Stellungnahme zum geplanten Fachmarktzentrum in Vilseck
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Anmerkung

Die folgende Stellungnahme wurde im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt
Vilseck und im zeitlichen Vorgriff auf dessen Fertigstellung angefertigt. Sie bezieht sich daher auf Erhebungs-, Analyse-
und Befragungsergebnisse, die im Zuge dieser Fortschreibung entstanden sind. Durch diese umfassenden Daten ist
ein ausgewiesen hoher Bezug auf die 6rtliche Situation mdglich. Durchgefihrt wurden

eine online Burgerbefragung (n = 1.057),

eine Einzelhandelsbefragung sowie

eine Kundenbefragung bei den drei Lebensmittelmérkten in Vilseck tber vier Erhebungstage (n = 1.668). Damit
konnte auch die Sondersituation des US-amerikanischen Payday berticksichtigt werden.

eine vollstandige Bestandserhebung des Einzelhandels in der Gesamtstadt sowie der Gastronomie und Dienstleis-
tung in der Innenstadt.

vorgelegt: 08.02.2023
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GEOIFPLAN

1 Anlass

Die Auriga Handels- und Gewerbebautrager GmbH der Firmengruppe Krause in Bayreuth plant in Vilseck an der St
2123 ein Fachmarktzentrum zu errichten. Die Planung sieht folgende Nutzungen vor:

— Lebensmitteldiscountmarkt (Lidl, 1.400 m2 VF)

— Drogeriefachmarkt (Rossmann, 716 m2 VF)

— Béckerei / Café (200 m2 VF)

— 120 Kfz-Stellplatze
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Lebensmittel und Drogeriemarkt sind nach der Entwurfszeichnung zwar in benachbarter Lage als Einzelgeb&aude, nicht
jedoch als Funktionseinheit dargestellt. Nach diesen Kriterien handelt es sich jeweils um selbststandige Einzelhandels-
betriebe, die unabhangig voneinander betrieben werden kénnen. Danach erfillt der geplante Lebensmittelmarkt das

Kriterium der GrofR3flachigkeit gemaf} BauNVO.
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2 Vorhabenstandort und Erreichbarkeit

Lage

Der Vorhabenstandort liegt an der St 2123, gegenliber des dort bereits bestehenden Nahkaufs mit Getrankemarkt (zu-
sammen rd. 1.100 m2 Verkaufsflache). Die nachstliegende Wohnbebauung wird nach ca. 280 m erreicht, die Distanz
zur Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) betragt rd. 1,2 km. Die Vorhabenflache ist dz. landwirtschaftlich genutzt
und im FNP entsprechend dargestellt. Eine unmittelbare Anbindung an Wohnbebauung besteht noch nicht. Die Stadt
Vilseck plant jedoch, ihre Siedlungsentwicklung entlang der St 2123 nach Norden hin weiterzufiihren. So wurde nach
Abschluss des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (2012) an das Baugebiet ,Hinter den Hirtenhausern® an der Acker-
mannstrafRe anschlieRend das Wohnbaugebiet ,Vilseck-Weidenstock* mit insgesamt 60 Bauplatzen entwickelt (Bebau-
ungsplan 2018). Die Einwohnerentwicklung der Stadt Vilseck verlief in den vergangenen 10 Jahren bis 2016 zunachst
stabil, danach deutlich positiv (+614 bzw. +10,4%). Die Vorausberechnungen des Landesamtes gehen weiterhin von
einer zumindest stabilen bis leicht positiven Entwicklung aus. Insofern ist mit einer anhaltenden Nachfrage nach Wohn-
bauland zu rechnen.

Fachmarkt-
zZentrum

500 m

GEO-PLAN | Hu| 25.01.2023
Objektplan: RK Next Architekten, Bayreuth
Plangrundiage: Stadt Vilseck
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Erreichbarkeit

Der Standort ist Uber die St 2123 leistungsfahig und unmittelbar fur den Kfz-Verkehr erreichbar. Eine durchgéngige
Anbindung an einen Geh- und Radweg besteht auf der gegentberliegenden StraBenseite (Nahkauf). Der Projektent-
wickler, Auriga GmbH, sagt jedoch die Herstellung eines Geh- und Radwegs vom Vorhabenstandort bis zur Einmindung
der Ackermannstraf3e in die St 2123 zu. Erste Wohnbebauung wird so nach rd. 280 m auch nicht motorisiert erreicht
werden. Innerhalb einer Gehwegdistanz von 500 m werden vom Vorhabenstandort aus Wohngebiete an der St 2123
erreicht, innerhalb einer 800 m-Distanz weite Teile der Wohngebiete ,Hinter den Hirtenhdusern® und ,Vilseck-Weiden-
stock®. Im Landlichen Raum gelten Gehwegdistanzen bis zu 800 m als durchaus hinnehmbar. Der Vorhabenstandort
kann somit Nahversorgungsfunktion fir Teile der Vilsecker Wohnbevélkerung tbernehmen. Eine Anbindung an den
OPNV wird an dem Abzweig Ackermannstral3e nach rd. 300 m FuBweg erreicht. Dort besteht eine Anbindung an die
Linien 458 (Amberg — Axtheid Berg) und 464 (Sulzbach-Rosenberg - Vilseck).

*. 500 Meter Gehwegdistanz

I Edcka
I Netto
I Nahkauf
[ geplantes FMZ

:“);

500 m

© GEO-PLAN | Zi | 17.11.2022
DA Quelle: eigene Erhebungen
Plangrundlage: Stadt Vilseck
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Der Standort im Norden der Stadt richtet sich auch an die Versorgung der dort liegenden Vilsecker Stadtteile. Am
31.12.2021 hatte die Gemeinde Vilseck 6.540 Einwohner. Die Einwohner verteilen sich auf insgesamt 33 Stadtteile. 17
davon (einschlieBlich Vilseck und Schlicht) mit zusammen 5.541 Einwohner liegen im ndrdlichen Gemeindegebiet, die
Ubrigen 16 mit zusammen 820 Einwohnern im sudlichen.
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GEO-PLAN | Hu | 13.01.2023
Quelle: Stadt Vilseck

Funktionale Integration

Bei der Entwicklung des Vorhabenstandortes handelt es sich nicht um die funktionale Neuerschliel3ung eines Einkaufs-
bzw. Versorgungstandortes. Durch die benachbarte Lage zu einem bereits bestehenden groR3flachigen Einkaufsmarktes
ist davon auszugehen, dass sich der Standort in die Typik der Umgebung einfugt. Dieser Sachverhalt wird durch die im
Rahmen der Konzepterstellung durchgefiihrte Birgerbefragung unterstitzt. Die an dieser Befragung Teilnehmenden (n
= 1.057) gaben fur den dem Vorhabenstandort gegentiberliegenden Nahkaufmarkt einen Anteil von 23% nicht motori-
sierter Kunden (10% zu Ful3, 13% mit dem Fahrrad) an. Der Autokundenanteil liegt bei 74%. Bei den der Innenstadt
naher liegenden Méarkten (Edeka, Netto) liegt der Autokundenanteil mit 65% bzw. 64% etwas niedriger und der Anteil
nicht motorisierter Kunden mit 31% bzw. 30% etwas hdher. Als Folge der Befragungsergebnisse kann der Einkaufs-
standort an der St 2123 (Nahkauf, Fachmarktzentrum) zwar als vorwiegend jedoch nicht rein autoorientiert bewertet
werden. Im Ubrigen trifft diese Einordnung auch auf die anderen Lebensmittelmarkte in Vilseck zu.

www.geoplan-bayreuth.de 6
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Sondersituation Truppentbungsplatz

Der Standort liegt der Zufahrt zum Truppenibungsplatz zugewandt. Die Zufahrt zu den Rose-Barracks wird nach ca.
1,9 km erreicht. Der Truppentbungsplatz Grafenwohr ist der gréte der US-Armee aulRerhalb der USA. Er zahlt zur US-
Armee Garnison Bavaria, die die Standorte Garmisch, Grafenwdhr, Hohenfels und Vilseck umfasst. Die Garnison setzt
sich aus rd. 15.800 MilitArangehdorigen, 9.400 Zivilisten, 700 Ruhestandlern und 12.700 Familienangehoérigen zusammen
Personen, davon 4.800 Soldaten und 10.200 Familienangehérigen zusammen (USAG Bavaria Fact Sheet). Dazu kom-
men Der Standort Truppentbungsplatz Grafenwohr wird, u.a. auch wg. des Ukrainekonfliktes aktuell erheblich ausge-
baut. Das betrifft sowohl die stationierten und ibenden Truppenteile der US-Armee als auch die anderer NATO-Staaten.
In Vilseck wurden 2021 15 von insgesamt 49 Wohnungen in des U.S. Rose Barracks errichtet. Weitere 36 befinden sich
in der Bauvorbereitung, fur zusatzlich 52 bestehen Vorplanungen.

Dieser Ausbau wird entsprechend eine Zunahme der vom Truppeniibungsplatz ausgehenden Einzelhandelsnachfrage
zur Folge haben. Von diesem Effekt ist zwar auszugehen, er kann jedoch nicht quantifiziert werden. Um den Anteil des
US-amerikanischen Einzelhandelsumsatzes genauer einordnen zu kénnen wurden hierzu eigene Erhebungen durch-
gefihrt.

www.geoplan-bayreuth.de 7



3 Fachmarktzentrum

3.1 Lebensmitteldiscountmarkt

Lebensmittel — Angebot und Umséatze

Das Angebot fiir Nahrungs- und Genussmittel in der Stadt Vilseck wird von einem Edeka-, einem Netto-Markt und einer
Nahkauf-Filiale sowie von Backereien und Metzgereien getragen. Erganzt wird das Angebot um zwei Getrankemarkte
mit zusammen 600 m?2 Verkaufsflache. Nach den unternehmensspezifischen Kennwerten und nach den Kennwerten
der Landesplanung sollten die drei Lebensmittelmarkte einen Umsatz zwischen 12,2 und 14,9 Mio. € erzielen.

Verkaufs- Raumleistung Umsétze
flache Landesplanung unfgg;t‘]i?cins_ Landesplanung un';eggzeirf]irsncehns—
Edeka 1.560 m2 3.600 € 5.130 € 5,6 Mio. € 8,0 Mio. €
Nahkauf 630 m2 3.600 € 4.320 € 2,3 Mio. € 2,7 Mio. €
Netto 900 m2 4.800 € 4.700 € 4,3 Mio. € 4,2 Mio. €
gesamt 12,2 Mio. € 14,9 Mio. €

Mit der bestehenden Angebotsstruktur erreicht das Vilsecker Marktgebiet bei Nahrungs- und Genussmitteln die Nach-
frage aus dem eigenen Gemeindegebiet sowie in begrenztem Umfang die der Gemeinden Edelsfeld und Freihung. Fur
Lebensmittel (ohne Getranke) wird ein lokales Umsatzpotenzial von insgesamtrd. 11,1 Mio. € berechnet. Davon werden
gegenwartig etwa 72% gebunden. Der Umsatzanteil der US-amerikanischen Nachfrage wurde mit 29% im Mittel erho-
ben. Der Kundeneinzugsbereich umfasst dz. im Wesentlichen die Nachbargemeinden Edelsfeld und Freihung, deren
relevante Kaufkraft aktuell etwa bis zu 35% gebunden wird. Der Anteil der raumlich nicht zuordenbaren Umsétze wird
mit rd. 10% angesetzt. Danach ergibt sich fur den Vilsecker Lebensmitteleinzelhandel ein bindungsfahiges Umsatzvo-
lumen von rd. 15,3 Mio. €. Nach diesen Berechnungen kann angenommen werden, dass vor allem die Lebensmitte-
markte eine Performance erleben, die Giber den gangigen Richtwerten (Raumleistungen) liegt.

Bestand 2022 bindungsfahiges Umsatzvolumen
lokale Nachfrage 7,9 Mio. €
Einzugsbereich 3,0 Mio. €
Streuumsétze 1,1 Mio. €
US-amerikanische Nachfrage 3,3 Mio. €
Gesamt 15,3 Mio. €

Die in Vilseck durchgefiihrte Burgerbefragung erfuhr mit einer Teilnahme von 1.057 Biirgern einen auf3erordentlich ho-
hen Zulauf. In der dort offen gestellten Frage, welche Einkaufsangebote in der Stadt fehlen, antworteten 269 Personen
(25%) mit ,Lebensmitteldiscounter” und 611 (58%) mit ,Drogeriefachmarkt®. Seitens der Bevdlkerung werden also genau
die Einkaufsangebote vermisst, die mit dem Fachmarktzentrum hergestellt werden sollen.

www.geoplan-bayreuth.de 8
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Birgerbefragung: Welche Einkaufsangebote werden in Vilseck vermisst?

Drogeremarct [ ¢
Discounter [ 269
Bekleidungsgeschatt (bes. Kinder) [ 225

Baustoffe/Baumarkt/Gartencenter 131
Elektronikgeschéft - 56

Bio/Hofladen/Bauernmarkt - 54

Tankstelle [ 48

Schuhgeschaft - 47
Apotheke [l 30
mehr Einkaufsmoglichkeiten . 27
Spielwarenladen . 26

Restaurant/Kneipe . 25 {Nennungen; n= 1057]

0 100 200 300 400 500 600 700

Zielumsatz Lidl

Der fir Vilseck geplante Lidl-Markt wird mit einer Verkaufsflache von 1.400 m?2 projektiert. Lidl war nach den Angaben
von Statista im Jahr 2021 die Discountkette mit der hochsten Raumleistung (9.320 €, statista). bulwiengesa nennt,
ebenso wie andere Fachpublikationen, einen Wert von 9.570 €.

Lidl selbst geht jedoch von deutlich niedrigeren Raumleistungen aus und lasst aktuell in Zusammenarbeit mit einer
Wirtschaftspriufungskanzlei die tatsachlichen Werte ermitteln. Nach Angaben von Lidl (07.02.2023) wird das Vorhaben
in Vilseck mit einer allmahlich anwachsenden Raumleistung und mit einem nach zwei Jahren zu realisierendem Jahres-
umsatz in Hohe von ca. 7,5 Mio. € projektiert. Das entsprache einer Raumleistung von rd. 5.360 €. Fiir diese Raumleis-
tung legte Lidl Referenzwerte von Markten vergleichbarer Verkaufsflache im landlichen Raum (Niederbayern) vor. Der
Sachverhalt, dass mit wachsender Verkaufsflache die Raumleistung sinkt, ist u.a. Folge einer grof3ziigigeren Waren-
prasentation sowie eines entsprechenden Flachenlayouts und auch aus Angaben anderer Vertriebslinien des Lebens-
mitteleinzelhandels hinlanglich bekannt.

Ausgehend von einer Raumleistung von 5.360 € und einem Zielumsatz in Héhe von 7,5 Mio. € wirde sich das Umsatz-
volumen der in Vilseck ansassigen Lebensmittelmérkte von dz. 14,9 Mio. € auf dann rd. 22,4 Mio. € erhdhen.

www.geoplan-bayreuth.de 9



Marktgebiet des Lebensmitteleinzelhandels (Discount) in Vilseck

Das Marktgebiet des Vilsecker Lebensmittelhandels wird im Discountbereich maf3geblich durch Lebensmitteldiscounter
in den Stadten Auerbach, Sulzbach-Rosenberg und Grafenwéhr begrenzt. Bei den Netto-Markten in Hahnbach, Hir-
schau und Weiherhammer ist davon auszugehen, dass sie vorrangig der ortlichen Grundversorgung dienen und ohne

wesentliche regionale Versorgungsfunktion bleiben. Wettbewerbsstandorte (Lebensmitteldiscounter) befinden sich in:
Auerbach Aldi, Netto, Norma

Sulzbach Rosenberg Aldi, Lidl, Netto (2x), Norma
Grafenwohr Aldi, Lidl, Netto, Norma

Vilseck Netto

Hahnbach Netto

Hirschau Netto

Weiherhammer Netto

Mit der Ansiedlung eines marktfilhrenden Lebensmitteldiscounters (Lidl) in Vilseck kann eine begrenzte Ausdehnung
des Marktgebietes und innerhalb dessen, durch die Abrundung des Angebotsmixes (das betrifft auch den Drogeriefach-
markt), eine intensivere Bindung der dort vorhandenen Kaufkraft gelingen. Im Hinblick auf die Standortstruktur der Dis-
countmarkte und der zu ihrer Erreichung nétigen Fahrzeiten (Pkw) kann davon ausgegangen werden, dass sich mit der
Entwicklung des Fachmarktzentrums das Vilsecker Marktgebiet bei Nahrungs- und Genussmitteln auf die Gemeinde
Gebenbach ausdehnen kann. In Edelsfeld, Gebenbach und Freihung bestehen keine Lebensmittelméarkte. Dieses er-
weiterte Marktgebiet hatte am 31.12.2021 insgesamt 11.961 Einwohner. Innerhalb dieses Marktgebietes ergibt sich aus
der bevdlkerungsbezogenen Nachfrage nach Lebensmitteln (ohne Getranke) ein Umsatzpotenzial von rd. 21,4 Mio. €.

Entwicklungskonzept
Einzelhandel Vilseck

Reisezeitvorteile zu
Standsorten mit
Lebensmitteldiscountern

Auerbach i.d.OP§ Truppeniibungsplatz
H [l Potenzielles Marktgebiet

Lebensmitteldiscount

Bestehende
Wettbewerbsstandorte

"J Lid!

<« === Reisezeitvorteil (Kfz)

: Aldi
PN | et
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Nachfrageentwicklung

Mit der Ansiedlung eines Lidl-Marktes in Vilseck wird es, wie dargestellt, gelingen kdnnen, sowohl die lokale als auch
die Uberdrtliche Nachfrage nach Lebensmitteln in Vilseck anzuheben sowie das Marktgebiet zu erweitern. Die tatsach-
liche Umsatzentwicklung lasst sich zwar nur schwer prognostizieren. Sie kann jedoch an Hand plausibler Annahmen
und auf Grundlage der durchgefiihrten Befragungen in Vilseck sowie im Nachbarstandort Grafenwéhr abgeschatzt wer-
den:

— Die aktuell ermittelten Bindungsquoten lokaler Kaufkraft fir Lebensmittel liegen in Vilseck aktuell bei 72%. Hier ist
durch das neue Angebot eine deutliche Steigerung zu erwarten: Zielgrél3e werden 90% sein.

— Das Marktgebiet wird kiinftig die Gemeinde Gebenbach umfassen. Innerhalb des Marktgebietes ist eine moderate
Steigerung der Kaufkraftbindung zu erwarten. Sie wird sich in einer Spannweite zwischen 20% und 50% bewegen.

— Die Anteile der US-amerikanischen Nachfrage werden durch die Platzierung eines marktfiihrenden Discounters, zu-
mal in N&he der Zufahrt zum TUP, anwachsen. Ausgegangen wird im Mittel von einem Umsatzanteil von 35%. Dies
entspricht auch den in Grafenwdhr mit seinem umfassend entwickelten Einzelhandelsangebot festgestellten Werten.

— Die Streuumsatze werden auf Grund der rAumlichen Lage der Stadt Vilseck auch kiinftig auf einem eher niedrigen
Niveau verharren (rd. 10%).

Danach ergibt sich fur den Standort Vilseck ein bindungsfahiges Umsatzvolumen fiir Lebensmittel in Hohe von etwa
21,6 Mio. €. Das heiltt, das bindungsfahige Umsatzpotenzial wird um etwa 5,8 Mio. € anwachsen.

nach Lidl-Ansiedlung bindungsfahiges Umsatzvolumen
lokale Nachfrage 10,0 Mio. €
Einzugsbereich 4,9 Mio. €
Streuumsatze 1,5 Mio. €
US-amerikanische Nachfrage 5,2 Mio. €
Gesamt 21,6 Mio. €

Vertraglichkeit

Bei der Ansiedlung eines neuen, gro3flachigen Lebensmittelmarktes muss ein Ziel sein, die Versorgungsangebote fur
die Bevdlkerung bedarfsgerecht zu gestalten und bestehende Angebotsstrukturen an fiir die Nahversorgung wichtigen
Standorten vor einer unvertraglichen Wettbewerbssituation zu bewahren. MalRgebend fur die Bewertung der ortlichen
Vertraglichkeit ist die von einem neuen Wettbewerber ausgehende Umsatzumverlagerung. Als grober Richtwert der
Vertraglichkeit hat sich hierfur eine Marke von héchstens 10% etabliert.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass der Netto-Markt an der Schlichter Stral3e als Markendiscounter der nachst-
liegende Wetthewerber des Lidl-Marktes sein wird. Allerdings wird der Netto-Markt nach den Ergebnissen der Kunden-
befragung vor allem durch die Vilsecker selbst genutzt. 72% der dort Befragten gaben als Wohnort Vilseck an (Edeka
59%, Nahkauf 47%). Der Anteil der US-amerikanischen Nachfrage liegt bei knapp 17% (Edeka 35%, Nahkauf 37%).
D.h. der Netto-Markt wird im Vergleich der Lebensmittelméarkte am geringsten von einer Verlagerung tberértlicher und
US-amerikanischer Nachfrage betroffen sein. Infolge dessen wird im Weiteren von einer anteilsgleichen Umsatzverla-
gerung ausgegangen.

www.geoplan-bayreuth.de 11
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Legt man die von Lidl angegebene Raumleistung (5.360 €) und den sich daraus zu errechnenden Zielumsatz der neuen
Filiale zu Grunde (7,5 Mio. €), wird sich das Umsatzvolumen (Zielumséatze) der in Vilseck ansassigen Lebensmittel-
markte von dz. 14,9 Mio. € auf 22,4 Mio. € erhohen. Dieser Gesamtumsatz liegt somit etwa 0,8 Mio. € (iber dem berech-
neten bindungsfahigen Umsatzpotenzial. Bei einer anteilsgleichen Umsatzumverlagerung wird die die Quote bei rd. 4%
liegen.

Nach den vorgenommenen Berechnungen kann, wie oben dargelegt, davon ausgegangen werden, dass der Lebens-
mitteleinzelhandel in Vilseck aktuell Umséatze erzielt, die Gber den gangigen Raumleistungen liegen. D.h., die berechnete
Umsatzumverlagerung wird in einem vergleichsweise ,stabilen“ Wettbewerbsumfeld stattfinden.

Unter der Annahme, dass die von Lidl angegebenen Raumleistungen und die sich daraus ergebenden Zielumsétze der
Realitat entsprechen, sind keine von dem Vorhaben ausgehenden schadlichen Auswirkungen auf die lokal bestehenden
Wettbewerber zu erwarten.

3.2 Drogeriefachmarkt

Als Teil des Fachmarktzentrums ist eine Rossmannfiliale mit insgesamt 716 m2 Verkaufsflache geplant. Drogeriewaren
zahlen zwar zu den Sortimenten des Innenstadtbedarfs. Im Hinblick auf ihre Warentypik sind sie jedoch dem kurzfristi-
gen Bedarfsbereich zuzuordnen, zu dem grundsatzlich auch Nahrungs- und Genussmittel zahlen: Sie werden in der
Regel sehr haufig eingekauft und meist kurz nach dem Kauf ge- oder verbraucht, zumal sie, z.B. mit Babynahrung, ein
haufig nachgefragtes Teilsortiment der Nahrungsmittel anbieten. Insofern werden Drogeriewaren hier den Sortimenten
der erweiterten Grundversorgung zugerechnet. Sie bilden gerade im landlichen Raum regelhaft Standortgemeinschaf-
ten mit Nahversorgungsmarkten. Nachdem Drogeriewaren zu den Sortimenten des Innenstadtbedarfs zahlen, kann
dementsprechend eine Ansiedlung auf3erhalb von Innenstadten oder festgelegten Versorgungsbereichen nur dann in
Frage kommen, wenn innerhalb dieser Raume keine Ansiedlungsmadglichkeit und gleichzeitig ein Ansiedlungsbedarf zur
Herstellung einer ortsangemessenen Versorgung bestehen.

Drogeriewaren - aktuelles Angebot

Drogeriewaren werden in Vilseck dz. nur als Rand- oder Teilsortiment der Lebensmittelméarkte auf zusammen 230 mz

Verkaufsflache angeboten. Der grof3te Flachenanteil (65%) entféllt auf den Edeka-Markt. Zur Berechnung von mdagli-

chen Ausbauspielrdumen ist bei Drogeriewaren eine undifferenzierte Flachenbetrachtung allerdings nicht zielfihrend,

da Lebensmittelmarkte Drogeriewaren in der Regel nur als Rand- bzw. Teilsortiment mit geringen Artikelzahlen vorhal-

ten. Dieses Angebot kann weder hinsichtlich seiner Breite und Tiefe noch seiner Attraktivitédt und der Kundenzufrieden-

heit dem von Drogeriemarkten gleichgesetzt werden. Lebensmittelmarkte erreichen bei Drogeriewaren somit nur eine

begrenzte Versorgungsfunktion. Dies ist auch dann der Fall, wenn mehrere Lebensmittelmérkte in der Summe eine

erhebliche Verkaufsflache bei Drogeriewaren vorhalten, da

= die Bandbreite der angebotenen Artikel auch bei unterschiedlichen Betriebsformen des Lebensmittelhandels (Disco-
unter, Vollversorger) weitgehend deckungsgleich ist,

= daherin der Summe nur ein kleiner und auf wenige Artikel beschrankter Ausschnitt eines umfanglichen Drogeriewa-
rensortimentes angeboten wird und

= somit auch Angebotsduplizitdten kaum eine Erweiterung des Warenspektrums bewirken.

Entsprechend vermissen 58% der Befragten einen Drogeriefachmarkt in Vilseck.
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Standort

Drogeriewaren zahlen zu den Sortimenten des Innenstadtbedarfs. Entsprechend wurde seit dem Riickzug der Schle-
ckerfiliale (BahnhofstraRe 2) darauf hingewirkt, eine innerstadtische Ansiedlungsmdglichkeit fiir einen Drogeriemarkt zu
finden. Dies gelang auch in Zusammenarbeit mit entsprechenden Projektentwicklern nicht. Aktuell bestehen weder in-
nerhalb der Altstadt noch im Raum zwischen Vilseck und Schlicht geeignete Entwicklungsflachen bzw. nachnutzbare
Objekte. Der ehemals leerstehende Netto-Markt an der Schlichter Straf3e 2a ist durch einen Tedi-Markt besetzt. Soweit
Freiflachen im Umfeld der Schlichter StraBe bestehen, handelt es sich dabei um riickliegende Flachen ohne Handels-
eignung bzw. um Restflachen eines raumgliedernden Griinzuges zwischen Vilseck und dem Stadtteil Schlicht. An die
Vils angrenzende Freiflachen sind als Uberschwemmungsgebiete festgesetzt. Das betrifft auch an die Altstadt /
Froschau angrenzende Freiflachen.
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Insofern kann innerhalb des Stadtgebietes kein innenstadtnéherer Standort nachgewiesen werden, der den Standort-
anforderungen eines Drogeriemarktes entspricht. In Abwégung mit den Versorgungsanspriuchen der Bevoélkerung und
dem Versorgungsauftrag der Stadt Vilseck kann der Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes im geplanten Fachmarkt-
zentrum zugestimmt werden.
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Umsatzpotenzial und Zielumsatz

Durch die lokale Nachfrage besteht in Vilseck ein Umsatzpotenzial von rd. zwei Mio. € fir Drogeriewaren. Davon werden,
mangels Angebot, von den Lebensmittelméarkten aktuell nur etwa 10% gebunden (rd. 0,2 Mio. €). Der fir Vilseck ge-
plante Rossmann-Markt wird mit einer Verkaufsflache von 716 m2 projektiert. Rossmann war nach Angaben von Statista
im Jahr 2021 die Discountkette mit der zweith6chsten Raumleistung (5.822 €). Bei einer Raumleistung von 5.822 € wird
der Zielumsatz der neuen Rossmann-Filiale folglich bei rd. 4,2 Mio. €. liegen. Die Bayerische Landesplanung setzt fir
Drogeriemarkte allgemein ein Mittel von 5.500 € an. Das ergibt einen Zielumsatz in Hohe von 3,9 Mio. €.

Marktgebiet Drogeriewaren

Mit der Ansiedlung eines Drogeriemarktes in Vilseck ist auf Grund der regionalen Wettbewerbssituation und der Raum-
Zeit-Uberwindungsdistanzen davon auszugehen, dass sich das Marktgebiet analog zu dem des Lebensmitteldiscount-
marktes entwickeln wird. In Edelsfeld, Freihung und Gebenbach bestehen keine Drogeriemarkte. Innerhalb dieses
Marktgebietes ergibt sich aus der bevoélkerungsbezogenen Nachfrage nach Drogeriewaren ein Umsatzpotenzial von rd.
3,8 Mio. €. Wettbewerbsstandorte (Drogeriefachmaérkte) befinden sich in Auerbach (Muller), Sulzbach-Rosenberg (DM)
und Grafenwdhr (Rossmann).
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Nachfrageentwicklung

Die Ansiedlung einer Rossmann-Filiale in Vilseck wird es ermdéglichen, das lokale Umsatzpotenzial zum Giberwiegenden
Teil und das des weiteren Marktgebietes zu wesentlichen Anteilen zu binden. Die zu erwartende Umsatzentwicklung
kann an Hand plausibler Annahmen und auf Grundlage der durchgefiihrten Befragungen in Vilseck sowie an anderen
Standorten in der Region abgeschéatzt werden:

— An Standorten vergleichbarer Ausstattung werden Bindungsquoten von rd. 73% erreicht (Grafenwohr 73%, Kemnath
73%).

— Das Marktgebiet wird die Gemeinde Edelsfeld, Freihung und Gebenbach umfassen. Innerhalb des Marktgebietes ist
eine Kaufkraftbindung in einer Spannweite zwischen 30% und 50% zu erwarten.

— Die Anteile der US-amerikanischen Nachfrage werden durch die Platzierung eines Drogeriemarktes in Nahe der
Zufahrt zum TUP anwachsen. Sie werden mit 25% vom Gesamtumsatz angesetzt (vgl. Grafenwohr: 24,8%).

— Die Streuumséatze werden auf Grund der rAumlichen Lage der Stadt Vilseck auch kiinftig auf einem eher niedrigen
Niveau verharren (rd. 10%).

Danach ergibt sich fiir den Standort Vilseck bei Drogeriewaren ein bindungsfahiges Umsatzvolumen in Héhe von rd. 3,2
Mio. €. D.h., der erwartbare Umsatz wird unter den getroffenen Annahmen unter dem berechneten Zielumsatz der ge-
planten Rossmann-Filiale (3,9 Mio. €) liegen.

nach Rossmann-Ansiedlung bindungsfahiges Umsatzvolumen
lokale Nachfrage 1,5 Mio. €
Einzugsbereich 0,9 Mio. €
Streuumsatze 0,2 Mio. €
US-amerikanische Nachfrage 0,6 Mio. €
Gesamt 3,2 Mio. €

Vertraglichkeit

Bei der Ansiedlung neuer Einkaufsangebote muss es aus kommunaler und planerischer Sicht das Ziel sein, die Versor-
gungsangebote flr die Bevolkerung bedarfsgerecht zu gestalten und bestehende Angebotsstrukturen an fur die Nah-
versorgung wichtigen Standorten vor einer unvertraglichen Wettbewerbssituation zu bewahren. Innerhalb des Stadtge-
bietes von Vilseck besteht jedoch kein weiterer Anbieter. Insofern wird sich der Wettbewerb auf das Drogeriewarenan-
gebot der Lebensmittelméarkte beschranken. Dieser Sachverhalt kann keine unvertragliche Wettbewerbsverschéarfung
begriinden, vielmehr suchen Lebensmittel- und Drogeriemarkte sogar den Standortverbund. So ja auch im geplanten
Fachmarktzentrum. Der Drogeriemarkt wird geeignet sein, die Versorgungsstruktur in Vilseck um ein bislang nicht vor-
handenes Angebot abzurunden und so den Einzelhandelsstandort Vilseck insgesamt zu starken.
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3.3 Backshop mit Café

Im Verbund der geplanten Méarkte soll ein Backshop mit angegliedertem Café entstehen. Das Café ist planerisch nicht
dargestellt und soll an der nordlichen Stirnseite des Drogeriemarktes, zwischen dem Drogeriemarkt und der St 2123,
entstehen. Ublicherweise integrieren Drogeriefachmérkte ebenso wenig Backshops mit Café, wie das bei Lebensmittel-
discountmarkten der Fall ist.

Der Backshop mit Café soll als selbstéandige Betriebseinheit mit eigenem Zugang und eigener Anlieferung sowie mit
eigenen Sozialraumen errichtet werden und somit eine funktional eigenstandige Einheit bilden. Genaue Angaben zum
Raumprogramm bzw. zur Flachenbilanz (Verkaufsflache, Innen-, Au3enflache etc.) liegen jedoch nicht vor. Angegeben
wird jedoch eine Gesamtflache von 200 m2. Bei einem Backshop mit Café ist davon auszugehen, dass es sich um einen
counter-service handelt. Bei einem Richtwert von ca. 1,7 m2 pro Gast fur derartige Gastronomieangebote wéare das
Vorhaben auf die Bewirtschaftung rd. 100 bis 120 Gésten ausgerichtet.

Vertraglichkeit

Backwaren sind ein Nahversorgungssortiment, das eine vergleichsweise hohe Kundenfrequenz auslésen kann. Derar-
tige Versorgungsangebote sollten bevorzugt wohnortnah und in zentraler Stadtlage bestehen. In Vilseck finden sich
Béackereien / Backwarenverkaufsstellen in der Innenstadt (Stadtbéckerei Schaller, Marktplatz 17) und an der Schlichter
Stralle 12 (Netto, Landbéackerei Heuberger). Eine weitere Backwarenverkaufsstelle befindet sich im Nahkauf an der St
2123 (Brunner Backer).

Mit der Entwicklung des Lidl-Marktes wird ein weiteres Backwarenangebot in Vilseck entstehen. Lidl andert aktuell seine
Strategie beim Verkauf von Backwaren: der Verkauf unverpackten Brotes aus Regalen soll zunehmend durch regional
erzeugte Produkte ersetzt werden. Die Zusammenarbeit mit regionalen Backern wird in diesem Zusammenhang ge-
sucht. Das Angebot von Backwaren innerhalb des Verkaufsraumes wird somit aufgewertet und ist ein funktionales Ele-
ment von Lidl-Markten.

Ein Backshop mit Café wird an dem geplanten Standort vor allem durch die Standortgemeinschaft mit den Leitbetrieben
Lidl und Rossmann Aussicht einen betrieblichen Erfolg erwarten lassen. Durch die geplante Dimension und im Zusam-
menwirken mit der guten automobilen Erreichbarkeit wird jedoch eine spirbare eigene Anziehungskraft erwachsen, die
auch zusatzliche Nachfrage nach Backwaren an das Fachmarktzentrum lenken und dort binden wird. Zudem ist Gast-
ronomie die wesentliche Leitfunktion der Vilsecker Innenstadt. Potenziale einer gastronomischen Entwicklung in der
Innenstadt sollten aus planerischer und stadtebaulicher Sicht nicht durch groRdimensionierte Entwicklungen auf3erhalb
derselben, z.B. in Fachmarktzentren, erschopft werden.

www.geoplan-bayreuth.de 16



GEOIFPLAN

/ Gebaude mit
g {7 0 - Einzelhandel, Ladenhandwerk
(7
(75
N A2 Gastgewerbe
?,
- Y Dienstleistung, Gesundheitswesen

<

85

[
o i: Q

¥ /'4‘3 §§°Pﬁ% /80T 2023
200m, NS Plﬁsﬁ Stadt Vilden

Im Hinblick darauf, dass
= Backwaren ein nahversorgungsrelevantes Sortiment sind, das geeignet ist, eine hohe Kundenfrequenz auszulésen,
= am geplanten Fachmarktzentrum als integraler Teil des Lidl-Marktes ohnehin ein zusatzliches Backwarenangebot
entstehen wird,
» das geplante Café geeignet ist, das Fachmarktzentrum auch als Ort des Aufenthalts und Verzehrs aufzuwerten,
wird von der Ansiedlung eines separaten Backshops abgeraten. Es ist gerade im Zusammenwirken mit dem angeglie-
derten Café von einer Wettbewerbsverscharfung auszugehen, die auch die Innenstadt betreffen und damit dem Ziel
entgegenstehen wird, diese als Standortraum fiir Versorgen, Aufenthalt, Kommunikation etc. zu erhalten und weiter zu
entwickeln.
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4 Fazit

Auf Grund des fachlich und durch die Ergebnisse der Birgerbefragung nachweisbaren Bedarfs erganzender Angebote
bei Lebensmitteln sowie bei Drogeriewaren kann ein Angebotsausbau in dem skizzierten Umfang grundsatzlich zuge-
stimmt werden. Dem Vorhabenstandort kann zugestimmt werden, da in Vilseck keine wohnstandortnaheren bzw. der
Innenstadt ndherliegenden Entwicklungsflachen oder nachnutzbare Immobilien bestehen. Im Einzelnen:

4.1 Standort

Auf Grund der zum Nahkauf-Markt benachbarten Lage wird kein vollkommen neuer Handelsstandort eréffnet, son-
dern ein bereits bestehender ausgebaut. Von einer Einfligung des Vorhabens in die Umgebung ist daher auszuge-
hen.

Der Vorhabenstandort liegt in einer stadtebaulichen Randlage, kann aber bei einer geeigneten verkehrlichen Anbin-
dung (Geh-, Radweg) Nahversorgungsfunktion fir ndrdliche Wohngebiete der Stadt Vilseck ibernehmen. Voraus-
setzung ist die Herstellung einer durchgéangigen Geh- und Radweganbindung an die Wohngebiete entlang der
St2123 (Ackermannstrale und Umfeld). Dieser Erfordernis entspricht die Zusage der Auriga GmbH, eine Geh- und
Radwegverbindung vom Vorhabenstandort bis zur Einmindung der Ackermannstral3e in die St2123 herzustellen.
An diesem Knoten sollte zudem eine sichere Querungsmaoglichkeit der Staatsstral3e geschaffen werden, um den auf
der nordlichen Seite verlaufenden Geh- / Radweg als Anbindung an die Innenstadt nutzen zu kénnen.

Die von der Stadt geaulRerte Absicht, die Wohnbauentwicklung im Umfeld der St2123 fortzusetzen, sollte durch eine
entsprechende Uberplanung der zwischen dem Vorhabenstandort und den Wohngebieten an der St 2123 liegenden
Flachen konkretisiert werden. Eine entsprechende Nachfiihrung auf der Ebene des Flachennutzungsplanes wird
angeraten.

4.2 Vorhaben

Das geplante Vorhaben entspricht grundsatzlich dem planerisch erkannten Bedarf. Es entspricht zudem den durch
die Befragung zum Ausdruck gekommenen Erwartungen der Vilsecker Birger.

Eine Wettbewerbsvertraglichkeit des Lebensmitteldiscountmarktes ist nach den von Lidl gelieferten Daten anzuneh-
men.

Eine Wettbewerbsvertraglichkeit des Drogeriemarktes ist, schon mangels anderer Anbieter, gegeben.

Nachteilige Auswirkungen auf bereits bestehende Versorgungsstrukturen in anderen Gemeinden sind mangels Wett-
bewerber von beiden Markten nicht zu erwarten.

Von der Ansiedlung bzw. Angliederung eines Backshops mit Café ist aufgrund eines Konfliktes mit den Entwick-
lungszielen der Innenstadt abzuraten.

www.geoplan-bayreuth.de 18



