbieter
abgestellt. Andere Einkaufsquellen fur Drogeriewaren (z.B. Lebensmittelmarkte, Apotheken) werden nicht
betrachtet, somit werden die Umsatzabflisse von den Drogeriewarenanbietern nicht ,verwassert® und stellen
gleichzeitig den Maximalwert (Worst-Case) fur diese Betreiber dar. Bereits bei der Berechnung der Auswir-
kungen im Einzugsgebiet hatte sich gezeigt, dass sich fur die branchenfremden Anbieter nur sehr geringe
monetare Auswirkungen ergeben (vgl. Tab.10).

Karte 8: Abgrenzung Untersuchungsraum inklusive strukturpragenden Drogeriewarenanbieter
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In dem Untersuchungsraum wurden insgesamt 17 Anbieter mit einer Gesamtverkaufsflache™ von ca.

7.400 m? erhoben, die jeweils Drogeriewaren als Hauptsortiment fiihren. Hierbei handelt es sich um die vor-
stehend abgebildeten Drogerieméarkte, die jeweils als Hauptumsatztrager in diesem Segment fungieren.
Ferner sind verschiedene Spezialanbieter vorhanden (z.B. Parfumerien, Kosmetikanbieter), die ausgewahlte
Teilsegmente offerieren.

Der GrofRteil der Betriebe ist in der Wirzburger Innenstadt adressiert, die den gesamtstadtischen Angebots-
schwerpunkt darstellt. Es besteht ein vielschichtiges Angebot, das durch zwei dm- und zwei Muller-Filialen
gepragt ist; ferner sind verschiedene Parfumerie- und Kosmetikanbieter vorzufinden. Au3erhalb des Innen-
stadtbereiches sind mit drei dm-Markten und einem Rossmann-Markt weitere kundenattraktive Fachmarkte
ansassig.

Auf Basis des Umsatzes innerhalb der beiden Standortkategorien errechnet sich bei einem maximal zu er-
wartenden Umsatzabzug von knapp 2,4 Mio. EUR (vgl. Tab. 9) eine Umsatzumlenkungsquote von durch-
schnittlich 5 bis 6 %. Diese fallt auf Grund der rdumlichen Nahe der Innenstadt zu dem Projektstandort im
Vergleich zu den sonstigen Lagen héher aus.

Tabelle 11: Prognostizierte Umsatzumlenkungen des Drogeriemarktes auBerhalb des Einzugsgebiets

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %
zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 27,59 1,73 6,3
Sonstige Gebiete 16,04 0,63 3,9
Gesamt 43,63 2,36 5,5

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Der Wert der annualisierten Umsatzumverlagerung liegt in Summe und auch einzelbetrieblich mit einem
Sicherheitspuffer unter dem Abwagungsschwellenwert der Unvertraglichkeit von rd. 10 % (vgl. Tab. 6), so
dass lediglich von einer Intensivierung des Wettbewerbs bei den Drogeriewarenanbietern aul3erhalb des
Einzugsgebiets auszugehen ist. Der Rickzug eines Anbieters ist mit hoher Sicherheit auszuschlief3en.

Dies ist insbesondere fur den innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich relevant, der eine Schutz-
funktion im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO geniel3t. Auf Grund der H6he der zu erwartenden Um-
satzumlenkungen ist jedoch kein ,Anfangsverdacht” auf eine Schadigung abzuleiten. Dies ergibt sich auch
aus der hohen Attraktivitat der Wirzburger Altstadt, die einen Uberdurchschnittlich leistungsfahigen Einzel-
handelsstandort darstellt.

Die Wirzburger Einkaufsinnenstadt verfligt Gber fast 100.000 m? Verkaufsflache, die sich auf Gber 500 Han-
delsbetriebe verteilt.”s Dieser Bereich stellt den flachenseitigen und auch anzahlmaRig groRten zusammen-
hangenden Handelsstandort innerhalb von Wirzburg dar. In der hoch-frequentierten Innenstadt ist kein
struktureller Leerstand zu beobachten, ebenso wie keine ,Trading-Down-Tendenzen* ersichtlich sind. Insbe-
sondere kann die Einkaufsinnenstadt auch von dem hohen Tourismusaufkommen (sowohl Ubernachtungs-
als auch Tagesgaste) profitieren, so dass die hier befindlichen Handelsbetriebe auf eine breite Nachfrageba-
sis zurlckgreifen kdnnen.™ In der Einkaufsinnenstadt sind keine stddtebaulichen Schadigungen sichtbar.

Fazit: Auf Grund der hohen Leistungsfahigkeit des Wurzburger Innenstadthandels und der Gesamtattraktivi-
tat der Altstadt sind die zu erwartenden Umsatzumlenkungen unzweifelhaft als verkraftbar einzustufen. Die
Absiedlung eines Drogeriemarktes oder auch eines Spezialanbieters (z.B. einer Parfimerie) infolge der Dro-
geriemarktansiedlung an der Zeppelinstralle ist daher auszuschlie3en.

72 Bei sog. Mehrbranchenanbietern (z.B. Miller Drogerie) wurden lediglich die Bereiche aufgenommen, die mit den projektrelevanten
Sortimenten des geplanten Drogeriemarktes in Wettbewerb treten.

73 Quelle: Junker & Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept Wirzburg, Ergebnisse der Bestandsanalyse.

74 Dies zeigt sich auch in der Tatsache, dass dm zwei Innenstadtfilialen — sogar in raumlicher Nahe zueinander — betreibt.
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Auflerhalb der Einkaufsinnenstadt wurden in sonstigen Gebieten vier Drogeriemarkte identifiziert, die auf
Grund der zu erwartenden Streuumsatze durch das dm-Ansiedlungsvorhaben monetar betroffen werden
koénnten. Hierbei handelt es sich um drei dm-Markte und einen Rossmann-Markt.”» Ein Rlickzug dieser Be-
triebe ist auszuschlielen, was sich insbesondere aus der Hohe der zu erwartenden Umsatzrickgange
(knapp 4 %, vgl. Tab.11) ableitet.

Die absolute Hohe der Umsatzverluste wird durchschnittlich rd. 0,16 Mio. EUR je Markt betragen und liegt
somit im Rahmen einer unterjahrigen Umsatzschwankung im Drogeriewarenhandel. Ein vorhabenausgelos-
ter Ruckzug ist daher auszuschliefien, zumal es sich bei drei betroffenen Markten um betriebsgleiche
dm-Filialen handelt. Somit schatzt auch der Betreiber die gegenseitigen Umsatzumverlagerungen als ver-
traglich ein. Des Weiteren liegen die vier benannten Filialen nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reiches, so dass die Umsatzumlenkungen prinzipiell als hinnehmbar einzustufen sind.

Fazit: Fir Drogeriemarkte aulRerhalb des innerstadtischen Versorgungsbereiches werden sich nur geringe
Umsatzverluste ergeben, die nicht zu einer Absiedlung dieser Markte fihren kénnen.

Zusammenfassung: Nach der Ansiedlung des Drogeriemarktes an der Zeppelinstralle sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf andere Drogeriewarenanbieter aufderhalb des Ansiedlungsbezirkes Frauenland zu
erwarten; insbesondere ist eine Schadigung der Wirzburger Einkaufsinnenstadt auszuschlieen. Die Um-
satze des Drogeriemarktes — die aus der Kaufkraftrickholung und von Streukunden stammen — kénnen auf
Grund der breiten raumlichen Streuung und der verhaltnismafig geringen einzelbetrieblichen Hohe nicht zu
einer Schadigung und einer damit einhergehenden Absiedlung von bestehenden Drogeriemarkten oder
sonstigen Drogerie-/ Parfiumeriewarenanbietern fihren.

75 Dies sind die dm-Filialen in der Unterdirrbacher Strale, der Frankfurter StraRe und in Markt Hochberg sowie die Rossmann-Filiale in der
Industriestralie.
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Zusammenfassung

Nachstehend werden die wichtigsten Aspekte der Untersuchung zu den Auswirkungen, die aus der geplan-
ten Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Wirzburg resultieren, zusammengefasst.

Die Handelskette dm plant im Wirzburger Stadtbezirk Frauenland und hier in der Zeppelinstralle die
Ansiedlung eines Drogeriemarktes. Die Verkaufsflache des Marktes soll rd. 752 m? betragen und
liegt demnach unterhalb der Schwelle zur GroR¥flachigkeit.

Das Projektgrundstick befindet sich im Standortverbund mit einem tegut-Markt, der in der N&he des
Universitatsgelandes (Campus Hubland Siid) verortet ist. Das Vorhabenareal wird derzeit als Park-
flache genutzt. Durch die Neubebauung erfolgen eine stadtebauliche Neuordnung und eine optische
Aufwertung dieses Standortbereiches. Die geplante Immobilie soll im Erdgeschoss den Drogerie-
markt beherbergen, im Obergeschoss sind Studenten-Apartments geplant.

Der Stadtbezirk Frauenland — ein beliebtes Wohnviertel fur alle Bevolkerungsgruppen — ist
einwohnerseitig in den letzten Jahren gewachsen und stellt mit ca. 19.300 Personen das
bevodlkerungsreichste Stadtgebiet dar. Das Bevdlkerungswachstum ist insbesondere auf die
Entwicklungen im Stadtteil Hubland zurlickzufiihren, wo auch zukiinftig weitere Wohnbauprojekte zu
einer deutlich steigenden Bevolkerungszahl fihren werden.

Das flachenseitige Einzelhandelsangebot belduft sich im Stadtbezirk Frauenland auf ca. 9.500 m?,
was einer Verkaufsflachendichte von rd. 0,5 m? je Einwohner entspricht. Dieser Ausstattungsgrad
liegt deutlich unter dem gesamtstadtischen Wert (ca. 3,1 m?/Einwohner), so dass in dem Bezirk kein
zur Einwohnerzahl adaquates Handelsangebot vorzufinden ist. Das lokale Angebot wird mafigeblich
durch die Lebensmittel- und die Drogeriewarenbranche abgebildet.

In Frauenland ist mit dem Hubland Center ein pragender Handelsstandort vorhanden, der mit

ca. 4.600 m? den flachenseitig gréRten Angebotsstandort darstellt. Als Magnetbetriebe fungieren drei
Lebensmittelmarkte (REWE, Aldi, ebl-Biomarkt) und ein Drogeriemarkt (Rossmann). Bezuglich seiner
Auspragung und der Lagequalitat ist dieser Bereich als ein zentraler Versorgungsbereich (Hierar-
chiestufe Nahversorgungszentrum) einzustufen.

Der betriebliche Einzugsbereich des geplanten Drogeriemarktes erstreckt sich iber den Stadt-
bezirk Frauenland, der einen homogenen Siedlungsbereich — abgegrenzt durch infrastrukturelle bzw.
naturliche Barrieren — darstellt. Das erweiterte Einzugsgebiet des Drogeriemarktes, der im Standort-
verbund mit dem nebenliegenden tegut-Markt agieren wird, umfasst die siedlungsgeographisch mit
Wirzburg verbundene Gemeinde Gerbrunn. Der Drogeriemarkt kann auf ein Einwohnerpotenzial von
maximal 25.800 Personen zurlickgreifen, die Uber ein jahrliches Ausgabevolumen fir Drogeriewaren
von ca. 10,1 Mio. EUR verflgen.

Das Drogeriewarenangebot in dem Einzugsgebiet wird durch einen Rossmann- und einem dm-
Markt gepragt; weitere branchenfremde Anbieter wie Lebensmittelmarkte und Apotheken fiihren im
Randsortiment ebenfalls diese Waren. Die Berechnung der Zentralitat weist auf einen Kaufkraftab-
fluss hin, da die benannten Anbieter lediglich rd. 76 % der Kaufkraft fir Drogeriewaren in dem Ein-
zugsgebiet binden kénnen.

Der Drogeriemarkt wird in seiner Konfiguration von 752 m? Verkaufsflache im Segment Drogeriewa-
ren in seinem Einzugsgebiet einen Marktanteil von maximal rd. 23 % erzielen kdnnen. Somit deckt
der Markt nur anteilig die Nachfrage ab, so dass auch nach der Ansiedlung offene Nachfragepotenzi-
ale fir andere Drogeriewarenanbieter in dem betrachteten Marktgebiet verbleiben. Der Umsatz des
Drogeriemarktes wird unter Einbezug von Streuumsatzen bei ca. 4,1 Mio. EUR liegen, so dass mit
einer Flachenleistung von ca. 5.500 EUR/m? ein brancheniblicher Raumleistungswert erreicht wird.

Nach dem Hinzutreten des angefragten Drogeriemarkts wird sich eine sehr gute Angebotsstruktur
fur den Bezirk Frauenland ausbilden, da die drei Drogeriemarkte jeweils raumlich voneinander ge-
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trennt liegen und den Siedlungsbezirk relativ gleichmafig abdecken. So versorgt der Rossmann-
Markt mit seinem Nahbereich Uberwiegend den nérdlichen Teil von Frauenland, der bestehende
dm-Markt in der Erthalstrae den westlichen und zentralen Bereich und der neu geplanten dm-Markt
den oOstlichen und auch sudlichen Bereich des Stadtbezirkes.

m Der Umsatz des Drogeriemarktes wird naturgemaf aus Verlagerungsumsatzen zu Lasten von be-
stehenden Drogeriewarenanbietern aus dem raumlichen Umfeld des Marktstandortes rekrutiert. Die
prognostizierten Umsatzverluste liegen Uber alle Drogeriewarenanbieter in dem Einzugsgebiet hin-
weg bei durchschnittlich rd. 3 %. Lediglich fir die beiden in Frauenland befindlichen Markte von
Rossmann und dm sind erhdéhte Umsatzumlenkungsquoten zu erwarten, die jedoch nicht zu einer
Absiedlung der benannten Markte fihren werden.

m FuUr die baurechtliche Bewertung des Projektvorhabens ist entscheidend, ob durch die ausgelésten
Umsatzumverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt
werden oder negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung im Sinne
des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten sind.

- Eine Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches Hubland Center ist auszuschlief3en,
was sich neben dem ,vertraglichen® Umsatzabzug fiir den hier befindlichen Rossmann-Markt, die
drei Lebensmittelmarkte und die Apotheke, insbesondere aus der hohen Stabilitat und Leistungs-
fahigkeit dieses Nahversorgungszentrums ableitet.

- Mit der Drogeriemarktansiedlung geht kein vorhabeninduzierter Abbau von verbrauchernaher
Versorgung einher, da eine Absiedlung des zweiten Drogeriemarktes in Frauenland — dm wird fir
den Markt in der Erthalstral’e eine Bestandsgarantie abgeben — auszuschlie3en ist. Ferner wer-
den auch keine sonstigen Anbieter (Lebensmittelméarkte, Apotheken) schadlich tangiert.

- In dem Uberdrtlichen Einzugsgebiet — in Gerbrunn — ist kein Drogeriemarkt ansassig; die Umsatz-
verluste fur die Anbieter von Drogeriewaren (Lebensmittelmarkte, Apotheken) liegen sehr niedrig
und werden nicht zu einer Absiedlung dieser Betriebe flhren.

m Die Auswirkungen der Drogeriemarktansiedlung auf umliegende Anbieter werden sich relativieren, da
durch zahlreiche Quartiersentwicklungen im Bezirk Frauenland mit einem deutlichen Bevélkerungs-
anstieg zu rechnen ist. Durch die steigende einzelhandelsrelevante Nachfrage erhéhen sich die
Betriebsumséatze und somit die Kompensationsméglichkeiten der betroffenen Handelsbetriebe.

m Ein Teil der Erlése des geplanten Drogeriemarktes wird sich — wie bei dem nebenliegenden tegut-
Markt — aus Streuumsétzen ergeben, diese resultieren aus der rdumlichen Nahe des Planstandortes
zu dem ostlich liegenden Universitatsgelande. Die zu erwartenden Streuumsatze (durch Studierende
und Mitarbeiter der Universitat ausgeldst) und auch die verstarkte Kaufkraftbindung vor Ort werden
fur Drogeriewarenanbieter aufterhalb des Einzugsgebietes nicht zu schadlichen Auswirkungen fiih-
ren, was aus der breiten rdumlichen Streuung der Umsatzverluste tber zahlreiche Anbieter und auch
der geringen einzelbetrieblichen Héhe resultiert. Insbesondere ist eine Schadigung der Wirzburger
Einkaufsinnenstadt bzw. der hier befindlichen Drogeriewarenanbieter auszuschlie3en.

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir den Genehmigungsprozess des Vorhabens.

BBE Handelsberatung GmbH

gez.

i.V. Dipl.-oec. Mathias Vicek

Erfurt, 19. Oktober 2020
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Anlage 1: Sortimentszusammensetzung des geplanten dm-Drogeriemarktes

Verkaufsflache

m? %
Drogeriewaren 566 75
Nahrungs- und Genussmittel 113 15
Kinderbekleidung 30 4
Tiernahrung 22 3
Sonstiges (u.a. Haushaltwaren, Foto, Papierwaren) 21 3
Gesamt 752 100

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen auf Basis des dm-Flachenkonzeptes
Anmerkung: In der Verkaufsflache sind auch anteilig die Laufflachen/Gange und die Kassenzone enthalten.
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Anlage 2: Kundenherkunft des tegut-Marktes in der ZeppelinstraBe in Wiirzburg-Frauenland

Kundenherkunft

%
PLZ 97074 (u.a. Frauenland) 51
PLZ 97218 (u.a. Gerbrunn) 13
PLZ 97072 (u.a. Sanderau) 6
PLZ 97082 (u.a. Zellerau, Steinbachthal) 6
PLZ 97084 (u.a. Heidingsfeld, Heuchelhof, Rottenbauer) 5
PLZ 97076 (u.a. Lengfeld) 3
PLZ 97228 (u.a. Rottendorf) 3
PLZ 97204 (u.a. Markt Hochberg) 2
PLZ 97070 (u.a. Altstadt) 2
PLZ 97236 (u.a. Randesacker) 2
PLZ 97080 (u.a. Dirrbachthal, Grombdihl) 2
PLZ 97078 (u.a. Versbach, Lindleinsmiihle) 2
PLZ 97337 (u.a. Dettelbach) 1
Sonstige 2
Gesamt 100

Quelle: BBE Handelsberatung auf Basis von Angaben tegut
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Anlage 3: Bundesdurchschnittliche Raumleistungen im Drogeriewarenhandel nach Betriebsformen

T T T

€/m? p.a. €/m? p.a. €/m? p.a.
Drogenemarkte 5.000 5.500 6.000
Parfumerien 5.300 6300 7.300

Quelle: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie, Struktur- und Marktdaten
des Einzelhandels
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Hiermit bestatige ich die Nutzungsrechte des gegenstandlichen Gutachtens fiir die vorliegende
Bauleitplanung der Stadt Wiirzburg uneingeschrankt fiir die 6ffentliche Verwendung, auch fiir eine
Internetnutzung.

gez. Dipl.-oec. Mathias Vicek, 02.04.2025
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