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Ausgangssituation und
Zielsetzung

Im Kitzinger Stadtteil Etwashausen ist die gewerbliche und wohnungswirtschaft-
liche Entwicklung des ehemaligen Bahnhofgeldndes und dessen Umfelds geplant.
Im Zuge dessen ist die Schaffung eines neuen Nahversorgungsstandortes am
Lochweg nordlich der Nordtangente angedacht. Konkret geht es dabei um die An-
siedlung eines Lebensmitteldiscounters mit 1.450 m2 VKF und eines Drogeriefach-
marktes mit 800 m?2 VKF.

Das Planvorhaben Uberschreitet die Schwelle zur GroBflachigkeit (> 800 m2 VKF/
1.200 m2BGF). Das Planvorhaben ist somit neben Kerngebieten nur in festgesetz-
ten Sondergebieten zuldssig. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Be-
stand oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die inte-
grierte Nahversorgung kénnen demnach nicht per se ausgeschlossen werden.
Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu
bewerten, ob mit Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Sinne § 11
Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

=  Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsméglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorg-

ung im Untersuchungsraum,

Einordnung gemd&B kommunalplanerischer Grundlagen

* Einordnung in das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kitzingen 2023".

Einordnung gemdB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die relevanten Vorgaben des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern (Stand 2023)?

" Nachfolgend als EHK Kitzingen 2023 bezeichnet.
2 Nachfolgend als LEP Bayern 2023 bezeichnet.
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Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebau-
lichen Ausgangslage die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reform-
waren)? und Drogeriewaren, Kosmetik* (= nahversorgungsrelevant gem. Kitzinger
Sortimentsliste; vgl. EHK Kitzingen 2023, S. 104) fUr untersuchungsrelevant ein-
geschatzt.

FUr die Erstellung dieser Auswirkungsanalyse hat Stadt + Handel die Daten im
Untersuchungsraum im November 2021 erhoben und im Juni 2023 Uberprift. Die
Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Ver-
kaufsfldchenerfassung (differenziert nach innen- und auBenliegender Verkaufs-
flache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sorti-
mente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

* Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
stands in den untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und Rand-
sortiment;

= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender
Angebotsstandorte in den untersuchungsrelevanten Sortimenten (mind.
300 m2 VKF)s.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen.

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte fUr einzelne Lagen in Kitzingen
(z. B. zentraler Versorgungsbereich) weichen aufgrund des zeitlichen Versatzes
zwischen beiden Verkaufsfladchenerhebungen sowie der unterschiedlichen Erhe-
bungsmethodik (s. 0.) zum Teil von den Angaben im EHK Kitzingen 2023 ab.

3 Im Folgenden als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bezeichnet.
“ Im Folgenden als Sortiment Drogeriewaren bezeichnet.

*  Nach fachlichem DafiUrhalten kann, unter BerUcksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bericksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprédgende Wettbewerber be-
zeichnet. Konzessiondre des untersuchungsrelevanten Hauptsortiments wurden, sofern diese eine Funktions-
einheit mit dem strukturprégenden Betrieb bilden, mit in die Berechnung mitaufgenommen.
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Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefUhrté. Basis fUr die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2022 (Eigene Berechnun-
gen) fUr die Stadt Kitzingen sowie auf Einwohnerzahlen auf StraBenabschnitts-
ebene seitens der GfK 2022 und des Bayerischen Landesamtes fUr Statistik 2023.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stadte, stadtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des LEP Bayern 2023.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt
werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RUckschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

¢ Alle Angaben zu Kaufkraft, Fldchenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdaR der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall” in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fiUr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Fldchenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Bericksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort,

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
=  Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefiUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemadR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfUhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

7 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”.Ngl. BVerwG, Urteil
vom 27. Mdrz 2013, 4 CN 6.11.
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Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer (Quartiers-)
Neuentwicklung handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des Vorhabens mit ge-
wisser zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten
Planvorhabens ist in frihestens drei bis vier Jahren zu rechnen (Ende 2028). Auf-
grund dieses Zeitrahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur voll-
stdndigen Marktwirksamkeit zu berUcksichtigen. DiesbezUglich relevante Fakto-
ren sind insbesondere die Bevdlkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraft-
entwicklung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung
der Kaufkraft fUr den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdyna-
mik in der Branche und der Entwicklung der Onlineanteile).

In den kommenden drei bis vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Plan-
vorhabens) ist gemdaf der Prognose des Bayerischen Landesamtes fUr Statistik
eine leicht positive Entwicklung der Bevélkerung im Untersuchungsraum zu erwar-
ten (s. Kapitel 4.7).

Die Ableitung der sortimentsspezifischen Nachfrageentwicklung zum Prognose-
jahr Ende 2028 erfolgt anhand einer Auswertung der Entwicklungsdynamik der
jeweiligen Branche auf Basis der sortimentsspezifischen Kaufkraftentwicklungen
der vergangenen 10 Jahre (IfH 2012 - 2022) sowie unter BerUcksichtigung der Ent-
wicklung des Onlineanteils in den jeweiligen Branchen und der Ableitung einer
Prognose auf Basis des HDE Online-Monitors 2020 - 2023. Dabei wurden die in
den letzten Jahren einhergehenden Impulse und EinflUsse auf die Ausprégung der
Branchenzahlen (bspw. COVID-19, Inflation, Wirtschaftskrise) bericksichtigt und
i. S. eines Worst Case-Ansatzes moglichst nachteilig fir die jeweilige Branche aus-
gelegt.

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird auf dieser Basis eine
positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende 2028
prognostiziert (insgesamt + 7,1 %). Im Sortiment Drogeriewaren wird gar eine
nachfrageseitige, positive Kaufkraftentwicklung von + 10,6 % erzielt. Das heif3t,
es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum der Branche im Vergleich zur Ent-
wicklung der Onlineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.3).

Im Zuge der mit der hohen Inflationsrate verbundenen Effekte, ist fUr den Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren aus fachlicher
Sicht folgendes festzuhalten:

= diein denvergangenen und auch zukinftigen Monaten hohe Inflationsrate
wirkt sich negativ auf die Umsétze aus, da die Verbraucher durch die stei-
genden Preise die Ausgaben zunehmend sorgfdltiger planen und auch auf
gUnstigere Produkte ausweichen. Dies kommt insbesondere den Lebens-
mitteldiscountern und teilweise auch den Drogeriemarktketten als Dis-
countanbieter zugute. Gleichzeitig steigen im Zuge des erhéhten Preisni-
veaus auch die Verbrauchsausgaben im Handel;

= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
(vgl. HDE Online-Monitor 2023) und logistische Herausforderungen (Kihl-
kette (Nahrungs- und Genussmittel), Mindestbestellwert, VerfUgbarkei-
ten) sowie bei kurzfristig gefragten Verbrauchsartikeln im Segment Dro-
geriewaren;
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= Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Ver-
schuldung).

Positive pandemiebedingte Effekte auf die Kaufkraft im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogeriewaren sind in den fir die vor-
liegende Analyse zugrunde gelegten Kaufkraftdaten bereits teilweise bericksich-
tigt (IfH 2022). Inwieweit die positive Entwicklung der Kaufkraft im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel und Drogeriewaren der letzten Jahre angesichts der we-
sentlichen Auswirkungen der Inflation/Preissteigerung weiterhin anhalt, ist der-
zeit noch nicht abschlieBend abzusehen. Angesichts dessen wird im Sinne des
Worst Case-Ansatzes auf eine Bericksichtigung der positiven Kaufkraftentwick-
lung verzichtet.

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fUr das Planvor-
haben relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorha-
bens realisierten Einzelhandelsvorhaben bericksichtigt®. Dabei sind die konkret,
planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die
Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine entsprechende Darstellung erfolgt
in Kapitel 4.2.

& Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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Abbildung 1:
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Standortbeschreibung

3.1 MAKROSTANDORT

In der als Mittelzentrum ausgewiesenen Stadt Kitzingen leben aktuell 22.945 Ein-
wohner?. ,Das Umland der Stadt Kitzingen ist von mehreren Zentren unterschied-
licher Zentralitdt geprdgt. Neben mehreren Unterzentren finden sich im Umfeld
der Stadt die Mittelzentren Ochsenfurt (15 km Entfernung) und Gerolzhofen (29
km Entfernung), sowie das Oberzentrum Wirzburg (19 km Entfernung). Im wei-
teren Umfeld der Stadt Kitzingen findet sich das Oberzentrum Schweinfurt in 55
km Entfernung, das Mittelzentrum Neustadt an der Aisch in 42 km Entfernung
sowie eine grolBe Zahl an Unterzentren.” (EHK Kitzingen 2023, S. 14).
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Quelle: EHK Kitzingen 2023, S. 15.

«Im Hinblick auf die siedlungsrdumlichen Rahmenbedingungen ergibt sich aus dem
dargestellten Zentrengefige fir Kitzingen insbesondere eine verstdrkte Wettbe-
werbssituation mit dem nahe gelegenen Oberzentrum Wiirzburg sowie mit dem
Mittelzentrum Ochsenfurt, in Teilen auch mit dem Unterzentrum lphofen. Die wei-
teren umliegenden Unterzentren Ubertrifft Kitzingen hinsichtlich der zentraldrtli-
chen Funktion wie auch in Bedeutung und Ausstrahlung.

Die Wettbewerbssituation mit Wirzburg wird durch die gute verkehriliche Anbin-
dung Uber die B 8, sowie die rdumliche Ndhe zur A 7 beginstigt. Hinsichtlich der
Einbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr besteht sowoh/ eine Anbin-
dung an das Busliniennetz als auch ein Anschluss an das regionale und iberregio-
nale Bahnnetz in Richtung Wirzburg und Ndrnberg. "(EHK Kitzingen 2023, S. 15).

?  Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik (Stand: 31.12.2022).
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Abbildung 2:

3.2 MIKROSTANDORT

Der Vorhabenstandort am Lochweg, an dem ein Lebensmitteldiscounter und ein
Drogeriefachmarkt angesiedelt werden sollen, befindet sich im Kitzinger Stadtteil
Etwashausen und ist aktuell durch landwirtschaftliche Nutzung geprdgt. In nérd-
licher Richtung grenzen weitere Landwirtschaftsfldchen an. Ostlich an den Vor-
habenstandort entlang des Lochwegs schlieBen gewerbliche Nutzungen und
Wohnbebauung an. Nach Siden begrenzt die zentrale Verkehrsachse Nordtan-
gente (St 2272) den Vorhabenstandort bevor im Anschluss der Bereich des ehe-
maligen Bahnhof Etwashausen angrenzt. Der ehemalige Bahnhofsbereich ist fr
eine wohnungswirtschaftliche Entwicklung vorgesehen, dort sollen rd. 100 bis 150
Wohneinheiten realisiert werden. Westlich des Vorhabenstandorts befindet sich
ein Solarpark sowie daran angrenzend ein Parkplatz, Gewerbe- und Wohnnutzun-
gen. Insbesondere aufgrund der perspektivischen Wohnnutzung im SUden weist
der Vorhabenstandort Merkmale der stddtebaulichen Integration auf.

Mikrostandort des Planvorhabens

Gewerbefldchen am Lochweg

geplanter Lebensmitteldiscounter

" i
@ < B 7 - Entwicklungsbereich Wohnnutzung
O

geplanter Drogeriefachmarkt

® GPNV-Haltestelle

% MaBstab: 60 m  ee—
%

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdéffentlicht unter ODbL. Verortung der geplanten Betriebe

nicht lagescharf.

Die Erreichbarkeit mittels des motorisierten Individualverkehrs (MIV) ist insbeson-
dere aufgrund der unmittelbaren Ndhe zur Nordtangente (St 2272) sowie der per-
spektivischen betriebseigenen Kundenparkplatze als gut zu bewerten. Die Nord-
tangente verbindet den Vorhabenstandort mit den Kernstadtbereichen Kitzin-
gens westlich des Mains und damit auch mit der Kitzinger Innenstadt. In Richtung
Osten mindet die Nordtangente in die St 2271, welche 6stlich des Mains als zent-
ralen Nord-SUd-Achse Kitzingens fungiert und die Uberértliche Anbindung in Rich-
tung Marktbreit im Siden bzw. Schwarzach am Main im Norden herstellt. Zudem
geht von dieser wiederum die ST 2272 ab und sichert ebenso wie im SUden die B 8
den Anschluss der dstlich von Kitzingen gelegenen Kommunen. Die Erreichbarkeit

mittels MIV ist daher als gut zu bezeichnen.

Der Anschluss an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) erfolgt

STADT+IANDEL
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Die ndchstgelegene Anbindung an den OPNV besteht Uber die sidlich gelegene
Bushaltestelle Richthofenstraf3e aktuell in rd. 700 m fuBldaufiger Entfernung zum
Vorhabenstandort — diese kann bzw. sollte im Rahmen der Entwicklung des
Wohngebiets im ehemaligen Bahnhofsbereichs deutlich verbessert werden und
kann perspektivisch auf vermutlich auf rd. 200 bis 300 m verkirzt werden. An der
RichthofenstrafB3e verkehren Busse der Linien 8150 (nach Wiesentheid und
Prichsenstadt sowie zum Bahnhof Kitzingen) und 8110 (zum Bahnhof Kitzingen).
Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist daher perspektivisch als gut zu bezeichnen.
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Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen, das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern auf-
bereitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt au-
Berdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Bericksichti-
gung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Gréf3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitadt der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst im Wesentlichen den Stadtteil Etwashausen. In
nordlicher Richtung begrenzt der autokundenorientierte Standort Kaufland/
NETTO Marken-Discount (Standortbereich Am Dreistock) als bedeutender Wett-
bewerber eine weitere Ausdehnung. Nach Osten reicht das Kerneinzugsgebiet bis
in das Gewerbegebiet hinein, aus welchem Uber die StaatsstraBe 2272 eine gute
verkehrliche Anbindung an den Vorhabenstandort besteht. Im SiUden bilden die
hier verlaufende prdgende Verkehrsachse (St 2271/Panzerstraf3e) sowie der
Kopplungsstandort Marktbreiter StraBe (E-Center/NORMA/ALDI SUd) die Be-
grenzung des Kerneinzugsgebiets. Nach Westen begrenzt der Main das Kernein-
zugsgebiet. Eine weitere Ausdehnung des Kerneinzugsgebiets ist insbesondere
aufgrund der umliegenden genannten Wettbewerbsstandorte, der siedlungs-
rdumlichen Strukturen sowie zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.
In dieser Zone ist mit der hochsten Marktdurchdringung des Planvorhabens zu
rechnen.

STADT+IANDEL
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Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst darUber hinaus die Stadtteile Siedlung,
Hoheim und Sickershausen. Mit der Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes ver-
fUgt das Vorhaben Uber ein angebotsstrukturelles Alleinstellungsmerkmal auf der
ostlichen Mainseite Kitzingens, welches dort eine weitrdumige Ausdehnung des
erweiterten Einzugsgebiet bedingt. FUr die Bevdlkerung im erweiterten Einzugs-
gebiet stellt das Planvorhaben den ndchstgelegenen und verkehrlich gut erreich-
baren Drogeriefachmarkt in Kopplung mit einem Lebensmitteldiscounter dar. Aus
dem Stadtteil Siedlung besteht insbesondere Uber die PanzerstraBe und die
StaatsstraBe 2271 eine gute verkehrliche Anbindung. Auch die Siedlungsbereiche
Hoheim und Sickershausen sind maBgeblich Uber diese StraBenzige verkehrlich
gut an den Vorhabenstandort angebunden. Zwar weist der Miller-Markt auf der
westlichen Mainseite eine nicht wesentlich héhere Fahrtdistanz auf, allerdings ist
die Wegebeziehung entlang der B 8 aufgrund der verkehrlichen Belastung und
mehrerer Ampelanlagen als deutlich unattraktiver einzustufen. Vor diesem Hin-
tergrund ist davon auszugehen, dass der Vorhabenstandort aus den Siedlungsbe-
reichen des erweiterten Einzugsgebiets unkomplizierter und zUgiger zu erreichen
ist. Aufgrund der gréBBeren Raum-Zeit-Distanzen sowie der Wettbewerbssitua-
tion ist jedoch mit einer leicht geringeren Marktdurchdringung als im Kerneinzugs-
gebiet zu rechnen.

Abbildung 3: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 11/2021
sowie Update durch Desk-Research 06/2023; ZVB-Abgrenzung: EHK Kitzingen 2023.
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Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am oben abgeleiteten Einzugs-
gebiet des Planvorhabens, wird allerdings weiter gefasst als dieses. Dies stellt si-
cher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer Angebots-
standorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsge-
biet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung be-
rucksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich
fUr die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Ana-
lyse der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen bericksich-
tigt werden mussen.

Der Untersuchungsraum umfasst das gesamte Kitzinger Stadtgebiet. Dies ist auf
die Ausrichtung des Vorhabens auf die Nahversorgung zurUckzufUhren. Zudem
stellt der Drogeriemarkt des Planvorhabens neben dem Mduller-Markt auf der
westlichen Mainseite den einzigen klassischen Drogeriefachmarkt in Kitzingen
dar. Eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraums ist aus siedlungsstruktu-
rellen Grinden sowie angesichts zunehmender Raum-Zeit-Distanzen in Verbin-
dung mit Uberértlichen Wettbewerbsstrukturen nicht gegeben.

Die nachstehende Abbildung stellt den Untersuchungsraum des Planvorhabens
und die darin bestehenden untersuchungsrelevanten Angebotsstrukturen dar.

Untersuchungsraum des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 11/2021
sowie Update durch Desk-Research 06/2023; ZVB-Abgrenzung: EHK Kitzingen 2023.

Mit dem Innenstadtzentrum Kitzingen befindet sich lediglich ein zentraler Versor-
gungsbereich (ZVB) im Untersuchungsraum. Neben dem ZVB Innenstadtzentrum
ergdnzen weitere, gemdf EHK Kitzingen 2023 ausgewiesene Nahversorgungs-
standorte das Zentren- und Standortmodell bzw. die Nahversorgungsstrukturen
in Kitzingen.
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Mobilitdtsaspekte — insbesondere unter BerUcksichtigung der verkehrsginstigen
Lage des Vorhabenstandorts sowie des landlich gepragten Umfelds von Kitzingen
— und Zufallseinkdufe fihren zu einer Gber den Untersuchungsraum hinausgehen-
den Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird in beiden untersu-
chungsrelevanten Sortimentsbereichen mit 15 % fUr die Berechnungen angenom-
men.

Bevélkerungsprognose

Nach der Bevolkerungsprognose des Bayerisches Landesamtes fUr Statistik wird
fUr die Stadt Kitzingen bis Ende 2028 eine leicht positive Bevolkerungsentwicklung
von rd. 1,3 % prognostiziert (siehe folgende Tabelle).

Tabelle 1: Bevolkerung im Untersuchungsraum nach Kommunen (inkl. Prognose Ende 2028)
Bevélkerung Bevélkerung Bevdlkerungsentwicklung
Kommune .
(Stand 31.12.2022) (Prognose Ende 2028) in %
Kitzingen 22.945 23.245 +13

Quelle: Bayerisches Landesamt fUr Statistik 2021 und 2023.

4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung bericksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-
tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im dargestellten Untersuchungsraum.

Stadt + Handel ist in diesem Zusammenhang bekannt, dass im Bereich der Mars-
hall Heights die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums geplant ist. Dafir
bestehen zwar bereits konkrete Plane, diese sind jedoch aktuell weder baupla-
nungsrechtlich abgesichert noch ist abschlieBend der Umsetzung abzusehen. Auf-
grund dessen wird bzw. muss auf einen Einbezug dieser Marktverdnderung ver-
zichtet werden (s. Kapitel 2 Methodik).

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Nahrungs- und Genussmittel

Im Untersuchungsraum sind sechs Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Die An-
bieter weisen Gesamtverkaufsfladchen zwischen rd. 750 und 1.100 m? und durch-
schnittlich rd. 950 m?2 VKF auf. Des Weiteren sind drei Lebensmittelsupermadrkte
mit Gesamtverkaufsfldchen zwischen rd. 450 und 1.450 m?2 (inkl. eines angeschlos-
senen Getrankemarkts) und durchschnittlich rd. 970 m2? VKF im Untersuchungs-
raum verortet.

Das vollsortimentierte Segment ergdnzen darUber hinaus zwei Verbraucher-
markte, welche Verkaufsflachen von jeweils Uber 4.000 m? aufweisen. Weiterhin
wird das strukturprdgende Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel durch einen Getrdnkemarkt (stand alone) und den Direktvermark-
tungsbetrieb der Winzergemeinschaft Franken eG arrondiert.
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Dabei befindet sich keiner der strukturprdgenden Anbieter innerhalb des ZVB In-
nenstadtzentrum. Das sortimentsspezifische Angebot wird hier durch zahlreiche
kleinteilige Nutzungen (Fachgeschafte, Lebensmittelhandwerk) sowie Randsorti-
mentsangebote weitere Betriebe bereitgestellt.

FUr das Stadtgebiet Kitzingen kann der Einzelhandelsbestand im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel unter BeriUcksichtigung der oben genannten
Methodik gemdR des Zentren- und Standortmodells wie folgt dargestellt werden:

Tabelle 2: Verkaufsfldche und Umsatz im Untersuchungsraum (Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel)
Nahrungs- und Genussmittel
VKF Umsatz
Kommune Lagedetail in m? in Mio. Euro
ZVB Innenstadtzentrum Kitzingen 1000 45
(kleinteilige Strukturen und Randsortiment) ’ '
NVS Dagmar-VoBkUhler-StraBe 5300 127
(ALD/ Sid, Rewe inkl. Getrédnkemarkt, Miller) ’ !
NVS Johann-Adam-Kleinschroth-Straf3e 1500 93
(LIDL, Getrédnkemarkt) ’ !
NVS Kénigsberger Straf3e
(nahkauf) <500 <25
Kitzingen
NVS WérthstralBe
(EDEKA) <1.000 <6,0
Standortbereich Marktbreiter StraBe
(ALD/ Sid, E-Center, Norma) =300 322
Standortbereich Am Dreistock
(Kaufland, NETTO Marken-Discount) 4300 24,4
sonstige Lagen
(Norma, Weinfachgeschdrt) 1100 >3
GESAMT* 16.900 95,7

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 11/2021 und Update 06/2023; Umsatzsch&tzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2023
und Hahn Gruppe 2023/2024; VKF auf 100 m?, Umsdatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; einzelbetriebliche Verkaufsfldchen und Umsétze
werden in Spannweiten dargestellt; * Differenzen zu Gesamtsummen rundungsbedingt méglich.

Insgesamt betrdgt die Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel in der Stadt Kitzingen rd. 0,79 m2 VKF NuG/EW und ist
damit zundchst als deutlich Uberdurchschnittlich einzuordnen™. Dies begrindet
sich insbesondere in der Versorgungsfunktion Kitzingen, die aufgrund des Iandlich
geprdgten Umfelds deutlich Uber den Kommunalgrenze hinausreicht, sowie den
entsprechend verkaufsflachenstarken Verbrauchermdrkten. Im einzelhandelsspe-
zifischen Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Stadt Kitzingen leben 62.115

©  Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2023; Ver-
kaufsflachen strukturpragender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fl&chen).
Die zum EHK Kitzingen 2023 leicht unterschiedliche sortimentsspezifische Verkaufsflachenausstattung (EHK
Kitzingen 2023, S. 43: 0,78 m2 VKF NuG/EW) resultiert aus unterschiedlichen Einwohnerdaten (hier: Bayeri-
sches Landesamt fur Statistik (Stand: 31.12.2022); EHK Kitzingen 2023: Stadt Kitzingen (Stand 01/2022).
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Einwohner". Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel in der Stadt Kitzingen betrdgt — bezogen auf den einzelhan-
delsspezifischen Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Stadt Kitzingen - rd.
0,29 m?2 VKF NuG/EW. Der hohe VKF-Ausstattungswert bezogen auf die Stadt
Kitzingen ist demnach deutlich zu relativieren.

Die Angebotsschwerpunkte im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
sind insbesondere abseits des ZVB und der ausgewiesenen Nahversorgungsstan-
dorte auszumachen, wobei die entsprechenden Standortbereiche durch einen at-
traktiven Betriebstypenmix geprdgt sind.

Die Angebotsqualitdt in Bezug auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel weist in Teilen ein gewisses Optimierungspotenzial auf. Dies wird auf
einzelbetrieblichen Ebene in Teilen angesichts der unterdurchschnittlichen Ver-
kaufsfldchenausstattung der Betreiber sowie des Erscheinungsbildes der jeweili-
gen Lebensmittelmdrkte sichtbar.

Drogeriewaren

Das Sortiment Drogeriewaren wird in der Stadt Kitzingen Uberwiegend durch die
Randsortimente der Lebensmittelmdarkte sowie durch den Bestandsbetrieb Dro-
geriemarkt Mduller bereitgestellt. Kleinteilige Strukturen (Fachgeschdfte) sowie
Randsortimente weiterer Betriebe insbesondere im ZVB Innenstadtzentrum er-
gdnzen das Angebot.

Lagespezifisch verteilt sich das Angebot im Sortiment Drogeriewaren wie folgt:

" Bayerisches Staatsministerium fUr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie - Abteilung Landesentwicklung
(14.03.2023): Einzelhandelsspezifischer Verflechtungsbereich der Zentralen Orte in Bayern.
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Tabelle 3: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (Sortiment Drogeriewaren)
Drogeriewaren
VKF Umsatz
Kommune Lagedetail in m? in Mio. Euro
ZVB Innenstadtzentrum Kitzingen 500 15
(kleinteilige Strukturen und Randsortiment) !
NVS Dagmar-VoBkUhler-Strale 600 36
(ALDI Sid, Rewe inkl. Getrdnkemarkt, Mdller) !
NVS Johann-Adam-Kleinschroth-StraBe <100 <10
(LIDL, Getrédnkemarkt) !
NVS Kénigsberger Straf3e
(nahkauf) <100 <0,5
Kitzingen
NVS WérthstraBe
(EDEKA) <100 <10
Standortbereich Marktbreiter Straf3e 500 30
(ALD/ Sid, E-Center, Norma) !
Standortbereich Am Dreistock 500 30
(Kaufland, NETTO Marken-Discount) !
sonstige Lagen
(Norma, Weinfachgeschdft) <100 <05
GESAMT* 2.300 12,6

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 11/2021 und Update 06/2023; Umsatzsch&tzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2023
und Hahn Gruppe 2023/2024; VKF auf 100 m?, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; einzelbetriebliche Verkaufsfldchen und Umsatze
werden in Spannweiten dargestellt; * Differenzen zu Gesamtsummen rundungsbedingt méglich.

Insgesamt belduft sich die sortimentsspezifische Verkaufsfldchenausstattung im
Sortiment Drogeriewaren dabei auf rd. 0,70 m? VKF Drog/EW™ und kann damit
wie auch die VKF-Ausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel als Uberdurchschnittlich bewertet werden®. Im einzelhandelsspezifischen Ver-
flechtungsbereich des Mittelzentrums Stadt Kitzingen leben 62.115 Einwohner™.
Die Verkaufsfldchenausstattung im Sortiment Drogeriewaren in der Stadt Kitzin-
gen betrdgt — bezogen auf den einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich
des Mittelzentrums Stadt Kitzingen - rd. 0,04 m2 VKF Drog/EW. Der hohe VKF-
Ausstattungswert nur bezogen auf die Stadt Kitzingen ist demnach deutlich zu
relativieren.

Das Sortiment Drogeriewaren wird in Kitzingen aktuell lediglich Gber den Muller-
Markt sowie ergdnzend Uber die Randsortimente der bestehenden Lebensmittel-
mdarkte dargeboten. Insofern kann der Stadt Kitzingen das Fehlen eines zweiten

2 Die zum EHK Kitzingen 2023 leicht unterschiedliche sortimentsspezifische Verkaufsflachenausstattung (EHK
Kitzingen 2023 0,11 m? VKF Drog/EW) resultiert aus der unterschiedlichen Betrachtungsmethodik (v. a. ohne
sortimentsspezifische VKF Apotheken).

B Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,07 m? VKF Drog/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Hahn Gruppe
2022/2023; Verkaufsflachen strukturprédgender (VKF > 300 m?) sowie kleinteilige Strukturen und Randsorti-
mente.

“  Bayerisches Staatsministerium fUr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie - Abteilung Landesentwicklung
(14.03.2023): Einzelhandelsspezifischer Verflechtungsbereich der Zentralen Orte in Bayern.
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klassischen Drogeriefachmarkts, insbesondere auf der stlichen Mainseite, attes-
tiert werden.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln. In der Stadt Kitzingen und damit auch im Untersu-
chungsraum wird eine zum Bundesdurchschnitt unterdurchschnittliche Kauf-
kraftkennziffer von 93 erreicht (IfH Kdln 2023).

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen dar.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen
. Kaufkraft in Mio. Euro
Kommune Einwohner Nahrungs- und Genuss-
(Stand: 31.12.2022) . Drogeriewaren
mittel
Kitzingen 22.945 63,1 8,2

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Kéln 2022; Einwohnerzahlen: Bayerisches Landesamt fur Statistik (Stand:
31.12.2022); Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Die Zentralitat™ betrdgt — unter BerUcksichtigung der kleinteiligen Angebots-
strukturen abseits der Erhebungsmethodik — im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel betrdgt somit aktuell rd. 165 % und im Sortiment Drogeriewa-
ren rd. 154 %. Angesichts der hohen Zentralitdt im Untersuchungsraum kann da-
von ausgegangen werden, dass Kitzingen in den untersuchungsrelevanten Sorti-
mente seinen mittelzentralen Versorgungsauftrag erfullt. Die KaufkraftzuflUsse
ergeben sich insbesondere aus dem eher Idndlich gepragtem Kitzinger Umland
und der Bedeutung Kitzingens als Arbeitsort (s. hierzu auch EHK Kitzingen 2023,
S.16) - im einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich des Mittelzentrums
Stadt Kitzingen leben 62.115 Einwohner, fir welchen Kitzingen einen Teil der Ver-
sorgungsfunktion mit Ubernimmt, sodass die hohen Zentralitdten in beiden unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen zu relativieren sind.

Unter BerUcksichtigung eines Genehmigungs- und Entwicklungszeitraums von
etwa 3 Jahren sowie einer Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt
der vollstdndigen Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die Nachfragesitua-
tion im Folgenden fiUr Ende 2028 abgebildet. HierfUr wird lediglich die Einwohn-
erentwicklung herangezogen, im Sinne eines Worst Case-Ansatzes nicht aber die
zu erwartende positive Kaufkraftentwicklung in beiden Sortimentsbereichen. Die

> Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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prognostizierte Bevolkerungsentwicklung bis Ende 2028 belduft sich auf ,plus” rd.
1,3 %.%

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fiUr die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stddtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
folgt fiUr alle Bestandsstrukturen sowie den zentralen Versorgungsbereich des in
Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die stadtebaulichen Analysen des im Untersuchungsraum gelegenen zentra-
len Versorgungsbereichs wurde auf das EHK Kitzingen 2023 sowie auf eigene Vor-
Ort-Analysen zurickgegriffen. Nachfolgend wird die stddtebauliche Analyse mit
den wesentlichen Inhalten dargestellt.

' Quelle: Landesamt fUr Statistik Bayern (Stichtage 31.12.2022 und 31.12.2028).
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB Innenstadtzentrum Kitzingen

Lage

Verortung

Kernstadt Kitzingen auf der westlichen Mainseite

Distanz zum Vorha-
ben

2,8 km Fahrdistanz

Einbindung in das Um-

feld

sehr wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung und hoher Mantel-
bevdlkerung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im Innenstadtzentrum wird v. a. durch Angebote aus dem mittelfris-
tigen Bedarfsbereich geprdgt (insb. Bekleidung). Dabei ist neben einigen filialisierten Fach-
mdrkten eine Vielzahl an kleinteiligen, inhabergefUhrten Fachgeschaften auszumachen, wel-
che weitestgehend ein generalisiertes Angebot aufweisen. Nahversorgungsrelevante Ange-
bote ergeben sich lediglich durch kleinteilige Fachgeschdfte bzw. Lebensmittelhandwerks-
betriebe. Zahlreiche Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe ergdnzen den Angebotsmix
und sichern eine gewisse Multifunktionalitdt im Innenstadtzentrum.

relevante Magnetbe-
triebe

Verkehrliche Anbin-
dung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist fir den motorisierten Individualverkehr insbesondere
Uber den Hindenburgring erreichbar. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber den zentral
gelegenen Bushaltepunkt ,Rathaus”. Zudem befindet sich der Kitzinger Bahnhof in fuBBlau-
figer Entfernung zum ZVB.

Stddtebauliche Struk-
tur

Struktur & Erschei-
nungsbild

Der dichteste Einzelhandelsbesatz ist entlang der MarktstraBe, welche gréBtenteils als at-
traktive FuBgdngerzone ausgestaltet ist, auszumachen. Insbesondere aufgrund der Uber-
wiegend historischen Gebdudebesatzes ist die stddtebauliche Struktur als kleinteilig zu be-
werten. Hieraus ergibt sich zudem ein weitestgehend einheitliches Erscheinungsbild, wobei
der Zustand und die Qualitdt der Bebauung in Teilen stark variiert. Die Aufenthaltsqualitat
wird durch ruhenden und laufenden Verkehr eingeschrdnkt und beschrdnkt sich daher im
Wesentlichen auf die vorhanden Platzsituationen und verkehrsfreien Bereiche.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Ver-
sorgungsfunktion

Eingeschrankte Versorgungsfunktion im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich fir die
Stadt Kitzingen und deren Umland; eingeschrénkte Nahversorgungsfunktion aufgrund feh-
lender strukturpragender Anbieter.

Abgrenzung des ZVB
(Verénderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
méglich)

Administrative Grenzen
Kommune
[ Stadrreil

Funktion 3 %

® Naohrungs- und Genussmittel =0 :
® sonstiger kurzfristiger Bedarf E " =
® mittelfristiger Bedarf
s langfristiger Bedarf =
® Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

Modehaus
Weigand

BetriebsgréBenstruktur in m?

unter 100 m?
100 - 399 m?
400-799 m?

") BOO - 1.499 m?

1.500 - 2.499 m?
2.500 - 4999 m? L
ab. 5.000 m*

Zentren- und Standortabgrenzungen

=] ZVB-Abgrenzung EHK 2022

WO m

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Kitzingen 2023, S. 71; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige Aus-
gangslage; rot = eher ungunstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN
STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-
lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende
rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-
deutung:

= Der Vorhabenstandort am Lochweg befindet sich im Kitzinger Stadtteil
Etwashausen nérdlich des Geldnde des ehemaligen Bahnhofs Etwashau-
sen und nordlich der Nordtangente (St 2272). Der Bereich des ehemaligen
Bahnhofs Etwashausen soll als Wohnstandort mit rd. 100 bis 150
Wohneinheiten entwickelt werden. Schaffung von Wohnraum auf dem
Geldnde angedacht. Insbesondere aufgrund der perspektivischen Wohn-
nutzung im SUden weist der Standort Merkmale der stddtebaulichen In-
tegration auf.

= Aufgrund seiner Lage unmittelbar nérdlich der Nordtangente (St 2272)
weist der Vorhabenstandort eine gute inner- und Uberdértliche MIV-Anbin-
dung auf. Uber die sidlich angrenzende Bushaltestelle ,RichthofenstraBe”
kann der der Vorhabenstandort perspektivisch gut an das OPNV-Netz an-
geschlossen werden.

=  Aus nahversorgungsstruktureller bzw. rdumlicher Sicht ist die Angebots-
ausstattung im hergeleiteten Untersuchungsraum im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel als weitestgehend flachendeckend zu bewer-
ten (s. Kapitel 4.1). Jedoch besteht Optimierungsbedarf im norddstlichen
Siedlungsbereich von Kitzingen (Etwashausen) sowie in dezentral gelege-
nen Siedlungsbereichen (vgl. EHK Kitzingen 2023, S. 42). Der Vorhaben-
standort kénnte die rdumliche Versorgungslicke im Stadtteil Etwashau-
sen schlieBen.
In rdumlicher Hinsicht ist in Bezug auf das Sortiment Drogeriewaren fest-
zustellen, dass ein hinreichend tiefes Angebot mit dem Mdiller-Markt ledig-
lich auf der westlichen Mainseite besteht. Die Siedlungsbereiche &stlich
des Mains sind demnach auf die Randsortimentsangebote der dort gele-
genen Lebensmittelmdrkte oder auf den Mduller-Markt auf der anderen
Mainseite angewiesen.

* Die quantitative Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel in der Stadt Kitzingen ist aktuell als deutlich Gber-
durchschnittlich einzustufen (rd. 0,79 m2 VKF NuG/EW). Dies ist jedoch
insbesondere auf die Lage Kitzingens im ldndlichen Raum und der damit
einhergehenden Versorgungsfunktion des Mittelzentrums zurUckzufiUhren.
So kann in Bezug auf den einzelhandelsspezifischen Verflechtungsraum
Kitzingens eine unterdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 0,29 m?2 VKF
NuG/EW erzielt werden, wodurch die kommunale Uberdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung deutlich relativiert wird.

Auch die Verkaufsflachenausstattung im Sortiment Drogeriewaren kann
in Bezug auf das Stadtgebiet Kitzingens als ebenfalls Gberdurchschnittlich
bewertet werden (auf rd. 0,170 m? VKF Drog/EW), wenngleich die Abwei-
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chung vom Durchschnittswert hierbei deutlich geringer ausfdllt als im Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel. Bei der Betrachtung der Ver-
kaufsfldchenausstattung im Kitzinger einzelhandelsspezifischen Verflech-
tungsbereich ist hingegen eine deutlich unterdurchschnittlicher Wert fest-
zustellen (rd. 0,04 m2 VKF Drog/EW).

Die Zentralitdt betragt — unter BeriUcksichtigung der kleinteiligen Ange-
botsstrukturen abseits der Erhebungsmethodik — im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel aktuell rd. 165 % und im Sortiment Drogerie-
waren rd. 154 %. Die Stadt Kitzingen kann folglich in den untersuchungs-
relevanten Sortimenten ihre mittelzentrale Versorgungsfunktion erfillen.
Dabei ist die hohe Zentralitdt in Bezug auf den einzelhandelsspezifischen
Verflechtungsraum des Mittelzentrums, fUr welchen Kitzingen in Teilen
eine Versorgungsfunktion einnimmt, zu relativieren.

Der Untersuchungsraum weist eine unterdurchschnittliche Kaufkraftkenn-
ziffer von rd. 93 (IfH 2023) auf.

Die qualitative Angebotssituation stellt sich in Teilen als ausbaufdhig dar.
Dies wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel auf einzelbe-
trieblicher Ebene angesichts der teils unterdurchschnittlichen Verkaufsfla-
chenausstattung der Betreiber sowie des Erscheinungsbildes der jeweili-
gen Lebensmittelmdrkte sichtbar. Positiv auf die Angebotsqualitat wirkt
sich der Betriebstypenmix der vorhandenen Kopplungsstandorte aus.

Das Sortiment Drogeriewaren wird aktuell lediglich durch den Mdller-
Markt, kleinteiligen Fachgeschaften im Innenstadtzentrum sowie durch die
Randsortimente der Lebensmittelmdrkte angeboten. Insofern kann der
Stadt Kitzingen das Fehlen eines zweiten klassischen Drogeriefachmarkts
insbesondere auf der dstlichen Mainseite attestiert werden, wodurch auch
die Angebotsqualitdt eingeschrankt wird,

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: Es befindet sich kein
strukturprdgender Anbieter innerhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reichs. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen
sich insbesondere fUr die in rdumlicher Ndhe befindlichen Lebensmittelan-
bieter (insb. systemdhnliche Lebensmitteldiscounter) oder den Mdller-
Markt als einzigen weiteren Drogeriemarkt im Untersuchungsraum erge-
ben werden.
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt unter BeriUcksichtigung der verschiedenen Einflussgro-
Ben die Herleitung einer Umsatzprognose fur das Planvorhaben.

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groB3flachigen Lebensmitteldis-
counter und einen Drogeriefachmarkt mit einem nahversorgungsrelevanten Kern-
sortiment. Der Sortimentsschwerpunkt des Planvorhabens liegt im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel sowie durch den Drogeriefachmarkt nachgeordnet im
Bereich Drogeriewaren.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.

Tabelle 6: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens

VKF-Anteil VKF in Planung
Sortimente in % in m?
Lebensmitteldiscounter
Nahrungs- und Genussmittel 80 1.160
Drogeriewaren 10 145
?g;;:ﬁij:;g?i;iisworen) 10 145
Lebensmitteldiscounter Gesamt 700 1.450
Drogeriefachmarkt
Nahrungs- und Genussmittel 15 120
Drogeriewaren 75 600
sonstige Sortimente 10 80
Drogeriefachmarkt Gesamt 700 800
GESAMT 100 2.250
Nahrungs- und Genussmittel 57 1.280
Drogeriewaren 33 745
sonstige Sortimente 70 225

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentrdgers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2024.

FOr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflache von
2.250 m?2. Die Verkaufsflache fur den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel wird mit 1.280 m? projektiert. Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Ver-
kaufsflache von 745 m? erzielt.

Die sonstigen Sortimente werden auf 225 m? Verkaufsfldche angeboten. Hierbei
handelt es sich um Artikel aus mehreren unterschiedlichen Sortimentsbereichen
(insb. auch Aktionswaren im Zusammenhang mit dem Lebensmitteldiscounter).
Pro Sortiment wird somit eine relativ geringe Verkaufsfldche erreicht. Zudem
handelt es sich bei den sonstigen Sortimenten um ,klassische” Mitnahmeartikel,
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welche i. d. R. im Zuge eines reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt werden.
Insofern werden die sonstigen Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht
tiefergehend betrachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen Um-
satzanteils (s. folgendes Kapitel) der genannten Sortimente.

5.2 UMSATZPROGNOSE DES PLANVORHABENS

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort werden die derzeitigen Fldchenproduktivitdten fir die Be-
triebe des Planvorhabens abgeleitet.

5.2.1 Lebensmitteldiscounter

Nach aktuellem Informationsstand kommt fir das Planvorhaben die Ansiedlung
eines LIDL-Marktes oder eines ALDI SUd infrage — beide Betreiber stellen aktuell
gemessen an ihrer Flachenproduktivitdt die leistungsfdhigsten Lebensmitteldis-
countbetreiber Deutschlands dar.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt des Betreibers LIDL betrdagt nach dem
Hahn Retail Estate Report 2023/2024 (Datenstand: 2022) rd. 9.530 Euro/m? VKF
pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd. 932 m2. Im
Jahr 2022 stieg ,der Umsatz [...] um 7,3 Prozent und bleibt damit deutlich hinter
dem Wachstum des Vorjahres zurick” (vgl. Hahn-Report 2023/2024; S. 40). ,/ns-
gesamt hat der Preiswettbewerb zwischen den Discountern ALD/ und Lidl und
dem GroBfldchendiscounter Kaufland zugenommen. Im Blick hatte Lidlim letzten
Jahr vor allem Renditeaspekte und in diesem Zuge vereinzelt die Offnungszeiten
von Filialen verkdrzt und Ware vorsichtiger disponiert' (ebd.). Die Fa. LIDL be-
treibt — wie schon in den vergangenen Jahren - eine kontinuierliche, deutlich auf
Flachenerweiterungen ausgelegte Expansionspolitik, weshalb die Flachenproduk-
tivitdt deutlich geringeren Wachstumsraten unterworfen war und ist. Unter an-
derem bedingt durch die verdnderte Expansionspolitik ist nach Angaben der Fa.
LIDL im Geschdaftsjahr 2021 von einer durchschnittlichen Flédchenproduktivitat von
rd. 8.180 Euro/m? VKF auszugehen (testierter Wert seitens der Wirtschaftspru-
fungsgesellschaft RSM Ebner & Stolz GmbH & Co. KG). Dieser Trend wird auch
im Zuge des neuen Hahn Retail Estate Reports bestatigt, da die Flachenproduk-
tivitdt im Vergleich zum Vorjahresbericht — obgleich der hohen Inflationsraten -
nahezu stagniert.

Die durchschnittliche Fldchenproduktivitdt” des Betreibers ALDI SUd betrdagt
rd. 8.770 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsfla-
che von rd. 1.012 m2.

Angesichts dessen kann fir den geplanten Lebensmitteldiscounter eine ,,durch-
schnittliche"” (Referenz ALDI Sud/LIDL), verkaufsflachengewichtete Fldchenpro-
duktivitat von rd. 8.500 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Ge-
samtverkaufsfldche von rd. 972 m? hergeleitet werden. Auf dieser Basis |dsst sich
anhand folgender Faktoren eine zu erwartende Flachenproduktivitat fir den Le-
bensmitteldiscounter ableiten.

7 Quelle: Hahn Retail Estate Report 2023/2024.
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Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

= Das Kaufkraftniveau ist in Kitzingen mit rd. 93 als unterdurchschnittlich
zum Bundesdurchschnitt (= 100) zu bewerten. Damit besteht rein auf Kit-
zingen bezogen auch rd. 7 % weniger Kaufkraftpotenzial als im Bundes-
durchschnitt zur Verfigung.

= Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel besteht im Untersu-
chungsraum (Kitzingen) mit rd. 165 % eine hohe Zentralitat, welche auch
mit der entsprechenden, Uberdurchschnittlichen Verkaufsfldchenausstat-
tung korrespondiert. Dies deutet einerseits auf einen erhéhten Wettbe-
werbsdruck hin, andererseits stehen die Ausstattungskennziffern auch in
Zusammenhang mit den Kaufkraftzuflissen aus dem Umland.

=  Das lebensmittelbezogene Angebotsnetz in Kitzingen stellt sich als wei-
testgehend fldchendeckend dar, wenngleich sich rdumliches Optimie-
rungspotenzial im Stadtteil Etwashausen sowie in den dezentral gelege-
nen Stadtteilen ergeben. Das Planvorhaben kann diese zentrale raumliche
Versorgungslicke schliel3en.

= Im Kerneinzugsgebiet des Vorhabens befindet sich kein weiterer struktur-
pragender Wettbewerber. Allerdings bestehen im erweiterten Einzugsbe-
reich sowie in der weiteren ndheren Umgebung (Standortbereiche Am
Dreistock und Marktbreiter Straf3e) einige leistungsstarke Wettbewerber,
welche sich oftmals als attraktiven Kopplungsstandorten befinden, sodass
fUr Planvorhaben ein intensivierter Wettbewerbsdruck zu erwarten ist.

Im Untersuchungsraum sind eine Uberdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung sowie Kaufkraftzuflisse im Sortimentsbe-

reich Nahrungs- und Genussmittel festzustellen. Es besteht eine
ausgepragte Wettbewerbssituation, wenngleich diese im Kernein-
zugsgebiet deutlich schwdcher zu bewerten ist. Demzufolge ist ein 0
RUckgang der Fladchenproduktivitdt des geplanten Lebensmittel-

marktes im Vergleich zum ,durchschnittlichen” Lebensmitteldis-

counter (LIDL und ALDI SuUd als Referenzmdrkte) anzunehmen.

Standortspezifische Rahmenbedingungen

= Der Vorhabenstandort befindet sich auBerhalb eines ZVB und verfigt Gber
keine nennenswerten Kopplungsvorteile. Mit der geplanten Wohnraum-
entwicklung im Bereich des ehemaligen Bahnhofs Etwashausen erfdhrt
der Standortbereich jedoch eine Nachverdichtung, welche sich grundsatz-

lich positiv auf das Nachfragepotenzial auswirken kann.

= Der Standort des Planvorhabens weist aufgrund seiner unmittelbaren
Lage an der Nordtangente eine gute MIV-Anbindung sowie der perspekti-
vischen rdumlichen Ndhe zur Bushaltestelle RichthofenstraBe eine gute
OPNV-Anbindung auf.

= Die ndchstgelegenen systemgleichen Wettbewerber befindet sich mit dem
Lebensmitteldiscounter NETTO Marken-Discount am Standortbereich Am

Dreistock in rd. 1,7 km Entfernung nérdlich zum Vorhabenstandort.
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= Miteiner geplanten Verkaufsflache von 1.450 m?liegt der Lebensmitteldis-
counter deutlich Uber der durchschnittlichen Verkaufsfldchenausstattung,
die der Flachenproduktivitat als Ausgangsbasis zugrunde liegt. Mit der ho-
heren Verkaufsflache ergibt sich jedoch keine wesentliche Zunahme der
angebotenen Artikel, da im Sinne eines modernen Ladendesigns insbeson-
dere auch breitere Gdnge sowie eine Ubersichtlichere und ansprechendere

Warenprdsentation realisiert wird.

Eine gute MIV-Anbindung und ein OPNV-Anschluss entsprechen
grundsatzlichen Standortanforderungen von Lebensmittelmdark-

ten. Nennenswerte Kopplungseffekte sind nicht gegeben, wenn-

gleich mit der avisierten Wohnbauentwicklung eine gewisse Nach-
verdichtung angestrebt wird. Aufgrund der geplanten, Gberdurch- 3
schnittlichen Verkaufsflachendimensionierung des Lebensmittel-
discounters (in Bezug auf die der Flachenproduktivitdt zugrunde
liegenden Verkaufsfldche) ist jedoch keine Anpassung der Flg-
chenproduktivitdt hinsichtlich der Standortfaktoren vorzuneh-

men.

Ableitung Fldchenproduktivitdt

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der Lebensmitteldiscounter eine Fldchenproduktivitdt erzielt, die unter
dem gemittelten Bundesdurchschnitt der infrage kommmenden Betreiber liegt.

Aufgrund der Zusammensetzung des Planvorhabens (Kopplungsstandort Le-
bensmitteldiscounter und Drogeriefachmarkt) fallt die erwartbare Flachenpro-
duktivitdt jedoch sortimentsspezifisch unterschiedlich aus. In dem Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie in den sonstigen Sortimenten ist fUr
den Lebensmitteldiscounter daher von einer Flachenproduktivitdt von 7.500
Euro/m? VKF auszugehen. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer
oberen Variante eine Flachenproduktivitét von 7.800 Euro/m? VKF angenom-
men.

Im Sortiment Drogeriewaren wird aufgrund der deutlichen Konkurrenzbezie-
hung zum geplanten Drogeriefachmarkt von einer deutlich geringeren Flachen-
produktivitat von 4.000 Euro/m? VKF (im Moderate Case) bis 4.300 Euro/m?2
VKF (im Worst Case) ausgegangen.

Bezogen auf den Gesamtbetrieb ergibt sich somit eine verkaufsflachengewich-
tete Flachenproduktivitdt von rd. 6.400 Euro/m? VKF (Moderate Case) bis rd.
6.700 Euro/m2 VKF (Worst Case).

5.2.2 Drogeriefachmarkt

Hinsichtlich der Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes kommen derzeit die bun-
desweit agierenden Filialisten dm und Rossmann infrage. Auch in Bezug auf den
geplanten Drogeriefachmarkt wird die absehbare Fldchenproduktivitdt unter Zu-
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grundelegung der gemittelten Fldchenproduktivitdt moglicher Betreiber hergelei-
tet. Die durchschnittliche Flachenproduktivitat® des Betreibers dm betrdagt
rd. 7.409 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsfla-
che von rd. 633 m2.

Die durchschnittliche Fldchenproduktivitat” des Betreibers Rossmann betragt
rd. 6.153 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsfla-
che von rd. 610 m2.

Somit kann fur einen ,durchschnittlichen” Drogeriefachmarkt (Referenz dm/
Rossmann) von einer Flachenproduktivitat von rd. 6.800 Euro/m? VKF bei einer
Verkaufsflache von rd. 622 m? ausgegangen werden. Auf dieser Grundlage ldsst
sich eine realistische Fldchenproduktivitdt fir den Drogeriefachmarkt des Plan-
vorhabens herleiten.

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

* Das Kaufkraftniveau ist in Kitzingen mit rd. 93 als unterdurchschnittlich
zum Bundesdurchschnitt (= 100) zu bewerten. Damit besteht rein auf Kit-
zingen bezogen auch rd. 7 % weniger Kaufkraftpotenzial als im Bundes-
durchschnitt zur Verfigung.

= Im Sortiment Drogeriewaren kann eine Zentralitdt von rd. 154 % ermittelt
werden. Die hohe Zentralitdt ist dabei weitestgehend auf die mittelzent-
rale Versorgungsfunktion Kitzingens zuriUckzufUhren, welche in das land-
lich geprdgte Umland reicht.

= Die hohe Zentralitdt im Stadtgebiet von Kitzingen spiegelt sich nur in An-
sdtzen in den Angebotsstrukturen wider. So befindet sich mit dem Muller-
Markt lediglich ein Drogeriemarkt in Kitzingen. Es ist daher davon auszu-
gehen, dass die Lebensmittelmdrkte mit ihrem entsprechenden Randsor-
timenten wesentlich zur Gewdhrleistung der Versorgung im Sortiment
Drogeriewaren beitragen.

= Auf der &stlichen Mainseite sowie im Einzugsgebiet des Vorhabens befin-
det sich kein weiterer Drogeriefachmarkt. Insbesondere die Betriebe Kauf-
land und E-Center, welche sich im erweiterten Einzugsgebiet bzw. im na-
heliegenden Umfeld des Vorhabenstandorts befinden, weisen auf einer je-
weils strukturprdgenden Verkaufsfldche ein jeweils nennenswertes Ange-
bot im Sortiment Drogeriewaren auf.

Der Untersuchungsraum weist im Sortiment Drogeriewaren Gber-
durchschnittliche Ausstattungskennwerte bei einer unterdurch-
schnittlichen Kaufkraftausstattung auf. Da die Wettbewerbssitu-

ation insbesondere auf der dstlichen Mainseite im Sortiment Dro-
geriewaren nicht stark ausgeprdgt ist, ist lediglich von einem ge- ®
ringfigigen Rickgang der Flachenproduktivitat des Drogeriefach-

marktes im Vergleich zum , durchschnittlichen” Drogeriefachmarkt
(dm/Rossmann als Referenzmarkte) auszugehen.

®  Quelle: Hahn Retail Estate Report 2023/2024.
”  Quelle: Hahn Retail Estate Report 2023/2024.
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Standortspezifische Rahmenbedingungen

= Der Vorhabenstandort befindet sich auBerhalb eines ZVB und verfigt Gber
keine nennenswerten Kopplungsvorteile. Mit der geplanten Wohnraum-
entwicklung im Bereich des ehemaligen Bahnhofs Etwashausen erfdhrt
der Standortbereich jedoch eine Nachverdichtung, welche sich grundsatz-

lich positiv auf das Nachfragepotenzial auswirken kann.

= Der Standort des Planvorhabens weist aufgrund seiner unmittelbaren
Lage an der Nordtangente eine gute MIV-Anbindung sowie der perspekti-
vischen rdumlichen Ndhe zur Bushaltestelle RichthofenstraBe eine gute
OPNV-Anbindung auf.

= Der ndchstgelegene systemgleiche Wettbewerber befindet sich mit dem
Muiller-Markt am Nahversorgungsstandort Dagmar-VoBkUhler-Stral3e in

rd. 2,8 km Entfernung westlich zum Vorhabenstandort.

* Die geplante Verkaufsflache des Drogeriefachmarktes mit 800 m? liegt
Uber der ,durchschnittlichen” und der Fldchenproduktivitdt zugrunde lie-
genden Verkaufsflache (dm/Rossmann als Referenzmarkte). Analog zum
geplanten Lebensmitteldiscounter ist auch hier davon auszugehen, dass
keine wesentliche Zunahme der angebotenen Artikel erfolgt, sondern
i. S. e. modernen Ladendesigns insbesondere breitere Gdnge sowie eine

Ubersichtlichere und ansprechendere Warenprdsentation realisiert wird.

Eine gute MIV-Anbindung und ein OPNV-Anschluss entsprechen

den grundsdtzlichen Standortanforderungen von Drogeriemark-

ten. Mit der avisierten Wohnbauentwicklung wird eine gewisse
Nachverdichtung angestrebt. Aufgrund der geplanten, Uber- 3
durchschnittlichen Verkaufsfldchendimensionierung des Droge-
riefachmarktes (in Bezug auf dm/Rossmann als Referenz-

markte) ist jedoch keine Anpassung der Flachenproduktivitdt hin-

sichtlich der Standortfaktoren vorzunehmen.

Ableitung Fldchenproduktivitdt

In Zusammenschau ist davon auszugehen, dass der geplante Drogeriefach-
markt eine Fldchenproduktivitat erzielt, die leicht unterhalb des gemittelten
Durchschnitts der Referenzmdrkte dm/Rossmann liegt.

Auch in Bezug auf den geplanten Drogeriefachmarkt ist von sortimentsspezi-
fisch unterschiedlichen Flachenproduktivitdten auszugehen. So wird davon aus-
gegangen, dass der Markt im Sortiment Drogeriewaren sowie in den sonstigen
Sortimenten eine leicht unterdurchschnittliche Flachenproduktivitdt von 6.500
Euro/m? VKF im Moderate Case bis zu 6.800 Euro/m? VKF im Worst Case er-
zielen wird.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist aufgrund der unmittel-
baren Wettbewerbssituation zum geplanten Lebensmitteldiscounter eine deut-
lich geringere Flachenproduktivitat zu erwarten. Diese wird mit 4.200 Euro/m?2
VKEF bis 4.500 Euro/m? VKF angesetzt.
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Somit ergibt sich fUr den Drogeriefachmarkt eine verkaufsflachengewichtete
und unterdurchschnittliche Gesamtflachenproduktivitat von rd. 5.500 Euro/m?
VKF (Moderate Case) bis rd. 5.800 Euro/m?2 VKF (Worst Case).

5.2.1 Zusammenfassende Ubersicht Umsatzprognose

Demnach ergeben sich folgende Umsdtze am Standort (im Worst Case):

Tabelle 7: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens

max. Fldchenproduktivitat max. Umsatz
Sortimente in Euro/m2 VKF in Mio. Euro
Lebensmitteldiscounter
Nahrungs- und Genussmittel 7.500 - 7.800 8,7-9,0
Drogeriewaren 4,000 - 4.300 ~0,6
?(?EZF\I/?ieegS:r:gilf:izenswqren) 7:500 - 7.800 -1
Lebensmitteldiscounter Gesamt 6.400 - 6.700 10,4 - 10,8
Drogeriefachmarkt
Nahrungs- und Genussmittel 4.200 - 4.500 ~0,5
Drogeriewaren 6.500 - 6.800 3,9 -4,
sonstige Sortimente 6.500 - 6.800 ~0,5
Drogeriefachmarkt Gesamt 5.500 - 5.800 4,9-52
GESAMT* - 15,3-16,0
Nahrungs- und Genussmitte/ - 92-96
Drogeriewaren - 4,5-4,7
sonstige Sortimente - 16-17

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2023/2024); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamt-
summe rundungsbedingt maoglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein
perspektivischer Jahresumsatz von rd. 15,3 - 16,0 Mio. Euro prognostiziert. Dabei
entfallen auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel jdhrlich
rd. 9,2 - 9,6 Mio. Euro. Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jah-
resumsatz von rd. 4,5 - 4,7 Mio. Euro prognostiziert.

Auf die sonstigen Sortimente entfallen rd. 1,6 - 1,7 Mio. Euro des Gesamtumsat-
zes. Dieser Umsatz verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente, wodurch
pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des ge-
ringen Umsatzanteils bei den sonstigen Sortimenten sind keine stadtebaulich ne-
gativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsmdglichkeiten von zentra-
len Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersu-
chungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sorti-
mente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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Abbildung 5:

Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-
ter Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben werden folgende Fragen
beantwortet:

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Ziele und Grundsdtze des EHK

Kitzingen 2023 ein?

*  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen

von dem Planvorhaben aus?

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung ein?

6.1 EINORDNUNG IN DIE KOMMUNALPLANERISCHEN

RAHMENVORGABEN (EHK KITZINGEN 2023)

Nachfolgend werden die fUr das Planvorhaben relevanten Empfehlungen, Ziele
und Leitsdtze des EHK Kitzingen 2023 dargestellt und das Planvorhaben diesbe-
zUglich bewertet.

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

Das EHK Kitzingen 2023 formuliert vier Entwicklungszielstellungen fur das Stadt-
gebiet auf Gbergeordneter Ebene. Das Vorhaben beriUhrt insbesondere das 3. Ziel,
die Sicherung und Starkung der Nahversorgung.

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir die Stadt Kitzingen

1. Ziel

Stdrkung

der Gesamtstadt

Erhalt und punktuelle Starkung der
Versorgungsfunktion

Sicherung der Einzelhandels-
zentralitdt

Berucksichtigung von absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungs-
perspektiven

Erhdhung der Einkaufsqualitat

Funktionsgerechte Arbeits-teilung
zwischen den Zentren und den
weiteren Standorten

2. Ziel

Stérkung und
Weiterentwicklung des
Zentrums

Erhalt und Stérkung des
Innenstadtzentrums in seiner
Versorgungsfunktion

Verbesserung des Branchenmixes
insbesondere im mittelfristigen
Bedarfsbereich,

Etablierung von Magnetbetrieben,

zukunftsfdahiges NV-Angebot

Sicherung und Starkung der
Funktionsvielfalt (Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gastrenomie,
Kultur, Soziales, Wohnen)

Nachnutzung von Leerstdnden

Profilierung als Besuchsort mit
hoher Erlebnis- und Aufenthalts-
qualitat (z. B. Zukunftskonzept
Innenstadt)

Quelle: EHK Kitzingen 2023, S. 61.

DiesbezUglich ist festzuhalten:

Nahversorgungsangebot im
zentralen Versorgungsbereich
weiterentwickeln

Sicherung der Zukunftsfahigkeit der
Nahversorgungsstrukturen im
Rahmen demografischer Wandel

Nahversorgungsstandorte sichern
und bedarfsgerecht weiter-
entwickeln

Optimierung der wohnortnahen
Nahversorgung

Kleinere, raumlich abgesetzte
Stadtteile/Siedlungslagen:
ortsteilspezifisch angepasste
Nahversorgung ermaglichen/sichern

gleichzeitig schadliche Auswi-k-
ungen auf die Zentren vermeiden

Sinnvolle Ergénzung des
Innenstadtzentrums durch
Sonderstandorte fur den
groBflachigen nicht zentren-
relevanten Einzelhandel

Vermeidung stddtebaulich
negativer Wechselwirkungen
zwischen den Sonderstandorten
und der Zentren- und Nahversorg-
ungsstruktur

Restriktiver Umgang mit
zentrenrelevanten Sortimenten

Sicherung von Gewerbegebieten fir
Handwerk und produzierendes
Gewerbe

Das EHK Kitzingen 2023 identifiziert im norddstlichen Siedlungsbereich
der Kitzinger Kernstadt eine ,groBe Versorgungslicke" (EHK Kitzingen
2023, S. 42). Das Vorhaben vermag, diese Versorgungslicke in raumlicher
Hinsicht zu schlieBen und damit die wohnortnahe Nahversorgung abseits
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der ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte und des zentralen Versor-
gungsbereichs zu optimieren.

Dariber hinaus sind nachweislich keine vorhabenbedingten, schadlichen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten (s. Kapi-
tel 6.2 und 6.3).

Empfehlungen zur Nahversorgung in Kitzingen

In Bezug auf die Nahversorgung im Stadtgebiet halt das EHK Kitzingen 2023 (S.
87) die folgenden Empfehlungen bzw. Ziele fest:

«Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf den zentralen Versorgungsbereich]...]
Ziel 2: Nahversorgungsstandorte sichern und bedarfsgerecht weiterentwi-
ckeln[...]

Ziel 3: neve Nahversorgungsstandorte mdissen die konzeptionellen Krite-
rien erfillen

Ziel 4: Restriktiver Umfang mit Nahversorgungsentwicklungen in stddte-
baulich nicht integrierten Lagen”

Der Vorhabenstandort befindet sich nicht innerhalb eines zentralen Versorgungs-
bereiches und ist zudem nicht als Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Aller-
dings bietet das EHK Kitzingen 2023 (S. 81) die Mdglichkeit, neue Nahversor-
gungsstandorte auszuweisen. Die Ausweisung ist dabei an bestimmte Kriterien

geknipft:

~Der Standort muss stddtebaulich integriert sein [...]

Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein [...]

Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion zentraler Ver-
sorgungsbereiche eingreifen [...]

Der Standort soll wesentlich zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahver-
sorgung beitragen [...]

Betriebe an einem Nahversorgungsstandort dirfen dabei die Entwicklung
eines zentralen Versorgungsbereiches nicht beeintrdchtigen und/oder die
Nahversorgungsstrukturen schddigen”

Diesbeziglich ist folgendes festzuhalten:

Der Vorhabenstandort weist — nicht zuletzt auch aufgrund der Nachver-
dichtung im Rahmen der wohnungswirtschaftlichen Entwicklung im Be-
reich des Bahnhofs Etwashausen - Merkmale einer stddtebaulich inte-
grierten Lage sowie perspektivisch eine gute Anbindung an das OPNV-
Netz auf (s. Kapitel 3.2).

Der Vorhabenstandort ist rd. 2,8 km 6stlich ZVB Innenstadt verortet. An-
gesichts dieser rdumlichen Distanz sowie der zu Uberwindenden stddte-
baulichen Barriere des Mains und der Angebotsstrukturen in der Innen-
stadt ist nicht zu erwarten, dass das Vorhaben wesentlich in die Versor-
gungsfunktion des ZVB eingreift.

Der Standort schlieBt die rdumliche Versorgungslicke im Nordosten Kit-
zingens (Etwashausen) und tragt damit wesentlich zur Verbesserung der
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Abbildung 6:

rdumlichen Nahversorgung bei. Mit einer zu erwartenden modernen Aus-
prdgung der beiden Betriebe des Planvorhabens wird zudem eine Verbes-
serung der quantitativen und qualitativen Nahversorgung erreicht.

= Durch das Vorhaben sind nachweislich keine wesentlichen negativen Aus-
wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich und die weiteren Nah-
versorgungsstrukturen in Kitzingen zu erwarten (s. Kapitel 6.2 und 6.3).

= Der Vorhabenstandort mit seinem entsprechenden Vorhaben erfillt folg-
lich die Kriterien eines Nahversorgungsstandorts und kann demnach als ein
solcher eingeordnet und behandelt werden.

Standortgerechte Dimensionierung von Lebensmittelmdrkten

Das EHK Kitzingen 2023 formuliert fir lebensmittelbezogene Nahversorgungs-
vorhaben ein PrUfschema, welches ein entsprechendes Vorhaben auf seine stand-
ortgerechte Dimensionierung hin prift (s. nachfolgende Abbildung). Das Ergebnis
dieses Prifschemas bietet einen wesentlichen Anhaltspunkt zur Herleitung der
maximal vertrdglichen Verkaufsfldche des Planvorhabens — da das Prifschema
nur fir lebensmittelbezogene Nahversorgungsvorhaben zugrunde zu legen ist
(vgl. EHK Kitzingen 2023, S. 88), sind die einzelnen Prifschritte im Folgenden fir
den Lebensmitteldiscounter des Planvorhabens durchzufUhren.

Prifschema der Konzeptkongruenz

Prifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben

Das Hauptsortiment des Vorhabens ist gemdaB Sortimentsliste nahversorgungsrelevant.

[io ]

keine Behandlung gemdnB
Steuerungsleitsatz I

Prifroutine 2: Standorteignung
Der Standort des Vorhabens erfillt die Kriterien eines Nahversorgungsstandortes.

Nahversorgungsstandort I I sonstige stadtebaulich integrierte Lage I | stddtebaulich nicht integrierte Lage |
T

ggf. besondere Versorgungsfunktion gemdf3

Standort-Entwicklungszielen Laden zur Versorgung des engeren Gebietes nur Ausnahmen (z. B. Tankstellen-
' (z. B. Nachbarschafts-/Convenienceladen)

Shop, Kiosk, Hofladen)

Prifroutine 3: Kaufkraftabschépfung
Das Vorhaben schépft einen angemessenen Kaufkraftanteil im situativen Nahbereich ab (i. d. R. 35 bis 50 %).

eicht hoher

Vorhaben empfohlen

ndachster Schritt: vorhabenbezogene
Prifung der absatzwirtschaftlichen und
@ stddtebaulichen Auswirkungen

Vorhaben nicht empfohlen
besonderer stadtebaulicher Begrindungs- ®
zusammenhang im Rahmen der absatz-
wirtschaftlichen und stddtebaulichen
Auswirkungsanalyse erforderlich

ggf. Anpassung der Verkaufsflachen-
dimensionierung vornehmen oder Eignung
eines alternativen Standortes prifen

Quelle: EHK Kitzingen 2023, S. 88.

Prifroutine 1:

Bei dem Lebensmitteldiscounter handelt es sich um einen klassisches Lebensmit-
teldiscounter, welcher auf mindestens 90 % seiner Verkaufsflache nahversor-
gungsrelevante Sortimente bereithadlt (s. Kapitel 5.1).
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Prifroutine 2:

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich aktuell um eine sonstige stddtebaulich
integrierte Lage. Allerdings konnte oben bereits festgestellt werden, dass der Vor-
habenstandort die Kriterien an einen Nahversorgungsstandort erfillt. Der Stand-
ort kann folglich im Rahmen des weiteren Planungsprozesses als solcher ausge-
wiesen werden.

Prifroutine 3:

Von einer standortgerechten Dimensionierung kann ausgegangen werden, wenn
ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Vorhabenumsatzes aus dem situativen
Nahbereich abgeschépft werden kann. Der Nahbereich orientiert sich dabei an
siedlungsrdumlichen, wettbewerbsstrukturellen und topografischen Gegebenhei-
ten. Bei der Abgrenzung des situativen Nahbereichs ist nach dem EHK Kitzingen
2023 grundsdtzlich auch eine Aufteilung in einen wohnortnahen und erweiterten
wohnortnahen Bereich mit variierenden Abschépfungsquoten méglich. Die ent-
sprechenden Bereiche sind in Kapitel 4.1 (s. Abbildung 3) dargestellt. Fir den woh-
nortnahen Bereich, das Kerneinzugsgebiet, kann angesichts der konstatierten
rdumlichen Versorgungslicke im Nordosten der Kitzinger Kernstadt und der da-
mit einhergehenden Nahversorgungsbedeutung des Vorhabens eine Abschop-
fungsquote von max. 50 % angesetzt werden. In die Betrachtung flieBt dabei
auch die geplante Wohnbauentwicklung am Bahnhof Etwashausen ein.2° FUr den
erweiterten wohnortnahen Bereich, dem erweiterten Einzugsbereich, kann auf-
grund der intensivierten Wettbewerbssituation von einer geringeren Abschép-
fungsquote von max. 35 % ausgegangen werden. Die nachfolgende Tabelle zeigt
die Abschépfung in den beiden definierten Einzugsbereichen durch das Planvor-
haben (Lebensmitteldiscounter).

2 GemdB der Angabe des Projektentwicklers ist im Zuge der Entwicklung der Flache die Schaffung von 100 bis
150 Wohneinheiten geplant. Fur die Ermittlung des sich darauf ergebenden zuséatzlichen einzelhandelsrelevan-
ten Nachfragepotenzials wird je Wohneinheit von zwei Personen ausgegangen. I. S. e. Worst Case-Ansatzes
wird die untere Variante der geplanten Wohneinheiten herangezogen, woraus sich bis Ende 2028 ein zusatzli-
ches Nachfragepotenzial von 200 Einwohnenden bzw. rd. 0,5 Mio. Euro im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel ergibt.
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Tabelle 8: Kaufkraftabschépfung im Nahbereich

wohnortnaher erweiterter wohnortnaher Bereich
Parameter (Prognose 31.12.2028) Bereich
Einwohner 2.992* 7.243
Kaufkraft Nahrungs- und Genuss-
mittel in Mio. Euro 8.2 19.9
max. cingemessene Kaufkraft- 50 % 359
abschépfungsquote
max. durch das Planvorhaben (Le- 41 7.0
bensmitteldiscounter) abzuschép-
fende Kaufkraft (NuG) in Mio. Euro 11

Umsatz NuG des Lebensmitteldiscounters

in Mio. Euro (Worst Case)

max. 9,0

Umsatz NuG des Gesamtvorhabens

in Mio. Euro (Worst Case)

max. 9,6

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis: Kaufkraft IfH 2022, Einwohner GfK 2022, Landesamt fUr Statistik Bayern (Stichtage 31.12.2022 und
31.12.2028); Werte gerundet; *inkl. Wohnbauentwicklung am Vorhabenstandort. Umsatzprognose s. Tabelle 7.

Die Berechnung der Kaufkraftabschépfung aus dem situativen Nahbereich ver-
deutlicht, dass fUr das Planvorhaben (Lebensmitteldiscounter) eine Kaufkraft im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von max. 11,1 Mio. Euro zur Verfigung
stehen wirde (s. Tabelle 8). FUr den Markt wurde bei einer VKF-Dimensionierung
von 1450 m? im Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel ein max. Um-
satz (Worst Case) rd. 9,0 Mio. Euro ermittelt (s. Tabelle 7). Auch in der Gesamt-
schau unterschreitet das Planvorhaben im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel die zur Verfigung stehende Kaufkraft im Nahbereich. Somit erfillt das
Planvorhaben die Vorgaben der Prifroutine 3 und ist gemdB Prifschema des EHK
Kitzingen 2023 als standortgerecht dimensioniert einzuordnen.

Steuerungsleitsdtze fur Kitzingen

Wesentliche Regelungsinhalte des EHK Kitzingen 2023 sind die Steuerungsleit-
satze fur Einzelhandelsvorhaben. Der fiUr das Planvorhaben relevante Leitsatz Il
bezieht sich auf den Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment. Dieser ,soll primdr im Zentralen Versorgungsbereich und zur Gewdhrleis-
tung der Nahversorqgung sekunddr auch an Nahversorgungsstandorten vorgese-
hen werden." (EHK Kitzingen 2023, S. 107).

Diesbeziglich ist festzuhalten:

=  GemdB EHK Kitzingen 2023 ist entsprechender Einzelhandel zur Sicherung
und Entwicklung der Nahversorgung auch an Nahversorgungsstandorten
zuldssig, sofern negative Auswirkungen auf den ZVB und die wohnortnahe
Grundversorgung vermieden werden und das Vorhaben standortgerecht
dimensioniert ist (diese Aussage bezieht sich explizit nur auf Lebensmittel-
markte).

* Der Vorhabenstandort kann aufgrund der erfillten Kriterien perspekti-
visch als Nahversorgungsstandort eingeordnet werden.
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= Der fUr das Planvorhaben relevante Steuerungsleitsatz geht folglich nicht
explizit auf die Entwicklung eines Drogeriefachmarktes an Nahversor-
gungsstandorten ein. Die Ansiedlung eines marktgdngigen und modernen
Drogeriefachmarktes im ZVB Innenstadtzentrum Kitzingen ist jedoch auf-
grund der historisch gewachsenen und stddtebaulich kleinteiligen Struktur
aktuell sowie absehbar nicht mdglich (keine Potenzialflachen; s. hierzu
auch EHK Kitzingen 2023, S. 75f.). Dariber hinaus eignet sich der Vorha-
benstandort fUr eine entsprechende Entwicklung, da im Zuge dessen die
Nahversorgung in Bezug auf das Sortiment Drogeriewaren im Osten der
Kernstadt Kitzingens sichergestellt werden kann.

= Eswurde nachgewiesen, dass das Planvorhaben (Lebensmitteldiscounter)
als standortgerecht dimensioniert zu bewerten ist.

= Es sind nachweislich keine vorhabenbedingten, schadlichen Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich und die wohnortnahe Grundversor-
gung zu erwarten (s. Kapitel 6.2 und 6.3).

Insgesamt ist das Planvorhaben demnach als kongruent zu den relevanten
Empfehlungen, Zielen und Leitsdtzen des EHK Kitzingen 2023 zu bewerten. An-
zumerken ist jedoch, dass der fUr das Vorhaben relevante Steuerungsleitsatz Il
die Entwicklung eines Drogeriefachmarktes an Nahversorgungsstandorten
nicht mit einschlieBt. Aufgrund der eingeschrédnkten FldchenverfUgbarkeit im
ZVB Innenstadtzentrum Kitzingen (keine Potenzialfldche) sowie der mit der Re-
alisierung des Vorhabens einhergehenden Gewdhrleistung der Nahversorgung
im Osten Kitzingens ist das Planvorhaben dennoch zutrdglich fir die Einzelhan-
delsentwicklung der Kommune als Ganzes und steht den grundsdatzlichen Zielen
des EHK Kitzingen 2023 nicht entgegen.

6.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren liefern eine wichtige Grundlage
fUr die weitergehende stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter BerUcksichtigung der positiven Einwohnerentwicklung werden die zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens insgesamt leicht abgemildert.
Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sowie die stadtebauli-
che Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Zielstellung dieses Gutach-
tens fUr den Prognosehorizont Ende 2028.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren aufgrund der verkehrsginstigen
Lage des Vorhabenstandorts, des landlich gepragten Umfelds von Kitzingen so-
wie der guten Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes zu einer Uber den Un-
tersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streu-
umsatz” wird in beiden untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen mit 15 %
fUr die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-
Ansatzes 85 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe in
Kitzingen.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wie folgt dar:
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Tabelle 9:

Umsatzumverteilungen
(Worst Case)

im Sortimentsbereich Nahrungs-

und Genussmittel

Prognose 2028
PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze

Kommune |Lagedetadil in Mio. Euro in %
ZVB Innenstadtzentrum Kitzingen
(kleinteilige Strukturen und Randsorti- 4.6 * *
ment)
NVS Dagmar-VoBkUhler-StraBe
(ALDI Sid, Rewe inkl. Getrdnkemarkt, 12,9 1,0 8
Mdiller)
NVS Johann-Adam-Kleinschroth- 94 04 4
StraBe (L/DL, Getrdnkemarkt) ' '
NVS Kénigsberger Straf3e

Kitzingen | (hahkauf) <25 01 6
NVS WoérthstraBe (EDEKA) < 6,0 0,2 5
Standortbereich Marktbreiter StraBe
(ALD/ Sid, E-Center, Norma) 32,6 3.4 10
Standortbereich Am Dreistock 248 27 -
(Kaufland, NETTO Marken-Discount) ! '
sonstige Lagen
(Norma, Direktvermarktungsbetrieb 5.4 0,3 6
Winzergemeinschaft)

FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum

umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streu- 1,4

umsatz') i. H. v. 15 % des Vorhabenumsatzes

GESAMT** (Worst Case) 96,9 9,6 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 11/2021 und Update 06/2023; Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI
2023 und Hahn Gruppe 2023/2024 sowie standige Auswertung von Fachliteratur; Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * empirisch nicht
mehr valide darstellbar; ** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich

Nahrungs- und Genussmittel von max. rd. 9,6 Mio. Euro, davon 85 % zu Lasten

von Wettbewerbern im Untersuchungsraum.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich

in dem untersuchungsrelevanten Sortiment Drogeriewaren wie folgt dar:
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Tabelle 10:

Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren (Worst Case)

Prognose 2028
PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsatze
Kommune |Lagedetail in Mio. Euro in %
ZVB Innenstadtzentrum Kitzingen
(kleinteilige Strukturen und Randsorti- 15 0,4 > 20
ment)
NVS Dagmar-VoBkUhler-StraBe
(ALDI Sid, Rewe, Miiller) 36 1.2 >20
NVS Johann-Adam-Kleinschroth-
StraBe (L/DL) <10 0.1 19
NVS Konigsberger Straf3e . N
Kitzingen | (hahkauf) <0,5
NVS WoérthstraBe (EDEKA) <10 * *
Standortbereich Marktbreiter StraBe 31 11 520
(ALD/ Sid, E-Center, Norma) ! !
Standortbereich Am Dreistock
(Kaufland, NETTO Marken-Discount) 3.0 0.9 >20
sonstige Lagen
(Norma) <0,5 0.1 > 20
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum
umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streu- 0,7
umsatz') i. H. v. 15 % des Vorhabenumsatzes
GESAMT** (Worst Case) 12,8 4,7 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 11/2021 und Update 06/2023; Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI
2023 und Hahn Gruppe 2023/2024 sowie standige Auswertung von Fachliteratur; Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * empirisch nicht

mehr valide darstellbar; ** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortiment Droge-
riewaren von max. rd. 4,7 Mio. Euro, davon 85 % zu Lasten von Wettbewerbern in
Kitzingen.

6.3 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fir den ZVB Innenstadtzentrum Kitzingen und die relevanten
sonstigen Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen) im Unter-
suchungsraum werden fUr die untersuchungsrelevanten Sortimentsbereiche Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum Kitzingen

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
genin nicht mehr nachweisbarer Héhe induziert. Dies ist insbesondere auf die feh-
lenden strukturprdgenden Angebotsstrukturen im ZVB zurickzufUhren.
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Im Sortiment Drogeriewaren werden Umsatzumverteilungeni. H. v. max. 0,4 Mio.
Euro bzw. Uber 20 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB Innenstadtzentrum Kit-
zingen induziert. An dieser Stelle ist anzumerken, dass in der Kitzinger Innenstadt
keine strukturprdgenden Anbieter mit dem Sortiment Drogeriewaren verortet
sind. Die Umsatzumverteilungen verteilen sich daher lediglich auf Apotheken, spe-
zialisierte Fachgeschdafte sowie auf weitere Fachgeschdfte bzw. -mdarkte mit ent-
sprechendem Randsortiment. Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-um-
strukturierungen sind jedoch auch im Sortiment Drogeriewaren nicht zu erwarten:

= Aufgrund der Betriebstypenstruktur im Innenstadtzentrum besteht kein
unmittelbarer Wettbewerb zu dem Planvorhaben. Sowohl die Apotheken
als auch die weitere Fachgeschdafte bzw. -mdrkte bieten das Sortiment
Drogeriewaren allein als Randsortiment an, weshalb die Umsatzumvertei-
lungen nur einen Teil des Gesamtsortiments berUhren. Die weiteren Fach-
geschdfte weisen ein stark spezialisiertes Angebot auf, womit sie sich von
der Sortimentierung eines klassischen Drogeriefachmarktes abgrenzen
kénnen.

= Die Betriebe im Kitzinger Innenstadtzentrum profitieren von Kopplungs-
moglichkeiten und Passantenfrequenzen. Aufgrund der zentralen Lage der
Innenstadt weist der ZVB zudem eine nennenswerte Mantelbevdlkerung
auf.

= Aufgrund der rdumlichen Distanz zwischen dem Vorhabenstandort und
dem Innenstadtzentrum von rd. 2,8 km, der stddtebaulichen Barriere des
Mains und der Siedlungsstruktur Kitzingens sind keine weitreichenden
Wechselwirkungen zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum Kitzin-
gen in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind
nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Kitzingen

NVS Dagmar-VoBkihler-StraBe

Vom Planvorhaben gehen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
Umsatzumverteilungen i. H. v. max. rd. 1,0 Mio. Euro bzw. max. 8 % auf die Be-
standsstrukturen in den am NVS Dagmar-VoBBkihler-StraBe aus. Im Sortiment
Drogeriewaren betrdgt die Umsatzumverteilung max. 1,2 Mio. Euro bzw. Uber
20 %.

= Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ergeben sich monetdre
Umsatzumverteilungen insbesondere fUr den ALDI SUd. Nachrangig ist zu-
dem der REWE-Markt (inkl. Getrankemarkt) von Umsatzumverteilungen
betroffen.

= Im Sortiment Drogeriewaren ergeben sich Umsatzumverteilungen insbe-
sondere fUr den Muller-Markt als derzeit einzigen Drogeriemarkt in Kitzin-
gen. Zudem tangiert das Planvorhaben (Drogeriefachmarkt) auch die hier
verorteten Lebensmittelmdrkte, welche Drogeriewaren als Randsortiment
anbieten.
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Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu

erwarten:

Der Nahversorgungsstandort weist eine duBBerst attraktive Betriebstypen-
zusammensetzung (Vollsortimenter mit Getrdnkemarkt, Discounter, Dro-
geriefachmarkt) sowie eine entsprechend hohe Kopplungsaffinitdt und
Kundenfrequenz auf und profitiert von seiner verkehrlich guten Erreichbar-
keit, seiner stddtebaulichen integrierten Lage sowie der damit verbunde-
nen nennenswerten Mantelbevélkerung.

Bei dem ALDI SUd handelt es sich zwar um einen systemgleichen Wettbe-
werber, weshalb grundsatzlich von einer gewissen Konkurrenzbeziehung
auszugehen ist. Allerdings weist der Markt ein zum Planvorhaben differen-
tes Einzugsgebiet auf: Wahrend sich das Einzugsgebiet des Planvorhabens
auf die dstliche Mainseite fokussiert (s. Kapitel 4.1), versorgt der ALDI Sud
maBgeblich Siedlungsbereiche westlich des Mains.

Der REWE-Markt (inkl. Getrankemarkt) stellt einen differenten Betriebs-
typen dar und steht aufgrund dessen sowie unter Bericksichtigung der un-
terschiedlichen Einzugsbereiche nicht im direkten Wettbewerb zu Planvor-
haben. Der Markt wird auch nach den Umsatzumverteilungen eine (Uber-)
durchschnittliche Leistungsfdhigkeit erzielen.

Bei dem Muiller-Markt handelt es sich um den derzeit einzigen Drogerie-
markt im Kitzinger Stadtgebiet. Demzufolge weist der Markt aktuell eine
deutliche Uberdurchschnittliche Leistungsfdhigkeit auf. Selbst nach den
absehbar hohen Umsatzumverteilungen wird der Markt weiterhin eine
durchschnittliche Leistungsfdhigkeit erzielen. DarUber hinaus ist davon
auszugehen, dass sich nach der Vorhabenrealisierung in Bezug auf die Ver-
sorgung mit Drogeriewaren eine Art rdumliche Arbeitsteilung einstellt
wird: wie auch bei dem Lebensmitteldiscounter ALDI Sid ist auch diesbe-
zUglich zu erwarten, dass der Miller-Markt im Wesentlichen die Bevolke-
rung der westlichen Mainseite und das Planvorhaben die Siedlungsbereiche
ostlich des Mains Kitzingens versorgen wird.

Hinsichtlich der Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren ist
zudem festzuhalten, dass diese in Bezug auf die Lebensmittelmarkte le-
diglich deren Randsortimentsangebote betreffen und demnach als gering
bezeichnet werden kénnen. Sortimentsspezifische negative Auswirkungen
sind vor diesem Hintergrund nicht zu erwarten, zumal angesichts des ge-
meinsamem Standorts mit MUiller bereits eine entsprechende Angebots-
Uberschneidung im Bestand vorhanden ist.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den NVS Dagmar-VoBkihler-StraBe

in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu

erwarten.

NVS Johann-Adam-Kleinschroth-StrafBe

Mit dem Planvorhaben sind im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Umsatzumverteilungen i. H. v. max. rd. 0,4 Mio. Euro bzw. max. 4 % zu erwarten.

Im Sortiment Drogeriewaren ergeben sich Umsatzumverteilungen i. H. v. max.
rd. O,1 Mio. Euro bzw. Gber 20 %.
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= Die Umsatzumverteilungen in beiden untersuchungsrelevanten Sortimen-
ten betreffen dabei maBgeblich den Lebensmitteldiscounter LIDL.

= Der Getrankemarkt ist hingegen lediglich von geringfiUgen Umsatzumver-
teilungen betroffen.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel fUr den LIDL sind prozentual als gering zu bewerten. Der Lebens-
mitteldiscounter wird- insbesondere aufgrund seines zum Planvorhaben
differenten Einzugsgebiets — auch nach der Vorhabenrealisierung eine
Uberdurchschnittliche Leistungsfdahigkeit erreichen. Die Umsatzumvertei-
lungen im Sortiment Drogeriewaren sind prozentual zwar als hoch zu be-
werten, betreffen jedoch lediglich das Randsortiment des Lebensmitteldis-
counters. Dieses Sortiment macht etwa 10 % des Gesamtverkaufsflache
des LIDL-Marktes aus, sodass die Umsatzumverteilungen nur einen kleinen
Anteil des Umsatzes betreffen.

= Die geringfigigen Umsatzumverteilungen fUr den Logo Getrdnkefach-
markt resultieren aus der differenten Betriebstypenausrichtung und der
damit einhergehenden geringen SortimentsiUberschneidung. Es besteht
folglich kein direkter Wettbewerb zum Planvorhaben.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den NVS Johann-Adam-Klein-
schroth-StraBe in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdoglich-
keiten sind nicht zu erwarten.

NVS Kénigsberger StraBBe

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 6 % auf den NVS Kénigsberger StraBe
induziert. Im Sortiment Drogeriewaren ergeben sich Umsatzumverteilungen in
empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe, negative Auswirkungen sind in
diesem Zusammenhang demnach nicht zu erwarten.

= Betroffen von den Umsatzumverteilungen ist der Lebensmittelsupermarkt
nahkauf als einziger strukturprdgender Markt am Nahversorgungsstand-
ort.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Die Umsatzumverteilungen sind insbesondere in monetdrer Hinsicht als
gering zu beurteilen.

= Als Lebensmittelsupermarkt handelt es sich bei dem Betrieb um einen an-
derweitigen Betriebstypen, welcher nicht im direkten Wettbewerb zum
Planvorhaben (Lebensmitteldiscounter) steht.

= Es ist davon auszugehen, dass der Markt aufgrund seiner unterdurch-
schnittlichen VerkaufsfldchengroBe eine unmittelbare Nahversorgungs-
funktion fiUr seinen umliegenden Siedlungsbereich aufweist. Infolge seiner
stadtebaulich sehr gut integrierten Lage im Stadtteil Siedlung weist der
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Markt eine nennenswerte Mantelbevolkerung mit einem hinreichenden
Nachfragepotenzial auf.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den NVS Kénigsberger StraBe in sei-
nem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu er-
warten.

NVS Worthstrale

FUr Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ergeben sich Umsatzumver-
teilungen i. H. v. max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 5 % auf den NVS WaérthstraBe in-
duziert. Im Sortiment Drogeriewaren ergeben sich Umsatzumverteilungen in em-
pirisch nicht mehr valide darstellbarer H6he, negative Auswirkungen sind in die-
sem Zusammenhang demnach nicht zu erwarten.

= Betroffen von den Umsatzumverteilungen ist der Lebensmittelsupermarkt
EDEKA als einziger strukturprdgender Markt am Nahversorgungsstand-
ort.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Bei dem EDEKA handelt es sich um den einzigen strukturprdgenden Le-
bensmittelmarkt in der zentralen Kitzinger Kernstadt. Der Markt befindet
sich in zentraler Lage inmitten eines dichten Siedlungsgebietes und verfigt
somit Uber eine umfangreiche Mantelbevélkerung.

= Aufgrund des Standorts und des direkten Wettbewerbsumfelds des Mark-
tes ist lediglich eine geringe Uberschneidung der jeweiligen Einzugsgebiete
zu erwarten. Die Wettbewerbsbeziehung ist somit als eingeschrdnkt zu
bewerten.

= Dies wird zudem durch die differente Betriebstypenausrichtung des Le-
bensmittelsupermarktes zum Planvorhaben bestdatigt.

= Angesichts der vorstehenden Argumente wird der EDEKA auch nach Vor-
habenrealisierung eine Uberdurchschnittliche Leistungsfdahigkeit erzielen.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den NVS WérthstraBBe in seinem heu-
tigen Bestand und seinen Entwicklungsmadglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Standortbereich Marktbreiter Strafle

Vom Planvorhaben gehen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
Umsatzumverteilungen i. H. v. max. rd. 3,4 Mio. Euro bzw. max. 10 % auf die Be-
standsstrukturen am Standortbereich Marktbreiter StraBe aus. Im Sortiment
Drogeriewaren betragt die Umsatzumverteilung max. 1,1 Mio. Euro bzw. Uber
20 %.

= Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ergeben sich die Um-
satzumverteilungen insbesondere fUr den Lebensmitteldiscounter ALDI
SUd sowie nachrangig fir den NORMA-Markt. Dem nachgeordnet ist zu-
dem das E-Center von Umsatzumverteilungen betroffen.
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= Im Sortiment Drogeriewaren sind Umsatzumverteilungen insbesondere
fUr das E-Center zu erwarten, welches aufgrund seiner Verkaufsfldchen-
dimensionierung ein strukturprdgendes Angebot im Sortiment Drogerie-
waren aufweist.

= Ergdnzend werden im Sortiment Drogeriewaren Umsatzumverteilungen
auf die beiden Lebensmitteldiscounter induziert, welche das Sortiment als
Randsortiment anbieten.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

* Der Standortbereich profitiert insbesondere von seiner guten verkehrli-
chen Erreichbarkeit und seiner hohen Kopplungsaffinitat infolge des at-
traktiven Betriebstypenmixes. Aufgrund dessen ist von einer hohen Kun-
denfrequenz an Standort auszugehen.

= Der ALDI Sid stellt einen zum Planvorhaben systemgleichen Wettbewer-
ber in rdumlicher Ndhe da. Der Markt ist jedoch marktgdngig aufgestellt
und verfUgt Uber Kopplungsmaoglichkeiten im unmittelbare Umfeld (z. B.
Futterhaus, JYSK, Friseur, Paketstation). Die Umsatzumverteilungen im
Sortiment Drogeriewaren tangieren den Lebensmitteldiscounter lediglich
im Randsortiment, sodass diesbeziglich keine negativen Auswirkungen zu
erwarten sind.

= Der Lebensmitteldiscounter NORMA profitiert von seiner unmittelbaren
Lage an der B 8, welche als hochfrequentierte zentrale Verkehrsachse das
gesamt Kitzinger Stadtgebiet durchquert, und der damit einhergehenden
Sichtbarkeit.

= Das E-Center als Verbrauchermarkt grenzt sich in Bezug auf seine Be-
triebstypenausrichtung deutlich zum Planvorhaben ab. Als Verbraucher-
markt an einem verkehrlich sehr gut zu erreichenden Standort (unmittel-
bare Lage an der B 8) verfigt der Markt Uber ein weitreichendes Einzugs-
gebiet. Zudem profitiert der Markt von seinen angrenzenden fachmarkto-
rientierten Nutzungen (u.a. Deichmann, Expert).

=  Grundsdatzlich ist anzumerken, dass sich der Standortbereich in stddte-
baulich nicht integrierter Lage befindet. Die Betriebe des Standortbereichs
leisten somit keinen Beitrag zur integrierten Nahversorgung und sind auf-
grund dessen als konzeptionell nicht schitzenswert zu bewerten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Standortbereich Marktbreiter
StraBe in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaéglichkeiten sind
nicht zu erwarten, wobei der Standortbereich aufgrund seiner Lage grundsatz-
lich als konzeptionell nicht schitzenswert zu beurteilen ist.

Standortbereich Am Dreistock

Vom Planvorhaben gehen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
Umsatzumverteilungen i. H. v. max. rd. 2,7 Mio. Euro bzw. max. 11 % auf die Be-
standsstrukturen am Standortbereich Marktbreiter StraBe aus. Im Sortiment
Drogeriewaren betrdgt die Umsatzumverteilung max. 0,9 Mio. Euro bzw. Uber
20 %.
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= Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betreffen die Um-
satzumverteilungen insbesondere den NETTO Marken-Discount. Nachran-
gig ist auBerdem der Verbrauchermarkt Kaufland von nennenswerten Um-
satzumverteilungen betroffen.

= Ergdnzend werden im Sortiment Drogeriewaren Umsatzumverteilungen
auf die beiden Lebensmittelmdrkte induziert, welche das Sortiment im
Randsortiment anbieten.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen kdnnen nicht
gdnzlich ausgeschlossen werden:

= Der Standortbereich Am Dreistock kann als rein autokundenorientierter
Standort bewertet werden. Aufgrund seiner Lage auBerhalb des Sied-
lungsbereichs Kitzingens weist der Standortbereich keine stadtebaulich in-
tegrierte Lage auf. Aufgrund des fehlenden Beitrags zur Sicherung der
radumlichen Nahversorgung kommt dem Standortbereich konzeptionell
kein schitzenswerter Status zu.

= Der NETTO Marken-Discount weist ein modernes Erscheinungsbild auf und
profitiert von seinen Kopplungsbeziehungen zu Kaufland und POCO. Die
Umsatzumverteilungen sind monetdr sowie prozentual jedoch als hoch zu
beurteilen, sodass eine Marktumstrukturierung/-aufgabe nicht auszu-
schlieBen ist. Diese wirkt sich jedoch nicht negativ auf die Nahversorgungs-
situation in Kitzingen aus, da der Markt keine Funktion fUr die unmittelbare
Nahversorgung einnimmt.

= Der Kaufland profitiert von seinem Uberoértlichen Einzugsgebiet und dem
dementsprechend hohen Nachfragepotenzial. Als Verbrauchermarkt weist
der Markt eine zum Planvorhaben differente Sortimentsbreite und -tiefe
sowie Markenvielfalt auf, sodass keine unmittelbare Wettbewerbsbezie-
hung besteht und eine vorhabenbedingte Marktaufgabe nicht zu erwarten
ist.

= Die Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren tangieren die Be-
triebe lediglich im Randsortiment, sodass — obgleich der hohen prozentua-
len Umsatzumverteilung — sortimentsspezifische negative Auswirkungen
vor diesem Hintergrund nicht zu erwarten sind.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Standortbereich Am Dreistock in
seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu
erwarten, wenngleich eine Marktumstrukturierung bzw. -aufgabe des NETTO
Marken-Discount nicht auszuschlief3en ist.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Kitzingen

Vom Planvorhaben gehen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
Umsatzumverteilungen i. H. v. max. rd. 0,3 Mio. Euro bzw. max. 8 % auf die Be-
standsstrukturen in den sonstigen Lagen in Kitzingen aus. Im Sortiment Droge-
riewaren belaufen sich die Umsatzumverteilungen auf max. 0,1 Mio. Euro bzw.
Uber 20 %.

= Diese Umsatzumverteilungen tangieren nahezu ausschlieBlich den Lebens-
mitteldiscounter NORMA an der AuBeren Sulzfelder StraBe.
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Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Der Lebensmitteldiscounter NORMA befindet sich im Siden der Kitzinger
Kernstadt auf der westlichen Mainseite. Aufgrund dieser Lage und der
stadtebaulichen und siedlungsrdumlichen Strukturen sind wesentliche Ein-
zugsgebietsUberschneidungen zwischen diesem und dem Planvorhaben
nicht gegeben. Der Markt profitiert zudem von Kopplungsmoglichketen
mit dem direkt angrenzenden Globus Baumarkt.

= FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im
direkten oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvor-
haben stehen, sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Kit-
zingen in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten nicht zu
erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungs-
méglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und/ oder die wohnortnahe
Versorgung der Bevélkerung im Untersuchungsraum (Kitzingen) sind durch das
Planvorhaben nicht zu erwarten.

6.4 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN (LEP BAYERN 2023)

Im Folgenden werden die fUr die vorliegende Vertrdglichkeitsanalyse relevanten
Vorgaben des Landesrechts (LEP Bayern 2023) dargestellt.
5.3.1. Ziel Lage im Raum

«Fldchen fir Betriebe im Sinne des § 71 Abs. 3 Satz 7 der Baunutzungsverordnung
sowie fUr Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) dirfen nur in Zentralen
Orten ausgewiesen werden."

Bzgl. 5.3.1 Ziel ist festzuhalten:

= Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein EinzelhandelsgroBprojekt in
Form einer Agglomeration aus einem Lebensmittelmarkt und einen Dro-
geriemarkt.

* Die Stadt Kitzingen ist gemdaB Regionalplan Region Wirzburg 1985 als
Zentraler Ort (Mittelzentrum) ausgewiesen.

Das Vorhaben ist konform zu 5.3.1 Ziel des LEP Bayern 2023.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

~Die Fldchenausweisung fir EinzelhandelsgrofSprojekte hat an stddtebaulich in-
tegrierten Standorten zu erfolgen.”

Bzgl. Ziel 5.3.2 ist festzuhalten:
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= Das Vorhabenstandort im Kitzinger Stadtteil Etwashausen weist Merk-
male einer stddtebaulich integrierten Lage auf. Die stddtebauliche In-
tegration wird im Zuge der wohnungswirtschaftlichen Entwicklung des
ehemaligen Bahnhofs Etwashausen weiter verbessert.

= Der Vorhabenstandort erfillt die Kriterien, die seitens des EHK Kitzingen
2023 an die Ausweisung eines Nahversorgungsstandorts gestellt werden.

Das Vorhaben ist konform zu 5.3.2 Ziel des LEP Bayern 2023.

5.3.3 Zuldssige Verkaufsfldchen

~Durch Fldchenausweisungen fir EinzelhandelsgrolBprojekte dirfen die Funkti-
onsfdhigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdl-
kerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgrolBprojekte nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsfidchen die landes-
planerische Relevanzschwelle Uberschreiten, dirfen EinzelhandelsgrofSprojekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25
v.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 7100 OO0 Ein-
wohner 30 v.H., fur die 100 OO0 Einwohner Ubersteigende Beviélkerungszahl 75
V.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum ab-
schopfen.”

Bzgl. Ziel 5.3.3 ist festzuhalten:

= Der Sortimentsbedarf Nahrungs- und Genussmittel ist gem. Anlage 2 zur
Begrindung des LEP Bayern 2023 dem Nahversorgungsbedarf zuzurech-
nen. Ein Vorhaben darf demnach max. 25 % der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschépfen. Als einschlégiger Be-
zugsraum ist der gemdB Regionalplan Region Wirzburg? definierte Nah-
bereich festgelegt, welcher die Kommunen Sulzfeld a. Main, Biebelried,
Buchbrunn, Mainstockheim, Albertshofen, GroBBlangheim, Kleinlangheim,
Wiesenbronn und Kitzingen umfasst. Der Nahbereich weist mit 35.152 Ein-
wohnern? eine Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel von rd. 98,1 Mio. Euro auf. FUr das Planvorhaben wird einen perspek-
tivischer sortimentsspezifischer Jahresumsatz (im Worst Case) von max.
9,6 Mio. Euro prognostiziert (s. Kapitel 5.2.1). Dies entspricht einer sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftabschépfung im einschldgigen Bezugsraum
von rd. 10 %. Das Planvorhaben unterschreitet damit die im LEP Bayern
2023 definierte Schwelle.

= Das Sortiment Drogeriewaren zdhlt gem. Anlage 2 zur Begrindung des
LEP Bayern 2023 zu den Sortimenten des Innenstadtbedarfs. Aufgrund
der Einwohnerzahl der Kommune darf das Planvorhaben demnach max.
30 % der zur Verfigung stehenden Kaufkraft im Sortiment Drogeriewaren
abschépfen. Der einschldgige Bezugsraum wird durch den einzelhandels-
spezifischen Verflechtungsbereich der Zentralen Orte in Bayern Kitzingens

2 Stand: 20.01.2023.
2 Quelle: Bayerisches Landesamt fUr Statistik (Stand: 31.12.2022).
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gebildet und umfasst 62.115 Einwohner?, welcher Uber eine Kaufkraft von
rd. 23,3 Mio. Euro verfigen. FUr das Planvorhaben wird einen perspektivi-
scher sortimentsspezifischer Jahresumsatz (im Worst Case) von max. 4,7
Mio. Euro prognostiziert (s. Kapitel 5.2.1). Dies entspricht einer Kaufkraft-
abschopfung von rd. 20 %. Das Planvorhaben unterschreitet damit die im
LEP Bayern 2023 definierte Schwelle.

Das Vorhaben ist demnach konform zu 5.3.3 Ziel des LEP Bayern 2023.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen/Grundsé&tzen des LEP
Bayern 2023.

23

Quelle: Einzelhandelsspezifischer Verflechtungsbereich der Zentralen Orte in Bayern, Stand: 14..03.2023.
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Zusammenfassung

Im Kitzinger Stadtteil Etwashausen ist die gewerbliche und wohnungswirtschaft-
liche Entwicklung des ehemaligen Bahnhofgeldndes und dessen Umfelds geplant.
Im Zuge dessen ist die Schaffung eines neuen Nahversorgungsstandortes am
Lochweg nordlich der Nordtangente angedacht. Konkret geht es dabei um die An-
siedlung eines Lebensmitteldiscounters mit 1.450 m2 VKF und eines Drogeriefach-
marktes mit 800 m?2 VKF.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu
bewerten, ob mit Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Sinne § 11
Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Einordnung gemdB kommunalplanerischer Grundlagen

* Das EHK Kitzingen 2023 identifiziert im norddstlichen Siedlungsbereich
der Kitzinger Kernstadt — konkret im Stadtteil Etwashausen - eine ,,groffe
Versorgungsl/icke" (EHK Kitzingen 2023, S. 42.). Das Vorhaben vermag,
diese Versorgungslicke in rdumlicher Hinsicht zu schlieBen und damit die
wohnortnahe Nahversorgung abseits der ausgewiesenen Nahversorg-
ungsstandorte und des zentralen Versorgungsbereichs zu optimieren.

=  Das Vorhaben erfillt an dem Vorhabenstandort die Kriterien eines Nah-
versorgungsstandorts.

= Der geplante Lebensmitteldiscounter des Planvorhabens ist gemdR des
Prifschemas des EHK Kitzingen 2023 zur standortgerechten Dimensionie-
rung von Lebensmittelmadrkten standortgerecht dimensioniert.

= Die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters am angedachten Standort
entspricht vollumfdanglich dem entsprechenden Steuerungsleitsatz Il des
EHK Kitzingen 2023. Der relevante Steuerungsleitsatz geht nicht explizit
auf die Entwicklung eines Drogeriefachmarktes an Nahversorgungsstan-
dorten ein. Die Ansiedlung eines marktgdngigen und modernen Drogerie-
fachmarktes im ZVB Innenstadtzentrum Kitzingen ist jedoch aufgrund der
historisch gewachsenen und stadtebaulich kleinteiligen Struktur aktuell
sowie absehbar nicht méglich (keine Potenzialfldchen; s. hierzu auch EHK
Kitzingen 2023, S. 75f.). DarUber hinaus eignet sich der Vorhabenstandort
fUr eine entsprechende Entwicklung, daim Zuge dessen die Nahversorgung
in Bezug auf das Sortiment Drogeriewaren im Osten der Kernstadt Kitzin-
gens sichergestellt werden kann. Das Planvorhaben ist daher auch in der
Gesamtschau zutrdglich fUr die Einzelhandelsentwicklung der Kommune
als Ganzes und steht den grundsdtzlichen Zielen des EHK Kitzingen 2023
nicht entgegen.

Das Planvorhaben ist konform zu den Vorgaben des EHK Kitzingen 2023.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen:

Stadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmaéglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die
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integrierte Nahversorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwar-
ten.

Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen - LEP Bayern 2023

= 5.3.1. Ziel: Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein Einzelhandelsgrof3-
projekt in Form einer Agglomeration aus einem Lebensmittelmarkt und ei-
nen Drogeriemarkt. Die Stadt Kitzingen ist gemdR Regionalplan Region
Wrzburg 1985 als Zentraler Ort (Mittelzentrum) ausgewiesen. 5.3.1 Ziel
wird demnach erfillt.

= 5.3.2. Ziel: Der Vorhabenstandort im Kitzinger Stadtteil Etwashausen
weist Merkmale einer stddtebaulich integrierten Lage auf, die stddtebau-
liche Integration wird im Zuge der der wohnungswirtschaftlichen Entwick-
lung des ehemaligen Bahnhofs Etwashausen noch weiter verbessert. Der
Vorhabenstandort erfillt die Kriterien, die seitens des EHK Kitzingen 2023
an die Ausweisung eines Nahversorgungsstandorts gestellt werden. 5.3.2.
Ziel wird demnach erfillt.

= 5.3.3. Ziel: Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel schopft das
Planvorhaben rd. 10 % der zur VerfUgung stehenden Kaufkraft im ein-
schldgigen Bezugsraum ab. Im Sortiment Drogeriewaren belduft sich die
sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung auf rd. 20 %. Die im LEP
Bayern 2023 definierten Schwellen werden folglich durch das Planvorha-
ben unterschritten. 5.3.3. Ziel wird demnach erfillt.

Das Planvorhaben ist konform zu den landesplanerischen Zielstellungen des LEP
Bayern 2023.

Das Planvorhaben ist konform hinsichtlich konzeptioneller Aspekte (EHK) und
erfillt vollumfdnglich die normativen Aspekten (§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie LEP
Bayern 2023).
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