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1 Auftrag, Ausgangslage und Vorhaben-

beschreibung

Auftrag:

Die CIMA Beratung + Management GmbH, Biiro Miinchen, wurde mit der Durchfiihrung einer Auswir-

kungsanalyse inklusive Agglomerationspriifung fiir die geplante Ansiedlung eines Aldi Lebensmittel-
discounters in Tegernheim beauftragt.

Die Planung sieht eine Umstrukturierung und Modernisierung der Bestandsimmobilie am Gewerbege-
biet 2 Nord vor. In diesem Zusammenhang ist geplant, die aktuell dort angesiedelten Einzelhandels-
betriebe Rewe Getrankemarkt, kik und eine Apotheke innerhalb der Immobilie neu anzuordnen und
das Einzelhandelsangebot durch die Ansiedlung eines Aldi Lebensmitteldiscounters zu erweitern. Die

Verkaufsflache des geplanten Lebensmitteldiscounters soll ca. 1.200 m? betragen. Die derzeitigen Ver-
kaufsflachengréBen der Bestandsbetriebe am Standort bleiben unverdndert.

Der aktuelle Besatz und die geplanten Nutzungen nach der Umstrukturierung am Vorhabenstandort
sind in nachfolgender Abbildung dargestellt.

Abbildung 1: Planskizze der Nutzungsaufteilung am Vorhabenstandort vor und nach der Umstrukturierung
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Derzeitige Nutzungsaufteilung (Stand: Oktober 2020)
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Geplante Nutzungsaufteilung nach Umstrukturierung
Quelle: Auftraggeber, 2020; Kartengrundlage: © OpenStreetMap 2020;

Darstellung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020.

Westlich des Vorhabenstandorts sind auf der gegeniiberliegenden StraBenseite mit einem Rewe Su-
permarkt und einem Rossmann Drogeriemarkt weitere Einzelhandelsbetriebe angesiedelt.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahren ist eine landesplanerische Uberpriifung des Vorhabens ge-
maB der Ziele ,Lage im Raum”, ,Lage in der Gemeinde” sowie ,Zuldssige Verkaufsflachen” des aktuali-
sierten Landesentwicklungsprogramms Bayern 2020 durchzufiihren. In diesem Zusammenhang steht
die Frage im Raum, ob das obenstehende Planvorhaben im Wesentlichen mit den Einzelhandelsbetrie-
ben Rewe Getrankemarkt sowie Rewe Supermarkt, kik Textildiscounter und Rossmann auf der gegen-
Uberliegenden StraBenseite gemal LEP Bayern 2020 als Agglomeration und damit gemeinsam als ein
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EinzelhandelsgroBprojekt zu bewerten ist.” In diesem Fall hat eine Prifung anhand der aufgefihrten
Ziele auf Ebene des Gesamtvorhabens (Aldi zzgl. der genannten bestehenden Anbietern) zu erfolgen.
Sollte der Tatbestand der Agglomeration im vorliegenden Gutachten nicht nachgewiesen werden, ist
eine Priifung des Planvorhabens Aldi nach den landesplanerischen Vorgaben auf einzelbetrieblicher
Ebene notwendig.

Fur das Vorliegen einer Einzelhandelsagglomeration im Sinne der Landesplanung in Bayern ist, neben
der Anzahl an Betrieben (mindestens drei) und einem raumlich funktionalen Zusammenhang der An-
bieter untereinander, eine erhebliche lberértliche Raumbedeutsamkeit des Gesamtvorhabens aus-
schlaggebend. Die Mindestanzahl der Betriebe ist eindeutig festzustellen. Daher gilt es, im Rahmen der
vorliegenden Untersuchung den raumlich funktionalen Zusammenhang zu untersuchen und zu Uber-
prifen, ob das Vorhaben und die genannten Betriebe im Umfeld als erheblich tUberértlich raumbe-
deutsam einzustufen sind und somit eine Agglomeration vorliegt. Im Anschluss ist eine entsprechende
Prifung der o.g. Ziele der Landesplanung durchzufiihren.

In einem néachsten Schritt wird fir das Planvorhaben eine im Rahmen des planungsrechtlichen Geneh-
migungsprozesses notwendige stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
durchgefiihrt, um zu untersuchen, ob das Planvorhaben wesentliche negative Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche oder die weiteren Nahversorgungsstrukturen in Tegernheim oder im weite-
ren Untersuchungsraum erwarten lasst.

Weiterhin erfolgt auch eine Uberpriifung, inwiefern das Planvorhaben den Leitlinien des Teilraumgut-
achtens Stadt und Umland Regensburg aus dem Jahr 2005 entspricht.

Methodische Grundsiatze:

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer vor-Ort-Erhebung der Einzelhan-
delsbetriebe im Untersuchungsraum im Oktober 2020. Im Gemeindegebiet von Tegernheim wurde
eine Erhebung samtlicher Betriebe durchgefiihrt, die Lebensmittel als Hauptsortiment fiihren. Fiir eine
Einordnung in die Leitlinien des Teilraumgutachtens Stadt und Umland Regensburg wurden weiterhin
die dort definierten nahversorgungsrelevanten Sortimente in Tegernheim bertcksichtigt. Im Umfeld
von Tegernheim wurde die Bestandserhebung vornehmlich auf die jeweiligen Ortsmitten bzw. zentra-
len Versorgungsbereiche sowie die Standorte mit strukturpragenden Lebensmittelmarkten beschrankt.
Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die cima von einem ,worst-case”-An-

satz aus. Das bedeutet, dass bei den Berechnungen die maximal zu erwartenden Umsatzumverteilun-
gen dargestellt werden.

Auftraggeber: Bearbeitung:
IBS Projektentwicklung Dipl.-Ing. Stadtplaner Jan Vorholt
Ingenieurges. mbH & Co. KG Mag. Geogr. Vesna Simeunovic

Kuchlacker 8
93183 Obertraubling

' Der siidlich gelegene Netto-Lebensmitteldiscounter ist von den genannten Betrieben durch die Verkehrsachse HauptstraBe
und den Kreisverkehr getrennt, sodass nicht von einem raumlich funktionalen Zusammenhang auszugehen ist und der Be-
trieb daher nicht Teil der potenziellen Agglomeration ware.
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2 Rechtliche Rahmenbedingungen

Fir den Vorhabenstandort am Gewerbegebiet Nord 2 besteht derzeit noch ein Bebauungsplan, der
das relevante Grundstiick als Gewerbegebiet ausweist. Im Zuge der UmstrukturierungsmaBnahmen der
Bestandsimmobilie soll auch eine Umwidmung des Plangrundstiicks zum Sondergebiet erfolgen. GroB-
flachiger Einzelhandel mit einer Verkaufsfliche von mehr als 800 m? ist damit dort zunichst grund-
satzlich zuldssig, muss jedoch auf die Vorgaben und Ziele des aktualisierten Landesentwicklungspro-
gramms (LEP) Bayern 2020 geprift werden. Zudem ist fir den planungsrechtlichen Genehmigungs-
prozess eine stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung gem. § 11 Abs. 3 BauNVO durchzufiihren.

2.1 Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern
2020

GemaB den Vorgaben aus dem LEP Bayern 2020 missen im Zuge einer landesplanerischen Priifung
die Ziele ,Lage im Raum”, ,Lage in der Gemeinde” und ,zulassige Verkaufsflache” erfillt werden. Mit
Blick auf die Berechnung der am Standort zuldssigen Verkaufsflachen gilt es jedoch zunachst das Vor-
haben dahingehend zu untersuchen, ob beim Planvorhaben in Kombination mit den bereits im Umfeld
ansassigen Einzelhandelsbetrieben Rewe Getrankemarkt, Rewe Supermarkt, kik Textildiscounter und
Rossmann Drogeriemarkt eine Agglomeration im Sinne der Landesplanung vorliegt. In diesem Fall
ware eine Bewertung des Planvorhabens mit den Bestandsbetrieben als ein gemeinsames Einzelhan-
delsgroBprojekt und demzufolge eine landesplanerische Untersuchung notwendig, die auch alle be-
reits am Standort ansdssigen Lebensmittelbetriebe miteinbezieht. Andernfalls erfolgt die Ermittlung
der zulassigen Verkaufsflache auf einzelbetrieblicher Ebene. Je nach Verfahrensweise ergeben sich hier
unterschiedliche zuldssige Verkaufsflachenobergrenzen.

Bezliglich der Agglomeration findet sich im LEP Bayern 2020 zu 5.1.3 (B) folgende Erlduterung:

.In Zentralen Orten sollen liberdrtlich bedeutsame Einrichtungen der Daseinsvorsorge konzentriert
werden (vgl. 2.1). Neben Betrieben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind aufgrund analoger rdumlicher
Wirkungen auch Agglomerationen von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben in rdumlich funk-
tionalem Zusammenhang, die erheblich liberértlich raumbedeutsam sind, als EinzelhandelsgroB3-
projekte erfasst. (...) EinzelhandelsgroBprojekte sind fiir die Daseinsvorsorge der Bevilkerung von
besonderer Bedeutung. Fldchen fiir die Errichtung, Erweiterung und wesentliche Anderung von
EinzelhandelsgroBprojekten diirfen grundsdtzlich nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden. Die
Raumvertrdglichkeit eines konkreten Vorhabens bemisst sich insbesondere auch an den Vorgaben
zu den zuldssigen Verkaufsflidchen (vgl. 5.3.3). Diese Vorgaben kénnen zur Unzuléissigkeit von Ein-
zelhandelsgroBprojekten in Zentralen Orten mit kleinen Bezugsrdumen fiihren.”

Zur Einordnung, ob das Vorhaben als Teil einer Agglomeration im Sinne des LEP Bayern 2020 aufzu-
fassen ist und eine Bewertung des Vorhabens als ein EinzelhandelsgroBprojekt inkl. der Bestandsbe-
triebe zu vollziehen ist, werden demnach drei Kriterien herangezogen, die allesamt von den Betrieben
erfillt werden missen.

Eine Bewertung des Planvorhabens gemeinsam mit den Bestandsbetrieben als ein EinzelhandelsgroB-
projekt liegt demnach vor bei Agglomerationen mit mindestens drei Einzelhandelsbetrieben in ei-
nem raumlich funktionalen Zusammenhang, die erheblich iiberértlich raumbedeutsam sind.

Demzufolge gilt: Falls das Planvorhaben Aldi mit dem Rewe Getrankemarkt, Rewe Supermarkt, kik Tex-
tildiscounter und Rossmann als Agglomeration zu bewerten ist, ist das Planvorhaben nicht mehr allein
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als prufungsrelevantes Einzelhandelsprojekt im Rahmen der landesplanerischen Betrachtung zu be-
ricksichtigen, sondern die gesamte Agglomeration am Vorhabenstandort.?

Mit der geplanten Neuansiedlung, dem Getrankemarkt, kik sowie den beiden Anbietern Rewe und
Rossmann auf der anderen StraBenseite ist das Kriterium der mindestens drei Einzelhandelsbetriebe
zweifelsfrei erflllt. Folglich gilt es in der vorliegenden Untersuchung zu kléren, ob ein ,raumlich funk-
tionaler Zusammenhang" vorliegt und ob den Betrieben eine ,erheblich liberdrtliche Raumbedeutsam-
keit” zuzuschreiben ist. Nur wenn beide Kriterien von allen Betrieben erfiillt werden, ist das Vorhaben
dementsprechend als eine Agglomeration im oben genannten Sinne zu bewerten.

Fur die Beurteilung der erheblich Gberdrtlichen Raumbedeutsamkeit von Betrieben sind sowohl quali-
tative als auch quantitative Aspekte zu berlicksichtigen. Als qualitative Kriterien sind hierbei u.a. die
GroBe, Lage in der Gemeinde, das Einzugsgebiet, die Versorgungsfunktion der Betriebe und Auswir-
kungen des Vorhabens bei der Bewertung der Indizien der Raumbedeutsamkeit zu berilcksichtigen.
Neben den qualitativen Kriterien ist als quantitatives Kriterium weiterhin die Umsatzherkunft zu be-
trachten. In der gutachterlichen Praxis wird davon ausgegangen, dass eine erheblich Uberortliche
Raumbedeutsamkeit u.a. dann gegeben sein kann, wenn ein GroBteil der einzelbetrieblichen Umsatz-
anteile - und demnach auch der Kunden — von auB3erhalb des im Regionalplan festgelegten Nahberei-
ches stammt. Dies ist ein gewichtiges Indiz. Als relevante Schwelle werden hierbei 50 % des Umsatzes
herangezogen.? Erwirtschaftet ein Vorhaben also mehr als die Halfte des Umsatzes aus der Standort-
kommune und dem zugehdrigen Nahbereich, kann dies ein Indiz dafiir sein, dass das Vorhaben als
nicht erheblich Gberdrtlich raumbedeutsam einzustufen ist.

Basierend auf dem Ergebnis der Untersuchung des Agglomerationstatbestandes wird abschlie3end
eine Prifung der landesplanerischen Ziele aus dem LEP Bayern 2020 durchgefiihrt (vgl. Kapitel 6).

2.2  Prufkriterien nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Zur Beurteilung der Zulassigkeit des Vorhabens ist weiterhin § 11 Abs. 3 BauNVO anzuwenden. Er legt
Folgendes fest:

. 1. Einkaufszentren,

2. groBflichige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige groBflcichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und
auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Auswirkungen im
Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf
den Verkehr, auf die Versorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. Auswirkungen im Sinne
des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Ge-
schossflidche 1.200 m? tiberschreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daftir
bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen oder bei
mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen

2 Der sudlich gelegene Netto-Lebensmitteldiscounter ist von den genannten Betrieben durch die Verkehrsachse HauptstraBe
und den Kreisverkehr getrennt, sodass nicht von einem raumlich funktionalen Zusammenhang auszugehen ist und der Be-
trieb daher nicht Teil der potenziellen Agglomeration ware.

3 Entsprechende Prifungen sind von der cima u.a. fir Planvorhaben in den Kommunen Penzberg, PeiBenberg und Dorfen, die
dem Zustandigkeitsbereich der Regierung von Oberbayern angehoren.
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insbesondere die Gliederung und die GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksich-
tigen.”
Mit einer geplanten Verkaufsflaiche von insgesamt rd. 1.200 m? handelt es sich bei dem Vorhaben um
ein EinzelhandelsgroBprojekt.
Nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO gilt die - widerlegbare - Vermutung des Satzes 3 nicht, wenn Anhalts-
punkte dafiir gegeben sind, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m* Geschossflache vor-
liegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschossflache nicht vorliegen. Bei dieser Priifung sind nach & 11
Abs. 3 Satz 4 BauNVO insbesondere die Gliederung und GroBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
berticksichtigen.
In der Begriindung des Verordnungsgebers zu der 1986 erfolgten Erganzung um den Satz 4 (BR-Drs.
541/86 S. 4 und 5) heift es u.a.: ,...Es hat sich auBerdem herausgestellt, dass groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe bereits unterhalb der GréBenordnung von 1.200 m? Geschossflache vor allem in Ortsteilen
von groBen Stadten, kleinen Orten oder Orten im ldndlichen Raum je nach Warenangebot und Stand-
ort raumordnerische und besondere stadtebauliche Auswirkungen haben kénnen. So wirkt sich z.B. ein
Einzelhandelsbetrieb mit 1.200 m? Geschossflache in einer kleinen Gemeinde anders aus als ein Betrieb
mit gleicher GréBe in einer GroBstadt... ."
Das Gutachten untersucht, inwiefern durch das Planvorhaben wesentliche negative Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche oder die weiteren Nahversorgungsstrukturen in Tegernheim oder im
weiteren Untersuchungsraum erwarten lasst.
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3 Standortbeschreibung und
-bewertung

3.1 Makrostandort Gemeinde Tegernheim

Die Gemeinde Tegernheim zahlt rd. 5.605 Einwohner* und ist im Landkreis Regensburg in der Ober-
pfalz gelegen. GemaB Regionalplan der Region Regensburg kommt der Gemeinde die Funktion eines
Grundzentrums zu. Zusatzlich wird die Gemeinde als Verdichtungsraum der benachbarten Stadt Re-
gensburg festgelegt. Das nédchstgelegene Mittelzentrum ist Neutraubling im Siiden, westlich schlieBt
das Regionalzentrum Regensburg an. GemaB Regionalplan Regensburg umfasst der landesplanerisch
zugewiesene Nahbereich von Tegernheim lediglich die Gemeinde selbst.

O Grundzentrum gemal Regionalplan Regensburg
Wiedergabe staatlicher Planungsziele gem, LEP

. Regionalzentrum

. Oberzentrum

. Mittelzentrum
|:| Allgemainer landlicher Raum
m Verdichbungsraum

S— Landkreisgrenze
Gemeindegrenze

Quelle: Regionaler Planungsverband Region Regensburg 2019; Bearbeitung: cima 2020

Die Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Tegernheim verlief in den vergangenen zehn Jahren
(2010 — 2020) positiv und verzeichnete einen deutlichen Zuwachs von rd. 13,7 %. Gemal Prognosen
des Bayerischen Landesamts fir Statistik wird sich dieser Trend auch in den kommenden zehn Jahren
weiter fortsetzen und zudem etwas verstarken, sodass bis 2030 von einem Bevdlkerungszuwachs um
weitere ca. 14,7 % ausgegangen wird.

Die Wirtschaftsstruktur von Tegernheim ist vorrangig durch den Dienstleistungssektor (ca. 64,6 %)
gekennzeichnet. Gut ein Drittel der Beschéftigten entféllt auf den Wirtschaftsbereich des produzieren-
den Gewerbes (ca. 35,2 %). Der Bereich Land- und Forstwirtschaft vereint mit rd. 0,2 % nur einen sehr
geringen Teil der Beschéftigten auf sich.® In Summe sind am Standort Tegernheim 603 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort gemeldet, denen 2.373 Beschéftigte am Wohnort gegen-
Uberstehen. Daraus ergibt sich ein negativer Pendlersaldo von — 1.770.” Dieser negative Pendlersaldo

4 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Stand 30.06.2020

5 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand 30.06.2020; Prognosen basieren auf Annahmen der Entwicklung verschiedener Fak-
toren und sind daher immer mit einer gewissen Unsicherheit verbunden.

& Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand 30.06.2019

7 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand 30.06.2019
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ist v.a. durch die Ndhe zu Regensburg als wichtigen Arbeitsstandort zu erklaren. Die Kaufkraftkennziffer
belduft sich in Tegernheim auf 112,6.8

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Gemeinde ist fiir den motorisierten Individualverkehr als befrie-
digend einzuordnen. Als Uberregionaler Verkehrstrager verlduft die Autobahn A3 siidlich der Donau
(ca. 7 km Entfernung) und fungiert als Verbindung der groBen Stadte Nirnberg im Norden (ber Re-
gensburg nach Passau im Siidosten. Tegernheim kann {iber die Anschlussstelle ,Regensburg Ost” und
im weiteren Verlauf Uber die StaatsstraBe St2660 und St2125 erreicht werden. Letztere bildet auch die
Hauptverkehrsverbindung mit den weiter dstlich gelegenen Gemeinden im Umland und stellt zugleich
eine Direktverbindung nach Regensburg, besonders zu den noérdlich im Stadtgebiet gelegenen Ver-
sorgungsstrukturen, dar.

Eine Anbindung an das Schienennetz der Deutschen Bahn besteht in Tegernheim nicht. Im OPNV ist
die Gemeinde Uber das Busnetz des Regensburger Verkehrsverbundes (RVV) erschlossen. Verschie-
dene Buslinie verbinden die Gemeinde mit dem Umland und der Stadt Regensburg.

Die Gemeinde sowie das Umland sind am bekannten Donauradweg gelegen und befinden sich zudem
sowohl in der Nahe der Stadt Regensburg als auch zur Walhalla, einem der bedeutendsten deutschen
Nationaldenkmaélern. Dementsprechend weist Tegernheim auch ein touristisches Aufkommen durch
Tagestouristen sowie Ubernachtungsgiste auf. Im vergangenen Jahr verzeichnete Tegernheim in
Summe rd. 39.363 Ankiinfte in Beherbergungsbetrieben und 77.652 Ubernachtungen.® In Bezug auf
die Einwohnerzahl ergibt sich daraus fir die Gemeinde Tegernheim eine im bayerischen Vergleich
iberdurchschnittliche Tourismusintensitit von 13,9 Ubernachtungen pro Einwohner.'°

3.2 Mikrostandort Vorhabenstandort Gewerbegebiet Nord 2

Der vorgesehene Standort, auf welchem die Neuansiedlung eines Aldi Discounters realisiert werden
soll, befindet sich am westlichen Ortsrand der Gemeinde Tegernheim im Gewerbegebiet Nord, direkt
an der StaatsstraBe St2125 (,HauptstraBe”) gelegen und ist durch die bereits bestehenden Einzelhan-
delsbetriebe gepragt. Die Bestandsimmobilie weist derzeit eine Mischung aus verschiedenen Nutzun-
gen auf. So befinden sich in einem gemeinsamen Gebaudekomplex ein Rewe Getrankemarkt, eine
Filiale des Textildiscounters kik, eine derzeit leerstehende Flacheneinheit, eine Spielhalle, eine Apo-
theke und etwas versetzt dazu eine Konditorei mit groBem Café-Bereich. Im Rahmen der geplanten
Umstrukturierung sollen der Getrankemarkt, kik sowie die Apotheke am Standort verbleiben. An Stelle
der Spielhalle, des Leerstandes sowie der Konditorei soll die Neuansiedlung eines Aldi Lebensmittel-
discounters erfolgen.

Abbildung 3: Vorhabenstandort Gewerbegebiet Nord 2

— ,r.. -—u o reea
Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020

8 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland, Michael Bauer Research GmbH, 2020 basierend auf Statisches Bundesamt.
Der Kaufkraft-Index beschreibt die lokal vorhandene Kaufkraft in Bezug auf den bundesdeutschen Durchschnitt. Ein Wert
von 100 steht hierbei flr die durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Biirgers in Deutschland.

9 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand 31.12.2019; Beherbergungsbetriebe mit zehn oder mehr Gastebetten (Beherber-
gungsstatten) sowie Campingpldtze mit zehn oder mehr Stellplatzen

10 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Stand 31.12.2019;

Die Tourismusintensitét betrégt fiir das Jahr 2019 in Bayern durchschnittlich 7,7 Ubernachtungen pro Einwohner.
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Der Projektstandort ist direkt an einem groBen zentralen Kreisverkehr an der HauptstraBe gelegen, an
welchem verschiedene Nutzungsarten anschlieBen. So ist das unmittelbare Standortumfeld gekenn-
zeichnet durch folgende Nutzungen:

= In nérdlicher Richtung befindet sich direkt an das Areal angrenzend ein Steinmetzbetrieb.
Daran schlieBen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, welche im weiteren Verlauf in Berg-
hdnge des Vorderen Bayerischen Waldes tGbergehen. Im Nordosten befinden sich am Stra-
Benende gelegen eine Autowaschanlage sowie ein erst kirzlich errichtetes Hotel, gefolgt von
landwirtschaftlicher Nutzflache.

= Ostlich des Vorhabenstandorts schlieBen sowohl Wohngebiete mit einer Bebauung durch Ein-
und Mehrfamilienhduser als auch der Ortskern an, der sich vornehmlich entlang der Haupt-
straBe nach Osten erstreckt. In diesem Bereich sind vereinzelt Einzelhandelsbetriebe, Gastro-
nomie und Dienstleistungen angesiedelt. Ein dichter und durchgehender Besatz an Einzelhan-
del und ergéanzenden Nutzungen ist hier jedoch nicht vorhanden. Eine entsprechende Wohn-
bebauung setzt sich auch im Siidosten des Vorhabenstandorts fort und bildet mit den Wohn-
gebieten auf der nordlichen Seite den GrofBteil des Siedlungsgebiets der Gemeinde.

= Siidlich der HauptstraBe setzt sich das Gewerbegebiet fort. Hier sind als wesentliche Nutzun-
gen ein Netto Lebensmitteldiscounter sowie zwei Hotels ansassig, erganzt durch weitere ge-
werbliche Nutzungen und Dienstleister (u.a. Autohandel, Arztpraxen). Das Gewerbegebiet setzt
sich im Westen weiter fort und geht auf die Gemarkung der Stadt Regensburg, den Stadtbezirk
Schwabelweis, Uber.

= Im Westen befinden sich auf der gegeniberliegenden StraBenseite des Planvorhabens ein
Rewe Supermarkt inklusive Backer sowie ein Rossmann Drogeriemarkt. Westlich hiervon
schlieBen ein Mix verschiedener gewerblicher Nutzungen (u.a. ein Auto- bzw. Motorradhand-
ler, ein Fachhandel fiir FuBbdden) sowie die Grenze zur benachbarten Stadt Regensburg mit
dem Stadtbezirk Schwabelweis an.

Abbildung 4: Nutzungen und Situation im Standortumfeld

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts gestaltet sich flir den motorisierten Individu-
alverkehr gut. Durch die direkte Lage an der HauptstraBBe, die den gesamten Ort als Hauptverkehrs-
achse in Ost-West-Richtung quert und damit die wesentliche Verteilerfunktion fiir Wohn- und Gewer-
begebiete einnimmt, ist der Standort gut mit dem Ortskern und dem Umland verbunden. Die direkte
Lage an einem zentralen Kreisverkehr der HauptstraBe wirkt sich neben der guten verkehrlichen
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Erreichbarkeit auch positiv auf die Sichtbarkeit des Standortes aus. Fiir den ruhenden Verkehr ist ak-
tuell eine Vielzahl an ebenerdigen Stellpldtzen fiir Pkws direkt am Objekt vorzufinden.

Eine Anbindung des Vorhabenstandorts an den &rtlichen OPNV ist mittels Anschlusses an das Ver-
kehrsnetz der Regensburger Verkehrsbetriebe gegeben. Direkt vor dem Vorhabenstandort befindet
sich an der HauptstraBe die Bushaltestelle ,Martin-Luther-Kirche". Hier verkehren insgesamt drei Bus-
linien: Linie 5 (Worth a.d. Donau — Regensburg Hbf.), Linie 36/37 (Pfaffenfang/Frauenzell - Regensburg
Hbf.) sowie Linie 63 (Neutraubling) und verbinden den Vorhabenstandort mit dem Umland.

Die zweispurige HauptstraBe mindet auf Hohe des Vorhabenstandorts in einen Kreisverkehr und ist
hier Uber einen FuBgangertberweg fiir FuBganger aus dem Siiden kommend gut und einfach zu que-
ren. Auch aus allen anderen Richtungen ist das Planvorhaben tber FuBwege erreichbar, ein separierter
Radweg ist nicht ausgewiesen. Ein groBer Teil der Wohnsiedlungen im Slidosten bzw. Osten befindet
sich in fuBlaufiger Entfernung zum Planvorhaben. Eine gute Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts ist
folglich auch fir Bevélkerungsgruppen ohne Pkw gegeben. Ein fuBlaufiger Einzugsbereich ist daher
zweifelsohne gegeben, sodass dem Vorhabenstandort demnach eine wichtige Nahversorgungsfunk-
tion furr die Bewohner von Tegernheim zuzuschreiben ist.

Abbildung 5: Mikrostandort Gewerbegebiet Nord mit wesentlichen Umfeldnutzungen
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4 Wettbewerbssituation im Untersu-
chungsraum

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer vor-Ort-Erhebung der Einzelhan-
delsbetriebe im Untersuchungsraum im Oktober 2020. Als Wettbewerber des Projektvorhabens wer-
den all diejenigen Betriebe betrachtet, die Lebensmittel im Kernsortiment oder in groBerem Umfang
als Randsortiment anbieten. Als Hauptwettbewerber werden insbesondere betriebstypengleiche bzw.
betriebstypenahnliche Betriebe (v.a. Lebensmitteldiscounter und -supermérkte, Getrankemarkte sowie
nachgeordnet auch Backereien, Metzgereien und Spezialanbieter) bezeichnet.

Im Rahmen der Bestandserhebung erfolgte eine gutachterliche Einschatzung der Umsatzleistung jedes
Einzelhandelsbetriebes im Untersuchungsraum. Bei der Umsatzschatzung wurde auf offizielle betriebs-
typenspezifische Verkaufsflachenproduktivitaten zuriickgegriffen', welche fir jeden Betrieb v.a. vor
dem Hintergrund der Mikrostandortqualitdt, der Wettbewerbsintensitat, der VerkaufsflachengroBe,
des Marktauftritts sowie der Kundenfrequenz angepasst wurden.'?

Der Untersuchungsraum umfasst neben dem Gemeindegebiet von Tegernheim auch das Umland (vgl.
Abbildung 8). Der Umgriff orientiert sich v.a. an den Standorten der wesentlichen Wettbewerber und
der verkehrlichen Erreichbarkeit. Ebenso wurden fachliche Hinweise der Stadt Regensburg, Amt fir
Stadtentwicklung und der Regierung der Oberpfalz, Sachgebiet 24, zur Auspragung des relevanten
Untersuchungsgebietes (basierend auf der behdérdlichen Orts- und Marktkenntnis) miteinbezogen.

Im Gemeindegebiet von Tegernheim wurde fur die Vertraglichkeitsuntersuchung eine Erhebung sémt-
licher Betriebe durchgefiihrt, die Lebensmittel als Hauptsortiment fihren. Im Umfeld von Tegernheim
wurde die Bestandserhebung vornehmlich auf die jeweiligen Ortsmitten bzw. zentralen Versorgungs-
bereiche sowie die Standorte mit strukturprdgenden Lebensmittelmarkten beschrankt.

Die relevanten Anbieter im Untersuchungsraum verteilen sich auf unterschiedliche Standorte. Eine be-
sondere Bedeutung wird in diesem Zusammenhang den Ortsmitten bzw. zentralen Versorgungsberei-
chen beigemessen. Dariiber hinaus liegen auch die weiteren Nahversorgungsstrukturen im Fokus der
Untersuchung.

Die wesentlichen Standorte werden im Folgenden zusammenfassend dargestellt und bewertet.

4.1 Tegernheim

Ein ausgewiesener zentraler Versorgungsbereich ist in der Standortkommune Tegernheim nicht vor-
handen. Entlang der HauptstraBe sind jedoch vereinzelt kleinteilige Einzelhandelsbetriebe (u.a. Blu-
menladen, Brautmode), Gastronomie sowie Dienstleistungsbetriebe angesiedelt, sodass dieser Bereich
als Ortsmitte angesehen werden kann. Ein durchgangiger und dichter Besatz an Einzelhandel und er-
ganzenden Nutzungen ist hier jedoch nicht festzustellen. Aus dem Lebensmittelbereich befinden sich
entlang der Hauptstralle nur eine Backerei sowie ein Getrdnkemarkt, der jedoch lber lediglich einge-
schrankte Offnungszeiten verfiigt. Aus gutachterlicher Sicht ist der Ortsmitte dementsprechend aus
quantitativer Sicht nur eine sehr eingeschrankte Versorgungsfunktion zuzuschreiben. Wettbewerbsbe-
ziehungen der genannten Anbieter zum Planvorhaben kénnen aufgrund der Spezialisierung der Be-
triebe in der Ortsmitte nahezu ausgeschlossen werden

" Quelle: Bayerische Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten des Einzelhan-
dels 2020

12 Abweichungen des (blichen Marktauftritts und der Kundenfrequenz in Folge des veranderten Einkaufsverhaltens der Bevol-
kerung wahrend der Corona-Pandemie wurden entsprechend beriicksichtigt. Die ermittelten Umsatzleistungen der Wettbe-
werbsstandorte beziehen sich auf eine Zeitphase vor bzw. nach der Corona-Krise.
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Foto: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020

Wahrend die Ortsmitte im Hinblick auf das Lebensmittelangebot nur eine sehr untergeordnete Bedeu-
tung einnimmt, ibernehmen die strukturpragenden Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet Nord am
westlichen Siedlungsrand die wesentliche Versorgungsfunktion in Tegernheim. In verkehrsgiinstiger
Lage an der Hauptverkehrsachse und in fuBlaufiger Entfernung ausgedehnter Wohngebiete befinden
sich hier an einem Kreisverkehr angeordnet drei durch Einzelhandel gepragte Bereiche:

= Nordostlich am Kreisverkehr gelegen sind am Planstandort in einem gemeinsamen Gebaudekom-
plex ein Rewe Getrankemarkt, eine Filiale des Textildiscounters kik, eine Spielhalle, eine Apotheke,
eine Konditorei mit Café sowie ein Leerstand vereint. Es ist vorgesehen, die sanierungsbedurftige
Immobilie zu modernisieren und umzustrukturieren. In diesem Zusammenhang soll anstelle des
Leerstands, der Spielhalle und der Konditorei das Planvorhaben Aldi angesiedelt werden.™

= Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite befindet sich ein Rewe Supermarkt mit Backer im Vor-
kassenbereich. Der Rewe Supermarkt ergdnzt sein Angebot zudem durch den Service einer ange-
schlossenen Abholstation fiir online getédtigte Einkdufe. Als weiterer wichtiger Anbieter ist aus dem
Nahversorgungssegment hier noch ein Rossmann Drogeriefachmarkt ansassig.

= Sldwestlich ist am Kreisverkehr ein Netto Lebensmitteldiscounter verortet, ergénzt um eine Backe-
rei im Vorkassenbereich. Aktuell prasentiert sich der Markt zwar als etwas in die Jahre gekommen,
jedoch ist eine Modernisierung inkl. VergréBerung der Verkaufsflache geplant.™

Das Gewerbegebiet Nord mit seinen verschiedenen Einzelhandelsbetrieben ist Gber die Staatsstralle
an das Umland angebunden. Er Gbernimmt dementsprechend nicht nur fir Tegernheim, sondern auch
fur die Umlandgemeinden, vor allem jene im &stlichen Bereich, eine Versorgungsfunktion. Aufgrund
seiner Anbindung sind die dort befindlichen Standorte gut fir motorisierte Kundengruppen erreichbar.
Dariiber hinaus sind sie fir die im Osten ansassige Tegernheimer Bevolkerung fuBlaufig zuganglich,
beziehungsweise Uber gut ausgebaute Wege per Fahrrad zu erreichen. Wenngleich die Attraktivitat
dieser Versorgungslage durch das leerstehende Ladenlokal und die daran angrenzende Spielhalle so-
wie die in die Jahre gekommene Immobilie des Netto Marktes etwas beeintrachtigt wird, kommt allen
Lebensmittelanbietern eine iberaus wichtige Versorgungsfunktion zuteil. Durch die geplante Ansied-
lung von Aldi und die vorgesehenen Modernisierungen wird diese Funktion noch verstarkt werden.
Rewe, der Getrankemarkt und Netto stellen derzeit die einzigen strukturpragenden Lebensmittelan-
bieter in Tegernheim dar und so kénnen aus gutachterlicher Sicht grundsatzlich alle als etablierte, gut

'3 Aufgrund der vorgesehenen SchlieBung der Konditorei am Vorhabenstandort wird diese in der weiteren Untersuchung nicht
mehr als Bestand berticksichtigt.

4 Nach Informationen des Auftraggebers ist eine VergréBerung der Verkaufsflache auf ca. 1.150 m? vorgesehen. In der weiteren
Untersuchung wird der Betrieb daher mit seiner zukinftigen Verkaufsflache und einem entsprechend angepassten Umsatz
angesetzt. Bei den jeweiligen Umsatzen der Wettbewerber im Umfeld bzw. Umland wurden die umsatzseitigen Auswirkun-
gen dieser Modernisierung bereits berlcksichtigt.
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funktionierende und wettbewerbsfahige Betriebe eingestuft werden. Ebenfalls im Gewerbegebiet Nord
ist weiterhin ein kik Textildiscounter ansassig. Dieser erganzt mit seinem vielféltigen Sortiment aus
Bekleidung sowie u.a. Heimtextilien, Spielwaren und Glas, Porzellan, Keramik das Nahversorgungssor-
timent am Standort Gewerbegebiet Nord und rundet die Angebotsvielfalt im Nahversorgungszentrum
ab. Wenngleich kik zu einem attraktiven Sortimentsmix am Standort beitrégt, deckt er aufgrund seiner
Discountorientierung nur ausschnittsweise die Nachfrage im Bekleidungssegment. Er nimmt nicht die
Stellung eines Frequenzbringers ein, sondern agiert vielmehr als Frequenznehmer, der von den bereits
am Standort vorhandenen Frequenzen profitiert. Auch vergroBert der kik aufgrund seiner betriebsty-
penbedingten eingeschrankten Marktreichweite in Kombination den wesentlichen Wettbewerbsstand-
orten dhnlichen Betriebstyps nicht das Einzugsgebiet des Nahversorgungsstandortes.

Ebenso wie das Planvorhaben ist auch Netto dem Betriebstyp Lebensmitteldiscounter zuzuordnen. Al-
lerdings weist er aufgrund seiner verstarkten Auswahl an Markenartikeln (Soft-Discounter) eine andere
Ausrichtung auf als Aldi, dessen Schwerpunkt trotz aller Weiterentwicklung bei glinstigeren Eigenmar-
ken liegt (Hard-Discounter). Demnach ist lediglich von einer teilweisen Uberschneidung der jeweils
angesprochenen Zielgruppen auszugehen. Gleiches gilt auch im Hinblick auf Rewe, der als Supermarkt
z.T. ein anderes Preis- und Kundensegment bedient als Aldi. Da jedoch Rewe und Netto, und in nach-
geordnetem Umfang auch der Rewe Getrdnkemarkt, die einzigen strukturpragenden Lebensmittelan-
bieter in Tegernheim darstellen, die sich zudem in rdumlicher Nahe zum Planvorhaben befinden, ist
von Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben auszugehen.

Im weiteren Siedlungsgebiet Tegernheims wird das Angebot im Lebensmittelsegment zudem noch
durch zwei Metzgereien erganzt. Diese befinden sich in Wohngebietslage stdlich der HauptstraBe und
weisen durch ihre Spezialisierung kaum Wettbewerbsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben auf.

Abbildung 7: Anbieter im Gewerbegebiet von Tegernheim

Foto: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020

16



Vertraglichkeitsuntersuchung Aldi inkl. Agglomerationspriifung Tegernheim, 2021 CI ma
|

4.2  Umland von Tegernheim

Die geplante Neuansiedlung eines Aldi Lebensmitteldiscounters wird neben den oben genannten An-
bietern in Tegernheim selbst voraussichtlich auch mit unterschiedlichen Betrieben im Umland konkur-
rieren. Die wesentlichen Angebotsstrukturen werden im Folgenden aufgefiihrt.

Im Umfeld von Tegernheim wurde die Bestandserhebung vornehmlich auf die jeweiligen Ortsmitten
bzw. zentralen Versorgungsbereiche sowie die Standorte mit strukturpragenden Lebensmittelmarkten
beschrankt.

Abbildung 8: Wesentliche Lebensmittelanbieter im weiteren Untersuchungsgebiet (Systemanbieter)
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4.2.1 Regensburg

Die Stadt Regensburg grenzt direkt westlich an Tegernheim an und weist in ihrer Funktion als Regio-
nalzentrum ein vielfaltiges Einzelhandelsangebot insgesamt, aber vor allem auch im projektrelevanten
Lebensmittelsegment, auf. Aufgrund der Entfernungen zum Planvorhaben, den Wegverbindungen, der
Barrierewirkung durch die Donau und der Wettbewerbssituation sind aus gutachterlicher Sicht ledig-
lich die nordlich der Donau gelegenen Stadtbezirke' bei der Betrachtung der Wettbewerbsbeziehun-
gen zum Planvorhaben relevant. Fur diesen Umgriff werden im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Regensburg 2030 folgende Lagekategorien unterschieden, die fiir die Betrachtung der Wettbe-
werbsstandorte tbernommen werden:

= Zentrale Versorgungsbereiche: Donau-Einkaufszentrum, Nebenzentrum NordgaustraBe, sowie
die beiden Nahversorgungszentren Berliner StraBe und Gewerbepark

= Fachmarktstandort: Donaustaufer StraBe

15 Es handelt sich hierbei um die Stadtbezirke Sallern-Gallingkofen, Konradsiedlung-Wutzlhofen, Brandlberg-Keilberg, Reinhau-
sen, Weichs und Schwabelweis.
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= Integrierte Nahversorgungslage: Metzgerweg in Schwabelweis

= Integrierte Nahversorgungsstandorte / nicht integrierte Grundversorgungsstandorte: ver-
schiedene Standorte im Untersuchungsgebiet

Die verkehrliche Erreichbarkeit dieser Standorte wird von Tegernheim aus vornehmlich durch die
Hauptverkehrsachsen Walhalla-Allee und NordgaustraBe gewahrleistet und ist insgesamt als gut zu
bewerten.

Zentrale Versorgungsbereiche

In ca. 4,2 km Entfernung zum Vorhabenstandort befindet sich das Donau-Einkaufszentrum im Stadt-
bezirk Weichs. GemaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030 hat es die Funk-
tion eines oberzentralen Entlastungsstandortes fir die Altstadt inne und dient zugleich als wichtiger
Magnet fiir Kunden aus dem Umland. Das Einkaufszentrum ist verkehrsgiinstig gelegen und Uber die
BundesstraBe B15 und B8 bzw. Walhalla-Allee aus allen Richtungen kommend gut erreichbar. Im Hin-
blick auf das Angebot sind neben Einzelhandel (v.a. Bekleidung mit Woolworth und C & A als Wettbe-
werber des Tegernheimer kik, Schuhe, Elektronik) zahlreiche gastronomische Einrichtungen sowie
Dienstleistungen angesiedelt, die das Angebot im Center abrunden. Im Lebensmittelsegment umfasst
das Angebot vornehmlich eine Vielzahl von kleinteiligen Anbietern des Lebensmittelhandwerks (Metz-
ger, Backer), spezialisierten Betrieben (u.a. Feinkostladen, Krdutergeschaft), einen Biomarkt sowie ein
groBflachiges E-Center als Magnetbetrieb im Erdgeschoss des Einkaufszentrums. Das E-Center Uber-
nimmt zum einen die Nahversorgungsfunktion fiir die Bewohner im Umfeld, zum anderen kommen
auch verstarkt Kopplungseffekte mit dem weiteren Einzelhandelsbesatz zum Tragen, da zahlreiche Be-
sucher aus anderen Stadtteilen und dem Umland ihren Besuch des Donau-Einkaufszentrums mit einem
Lebensmitteleinkauf vor Ort kombinieren. Sowohl das E-Center als auch die weiteren Lebensmittelbe-
triebe prasentieren sich aus gutachterlicher Sicht als gut funktionierende und wettbewerbsfahige Be-
triebe.

Aufgrund der guten Erreichbarkeit, auch aus dem weiteren Umland, ist eine gewisse Wettbewerbsbe-
ziehung der Anbieter im Center mit dem zukinftigen Aldi Lebensmitteldiscounter in Tegernheim nicht
auszuschlieBen. Durch die Spezialisierung der kleinteiligen Geschéfte ist hierbei vor allem das E-Center
betroffen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass das E-Center im Donau-Einkaufszentrum ganz tber-
wiegend von den Bewohnern im Umfeld gezielt zum reinen Lebensmitteleinkauf aufgesucht wird. Auf-
grund der Lage innerhalb eines Centers ist kein direktes Anfahren des Marktes und Parken vor dem
Betrieb mdglich, was die Attraktivitat fur einen reinen Versorgungseinkauf fir Pkw-Kunden mindert.
Fir Kunden aus weiter entfernten Gebieten nimmt der Versorgungseinkauf beim Besuch des Centers
daher eine eher nachgeordnete Rolle ein. Weiterhin weisen das E-Center und Aldi aufgrund ihrer ver-
schiedenen Betriebstypen eine unterschiedliche Zielgruppenausrichtung aus. Demzufolge bewegen
sich die Wettbewerbsiiberschneidungen aus gutachterlicher Sicht auf einem geringen Niveau.

In einer Entfernung von ca. 4,6 km zum Vorhabenstandort befindet sich weiter nérdlich an der Bun-
desstraBBe B15 das Nebenzentrum NordgaustraBe, welches die Einzelhandelsbetriebe im Kreuzungs-
bereich der NordgaustraBe (B15) und IsarstraBe umfasst. Der GroBteil der Betriebe ist dabei im Alex-
Center angesiedelt, einem kleinen Einkaufszentrum, das neben Einzelhandel auch verschiedene Dienst-
leistungen und Gastronomie umfasst. Als Magnetbetriebe sind hier das Kaufland SB-Warenhaus sowie
der Sportfachmarkt Decathlon zu nennen. Weiterhin sind mit kik und Takko auch zwei Textildiscounter
und damit direkte Wettbewerber des kik in Tegernheim im Alex-Center lokalisiert. Auf der gegeniiber-
liegenden StraBenseite sind weiterhin ein Norma Lebensmitteldiscounter mit angeschlossenem bilgro
Getrankemarkt ansassig, ein weiterer Getrankemarkt befindet sich stdlich hiervon. Zwei Backer und ein
kleiner Balkan-Supermarkt ergdanzen das Angebot. Insgesamt weist das Nebenzentrum einen vielfalti-
gen Besatz auf, der zum einen die Nahversorgung der angrenzenden Wohngebiete sichert, zum ande-
ren aber v.a. aufgrund des Magneten Decathlon auch Kunden aus dem weiteren Umland anzieht. Dem-
entsprechend ist von gegenseiteigen Kopplungseffekten fir die hier anséssigen Betriebe auszugehen,
sodass die genannten Lebensmittelanbieter als stabile und gut funktionierende Betriebe einzustufen
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sind. Im Hinblick auf das Planvorhaben weisen beide strukturpragende Anbieter Kaufland und Norma
gewisse Wettbewerbsiiberschneidungen auf. So gehéren Norma und Aldi demselben Betriebstyp mit
einer sehr dhnlichen Zielgruppenansprache an. Kaufland verfligt zwar Gber ein breiteres und tieferes
Sortiment sowie einen héheren Anteil an Nonfood-Artikeln als Aldi, beide zeichnen sich jedoch durch
ein geringeres bis mittleres Preisniveau aus. Es ist davon auszugehen, dass Besucher aus dem weiteren
Umfeld bzw. Umland das Nebenzentrum vornehmlich wegen Decathlon aufsuchen und die Lebens-
mittelanbieter von den entsprechenden Kopplungseffekten profitieren, selbst aber (iber ein geringer
ausgepragtes Einzugsgebiet verfligen, was reine Lebensmitteleinkaufe anbelangt. Aus gutachterlicher
Sicht ist daher von Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben auf einem lediglich geringen Niveau
auszugehen.

Im dstlichen Stadtbezirk Reinhausen befindet sich in einer Entfernung von ca. 3,6 km zum Planvorha-
ben das Nahversorgungszentrum Gewerbepark. Es befindet sich in guter Erreichbarkeit an der Do-
naustaufer StraBe, welche als Verbindungsachse im Osten nach Tegernheim fiihrt. Neben verschiede-
nen medizinischen Einrichtungen sind im Gewerbepark vor allem Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten anséssig. Im Lebensmittelsegment ist hier ein Netto Lebensmitteldis-
counter als strukturpréagender Anbieter angesiedelt, erganzt wird das Angebot noch durch verschie-
dene Betriebe des Lebensmittelhandwerks und einen Weinhandler. Im Hinblick auf die weiteren An-
bieter am Vorhabenstandort ist als Wettbewerber von kik zudem ein NKD im Gewerbepark ansassig.
Die Anbieter bernehmen vor allem eine Nahversorgungsfunktion fir die Wohngebiete im Umfeld und
dienen den Beschéftigten des angrenzenden Gewerbegebiets als arbeitsplatznahe Versorgungsstand-
orte. Ebenerdige Parkplatze sind am Netto Markt zwar vorhanden, allerdings in eher begrenzter Anzahl.
Entsprechend ihrer Versorgungsfunktion sind die Betriebe insgesamt als gut etabliert und wettbe-
werbsfahig einzustufen. Wahrend die Lebensmittelbetriebe im Gewerbepark fiir die Bewohner im Um-
feld eine wichtige Nahversorgungsfunktion ibernehmen, ist aufgrund des vergleichsweise eher einge-
schrankten Gesamtangebots nicht von einer groBen Reichweite der Betriebe auszugehen. Insgesamt
ist lediglich von geringen Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben auszugehen.

Den am nordlichsten gelegenen Standort im Untersuchungsgebiet stellt das Nahversorgungszent-
rum Berliner StraBe dar. Es ist rd. 5,5 km nordwestlich des Planvorhabens in Wohngebietslage im
Stadtbezirk Konradsiedlung-Wutzlhofen gelegen. Das Angebot beschrankt sich hier im Wesentlichen
auf einige wenige Einzelhandelsbetriebe sowie eine Sparkassenfiliale. Als wichtiger Nahversorgungs-
betrieb ist hier ein Edeka Supermarkt ansassig. Erganzt wird das Angebot durch eine Backerei und eine
Metzgerei. Die Betriebe ibernehmen aus gutachterlicher Sicht die Nahversorgung der Bevolkerung im
Umfeld, haben jedoch dariiber hinaus aufgrund des nur sehr eingeschrénkten Besatzes kaum Fernwir-
kung. Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben kénnen dementsprechend nahezu ausgeschlos-
sen werden.

Fachmarktstandort Donaustaufer StraBe

In ca. 3,8 km Entfernung zum Planvorhaben befindet sich zwischen der Walhalla-Allee und der Don-
austaufer StraBe in verkehrlich gut erreichbarer Lage ein Fachmarktstandort mit ausgepragtem Lebens-
mittelangebot. Neben einem real,- SB-Warenhaus sind hier die Lebensmitteldiscounter Aldi und Netto
sowie ein Alnatura Bio-Supermarkt, ein Getrankemarkt und ein Backer ansdssig. Zudem fiihren noch
zwei Tankstellen Lebensmittel in eingeschranktem Umfang. Wahrend Aldi (mit Getrankemarkt) und
Netto Uber jeweils gesonderte Zufahrten und Parkplatze verfligen, befinden sich real,- und Alnatura in
einem gemeinsamen Gebdudekomplex. Sowohl die Discounter als auch der Bio-Markt prasentieren
sich als moderne und attraktive Betriebe, lediglich das SB-Warenhaus entspricht nicht mehr ganz den
aktuellen Anforderungen an die Ladengestaltung. Insgesamt kdnnen der Fachmarktstandort in Summe
sowie die einzelnen Betriebe als sehr gut frequentiert, etabliert und dementsprechend wettbewerbsfa-
hig eingestuft werden.

Aufgrund der Vielfalt an nahversorgungsrelevanten Betrieben in rdumlicher Nahe zueinander und in
Pkw-orientierter Lage ist davon auszugehen, dass den Betrieben bzw. dem Standort eine
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gesamtstadtische sowie regionale Versorgungsfunktion zukommt. Der hier ansassige Aldi stellt west-
lich des Vorhabenstandorts den einzigen firmengleichen Wettbewerber im Untersuchungsgebiet dar,
und ist demnach als einer der Hauptwettbewerber zum Planvorhaben zu sehen. Dementsprechend ist
aus gutachterlicher Sicht von starken Wettbewerbslberschneidungen zwischen dem geplanten Aldi
und dem Fachmarktstandort auszugehen. Weiterhin ist anzumerken, dass sich der Fachmarktstandort
ndher am Planvorhaben befindet als das Donau-Einkaufszentrum und das Nebenzentrum Nord-
gaustraBe. Dies in Kombination mit dem hier ansassigen Aldi, der einen der Hauptwettbewerber des
Planvorhabens darstellt, schrankt zudem die Wettbewerbsbeziehungen des Planvorhabens zu den bei-
den anderen Standorten ein.

Nahversorgungslage Metzgerweg in Regensburg-Schwabelweis

Unweit des Vorhabenstandorts schlieBt westlich der Regensburger Stadtbezirk Schwabelweis an Te-
gernheim an. Hier befindet sich an der Hauptverkehrsachse die Nahversorgungslage Metzgerweg in
einer Entfernung von rd. 1,3 km zum Planvorhaben. Als wesentlicher Anbieter ist am Standort ein Lidl
Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Ein Backer mit groBem Cafébereich erganzt das Lebensmittelan-
gebot. Mit dem Discountgeschéft Tedi ist lediglich ein weiterer Einzelhandelsbetrieb am Standort an-
sassig. Eine Apotheke befindet sich auf der gegenlberliegenden StraBenseite. Weitere wesentliche
Nahversorgungsstrukturen auBerhalb des Nachbarschaftszentrums sind in Schwabelweis nicht vorhan-
den. Beim Lidl handelt es sich um einen modernen und attraktiven Vollsortimenter, der fir die Bewoh-
ner im Umfeld als einziger und somit essenzieller Nahversorger fungiert. Aufgrund der guten verkehr-
lichen Erreichbarkeit stellt er auch fiir das ndhere Umland eine wichtige Versorgungsfunktion dar. Im
Rahmen einer kirzlich erfolgten Umstrukturierung der Nahversorgungslage wurde der Lidl Markt er-
weitert und ist im Hinblick auf die Verkaufsflachenausstattung vergleichbar mit dem Planvorhaben. Der
Betrieb selbst und die Nahversorgungslage insgesamt konnten dadurch an Attraktivitat gewinnen, was
zu einer weiteren Standortstarkung beigetragen hat. Der Nahversorgungslage kann daher insgesamt
eine gute Stabilitat und Funktionsfahigkeit bescheinigt werden, da Vorschadigungen nicht festzustel-
len sind. Da es sich bei Lidl um einen Lebensmitteldiscounter, und somit um einen Wettbewerber des
gleichen Betriebstyps des geplanten Aldi Marktes handelt, ist von Wettbewerbsbeziehungen zum Plan-
vorhaben auszugehen. Diese werden aus gutachterlicher Sicht jedoch dadurch etwas abgeschwacht,
dass Lidl aufgrund seines hoheren Anteils an Markenartikeln in Bezug auf den Wettbewerber Aldi keine
vollstandige Uberschneidung beim Sortiment und der Zielgruppenansprache aufweist. Vielmehr ist bei
den Kunden sehr haufig eine ausgepragte Praferenz und Treue einem der beiden Anbieter gegeniiber
festzustellen, sodass die Ansiedlung des jeweiligen Wettbewerbers nur teilweise Auswirkungen auf das
Einkaufsverhalten bzw. eine Umorientierung von Kunden mit sich bringt.

Abbildung 9: Anbieter in Schwabelweis
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Foto: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020

Integrierte Nahversorgungsstandorte / nicht integrierte Grundversorgungsstandorte

In Regensburg sind im Untersuchungsraum auBerhalb der beschriebenen zentralen Versorgungsberei-
che und wichtigen Nahversorgungslagen weitere strukturpragende Lebensmittelanbieter an integrier-
ten Standorten ansassig. Hierzu zdhlen u.a. Rewe in der GlashuttenstraBe, Edeka in der IsarstraBe oder
Netto in der HolzgartenstraBBe. Diesen Anbietern ist eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion
zuzuschreiben, die jedoch kaum Uber das unmittelbare Umfeld hinausgeht. Aus gutachterlicher Sicht
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sind daher sowie aufgrund des z.T. anderen Betriebstyps Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben
nahezu ausgeschlossen.

4.2.2 Donaustauf

In ca. 3,6 km Entfernung befindet sich in dstlicher Richtung des Projektstandorts der Markt Donaustauf.
Dieser ist Uber die Staatsstrale St2125 direkt mit Tegernheim verbunden.

Die Ortsmitte von Donaustauf erstreckt sich vornehmlich entlang der Maxstrale / Regensburger Strale
sowie in den angrenzenden Bereichen. Sie ist insgesamt von kleinteiligen Angebotsstrukturen gekenn-
zeichnet und umfasst im Lebensmittelsortiment lediglich Anbieter des Lebensmittelhandwerks (Backer,
Metzger). Weitere Einzelhandelsbetriebe (u.a. Apotheke, Blumenhandel), Dienstleistungen und Gast-
ronomiebetriebe ergénzen das Angebot und sorgen flr eine funktionierende Ortsmitte mit einer aus-
schnittsweisen Grundversorgung. Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben kdnnen aufgrund des
sehr geringen Lebensmittelangebots nahezu ausgeschlossen werden.

Der wesentliche Nahversorgungsstandort ist im Siden des Marktes an einer Abfahrt der StaatsstraBe
St2125 gelegen, welche eine direkte Verbindung nach Tegernheim und darlber hinaus nach Regens-
burg darstellt. Hier sind ein Edeka Supermarkt mit Backer im Vorkassenbereich sowie ein trink&spare
Getrankemarkt auf der gegeniiberliegenden StraBenseite ansassig und sichern die (fuBldufige) Nah-
versorgung des Marktes. Wahrend sich Edeka dabei als moderner und attraktiver Markt préasentiert,
entspricht der trink&spare Getrankemarkt im Hinblick auf die Ladengestaltung und Flachendimensio-
nierung nicht mehr den aktuellen Standards. Insgesamt sind jedoch beide Betriebe aufgrund ihrer
wichtigen Versorgungsfunktion als gut etablierte Betriebe in Donaustauf einzustufen. Aufgrund der
guten Anbindung zum Projektstandort kann eine Wettbewerbsbeziehung zum geplanten Vorhaben in
Tegernheim nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Aus gutachterlicher Sicht ist diese jedoch als
sehr gering einzustufen, da der Edeka in Donaustauf die wohnortnahe Grundversorgung der Bewohner
abdeckt und wegen des unterschiedlichen Betriebstyps das Sortiment auf einem anderen Preisniveau
vorgehalten wird als im Aldi Lebensmitteldiscounter.

Abbildung 10: Anbieter in Donaustauf

Foto: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020

4.2.3 Bach a.d. Donau

Bach a. d. Donau ist ca. 11,1 km &stlich des Planvorhabens an der StaatsstraBe St2125 gelegen und
Uber diese gut an Tegernheim angebunden.

Die Gemeinde verfiigt lediglich Gber eine sehr kleine Ortsmitte, die sich im Bereich HauptstraBe/Ecke
Holzgasse erstreckt. Hier befindet sich neben der Kirche die Gemeindeverwaltung, eine Bankfiliale, eine
Backerei sowie ein kleines Ladengeschaft mit einer Kombination aus Metzgerei, Backerei und kleinem
Lebensmittelsortiment im Selbstbedienungsbereich. Diese kleinteilig strukturierten Lebensmittelanbie-
ter Ubernehmen fir die Bewohner der Gemeinde zwar eine wichtige, quantitativ jedoch stark einge-
schrénkte Versorgungsfunktion. Im Ortsteil Demling ist zudem noch ein Hofladen ansassig, der jedoch
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lediglich Giber sehr eingeschrénkte Offnungszeiten verfiigt. Aufgrund der Ausrichtung der Betriebe und
der Entfernung zum Vorhabenstandort findet eine Wettbewerbslberschneidung mit dem Planvorha-
ben nur in duBerst geringem MaBe statt.

Abbildung 11: Anbieter in Bach a.d. Donau

Foto: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020

4.2.4 Barbing

Die Gemeinde Barbing ist in ca. 8,2 km Entfernung in siiddstlicher Richtung von Tegernheim am Su-
dufer der Donau gelegen. Die Donau stellt zwischen dem Vorhabenstandort und Barbing eine nattrli-
che Barriere dar, die lediglich eingeschrankt Querungsmaoglichkeiten bietet. Eine direkte Anbindung
der beiden Standorte ist demnach nicht gegeben und erfolgt entweder iber Regensburg oder Don-
austauf.

Eine klar abgrenzbare und funktionale Ortsmitte ist in Barbing nicht auszumachen. Kleinteilige Lebens-
mittelanbieter aus dem Lebensmittelhandwerk (Backerei, Metzgerei) sowie verschiedene gastronomi-
sche Einrichtungen und Beherbergungsbetriebe sind jedoch entlang der Regensburger/ Straubinger
StraBe angesiedelt. Von Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben ist aufgrund des geringen und
spezialisierten Lebensmittelangebots und der Entfernung nicht auszugehen.

Stdlich der Ortsmitte befindet sich am Siedlungsrand von Barbing der wesentliche Versorgungsstand-
ort der Gemeinde. In unmittelbarer Nahe zur Autobahnanschlussstelle Neutraubling der A3 sind hier
ein Aldi Lebensmitteldiscounter sowie ein Edeka Supermarkt inkl. Backer ansassig. Die Betriebe befin-
den sich nebeneinander, verfiigen jedoch liber getrennte Zufahrten und Parkplatze, und sind lediglich
Uber eine kleine Treppe miteinander verbunden. Das Angebot am Standort wird zudem noch durch
weitere Einzelhandelsbetriebe (Drogeriemarkt dm, Apotheke, kik Textildiscounter) sowie eine Postfili-
ale erganzt, die sich zusammen mit Edeka in einem Gebadudekomplex befinden. Sowohl Aldi als auch
Edeka verfligen Uiber einen ansprechenden und modernen Marktauftritt. Die Betriebe befinden sich in
fuBlaufiger Erreichbarkeit fiir die nordwestlich anschlieBenden Wohnsiedlungen, sind aber aufgrund
der Lage am Siedlungsrand und entlang der Hauptverkehrsachse bzw. nahe der Autobahn auch aus
dem Ubrigen Gemeindegebiet und dem Umland gut zu erreichen. Sie ibernehmen demnach eine wich-
tige Versorgungsfunktion auch tber die Gemeindegrenze hinaus. Dementsprechend sind die genann-
ten Betriebe aus gutachterlicher Sicht als etablierte und wettbewerbsfahige Anbieter einzustufen. Die
hier ansassigen Anbieter umfassen mit Edeka, Aldi, dm und kik die gleiche Betriebstypenkonstellation,
wie sie auch in Tegernheim nach Realisierung des Planvorhabens vorzufinden sein wird. Zudem ist
hervorzuheben, dass der Aldi in Barbing im Untersuchungsgebiet den einzigen weiteren firmenglei-
chen, und damit direkten Wettbewerber auBerhalb von Regensburg, darstellt. Aus gutachterlicher Sicht
ist daher von deutlichen Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben auszugehen.
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AuBerhalb des Hauptortes ist in Barbing weiterhin noch eine kleiner Lebensmittel- und Getrdnkemarkt
mit Backerei in Sarching ansassig, der jedoch aufgrund seiner geringen GréBe und der kaum vorhan-
denen Parkmdglichkeiten hauptséachlich eine wichtige fuBlaufige Nahversorgungsmaoglichkeit fir die
Bewohner von Sarching darstellt. Zudem ist noch ein Hofladen in Unterheising und eine Metzgerei in
Friesheim vorzufinden. Aufgrund der Spezialisierung und Entfernung dieser Betriebe, ist nicht von
Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben auszugehen.

Abbildung 12: Anbieter in Barbing

Foto: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020

4.2.5 Standorte im weiteren Umland

Standorte im weiteren Umland (v.a. andere betriebstypengleiche Betriebe) nehmen aufgrund der gro-
Ben Distanz nur geringe Wettbewerbsfunktionen ein. Kunden, die aus dem weiteren Umland das Plan-
vorhaben aufsuchen, werden in Form von Streukundeneffekten beriicksichtigt.
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5 Agglomerationspriifung

5.1 Vorbemerkungen

Wie bereits in Kapitel 2 ausgeflihrt, muss fiir die landesplanerische Priifung das Planvorhaben dahin-
gehend untersucht werden, ob es mit den im Umfeld ansédssigen Betrieben Rewe Getrankemarkt, Rewe
Supermarkt und Rossmann Drogeriefachmarkt eine Agglomeration im Sinne der Landesplanung dar-
stellt.’® In diesem Fall ware eine Bewertung des Planvorhabens mit den Bestandsbetrieben als ein ge-
meinsames EinzelhandelsgroBprojekt und demzufolge eine landesplanerische Untersuchung notwen-
dig, die auch alle bereits am Standort ansassigen Lebensmittelbetriebe miteinbezieht. Andernfalls er-
folgt die Ermittlung der zulassigen Verkaufsflache auf einzelbetrieblicher Ebene. Je nach Verfahrens-
weise ergeben sich hier unterschiedliche zuldssige Verkaufsflachenobergrenzen.

Zur Prifung ist das Kriterienset gemafB LEP Bayern 2020 anzuwenden:
Eine Agglomeration liegt vor

* bei mindestens drei Betrieben,

= die in rdumlich funktionalem Zusammenhang stehen und

= eine erheblich iiberértliche Raumbedeutsamkeit aufweisen.”

5.2 Mindestens drei Betriebe

Das Kriterium ,mindestens drei Betriebe” kann mit Blick auf die bereits im Umfeld ansassigen Betriebe
Rewe Getrankemarkt, Rewe Supermarkt und Rossmann zzgl. Planvorhaben bestétigt werden. Daher
gilt es in der vorliegenden Untersuchung zu klaren, ob die Betriebe in einem ,rdumlich funktionalen
Zusammenhang” stehen und ob sie als ,erheblich Uberdrtlich raumbedeutsam” einzustufen sind.

5.3 Raumlich funktionaler Zusammenhang

Der Vorhabenstandort (Gewerbegebiet Nord 2) und die Einzelhandelsbetriebe Rewe Supermarkt und
Rossmann Drogeriefachmarkt (Gewerbegebiet Nord 3) befinden sich auf zwei gegenulberliegenden
Grundsticken, welche durch die StraBe Gewerbegebiet Nord getrennt werden. Die Standorte verfiigen
jeweils Uber eigene Zugange bzw. Zufahrten und entsprechend auch liber getrennte Parkplatzanlagen.
Rewe (mit Rossmann) und der Vorhabenstandort sind damit auch hinsichtlich der Erfillung der Stell-
platzpflicht als selbstdndig anzusehen. Ebenso erfolgt auch die Anlieferung der Betriebe an den beiden
Standorten getrennt. Ein eigenstéandiger Betrieb der beiden Versorgungsstandorte ist demnach unab-
hangig voneinander maglich, sie sind als selbstandig bzw. eigenstdndig anzusehen und bilden keine
Funktionseinheit. Die Trennwirkung der StraBe Gewerbegebiet Nord wird zudem dadurch verstarkt,
dass fiir ihre Uberquerung kein FuBgangeriiberweg vorhanden ist. Da die StraBe sowohl dem Liefer-
verkehr als Zufahrt fir die Warenanlieferung der ansassigen Lebensmittelbetriebe dient und auch die
wesentliche Anbindung fiir die Betriebe im nérdlichen und nordéstlichen Umfeld des Vorhabenstand-
orts (u.a. Hotel, Autowaschanlage) darstellt, ist ein gewisser Durchgangsverkehr gegeben und beein-
trachtigt in gewissem MalBe den fuBlaufigen Austausch der beiden Standorte.

16 Der stidlich gelegene Netto-Lebensmitteldiscounter ist von den genannten Betrieben durch die Verkehrsachse HauptstraRe
und den Kreisverkehr getrennt, sodass nicht von einem raumlich funktionalen Zusammenhang auszugehen ist und der Be-
trieb daher nicht Teil der potenziellen Agglomeration ware.

7 GemaB Aussagen des Auftraggebers wurden diese Definition und Vorgehensweise zwischen dem Auftraggeber und der Re-
gierung der Oberpfalz, Sachgebiet 24, abgestimmt.
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Es ist davon auszugehen, dass das Gewerbegebiet Nord aufgrund seiner guten Erreichbarkeit von den
Kunden vornehmlich mit dem Pkw aufgesucht wird und dass die Einkdufe entsprechend haufig gebin-
delt und in Form eines Wocheneinkaufs erfolgen. Aus gutachterlicher Sicht ist anzunehmen, dass bei
Einkaufsfahrten, die einen Besuch sowohl bei Rewe/Rossmann als auch beim Getrankemarkt vorsehen,
ein Umparken des Pkw von einem Grundstiick auf das andere erfolgt. Dies ist zum einen mit der oben
beschriebenen Trennwirkung der StraBe Gewerbegebiet Nord zu begriinden. Zum anderen spielt die
Tatsache eine Rolle, dass bei groBeren Einkdufen im Supermarkt und v.a. beim Getrankemarkt die Nut-
zung eines Einkaufswagens unumganglich ist. Es ist nicht davon auszugehen, dass Kunden schwere
Einkdufe bzw. Getrankekisten zu FuB Uber die StraBe auf den Rewe-Parkplatz tragen. Aufgrund der
Trennwirkung der Strae und des Fehlens eines FuBgangeriiberwegs ist zudem auch ein Wechsel zwi-
schen den Standorten mit dem Einkaufswagen wenig attraktiv fir die Kunden. Der Supermarkt und der
Getrankemarkt verfligen zudem auch Uber unterschiedliche Typen von Einkaufswagen, sodass deren
Rickgabe nicht am jeweils anderen Standort mdglich ist. Aus Kundensicht ist beim Besuch beider Ein-
zelhandelsstandorte das Umparken des Pkw demnach die einfachste und bequemste Methode Ein-
kaufe zu kombinieren. Die gutachterliche Annahme kann dadurch bestatigt werden, dass zum Zeit-
punkt der Standortbefahrung wahrend der Offnungszeiten nur sehr wenige fuBlaufige Austauschbe-
ziehungen zwischen beiden Standorten zu beobachten waren.

Aufgrund der raumlichen Trennung der Standorte sowie der Beschaffenheit der Waren und des
bereits heutigen sowie des zu erwartenden Einkaufsverhaltens vor Ort bestehen aus gutachter-
licher Sicht fiir das Gewerbegebiet Nord 2 und 3 Indizien, die gegen einen raumlich-funktionalen
Zusammenhang sprechen.

54 Raumbedeutsamkeit des Planvorhabens

Wie in Kapitel 2 beschrieben, spielt weiterhin die Frage der Raumbedeutsamkeit eine entscheidende
Rolle dafiir, ob das Planvorhaben bei der Priifung der landesplanerischen Ziele gemeinsam mit den
weiteren im Umfeld anséssigen Betrieben als ein EinzelhandelsgroBprojekt oder einzeln zu bewerten
ist. Nur wenn die einzelnen Handelsbetriebe als erheblich tberdrtlich raumbedeutsam anzusehen sind
und ein raumlich-funktionaler Zusammenhang vorliegt, kann von einer Agglomeration im landespla-
nerischen Sinne gesprochen werden, sodass das Vorhaben in seiner Gesamtheit einer landesplaneri-
schen Prifung unterzogen werden muss. Andernfalls ist diese Betrachtung auf einzelbetrieblicher
Ebene durchzufihren.

Fir die Beurteilung der Raumbedeutsamkeit von Betrieben sind sowohl qualitative als auch quantita-
tive Aspekte zu berticksichtigen. Als qualitative Kriterien sind hierbei u.a. die GréBe, Lage in der Ge-
meinde, das Einzugsgebiet, die Versorgungsfunktion der Betriebe und Auswirkungen des Vorhabens
bei der Bewertung der Indizien der Raumbedeutsamkeit zu beriicksichtigen. Neben den qualitativen
Kriterien ist als quantitatives Kriterium weiterhin die Umsatzherkunft zu betrachten. Durch die Zusam-
menschau der Kriterien erfolgt die Beurteilung, ob das Vorhaben als nicht erheblich tiberértlich raum-
bedeutsam einzustufen ist.
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5.4.1 Qualitative Kriterien fiir eine erheblich liberortliche Raumbedeutsamkeit

Standort

Der Versorgungsstandort Gewerbegebiet Nord bildet den Versorgungskern und wesentlichen Versor-
gungsstandort innerhalb der Gemeinde. Gemal Teilraumgutachten Stadt und Umland Regensburg
(vgl. Kapitel 8) stellt er einen Teil des Gemeindezentrums Tegernheims dar. Eine Einordnung als regio-
naler Versorgungsstandort, der aufgrund seines Giber das Nahversorgungssortiment hinausgehenden
Besatzes eine verstarkt tiberortliche bzw. regionale Versorgungsfunktion tGbernimmt, erfolgt fur das
Gewerbegebiet Nord It. Teilraumgutachten nicht. Der Vorhabenstandort ist vorrangig durch Anbieter
nahversorgungsrelevanter Sortimente gepragt. Er ist fuBlaufig von einem erheblichen Teil des Tegern-
heimer Siedlungsgebiets zu erreichen und Gbernimmt demnach eine sehr wichtige Rolle als wohnort-
naher und fuBlaufig erreichbarer Nahversorgungsstandort. Aus gutachterlicher Sicht Gbersteigt die lo-
kale Versorgungsbedeutung die Versorgungsfunktion fiir das Umland (vgl. Kapitel 5.4.2 zur Umsatz-
herkunft des Planvorhabens).

GroBe

Mit der geplanten Verkaufsflaiche von 1.200 m? entspricht das Planvorhaben der GréBenordnung mo-
derner und gangiger Betriebe, die von der Fa. Aldi, aber auch vom Wettbewerber Lidl, aktuell realisiert
werden. Aufgrund des standardisierten Sortiments von Aldi haben Unterschiede bei der GréBendimen-
sionierungen einzelner Betriebe i.d.R. kaum Auswirkungen auf den Umfang des Angebots, sondern
schlagen sich eher in der Ladengestaltung nieder. Der geplante Lebensmitteldiscounter unterscheidet
sich daher nicht wesentlich von seinen direkten Systemwettbewerbern im Umland und weist kein be-
sonderes Alleinstellungsmerkmal auf. Gleiches gilt fuir die weiteren, bereits im Gewerbebetriebe Nord
ansassigen Nahversorgungsbetriebe. Eine erhebliche iberdrtliche oder regionale Versorgungsfunktion
ist daher aufgrund der GroBe des Aldi nicht zu erwarten. Dies entspricht auch den Annahmen und
Ausfiihrungen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2020 zur zuldssigen GroBe von Einzelhan-
delsgroBprojekten (Ziel 5.3.3). Diesen zufolge ist bei neu anzusiedelnden bzw. zu erweiternden Einzel-
handelsgroBprojekten darauf zu achten, dass sie ,der Versorgungsstruktur keinen zu groBen Teil der
sortimentsbezogenen Kaufkraft entziehen.” Da dies gemaB LEP Bayern bei Nahversorgungsbetrieben
erst ab einer Verkaufsflache von mehr als 1.200 m? anzunehmen ist, sind Nahversorgungsbetriebe mit
bis zu 1.200 m? Verkaufsflache, und damit auch das Planvorhaben, in allen Gemeinden zuldssig (vgl.
auch Kapitel 6).

Auswirkungen

Beim Planvorhaben handelt es sich um die Erganzung und Umstrukturierung eines bereits bestehen-
den Versorgungsstandorts. Das Planvorhaben ist daher als Innenentwicklung einzuordnen, das die Re-
vitalisierung des Bestandsgebaudes vorsieht und zur Attraktivitatssteigerung des Versorgungsstand-
orts beitragen wird. Eine wesentliche zusétzliche Flacheninanspruchnahme durch das Planvorhaben
erfolgt nicht. Weiterhin ist bereits ohne das Planvorhaben aufgrund der aktuellen Nutzungen im Ge-
werbegebiet Nord bzw. der zu revitalisierenden Immobilie eine Pragung durch Einzelhandelsnutzun-
gen gegeben, sodass sich dieses in die umliegende Bebauungsstruktur einfliigt. Eine Beeintrachtigung
des Orts- und Landschaftsbildes ist durch das Planvorhaben nicht zu erwarten. Ebenso ist auch die
verkehrliche Anbindung bereits gegeben und es sind keine weiteren MaBnahmen notwendig, um die
verkehrliche ErschlieBung fir die Kunden zu sichern. Als weiteres Kriterium erheblich Gberortlicher
Raumbedeutsamkeit kdnnen weiterhin Auswirkungen auf raumbedeutsame Belange gesehen werden.
Zu raumbedeutsamen Belangen zahlen u.a. eine nachhaltige Raumentwicklung, Siedlungsstruktur, Ver-
kehrsinfrastruktur, Wirtschaftsstrukturen und Landschaftspflege/Landschaftsbild. Da es sich beim Vor-
habenstandort um einen bereits etablierten Versorgungsstandort der Gemeinde Tegernheim handelt,
in welchen sich das Planvorhaben einfligt, sind aus gutachterlicher Sicht keine negativen Auswirkungen
auf die genannten Aspekte zu erwarten. Vielmehr wird die Nahversorgungssituation in Tegernheim
verbessert, ohne dabei u.a. die Wirtschaftsstruktur, eine nachhaltige Raumentwicklung, die Siedlungs-
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und Verkehrsstruktur oder das Landschaftsbild zu beeintrachtigen. Eine Detailuntersuchung moglicher
stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen erfolgt in Kapitel 7.

Bewertung in der Gesamtschau

Die Gesamtbewertung der genannten Aspekte im Hinblick auf den Standort, die GréBe und die Aus-
wirkungen des Vorhabens hat ganz tiberwiegend Indizien ergeben, die gegen eine erheblich tberort-
liche Raumbedeutsamkeit sprechen.

5.4.2 Umsatzherkunft des Planvorhabens

Zuséatzlich zu den qualitativen Kriterien ist als quantitatives Kriterium fir eine maogliche erheblich
Uberortliche Raumbedeutsamkeit weiterhin die Umsatzherkunft zu betrachten. In der gutachterlichen
Praxis wird davon ausgegangen, dass eine erheblich Gberdrtliche Raumbedeutsamkeit u.a. dann gege-
ben sein kann, wenn ein GrofBteil der einzelbetrieblichen Umsatzanteile - und demnach auch der Kun-
den - von auBerhalb des im Regionalplan festgelegten Nahbereiches stammt. Dies ist ein gewichtiges
Indiz. Als relevante Schwelle werden hierbei 50 % des Umsatzes herangezogen.'® Erwirtschaftet ein
Vorhaben also mehr als die Hélfte des Umsatzes aus der Standortkommune und dem zugehdrigen
Nahbereich, kann dies ein Indiz daflr sein, dass das Vorhaben als nicht erheblich tGberértlich raumbe-
deutsam einzustufen ist. Neben der Umsatzherkunft sind jedoch auch weitere Kriterien wie u.a. Lage
in der Gemeinde, das Einzugsgebiet oder die Versorgungsfunktion der Betriebe bei der Bewertung der
Indizien der Raumbedeutsamkeit zu berticksichtigen.

Daher gilt es zunédchst das im Nahbereich vorhandene Nachfrage- und Kaufkraftvolumen zu bestim-
men. Im Anschluss werden der Umsatz des Planvorhabens und seine Umsatzherkunft bestimmt.

5.4.2.1 Nahbereich, Einzugsgebiet, Kaufkraftvolumen fiir das Planvorhaben

GemaB Regionalplan der Region Regensburg umfasst der Nahbereich von Tegernheim lediglich das
Gemeindegebiet selbst und damit 5.605 Einwohner. Basis der Berechnungen des sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftniveaus stellen die durchschnittlichen Konsumausgaben fiir Deutschland dar. Nach
cima-Berechnungen liegen diese Ausgaben fir den Lebensmittelbereich bei jahrlich ca. 2.240 € pro
Person, fir Drogeriewaren bei ca. 393 € und fur Bekleidung bei 529 €. Diese Werte werden unter Be-
ricksichtigung des vorhandenen 6rtlichen Kaufkraftniveaus in Héhe von 112,6'° auf die lokalen Rah-
menbedingungen angepasst. Fiir Tegernheim ergibt sich demnach im Lebensmittelbereich eine Kauf-
kraft von ca. 14,1 Mio. €, im Drogeriesegment von ca. 2,5 Mio. € und ca. 3,3 Mio. € flir Bekleidung.

Neben den Bewohnern aus dem Nahbereich werden auch Einwohner aus dem Umland regelméBig das
Planvorhaben aufsuchen. Der Umgriff des Einzugsgebiets wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst:

= Anziehungskraft des Projektvorhabens, basierend auf Lage, Verkaufsflachendimensionierung und
Angebotsvielfalt

= Relevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet und Entfernung zu den jeweiligen Stand-
orten, insbesondere das bestehende Filialnetz des geplanten Anbieters

= Verkehrs- und siedlungsstrukturelle Voraussetzungen im Untersuchungsgebiet
= Allgemeine Erreichbarkeit und Fahrtzeiten zum Vorhabenstandort

Besonders zu berticksichtigen ist, dass es sich beim Vorhaben und den weiteren zu untersuchenden
Betrieben — mit Ausnahme des kik — um Anbieter aus dem Nahversorgungsbereich handelt. Hierbei ist
anzunehmen, dass sich ein GroBteil der Bevdlkerung regelmaBig nahe dem eigenen Wohnort mit

'8 Entsprechende Prifungen sind von der cima u.a. fur Planvorhaben in den Kommunen Penzberg, PeiBenberg und Dorfen
durchgefiihrt worden, die dem Zustandigkeitsbereich der Regierung von Oberbayern angehéren.

9 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland, Michael Bauer Research GmbH, 2020 basierend auf Statisches Bundesamt.
Der Kaufkraft-Index beschreibt die lokal vorhandene Kaufkraft in Bezug auf den bundesdeutschen Durchschnitt. Ein Wert
von 100 steht hierbei flr die durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Biirgers in Deutschland.

27



Vertraglichkeitsuntersuchung Aldi inkl. Agglomerationspriifung Tegernheim, 2021 CI ma
|

entsprechenden Waren versorgt. Aus diesem Grund sieht auch die Landesplanung mit Novelle des LEP
2013 vor, dass Lebensmittelansiedlungen bis zu einer Verkaufsfliche von 1.200 m? in allen Gemeinden,
unabhangig ihrer hierarchischen zentral6rtlichen Einstufung moéglich sind. Entsprechend ist im Lebens-
mittelsegment grundsatzlich ein kleineres Einzugsgebiet zu erwarten als bei anderen Sortimenten. In-
nerhalb dieses projektspezifischen Einzugsgebiets ist davon auszugehen, dass eine unterschiedliche
Intensitat der Kaufkraftbindung an den Standort zu erwarten ist. Das Einzugsgebiet unterteilt sich dabei
in ein Kerneinzugsgebiet (Zone |, Tegernheim bzw. der Nahbereich) sowie ein erweitertes Einzugsge-
biet (Zone Il, Umlandkommunen bzw. Teile davon). Zum erweiterten Einzugsgebiet zdhlen der Regens-
burger Stadtteil Schwabelweis sowie Donaustauf und Bach a.d. Donau im Osten Tegernheims. Dieses
erweiterte Einzugsgebiet beschreibt diejenigen Kommunen bzw. Teile von Kommunen, die sich zwar
der Annahme nach noch anteilig am Standort Tegernheim versorgen, aber entweder bereits selbst
Uber ein gewisses Einzelhandelsangebot im Lebensmittelbereich verfligen oder sich aufgrund der Ent-
fernung bzw. Lage auch an anderen Standorten mit Lebensmitteln versorgen und dementsprechend
weniger Tegernheim aufsuchen.

Zusétzlich zu den genannten Nahversorgungsbetrieben ist am Vorhabenstandort weiterhin ein kik Tex-
tildiscounter ansassig, der als einziger Systemanbieter aus dem Bekleidungssegment zusatzlich zur At-
traktivitat des Standorts Gewerbegebiet Nord beitrdgt und im Folgenden im Hinblick auf die Umsatz-
herkunft ebenfalls betrachtet werden soll.

Insgesamt leben im Einzugsgebiet des Vorhabens rd. 13.817 Einwohner. Entsprechend der Kaufkraft-
berechnung fiir Tegernheim erfolgt auch die Bestimmung der Kaufkraft im erweiterten Einzugsgebiet
unter Berticksichtigung des jeweiligen lokalen Kaufkraftniveaus®. In der Summe stehen im erweiterten
Einzugsgebiet demnach jahrlich rd. 20,4 Mio. € an Kaufkraft im Lebensmittelbereich, ca. 3,6 Mio. € im
Drogeriesegment und ca. 4,8 Mio. € fiir Bekleidung zur Verfligung. Die nachfolgende Tabelle 1 bietet
einen Uberblick tiber die relevanten Kennzahlen.

Tabelle 1: Einwohner und Kaufkraft im Einzugsgebiet

Kaufkraftvolumen je Sortiment

Lebens- Drogerie-
mittel waren

Kommunen Einwohner Bekleidung

Kerneinzugsgebiet =
Nahbereich . . . .
Tegernheim 5.605 14,1 Mio. € 2,5 Mio. € 3,3 Mio. €
Zone 1
(Tegernheim)
Erweitertes R-Schwabelweis 2.231 5,4 Mio. € 1,0 Mio. € 1,3 Mio. €
Einzugsgebiet . ) )
Z ) Donaustauf 4.180 10,7 Mio. € 1,9 Mio. € 2,5 Mio. €
one
Bach a.d. Donau 1.801 4,3 Mio. € 0,7 Mio. € 1,0 Mio. €
(Umlandkommunen)
Gesamtes . . .
. . 13.817 34,5 Mio. € 6,1 Mio. € 8,2 Mio. €
Einzugsgebiet

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020; Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand 30.06.2020; Stadt Regensburg:
Regensburg in Zahlen 2019; Rundungsdifferenzen méglich

20 Der Kaufkraft-Index betragt fur Regensburg 109,2, fiir Donaustauf 113,9 und fur Bach a.d. Donau 106,4. Quelle: Einzelhandels-
relevante Kaufkraft in Deutschland, Michael Bauer Research GmbH, 2020 basierend auf Statisches Bundesamt. Der Kaufkraft-
Index beschreibt die lokal vorhandene Kaufkraft in Bezug auf den bundesdeutschen Durchschnitt. Ein Wert von 100 steht
hierbei fur die durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Blrgers in Deutschland.
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5.4.2.2 Umsatzherleitung fiir das Planvorhaben

Zur Ermittlung der Umsatzleistung fiir das Planvorhaben wird eine Flachenproduktivitdt zugrunde ge-
legt, die sich an der 6rtlichen Wettbewerbssituation und Kaufkraft im Untersuchungsraum orientiert
sowie auf Grundlage der von der vom Bayerischen Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwick-
lung und Energie verdffentlichten Flachenproduktivitaten ermittelt wurden. Die Flachenproduktivitat
ist so angelegt, dass ein leistungsfahiger Lebensmitteldiscounter wirtschaftlich betrieben werden kann.

Der vorgesehene Aldi soll laut aktuellen Planungen iiber eine Verkaufsfliche von ca. 1.200 m? verfiigen.
Die Struktur- und Marktdaten des Bayerischen Staatsministeriums flir Wirtschaft, Landesentwicklung
und Energie geben fiir die Flachenleistung von Lebensmitteldiscountern einen Orientierungswert von
3.800 bis 5.800 €/m? an, der je nach Betreiber und den standortspezifischen Rahmenbedingungen an-
gepasst werden kann.?' Innerhalb der in Deutschland agierenden Lebensmitteldiscounter stellt Aldi
Sud gemaB Flachenleistungen den erfolgreichsten Anbieter dar und verfligt demnach Uber eine z.T.
deutlich héhere durchschnittliche Flachenproduktivitat als seine betriebstypengleichen Wettbewerber.
Ebenso stellen sich aus gutachterlicher Sicht die spezifischen Rahmenbedingungen am Vorhaben-
standort in Tegernheim insgesamt positiv dar. Die Kaufkraft der Bewohner liegt in Tegernheim mit
einem Wert von 112,62 (iber dem deutschlandweiten Durchschnitt, sodass in der Gemeinde grund-
satzlich ein Uberdurchschnittliches Kaufkraftpotenzial verfiigbar ist. Dieses wird sich mit dem prognos-
tizierten Bevolkerungswachstum von tber 14 % noch weiter steigern. Zusétzlich zu den Bewohnern vor
Ort erzeugen auch Ubernachtungsgéste eine gewisse Nachfrage nach Lebensmitteln (mehrere Hotels
befinden sich in unmittelbarer Umgebung des Vorhabenstandorts). Durch die Lage an der HauptstraB3e
und damit an der wichtigen Verbindungsachse nach Regensburg, zu den Gemeinden im stlichen Um-
land und auch zum Nationaldenkmal Walhalla verfiigt der Vorhabenstandort tiber eine gute Erreich-
barkeit und profitiert zudem auch vom Durchgangsverkehr durch die Bewohner und Besucher.

Aufgrund der positiven Rahmenbedingungen wird fiir das Planvorhaben von einer tiberdurchschnittli-
chen Flachenproduktivitat von 6.300 €/m? ausgegangen. Demzufolge wird sich der Umsatz bei einer
Verkaufsflache von 1.200 m? rechnerisch auf ca. 7,6 Mio. € belaufen.

Der Umsatzanteil im Lebensmittelbereich liegt bei Lebensmitteldiscountern i.d.R. bei ca. 75 %. Ein An-
teil von ca. 25 % des Umsatzes entfallt hingegen auf typische Randsortimente und Aktionswaren, wie
u.a. Drogeriewaren, Zooartikel, Elektronik, Haushaltswaren und Bekleidung.

Somit wird fur den geplanten Aldi ein Umsatz im Lebensmittelbereich i.H.v. 5,7 Mio. € p.a. prognosti-
ziert, wahrend 1,9 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich (Randsortimente) entfallen.

5.4.2.3 Umsatzherkunft Status Quo und Planvorhaben

In der gutachterlichen Praxis wird davon ausgegangen, dass eine erheblich Uberoértliche Raumbedeut-
samkeit u.a. dann gegeben sein kann, wenn ein GroBteil der einzelbetrieblichen Umsatzanteile - und
demnach auch der Kunden — von auBerhalb des im Regionalplan festgelegten Nahbereiches stammt.
Dies ist ein gewichtiges Indiz. Als relevante Schwelle werden hierbei 50 % des Umsatzes herangezogen
(vgl. Kapitel 2).23 Erwirtschaftet ein Vorhaben also mehr als die Hélfte des Umsatzes aus der Standort-
kommune und dem zugehdrigen Nahbereich, kann dies ein Indiz dafir sein, dass das Vorhaben als
nicht erheblich Giberdrtlich raumbedeutsam einzustufen ist. Fiir das Planvorhaben wird ein Umsatz im
Lebensmittelbereich von 5,7 Mio. € prognostiziert. Stammen mehr als 50 %, d.h. ca. 2,85 Mio. £, des
Lebensmittelumsatzes aus dem Nahbereich, ist dem Planvorhaben keine erheblich Uberortliche

21Vgl. Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels
2020

22 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland, Michael Bauer Research GmbH, 2020 basierend auf Statisches Bundesamt.
Der Kaufkraft-Index beschreibt die lokal vorhandene Kaufkraft in Bezug auf den bundesdeutschen Durchschnitt. Ein Wert
von 100 steht hierbei flr die durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Biirgers in Deutschland.

23 Entsprechende Priifungen sind von der cima u.a. furr Planvorhaben in den Kommunen Penzberg, PeiBenberg und Dorfen, die
dem Zustandigkeitsbereich der Regierung von Oberbayern angehoren.
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Raumbedeutsamkeit zuzuschreiben. In diesem Zusammenhang wird Uberpriift, ob der geplante Aldi
Lebensmitteldiscounter in Tegernheim mehr oder weniger als 2,85 Mio. € der Tegernheimer Kaufkraft
binden wird. Da die Agglomerationsregelung auch auf die erheblich lberortliche Raumbedeutsamkeit
der weiteren relevanten Betriebe Rewe Supermarkt, Rewe Getrdnkemarkt, Rossmann sowie kik in
Summe abstellt, soll auch fiir diese die Umsatzherkunft abgeleitet werden.

Um ein umfassendes Bild tber die Umsatzherkunft der projektrelevanten Betriebe im Tegernheimer
Gewerbegebiet Nord zu bekommen, soll sowohl die aktuelle als auch die zukiinftige Situation darge-
stellt werden, welche neben der Ansiedlung von Aldi auch die Erweiterung und Modernisierung von
Netto berlicksichtigt. Flr jeden der o0.g. Betriebe werden daher im Folgenden die jeweiligen aktuellen
als auch die zukinftigen zu erwartenden Marktanteile abgeleitet.

Vorbemerkungen zum Marktanteilskonzept

Die Umsatzherkunft der Betriebe lasst sich zunédchst grundsatzlich in drei Gruppen aufteilen:
= Umsétze, die durch die Bewohner Tegernheims (= Nahbereich) erwirtschaftet werden,

= Kaufkraft, die aus dem erweiterten Einzugsgebiet zuflief3t,

= sowie Streuumsatze, die aus Gebieten auBerhalb dieser beiden Bereiche gebunden werden und
auch Zufallskunden in Form von u.a. Besuchern und Touristen umfassen.

Wie stark die jeweiligen Umsatzanteile sind, richtet sich danach, welche Marktanteile der Betrieb im
jeweiligen Bezugsraum erzielen kann.

Um zu eruieren, in welchem Umfang die (geplanten) Einzelhandelsnutzungen Teile des projektrelevan-
ten Kaufkraftpotenzials binden kénnen, werden die maximal fiir die Bestandsbetriebe bzw. das Vorha-
ben realistisch darstellbaren Marktanteile zugrunde gelegt. Diese ergeben sich aus einem annahme-
basierten Prognosemodell. Auf Basis detaillierter Betrachtungen vor Ort werden Kriterien zum Kunden-
und Ausgabeverhalten im Raum bewertet (Ist-Situation) und durch das Planvorhaben hervorgerufene
Veranderungen eingeschéatzt (zukinftige Situation). Diese maximal am Standort erzielbare Kaufkraft-
bindung in den einzelnen Zonen des Einzugsgebiets ist stark von den im Umfeld befindlichen Wettbe-
werbsstrukturen abhangig. Die Herleitung der kiinftigen Marktanteile der einzelnen Anbieter erfolgt
daher auch unter Berlicksichtigung ihrer Rolle im Gesamtvorhaben.

Neben den Standortfaktoren am Vorhabenstandort sind als wichtige Kriterien fir die Bewertung der
bindungsfahigen Kaufkraft und somit als Grundlage des Marktanteilskonzepts zusammenfassend fol-
gende EinflussgroBen zu nennen:

= Entfernungen bzw. Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumenten zum Einkaufsstandort;

= Qualitat der verkehrlichen Anbindung;

= Pendlerverflechtungen

= Subjektive bzw. mentale Barrieren;

= Naturrdumliche Barrieren;

= Ausgabeverhalten nach Betriebstypen

= Lage und Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsorte;

= die konkurrierende Ausstattung im nahen bzw. weiteren Einzugsgebiet der avisierten Einzelhan-
delsnutzung

Das auf den genannten Annahmen basierende Prognosemodell stellt demnach ein v.a. qualitatives
sowie in Teilen quantitatives Raum-Zeit-Modell bzw. Gravitationsmodell zur Einschatzung bestehender
bzw. zukilinftiger Einkaufsbeziehungen dar.

Als erganzende Orientierung fiir die anzunehmenden Marktanteile kdnnen dartiber hinaus die durch-
schnittlichen Marktanteile nach Betriebsformen im jeweiligen Branchenbereich dienen (vgl. Abbildung
13). So erzielen im gesamtdeutschen Durchschnitt die Anbieter aus dem Lebensmitteldiscount ca. 46
% der Marktanteile. Weitere ca. 41 % verteilen sich auf die Betriebstypen der Supermarkte, inkl. der
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Formate der groBen Supermarkte Rewe Center und E-Center. Die restlichen Anteile entfallen auf SB-
Warenhauser (ca. 11 %) und Ubrige Lebensmittelgeschafte (ca. 3 %).

Abbildung 13: Marktanteile der Betreiber im Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021 nach: EHI Handelsdaten aktuell 2020

Im Drogeriesegment verteilt sich die Kaufkraft ebenfalls auf verschiedene Betriebstypen, die in Abbil-
dung 13 mit ihren jeweiligen Marktanteilen dargestellt werden. Fiir den bundesweiten Durchschnitt ist
festzuhalten, dass mit knapp 60 % der GroBteil der Umsatze auf Lebensmittelsupermarkte, -discounter
und SB-Warenhauser entfallt und nur etwas mehr als 40 % in Drogeriemarkten gebunden werden. Dies
ist zum einen auf die groBere Dichte der Lebensmittelanbieter zurlickzufiihren, zum anderen haben
diese Betriebstypen in den letzten Jahren ihre Drogerieabteilungen z.T. deutlich ausgeweitet und stel-
len daher eine gute Alternative zu den Drogeriemarkten dar.

Diese Marktanteile beziehen sich allerdings auf den gesamtdeutschen Durchschnitt und sind bei loka-
ler Betrachtung stark abhangig vom vorhandenen Besatz. In der Einzelbetrachtung kdnnen die tatsach-
lichen Werte daher deutlich abweichen. Fir die vorliegende Untersuchung wurden die Orientierungs-
werte kritisch Gberprift und die vorhandene Situation in Tegernheim und dem Umland als mafBgebli-
che Grundlage bewertet und herangezogen.

Wesentlich ist in diesem Zusammenhang jedoch festzuhalten, dass das sog. ,One-Stop-Shopping” bei
den Kunden insbesondere im Hinblick auf den gréBeren Wocheneinkauf besonderen Anklang findet.
Das bedeutet, Standorte, die einen Mix aus unterschiedlichen Betriebstypen aus dem Nahversorgungs-
bereich anbieten (u.a. Vollsortimenter, Lebensmitteldiscounter, Drogerie, Biomarkt) werden aus Griin-
den der Kopplungseffekte vorrangig aufgesucht und kénnen entsprechend hohe Marktanteile erzielen.

Aufgrund der Vielzahl unterschiedlicher Betriebstypen und Anbieter im Bekleidungsbereich ist eine
vergleichbare Ubersicht der durchschnittlichen Markanteile fiir dieses Segment nicht darstellbar, da
die entsprechende Datengrundalge nicht gegeben ist. Die entsprechenden Marktanteile werden daher
unter Berlicksichtigung u.a. des Betriebstyps und der Wettbewerbssituation abgeleitet.

Eine Ubersicht tiber die wesentlichen Wettbewerbsstandorte im Lebensmitteleinzelhandel, die bei der
Herleitung der Umsatzherkunft des Planvorhabens eine wesentliche Rolle spielen, ist in nachfolgender
Abbildung dargestellt.
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Abbildung 14: Wesentliche Lebensmlttelanbleter im welteren Untersuchungsgeblet (Systemanbleter)

ey (S
Muhlberg
408 1 a

Nebenzentrum
[ NordgaustraBe

2 Vorhabenstandort

! ». \‘tli
PR e

iteinwegly

RellEi® Son 7
amhof ich

\ >
Regensburg |

i Donau-

B8 Einkaufszentrum BN 3
S A = NS - /
>*Kreuzhof: ]

——{ i/ = ,.‘\ ]

o "S(,‘

'i‘ —
Galgenberg

_RegEasburgiO%t ’-‘“

\ x \ 107 :
sitat A\ [ . : g ""‘\\ -~
} \ N - Regensbu it
burg \ N _,.(l“‘l" s g Geferbegebiet Gartner51edlung\

\ Régensburg,Unte) mz""‘"”— 7> Burgweinting ? o =
y AL s — Rosen)
P | 0; | Ost ¢ == en
o 4 = ..‘-—“ 0a Rasen

Kartengrundlage © OpenStreetl\/Iap 2020; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

s
R T TTT

Aldi Lebensmitteldiscounter

Innerhalb von Tegernheim sind als wesentliche Wettbewerber von Aldi der Soft-Discounter Netto so-
wie der Rewe Supermarkt zu nennen, nachgeordnet auch der Getrankemarkt am Vorhabenstandort.
Als einziger Hard-Discounter vor Ort schliet Aldi zukiinftig die Versorgungsliicke im reinen Discount-
segment und kann demnach aus gutachterlicher Sicht einen Teil der bislang ins Umland abflieBenden
lokalen Kaufkraft zurlickholen und zukiinftig vor Ort binden. Unter Berlicksichtigung der genannten
EinflussgroBen des Marktanteilskonzepts wie u.a. Entfernung, Wettbewerbssituation und Ausgabever-
halten nach Betriebstyp erzielt Aldi aus gutachterlicher Sicht einen vergleichsweise hohen rechneri-
schen Marktanteil von ca. 23 % im Kerneinzugsgebiet. Entsprechend stellt die lokale Kaufkraft mit ei-
nem Anteil von rd. 56 % auch den GroBteil seiner Umsatze.

Der Marktanteil im erweiterten Einzugsgebiet belduft sich auf ca. 9 %. Wie bereits in den vorangegan-
genen Abschnitten ausgefihrt, ist im Hinblick auf die Umlandkommunen eine gute Erreichbarkeit der
attraktiven Wettbewerbs- bzw. Versorgungsstandorte in Regensburg aber auch Barbing gegeben. Fiir
die Einwohner aus dem erweiterten Einzugsgebiet befinden sich verschiedene Kombinationsstandorte
von Aldi mit einem Lebensmittelsupermarkt bzw. SB-Warenhaus und teilweise auch einem Drogerie-
sowie Textilfachmarkt in dhnlicher Entfernung, sodass sich hier die jeweilige Kaufkraft auf verschiedene
Standorte verteilt und in Teilen auch den berufsbedingten Pendlerverflechtungen folgt. Die Wettbe-
werbssituation wirkt sich entsprechend deutlich einschrankend auf die Marktanteile in Zone Il aus.

Entsprechend seines hohen Marktanteils in Tegernheim erzielt Aldi den GrofBteil seines Umsatzes durch
Bindung der lokalen Kaufkraft. In Summe ergeben sich dadurch ca. 4,9 Mio. € aus dem Einzugsgebiet.
Zuzuglich der zu erwartenden Streuumséatze von ca. 0,8 Mio. € und der Umsatze, die durch Randsorti-
mente erzielt werden (ca. 1,9 Mio. €), wird von einem jahrlichen Umsatz von ca. 7,6 Mio. € ausgegangen.
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Insgesamt weist der Supermarkt eine Gberdurchschnittliche Flachenproduktivitit auf?4, die jedoch auf-
grund der wichtigen Versorgungsfunktion v.a. fir die Standortgemeinde aus gutachterlicher Sicht als
realistisch und den lokalen Gegebenheiten entsprechend zu sehen ist.

Tabelle 2: Umsatzherkunft des Aldi Lebensmitteldiscounters nach dem Marktanteilskonzept

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Anteil am
in Mio. € in Mio. € Umsatz
Hauptsortiment: Lebensmittel
Kerneinzugsgebiet = Nahbereich
Zone 1 - Tegernheim 14,1 23 % 32 56,1 %
Erweitertes Einzugsgebiet
Zone Il (Umlandkommunen): 20,4 8 % 1,7 29,8 %
R-Schwabelweis 5.5 9% 0,5 88 %
Donaustauf 10,7 9% 1,0 17,5 %
Bach a.d. Donau 43 5% 0,2 351%
Gesamtes Einzugsgebiet: 34,5 14,2 % 4,9 86,0 %
Streuumsatze 0,8 14,0 %
Summe Hauptsortiment 5,7 100,0 %
Summe Randsortimente 1,9
Gesamt 7,6

Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021; Rundungsdifferenzen mdglich

Bei der Bestimmung der zukiinftigen Marktanteile der weiteren Betriebe im Gewerbegebiet Nord wer-
den sowohl die Erweiterung und Modernisierung von Netto als auch die Aldi-Ansiedlung berticksich-
tigt. Dies hat zwei Aspekte zur Folge: Zum einen verstarkt sich die Wettbewerbssituation fiir die Le-
bensmittelbetriebe vor Ort, zum anderen wird der gesamte Standort durch die Ansiedlung von Aldi in
seiner Attraktivitat gestarkt, wovon alle Betriebe am Standort im Gegenzug anteilig auch profitieren.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass infolge der Aldi-Ansiedlung Tegernheim, v.a. aber der Versor-
gungsstandort Gewerbegebiet Nord mit einem ansprechenden Mix aus Lebensmittelanbietern, einem
Drogeriemarkt sowie einem Textilfachmarkt an Attraktivitat und Qualitdt dazugewinnen wird — sowohl
fur die lokale Bevdlkerung als auch fiir die Bewohner der Umlandkommunen. Entsprechend ist anzu-
nehmen, dass der Standort aufgrund der Attraktivitdt und guten Reichweite von Aldi zukiinftig ver-
starkt aufgesucht wird, wovon die weiteren Einzelhandelsbetriebe im Umfeld des Planvorhabens pro-
fitieren.

Rewe Supermarkt

Da in Tegernheim selbst im Hinblick auf den Rewe Supermarkt keine weiteren betriebstypengleichen
Wettbewerber oder groBe Supermarkte und SB-Warenhauser ansassig sind, kommt Rewe eine wesent-
liche (Nah-)Versorgungsfunktion in Tegernheim zu. Die nachstgelegenen entsprechenden Betriebe
sind in Regensburg angesiedelt. Da sich Kunden, auch unter Beriicksichtigung von Einkdufen auf dem
Arbeitsweg, i.d.R. vorzugsweise mdglichst wohnortnah versorgen, spricht dies fir erhdhte Marktanteile
der vorhandenen Anbieter in Tegernheim. Aus gutachterlicher Sicht entfallt unter Zugrundelegung der
oben genannten EinflussgroBen des Marktanteilskonzepts auf den Rewe Supermarkt im Kerneinzugs-
gebiet ein vergleichsweise hoher rechnerischer Marktanteil von ca. 27 %.

24\/gl. Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels
2020
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Aufgrund der guten und vielfaltigen Angebotssituation im Umland von Tegernheim (Regensburg, Do-
naustauf, Barbing, vgl. Kapitel 4.2), deren guter Erreichbarkeit sowie der zunehmenden Entfernung zum
Planvorhaben, liegt der Marktanteil von Rewe im erweiterten Einzugsgebiet aus gutachterlicher Sicht
deutlich geringer bei insgesamt ca. 6 %. Der Standort Barbing verfligt mit Aldi und Edeka (zzgl. dm
Drogeriemarkt und kik) Gber ein mindestens gleichwertiges und vom Betriebstypenmix vergleichbares
Angebot zu Tegernheim und liegt fir Donaustauf und Bach a.d. Donau in vergleichbarer Distanz. Daher
ist z.B. auch eine erhebliche Orientierung nach Barbing vorhanden. Unterstiitzt wird dies weiterhin
durch Pendlerverflechtungen aus Bach a.d. Donau und Donaustauf nach Siden, die bei ca. 15 bzw.
20 % der Pendler liegen. Im Regensburger Nordosten bzw. Norden ist zudem eine Vielzahl verschie-
dener Systemanbieter im Lebensmittelsegment ansassig und von Osten kommend verkehrlich gut er-
reichbar. U.a. aufgrund bestehender, u.a. berufsbedingter Pendlerverflechtungen zwischen dem Um-
land und Regensburg, sind somit auch entsprechende Einkaufsbeziehungen zum Regionalzentrum ge-
geben. Knapp 60 % der Auspendler aus Donaustauf und etwa die Halfte der Auspendler aus Bach a.d.
Donau gehen Beschéaftigungsverhéltnissen in Regensburg nach?®. Aufgrund des vielféltigen Angebots
in Regensburg und der teilweisen Pendlerausrichtung nach Siden und Osten, kommt Tegernheim als
Versorgungsstandort fiir die Bewohner aus Donaustauf und Bach a.d. Donau keine erhdhte Bedeutung
zu. Die jew. Marktanteile fiir Rewe liegen demnach bei ca. 5 bzw. 4 %. Aufgrund der rdumlichen Nahe
erreicht Rewe in Schwabelweis noch einen Marktanteil von ca. 9 %.

Entsprechend des hohen Marktanteils in Tegernheim erzielt Rewe den GroBteil seines Umsatzes durch
die Kaufkraft vor Ort. In Summe ergeben sich dadurch ca. 5,0 Mio. € aus dem Einzugsgebiet. Zuzlglich
der zu erwartenden Streuumsatze von ca. 0,5 Mio. € und der Umsatze, die durch Randsortimente erzielt
werden (ca. 1,0 Mio. €), wird von einem jdhrlichen Umsatz von ca. 6,5 Mio. € ausgegangen. Insgesamt
weist der Supermarkt eine tiberdurchschnittliche Flachenproduktivitat auf?®, die jedoch aufgrund der
wichtigen Versorgungsfunktion v.a. fiir die Standortgemeinde aus gutachterlicher Sicht als realistisch
und den lokalen Gegebenheiten entsprechend zu sehen ist.

Tabelle 3: Umsatzherkunft des Rewe Supermarktes nach dem Marktanteilskonzept - Status Quo

Kaufkraft . Anteil am
in Mio. € Riaik gl Umsatz
Hauptsortiment: Lebensmittel
Kerneinzugsgebiet = Nahbereich
Zone 1 - Tegernheim 141 27 % 3,8 69,1 %
Erweitertes Einzugsgebiet
Zone Il (Umlandkommunen) 20,4 6% 1,2 21,8 %
- R-Schwabelweis 5,5 9% 0,5 9,1%
- Donaustauf 10,7 5% 0,5 9,1%
- Bach a.d. Donau 43 4% 0,2 3,6 %
Gesamtes Einzugsgebiet: 34,5 14,5 % 5,0 90,9 %
Streuumsatze 0,5 9,1%
Summe Hauptsortiment 55 100 %
Summe Randsortimente 1,0
Gesamt 6,5

Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021; Rundungsdifferenzen maoglich

25 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stichtag 30.06.2020.
26 \V/gl. Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels
2020
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Grundsatzlich ist aus gutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass sowohl die Modernisierung von
Netto als auch die Aldi-Ansiedlung den Umsatz von Rewe zunachst mindern und auch der Marktanteil
in Tegernheim entsprechend sinkt. Dies ist darin begriindet, dass zwischen Rewe und Netto trotz des
unterschiedlichen Betriebstyps Sortimentsiiberschneidungen vorliegen und Netto nach seiner Moder-
nisierung eine attraktive Alternative zu Rewe darstellt. In Bezug auf Aldi sind zwar geringere Sorti-
mentsiiberschneidungen mit Rewe festzustellen, allerdings spielt hier die grundséatzliche Erweiterung
der Einkaufsalternativen eine Rolle, die durch die rdumliche Nahe der Betriebe zueinander noch gefor-
dert wird. Neben den Umsatzriickgangen in Folge der Neuansiedlung von Aldi und der Modernisierung
von Netto muss jedoch auch berlicksichtigt werden, dass infolge der Aldi-Ansiedlung der Versorgungs-
standort Gewerbegebiet Nord insgesamt an Attraktivitdt und Qualitat dazugewinnen wird — sowohl fir
die lokale Bevélkerung als auch fiir die Bewohner der Umlandkommunen. Entsprechend ist anzuneh-
men, dass der Standort zukinftig verstarkt aufgesucht wird, wovon auch der Rewe Supermarkt, Ross-
mann und nachgeordnet auch der Getrankemarkt und kik anteilig profitieren. Dieses Plus an Besuchern
bzw. Umsatzen dampft die Umsatzriickgdnge etwas ab, so dass in der Folge zukinftig lediglich ein
rechnerischer Rickgang auf ca. 24 % Marktanteil von Rewe im Kerneinzugsgebiet erwartet wird und
der Marktanteil aus der Zone Il konstant bei ca. 6 % bleibt. Den GroBteil des Umsatzes stellt demnach
mit rd. 69,5 % weiterhin die lokale Kaufkraft.

In Summe ergibt sich nach dem Marktanteilskonzept fiir Rewe zukiinftig ein Umsatz von ca. 4,5 Mio. €
aus dem Einzugsgebiet. Zuzlglich der zu erwartenden Streuumsatze in Hohe von ca. 0,3 Mio. € und
der Umsatze, die durch Randsortimente erzielt werden (ca. 0,8 Mio. €), wird von einem jahrlichen Um-
satz von ca. 5,6 Mio. € ausgegangen.

Tabelle 4: Umsatzherkunft des Rewe Supermarktes nach dem Marktanteilskonzept - zukiinftig

Kaufkraft . Anteil am
in Mio. € Marktanteil Umsatz
Hauptsortiment: Lebensmittel
Kerneinzugsgebiet = Nahbereich
Zone 1 - Tegernheim 14,1 24 % 33 69,5 %
Erweitertes Einzugsgebiet
Zone Il (Umlandkommunen): 20,4 6 % 1,2 252 %
R-Schwabelweis 5.5 10 % 0,6 11,7 %
Donaustauf 10,7 5% 0,5 10,1 %
Bach a.d. Donau 43 4% 0,2 34 %
Gesamtes Einzugsgebiet: 34,5 13,0 % 4,5 94,7 %
Streuumsatze 03 53 %
Summe Hauptsortiment 4,8 100 %
Summe Randsortimente 08
Gesamt 5,6

Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021; Rundungsdifferenzen maoglich

Rewe Getrinkemarkt

Ein zum Rewe Supermarkt vergleichbares Bild zeichnet sich aktuell fiir die Umsatzherkunft des Rewe
Getrankemarktes ab. GemaB der in Abbildung 13 dargestellten durchschnittlichen Marktanteile entfal-
len auf Ubrige Lebensmittelgeschafte, zu welchen auch Getrankemarkte zdhlen, 3 % der Ausgaben. Die
beiden Lebensmittelanbieter Rewe und Netto flihren Getrénke lediglich in vergleichsweise geringem
Ausmal, sodass erhdhte Marktanteile von Getrankemarkten zu erwarten sind. Neben dem Rewe Ge-
trankemarkt ist in Tegernheim noch ein weiterer Getrankemarkt ansassig, der jedoch aufgrund seiner

35



Vertraglichkeitsuntersuchung Aldi inkl. Agglomerationspriifung Tegernheim, 2021 CI ma
|

kleinen Verkaufsflache nur ein kleineres Angebot vorhélt und zudem auch nur Gber eingeschrankte
Offnungszeiten verfiigt. lIhm kommt im Vergleich zu Rewe daher eine deutlich geringere Versorgungs-
funktion zu. Aus gutachterlicher Sicht erreicht der Rewe Getrankemarkt rechnerisch einen lokalen
Marktanteil von ca. 4 %. Mit 60 % stellt die lokale Kaufkraft den GroBteil des Umsatzes. Aufgrund des
groBeren Angebots im Umland sowie der bestehenden weiteren Einkaufsverflechtungen v.a. nach Re-
gensburg und auch Barbing ist fir das erweiterte Einzugsgebiet ein geringerer Marktanteil von ca. 2 %
fur die gesamte Zone Il zu erwarten. Auch hier ist mit zunehmender Entfernung ein jeweils geringerer
Marktanteil fir die Umlandkommen anzunehmen.

In Summe ergeben sich fir den Getrankemarkt ca. 0,9 Mio. € aus dem Einzugsgebiet. Zudem sind
Streuumsatze von ca. 0,1 Mio. € zu erwarten. Randsortimente werden i.d.R. Regel bei Getrankemarkten
kaum gefiihrt, sodass in Summe ein jéhrlicher Umsatz von ca. 1,0 Mio. € erzielt wird. Ein entsprechender
Umsatz ist aufgrund der groBen Verkaufsflache des Getrankemarkts als durchschnittlich anzusehen?’.
Ein wirtschaftlicher Betrieb ist des Getrankemarktes ist mit einem Umsatz in genannter Hohe moglich.

Tabelle 5: Umsatzherkunft des Rewe Getrankemarkts nach dem Marktanteilskonzept - Status Quo

I.(aufl‘(raft Marktanteil 'Umsi:tz€

Hauptsortiment: Lebensmittel

Kerneinzugsgebiet = Nahbereich

Zone 1 - Tegernheim 141 4 % 0,6 60,0 %
Erweitertes Einzugsgebiet

Zone Il (Umlandkommunen): 20,4 2% 0,3 30,0 %

R-Schwabelweis 5,5 4% 0,2 20,0 %

Donaustauf 10,7 1% 0,1 10,0 %

Bach a.d. Donau 43 1% <01 0,0 %
Gesamtes Einzugsgebiet: 34,5 2,6 % 0,9 90,0 %
Streuumsatze 0,1 10,0 %
Summe Hauptsortiment 1,0 100 %
Summe Randsortimente 0,0
Gesamt 1,0

Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021; Rundungsdifferenzen moglich

Im Hinblick auf den Getrankemarkt sind aufgrund der nur eingeschrankten Sortimentstiberschneidun-
gen kaum Auswirkungen durch die Neuansiedlung von Aldi zu erwarten. Umsatzriickgange aufgrund
des groBeren Wettbewerbs werden aus gutachterlicher Sicht durch zusatzliche Umsatzeinnahmen auf-
grund der héheren Standortattraktivitat insgesamt wieder ausgeglichen. Das Verhaltnis des Umsatzes,
der aus Tegernheim und dem erweiterten Einzugsgebiet gebunden wird, verschiebt sich daher nicht
und die entsprechenden Werte bleiben gleich.

27\V/gl. Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels
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Tabelle 6: Umsatzherkunft des Rewe Getrankemarktes nach dem Marktanteilskonzept - zukiinftig

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Anteil am
in Mio. € in Mio. € Umsatz
Hauptsortiment: Lebensmittel
Kerneinzugsgebiet = Nahbereich
Zone 1 - Tegernheim 14,1 4% 0,6 60,0 %
Erweitertes Einzugsgebiet
Zone Il (Umlandkommunen): 20,4 2% 0,3 30 %
R-Schwabelweis 55 4% 0,2 20 %
Donaustauf 10,7 1% 0,1 10 %
Bach a.d. Donau 43 1% <01 0%
Gesamtes Einzugsgebiet: 34,5 2,6 % 0,9 90,0 %
Streuumsatze 0,1 10,0 %
Summe Hauptsortiment 1,0 100 %
Summe Randsortimente 0,0
Gesamt 1,0

Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021; Rundungsdifferenzen méglich

Rossmann

Als weiterer relevanter Betrieb fiir die Agglomerationsprifung ist im Gewerbegebiet Nord derzeit noch
ein Rossmann Drogeriemarkt ansassig. Er stellt im Einzugsgebiet den einzigen Drogeriemarkt dar. Die
nachstgelegenen Wettbewerber sind im Westen jeweils ein dm im NVZ Gewerbepark, im Donau-Ein-
kaufszentrum sowie im Stdosten in Barbing. Aufgrund der Wettbewerbssituation bzw. der Entfernun-
gen und Erreichbarkeiten ist aus gutachterlicher Sicht von einem relativ hohen Marktanteil in Tegern-
heim selbst auszugehen, der rechnerisch bei ca. 40 % liegt. Ahnlich stellt sich die Situation auch fir das
erweiterte Einzugsgebiet dar. Der Marktanteil ist mit einem Wert von ca. 30 % zwar noch immer hoch,
einschrankend wirkt sich hierbei aber die Nahe und gute Erreichbarkeit der Wettbewerbsstandorte aus.
Innerhalb der Zone Il kommt Schwabelweis aufgrund der Nahe zu Tegernheim mit ca. 33 % noch der
groBte Marktanteil zu. Mit steigender Entfernung und gleichzeitiger Nahe zu Wettbewerbsstandorten
(u.a. Barbing) liegt entsprechend auch der Marktanteil fiir Donaustauf niedriger bei ca. 30 % und Bach
a.d. Donau bei ca. 25%. Im Hinblick auf die Umsatzherkunft kommen rd. 42 % aus dem Kerneinzugs-
gebiet.

In Summe ergibt sich nach dem Marktanteilskonzept ein Umsatz von ca. 2,1 Mio. € aus dem Einzugsge-
biet. Zuzlglich der zu erwartenden Streuumsatze von ca. 0,3 Mio. € und der Umsatze, die durch Rand-
sortimente erzielt werden (ca. 0,8 Mio. €), wird von einem jahrlichen Umsatz von ca. 3,2 Mio. € ausge-
gangen. Ein wirtschaftlicher Betrieb des Drogeriemarktes ist mit einem Umsatz in der genannten Héhe
moglich.

cima.
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Tabelle 7: Umsatzherkunft des Rossmann Drogeriemarktes nach dem Marktanteilskonzept - Status quo

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Anteil am
in Mio. € in Mio. € Umsatz
Hauptsortiment: Drogeriewaren
Kerneinzugsgebiet = Nahbereich
Zone 1 - Tegernheim 2,5 40 % 1,0 41,7 %
Erweitertes Einzugsgebiet
Zone Il (Umlandkommunen): 3,6 30 % 1,1 45,8 %
R-Schwabelweis 1,0 33% 03 12,5 %
Donaustauf 19 30 % 0,6 25,0 %
Bach a.d. Donau 0,7 25% 0,2 83 %
Gesamtes Einzugsgebiet: 6,1 34,4 % 2,1 87,5 %
Streuumsatze 0,3 12,5 %
Summe Hauptsortiment 2,4 100 %
Summe Randsortimente 0,8
Gesamt 3,2

Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021; Rundungsdifferenzen moglich

Wenngleich bei Rossmann und Aldi nur geringe Sortimentstiberschneidungen vorliegen, ist dennoch
davon auszugehen, dass auch der Drogeriemarkt von der Starkung des Gewerbegebiets Nord profi-
tiert. Durch die hohere Attraktivitdt und Qualitdt des Standorts ist davon auszugehen, dass Rossmann
v.a. im Hinblick auf die Umlandkommunen an Marktanteilen hinzugewinnen kann. Fiir Kunden, die
bislang Kombinationsstandorte aus Drogerie- und Supermarkt in u.a. Regensburg oder Barbing auf-
gesucht haben, existert nun in Tegernheim ein vergleichbares Angebot in z.T. geringerer Entfernung.
Aus gutachterlicher Sicht ist daher davon auszugehen, dass Rossmann insgesamt einen Umsatzanstieg
verzeichnen wird, der sich v.a. durch eine starkere Kaufkraftbindung aus dem erweiterten Einzugsgebiet
begriindet.

In Summe ergibt sich nach dem Marktanteilskonzept fir Rossmann zukinftig aus dem Einzugsgebiet
ein Umsatz von ca. 2,3 Mio. €. Hinzu kommen zu erwartenden Streuumsatze von ca. 0,3 Mio. € und
Umsatze, die durch Randsortimente erzielt werden (ca. 0,9 Mio. €), sodass nach Realisierung des Plan-
vorhabens von einem jahrlichen Umsatz von ca. 3,5 Mio. € ausgegangen wird.
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Tabelle 8: Umsatzherkunft des Rossmann Drogeriemarktes nach dem Marktanteilskonzept - zukiinftig

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Anteil am
in Mio. € in Mio. € Umsatz
Hauptsortiment: Drogeriewaren
Kerneinzugsgebiet = Nahbereich
Zone 1 - Tegernheim 2,5 40 % 1,0 38,5 %
Erweitertes Einzugsgebiet
Zone Il (Umlandkommunen): 3,6 36 % 1.3 50,0 %
R-Schwabelweis 1,0 36 % 04 15,4 %
Donaustauf 19 37 % 0,7 26,9 %
Bach a.d. Donau 0,7 30% 0,2 77 %
Gesamtes Einzugsgebiet: 6,1 38,0 % 2,3 88,5 %
Streuumsatze 0,3 11,5%
Summe Hauptsortiment 2,6 100 %
Summe Randsortimente 0,9
Gesamt 3,5

Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021; Rundungsdifferenzen moglich

Kik Textildiscounter

AuBer den genannten Nahversorgungsbetrieben ist am Vorhabenstandort noch ein kik Textildiscoun-
ter ansassig. Als einziger Systemanbieter aus dem Textileinzelhandel im Einzugsgebiet tragt kik zusatz-
lich zur Attraktivitdt des Standortes Gewerbegebiet Nord bei. Als wesentliche Wettbewerber von kik
sind neben weiteren kik-Filialen u.a. vor allem Takko, Woolworth und NKD zu nennen. Alle Anbieter
bedienen vorrangig das Discountsegment und fiihren neben Bekleidung auch wechselnde Randsorti-
mente (u.a. Heimtextilien, Spielwaren und Glas, Porzellan, Keramik). Nachgeordnet kénnen auch die
SB-Warenhduser oder Kaufhauser sowie Lebensmitteldiscounter als Wettbewerber genannt werden,
die ebenfalls (saisonal) ein Bekleidungssortiment im vergleichbaren Preissegment fiihren. Die nachst-
gelegenen Filialen der Hauptwettbewerber sind vornehmlich in den beiden Regensburger Shopping-
centern Donau-Einkaufszentrum (Woolworth) und Alex-Center (kik, Takko), im Gewerbepark (NKD) so-
wie in Barbing im Standortverbund mit Edeka, dm und Aldi ansdssig. Der Anbieter kik bedient mit
seinem niedrigpreisorientieren Sortiment lediglich einen eingeschrankten Anteil der Nachfrage inner-
halb des Bekleidungssegments und konkurriert mit verschiedenen Anbietern in Regensburg und im
Umland (u.a. Barbing). Aus gutachterlicher Sicht bewegen sich die Marktanteile im Einzugsgebiet daher
auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau. Den groBten Marktanteil von ca. 8 % verzeichnet Tegern-
heim selbst, wahrend auf das erweiterte Einzugsgebiet aufgrund der z.T. gréBeren Entfernung und der
N&ahe zu anderen Wettbewerbsstandorten (u.a. Barbing) in Summe ca. 6 % entfallen. Aufgrund der
Nahe ist fur Schwabelweis von einem hdheren Marktanteil auszugehen als fiir Donaustauf und Bach
a.d. Donau. Im Hinblick auf die Umsatzherkunft entfallen rd. 44 % auf Tegernheim.

In Summe ergibt sich fiir kik im Hauptsortiment ein Umsatz von ca. 0,5 Mio. € aus dem Einzugsgebiet.
Zudem sind Streuumsatze von ca. 0,1 Mio. € zu erwarten. Weitere ca. 0,1 Mio. € entfallen auf die ver-
schiedenen Randsortimente, sodass in Summe ein jahrlicher Umsatz von ca. 0,7 Mio. € erzielt wird. Ein
entsprechender Umsatz ist fiir den Betriebstyp des Bekleidungsfachmarkts im Niedrigpreissegment als
etwas tberdurchschnittlich zu sehen?®. Ein wirtschaftlicher Betrieb ist der kik-Filiale ist mit einem Um-
satz in genannter H6he mdglich.

28\/gl. Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels
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Tabelle 9: Umsatzherkunft des kik Textildiscounters nach dem Marktanteilskonzept - Status quo

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Anteil am
in Mio. € in Mio. € Umsatz
Hauptsortiment: Bekleidung
Kerneinzugsgebiet = Nahbereich
Zone 1 - Tegernheim 33 8 % 03 44,4 %
Erweitertes Einzugsgebiet
Zone Il (Umlandkommunen): 4.8 6 % 0,2 38,8 %
R-Schwabelweis 1.3 7% 0,1 153 %
Donaustauf 2,5 4% 0,1 16,8 %
Bach a.d. Donau 1,0 4% <0,1 6,7 %
Gesamtes Einzugsgebiet: 8.1 6,1 % 0,5 83,2 %
Streuumsatze 0,1 16,8 %
Summe Hauptsortiment 0,6 100 %
Summe Randsortimente 0,1
Gesamt 0,7

Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021; Rundungsdifferenzen moglich

Ahnlich zu Rossmann gestalten sich aus gutachterlicher Sicht die Auswirkungen der Aldi-Ansiedlung
fur kik, der aufgrund der erhdhten Attraktivitat von Kopplungseinkaufen der neuen Kunden profitieren
wird. Da, wie bereits ausgefiihrt, der Textildiscounter nur einen kleinen Ausschnitt der Nachfrage aus
dem Bekleidungssegment bedient, ist nach Realisierung des Planvorhabens auch lediglich mit einem
Umsatzzuwachs in H6he von ca. 0,1 Mio. € auszugehen. Dieser ist wie bei Rossmann v.a. auf zusatzliche
Kaufkraftbindung bzw. erhéhte Marktanteile aus dem erweiterten Einzugsgebiet zurtickzufihren.

Nach Realisierung des Planvorhabens ergeben sich gemaB Marktanteilskonzept ein Umsatz von ca. 0,6
Mio. € aus dem Einzugsgebiet. Die erwarteten Streuumsétze belaufen sich auf ca. 0,1 Mio. € und die
Umsatze, die durch Randsortimente erzielt werden, liegen bei ca. 0,2 Mio. €. In Summe wird fur kik
zukiinftig von einem Gesamtumsatz in Hohe von 0,9 Mio. € ausgegangen.
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Tabelle 10: Umsatzherkunft des kik Textildiscounters nach dem Marktanteilskonzept - zukiinftig

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Anteil am
in Mio. € in Mio. € Umsatz
Hauptsortiment: Bekleidung
Kerneinzugsgebiet = Nahbereich
Zone 1 - Tegernheim 33 8 % 03 39,8 %
Erweitertes Einzugsgebiet
Zone Il (Umlandkommunen): 4.8 7% 0,3 45,2 %
R-Schwabelweis 1.3 8 % 0,1 151 %
Donaustauf 2,5 6% 0,2 22,6 %
Bach a.d. Donau 1,0 5% <0,1 7.5 %
Gesamtes Einzugsgebiet: 8.1 7.0 % 0,6 84,9 %
Streuumsatze 0,1 151 %
Summe Hauptsortiment 0,7 100 %
Summe Randsortimente 0,2
Gesamt 0,8

Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021; Rundungsdifferenzen méglich

Netto Lebensmitteldiscounter

Der sudlich gelegene Netto-Lebensmitteldiscounter ist von den genannten Betrieben durch die Ver-
kehrsachse HauptstraBe und den Kreisverkehr getrennt, sodass nicht von einem raumlich funktionalen
Zusammenhang auszugehen ist und der Betrieb daher nicht Teil der potenziellen Agglomeration waére.
Zum aktuellen Zeitpunkt entspricht Netto sowohl im Hinblick auf die Verkaufsflaichendimensionierung
als auch die Ausstattung nicht mehr den aktuellen Anforderungen an einen modernen Lebensmittel-
betrieb. Aufgrund der eingeschrankten Attraktivitdt und der teilweisen Uberschneidung mit dem Sor-
timent von Rewe (hoher Anteil an Markenprodukten), sowie der Wettbewerbssituation mit einem mo-
dernen Lidl in Schwabelweis, liegt der Marktanteil aus gutachterlicher Sicht bei ca. 15 % in Tegernheim.

Durch seine anstehende Modernisierung ist fiir Netto anzunehmen, dass sich durch den moderneren
Marktauftritt der Umsatz und der Marktanteil zwar erhdhen, die Ansiedlung des neuen Wettbewerbers
Aldi jedoch auch mit Umsatzumverteilungen gegeniiber Netto verbunden ist. Aus gutachterlicher Sicht
ist in Summe daher nur von einer leichten Erhéhung des lokalen Marktanteils auf ca. 16 % auszugehen.

5.4.24 Fazit zur Umsatzherkunft

Wie bereits beschrieben, spielt neben qualitativen Kriterien auch die Frage nach der Umsatzherkunft
eine Rolle bei der Bewertung der erheblich lberdrtlichen Raumbedeutsamkeit. Fir diese Bewertung
wird die anhand des Marktanteilkonzepts abgeleitete Umsatzherkunft herangezogen. Je héher der
Umsatzanteil aus dem Nahbereich, in diesem Fall Tegernheim, desto hdher ist seine lokale Bedeutung
zu bewerten. In der gutachterlichen Praxis wird davon ausgegangen, dass eine erheblich tiberdrtliche
Raumbedeutsamkeit u.a. dann gegeben sein kann, wenn ein GroBteil der einzelbetrieblichen Umsatz-
anteile - und demnach auch der Kunden — von auBerhalb des im Regionalplan festgelegten Nahberei-
ches stammt. Dies ist ein gewichtiges Indiz. Als relevante Schwelle werden hierbei 50 % des Umsatzes
herangezogen (vgl. Kapitel 2).2° Erwirtschaftet ein Vorhaben also mehr als die Halfte des Umsatzes aus

2 Entsprechende Priifungen sind von der cima u.a. fur Planvorhaben in den Kommunen Penzberg, PeiBenberg und Dorfen, die
dem Zustandigkeitsbereich der Regierung von Oberbayern angehoren.
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der Standortkommune und dem zugehdrigen Nahbereich, kann dies ein Indiz dafiir sein, dass das
Vorhaben als nicht erheblich iberdrtlich raumbedeutsam einzustufen ist.

Wie bereits aufgezeigt, sind die Umsatzanteile stark von u.a. der vorherrschenden Wettbewerbssitua-
tion, der Verkehrssituation zu Konkurrenzstandorten, Pendlerverflechtungen und der Attraktivitat des
Gesamtangebots abhdngig. Diese und weitere Kriterien sowie die Erkenntnisse aus detaillierten Be-
trachtungen vor Ort bilden die Grundlage flir ein annahmebasiertes Prognosemodell zum Kunden-
und Ausgabeverhalten. Aus den sich hieraus ergebenden realistisch darstellbaren Marktanteilen lasst
sich ableiten, welcher Anteil des projektrelevanten Kaufkraftpotenzials durch die relevanten Betriebe
gebunden werden kann. Das Prognosemodell stellt demnach ein v.a. qualitatives sowie in Teilen quan-
titatives Raum-Zeit-Modell bzw. Gravitationsmodell zur Einschatzung bestehender bzw. zukiinftiger
Einkaufsbeziehungen dar.

Sowohl bei Lebensmitteln wie auch Drogeriewaren handelt es sich um Sortimente des periodischen
Bedarfs, was bedeutet, dass sie regelméaBig und daher oft nahe des Wohnstandorts eingekauft werden.
Waren des aperiodischen Bedarfs, wie von kik angeboten, werden seltener eingekauft und entspre-
chende Betriebe sind auch meist an weniger Standorten (dafiir hdufig konzentrierter) als Lebensmit-
telanbieter anzutreffen. Grundsatzlich werden daher fiir den Einkauf von z.B. Bekleidung von den Kun-
den eher gréBere Distanzen in Kauf genommen als fur die Nahversorgung.

Fur die Anbieter im Umfeld des Planvorhabens sowie Aldi selbst ergibt sich im Detail folgendes Bild
zur Umsatzherkunft nach Realisierung des Planvorhabens:

Abbildung 15: Umsatzanteile der Betriebe im zu untersuchenden Gebiet nach Umsatzherkunft

Aldi
Rewe Supermarkt 69,5%
Rewe Getrankemarkt 60,0% 30,0%
Rossmann 50,0%
kik

0% 10% 20%  30%  40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

H/7one!l MZonell MWStreu

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021; eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen moglich
Die rote Linie markiert den Schwellenwert von 50 % des Gesamtumsatzes, welcher in der gutachterlichen Praxis neben weiteren

Aspekten als ein Indiz fur die erheblich iberortliche Raumbedeutsamkeit herangezogen wird.

= Aufgrund der gréBeren Dichte von Supermarkten im Umland kann der Rewe Supermarkt mehr lo-
kale Kaufkraft binden und generiert daher auch nach der Ansiedlung von Aldi knapp 70 % seines
Umsatzes aus Tegernheimer Kaufkraft. Etwa ein Viertel des Umsatzes wird im erweiterten Einzugs-
gebiet generiert und ca. 5 % entfallen auf Streuumsatze.

= Ahnliche Werte erreicht auch der Getrankemarkt, bei welchem rd. 60 % des Umsatzes aus dem
Gemeindegebiet stammen. Weitere ca. 30 % werden durch die Kunden aus dem unmittelbaren
Umland generiert. Auf die Streuumsatze entfallen ca. 10 %.
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= Wahrend die Anbieter aus dem Lebensmittelsegment ihre Umséatze Gberwiegend aus dem Kernein-
zugsgebiet generieren, ist dies bei Rossmann nicht der Fall. Knapp 40 % des Umsatzes entfallen
zukilnftig auf Umséatze durch Tegernheimer Kaufkraft, wahrend etwa die Halfte des Umsatzes im
erweiterten Einzugsgebiet generiert wird und rd. 11,5 % auf Streuumsatze entfallen. Dies ist fir
Drogeriemérkte nicht ungewohnlich, da sie insgesamt Uber ein deutlich weniger dichtes Filialnetz
verfligen als Systemanbieter im Lebensmittelsegment. Zudem bewegen sich die Ausgabebetrage
fur Drogerieartikel im bundesweiten Durchschnitt auch auf einem eher geringen Niveau, sodass
Drogerieméarkte fiir einen wirtschaftlichen Betrieb der Filiale i.d.R. auf ein groBeres Einzugsgebiet
abzielen missen. Aus gutachterlicher Sicht ist fir Rossmann daher zu berlicksichtigen, dass der
Marktanteil im Nahbereich bei ca. 40 % und damit bereits relativ hoch liegt. Aufgrund der Einwoh-
nerzahl Tegernheims ist Rossmann auf ein erweitertes Einzugsgebiet angewiesen, was jedoch nicht
die Bedeutung als wichtiger Nahversorgungsbetrieb innerhalb der Gemeinde selbst schmaélert.

= Ein mit Rossmann vergleichbares Bild zeichnet sich auf fiir den Textildiscounter kik ab. Knapp 40 %
des Umsatzes werden durch Tegernheimer Kaufkraft erzielt, wahrend ca. 45 % im erweiterten Ein-
zugsgebiet generiert werden. Ca. 15 % entfallen auf die Streuumsatze. Wie auch bei den Drogerie-
markte ist das Filialnetz von Bekleidungsbetrieben auBerhalb von Einkaufsstandorten mit starkerer
Versorgungsfunktion weniger dicht als bei Systemanbietern aus dem Lebensmittelsegment. Ebenso
liegen die Ausgabebetrage fir Bekleidung auf einem eher geringeren Niveau, sodass auch Beklei-
dungsfilialisten auf ein groBeres Einzugsgebiet abzielen, um einen rentablen Betrieb zu sichern. Da
durch kik aufgrund des discountorientierten Betriebstyps nur ein Teil der Nachfrage aus dem Be-
kleidungssegment bedient werden kann ist im Zusammenspiel mit der Einwohnerzahl Tegernheims
ein erweitertes Einzugsgebiet fur einen wirtschaftlichen Betrieb der Filiale notwendig.

In der Zusammenschau ist fir die Betriebe im Gewerbegebiet Nord aus gutachterlicher Sicht demnach
von einer erheblichen Nahversorgungsbedeutung fir die Standortkommune Tegernheim auszugehen.
Uber alle Anbieter aus dem Lebensmittelsegment hinweg wird ein hoher Umsatzanteil aus Tegernheim,
und damit dem Nahbereich selbst, erzielt. Jeweils deutlich iber 50 % des Umsatzes werden durch die
hier vorhandene Kaufkraft erwirtschaftet. Die Unterschreitung der 50 %-Schwelle durch Rossmann und
kik ist aus gutachterlicher Sicht nicht im Sinne einer geringen (Nah-)Versorgungsbedeutung der Be-
triebe furr die Bewohner Tegernheims zu deuten. Der Drogeriemarkt ibernimmt eine wesentliche Nah-
versorgungsfunktion flr die Standortgemeinde und kann hier einen erheblichen Marktanteil fiir sich
beanspruchen. Auch kik kann als einziger Systemanbieter im Textilbereich in Tegernheim ein Grund-
angebot im Bekleidungssegment gewahrleisten und erzielt dadurch rd. 38 % seines Umsatzes aus lo-
kaler Kaufkraft. Die Umsatzanteile aus Tegernheim von z.T. merklich tGber 50 % bei den betrachteten
Lebensmittelmarkten Rewe Supermarkt, Rewe Getrankemarkt und Aldi sind deutliche Indizien, die ge-
gen eine erhebliche Uberdrtliche Raumbedeutsamkeit dieser Betriebe sprechen.

5.5 Zusammenfassung

Die Prifung der potenziellen Agglomeration am Planstandort im Sinne des LEP Bayern 2020 kommt
zu folgendem Ergebnis:

= Das Kriterium ,mindestens drei Betriebe” kann mit Blick auf die bereits im Umfeld ansassigen Be-
triebe Rewe Getrankemarkt, Rewe Supermarkt und Rossmann zzgl. Planvorhaben bestatigt werden.

= Aus gutachterlicher Sicht sprechen z.T. Indizien gegen einen ,rdumlich-funktionalen Zusammen-
hang” am Standort.

= Die Analyse der ,erheblich Uberdrtlichen Raumbedeutsamkeit” hat sowohl hinsichtlich der qualita-
tiven Kriterien zum Standort, der GréBe noch den Auswirkungen des Planvorhabens sowie der Um-
satzherkunft der Lebensmittelmarkte Indizien ergeben, die gegen eine erheblich Uberdrtliche
Raumbedeutsamkeit sprechen.
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= In der Gesamtabwagung kann aus gutachterlicher Sicht der Agglomerationstatbestand fiir das Plan-
vorhaben verneint werden. Demzufolge kann das Planvorhaben Aldi im Rahmen der landesplane-
rischen Uberpriifung gemaB LEP Bayern 2020 als Einzelvorhaben, und nicht als EinzelhandelsgroB-
projekt mit den weiteren Lebensmittelanbietern im Umfeld gepriift werden.
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6 Landesplanerische Uberpriifung des
Vorhabens

Lage im Raum

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern definiert, in welchen Kommunen die Flachenausweisung fiir
EinzelhandelsgroBprojekte grundsatzlich erfolgen darf.

.5.3.T1 Lage im Raum

(Z) Flichen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir Agglome-
rationen (EinzelhandelsgroBprojekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

= fiir Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflciche, die ganz iiberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahver-

sorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhdngig von den zentral-
ortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,
= fiir EinzelhandelsgroBprojekte, die liberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs die-
nen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen
in dieser Bedarfsgruppe.”
Die Gemeinde Tegernheim, in welcher sich der Projektstandort befindet, ist gemaB Regionalplan der
Region Regensburg als Grundzentrum definiert. Zudem fallt das Planvorhaben mit seiner Verkaufsfla-
che unter die Regelung, wonach Betriebe, die ganz (iberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahver-
sorgungsbedarfs dienen, bis 1.200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden zulissig sind. Tegernheim ist
entsprechend fir die Ansiedlung des Planvorhabens geeignet.

Ziel 5.3.1 (Lage im Raum) wird durch das Vorhaben erfiillt

Lage in der Gemeinde

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern definiert, an welchen Standorten in den Kommunen die

Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroBprojekte grundsatzlich erfolgen darf. Hierzu wird als Ziel 5.3.2

wie folgt ausgefihrt:

.5.3.2 Lage in der Gemeinde

(Z2) Die Fldchenausweisung fiir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stddtebaulich integrierten Standorten

zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stddtebaulichen Randlagen zuldissig, wenn

= das EinzelhandelsgroBprojekt iiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient oder

= die Gemeinde nachweist, dass geeignete stddtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topogra-
phischen Gegebenheiten nicht vorliegen.”

In der Begriindung wird zur Konkretisierung des Ziels 5.3.2 Folgendes ausgefiihrt:

.Zu 5.3.2 (B)

[...] Stddtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusam-
menhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die iber einen anteiligen fuBBldufigen
Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfii-
gen. [..]"

Der Planstandort des Aldi Lebensmitteldiscounters befindet sich am westlichen Siedlungsrand von Te-
gernheim. Ostlich schlieBen der Ortskern der Gemeinde sowie Wohnbebauung an, weitere
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ausgedehnte Wohngebiete erstrecken sich gegenliber des Planvorhabens nach Stidwesten. Ein groBer
Teil der anschlieBenden Wohnbebauung befindet sich im fuBlaufigen Einzugsbereich des Planstand-
orts. Sowohl von Siden als auch von Osten kommend ist der Vorhabenstandort Gber einen FuB- und
Radweg erreichbar. Zudem befindet sich vor dem Standort eine Bushaltestelle (,Tegernheim Martin-
Luther-Kirche"), die von verschiedenen Buslinien bedient wird. Somit ist der Standort als stadtebaulich
integriert zu bezeichnen.

Ziel 5.3.2 (Lage in der Gemeinde) wird erfiillt.

Zuldssige Verkaufsflachen

Welche Verkaufsflachendimensionierung ein Einzelhandelsvorhaben gemaB den landesplanerischen
Vorgaben aufweisen darf, ist unter Ziel 5.3.3 definiert:

+5.3.3 Zuldssige Verkaufsfldchen (2)

Durch Fldchenausweisungen fiir EinzelhandelsgroB3projekte diirfen die Funktionsfdhigkeit der Zentralen

Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroB3-
projekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflidchen die landesplanerische Relevanzschwelle (iberschreiten, diir-
fen EinzelhandelsgroBprojekte,

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

= soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fir die
100 000 Einwohner tibersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschépfen.”

In der Begriindung wird zur Konkretisierung des Ziels 5.3.3 Folgendes ausgefihrt:

.Zu 553 (B)

[...] Der landesplanerische PriifmaBstab ist darauf ausgerichtet, dass neu anzusiedelnde oder zu erwei-

ternde EinzelhandelsgroBprojekte der Versorgungsstruktur keinen zu groBBen Teil der sortimentsbezoge-

nen Kaufkraft entziehen. Nahversorgungsbetriebe im Sinne von 5.3.1 sind bis zum Erreichen des Schwel-

lenwerts von 1 200 m? Verkaufsfliche von der landesplanerischen Verkaufsfléichen-Steuerung freige-
stellt.”

Da sich die Verkaufsflache des geplanten Nahversorgungsbetriebs Aldi auf rd. 1.200 m? belauft, ist das
Projektvorhaben von der landesplanerischen Verkaufsflachensteuerung freigestellt. Ziel 5.3.3 (Zulas-
sige Verkaufsflachen) wird erfiillt.

Die Ziele der Landesplanung (LEP Bayern 2020) werden durch das Planvorhaben in Tegernheim erfillt.
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7 Priifung versorgungsstruktureller und
stadtebaulicher Auswirkungen des
Vorhabens

7.1 Vorbemerkungen

Bei der Bewertung des Planvorhabens bzw. bei der Berechnung der Umsatzumverteilungswirkungen
geht die cima von einem ,worst-case”-Ansatz aus. Dieser legt — unter Beriicksichtigung der marktana-
lytischen Bedingungen (Wettbewerbssituation im Umfeld, Standortlage etc.) — den theoretisch maximal
zu erwartenden Umsatz zugrunde, der aus Gutachtersicht am Vorhabenstandort von dem Planvorha-
ben generiert werden kdnnte. Auf dieser Grundlage sind die theoretisch maximal zu erwartenden Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Einzelhandelsstrukturen in Tegernheim sowie im Umland zu simu-
lieren.

Stadtebaulich schadliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit und Entwicklung des zentralen Ver-
sorgungskerns der Standortgemeinde oder anderer Orte im Untersuchungsgebiet sind in der Regel
dann anzunehmen, wenn in Folge der Realisierung des Planvorhabens ein Umsatzverlust bei Sortimen-
ten des Innenstadt- oder Nahversorgungsbedarfs von mehr als 10 % zu vermuten ist.3° Zu beachten
ist, dass nicht jede Umverteilung eine unzumutbare Auswirkung darstellt, denn die Reduzierung von
Umsatzen in bestehenden Wettbewerbslagen allein ist bauplanungsrechtlich irrelevant. Erforderlich ist
vielmehr eine Wirkungsintensitat, die so genannte ,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen
von Einzelhandelsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen wie Verédung einer Innenstadt, Unterversor-
gung der Bevolkerung etc.).

Die cima, wie auch viele andere Experten, hilt die alleinige Orientierung an einem Grenzwert
grundsatzlich fiir problematisch und pladiert fiir eine ganzheitliche Sichtweise, bei der in Gut-
achten auBBer dem prognostizierten Kaufkraftabfluss auch andere Kriterien fiir die Bewertung
der stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens herangezogen werden. In Anlehnung an ein
Urteil des OVG Miinster geht die cima davon aus, dass Umsatzverlagerungen zwischen 7 % und
12 % abwédgungsrelevant sind und in einer Gesamtbetrachtung unter Beriicksichtigung anderer
Kriterien (z.B. Vorschadigung des zentralen Versorgungsbereich, Leistungsfahigkeit der Be-
triebe) abgewogen werden miissen.?’

Die cima sieht jegliche quantitative Bewertung nur im Zusammenhang mit einer qualitativen Einschat-
zung der stadtebaulichen Situation als sinnvoll an. Daher wurden die im Wettbewerb zum Vorhaben
stehenden Standorte und zentralen Versorgungsbereiche untersucht. Zu den dort angewandten Be-
wertungskriterien gehéren insbesondere die Fragen, ob es sich bei den zu untersuchenden zentralen
Versorgungsbereichen um vorgeschadigte oder stabile Bereiche handelt und ob das Vorhaben die
Funktionsfahigkeit der Zentren, oder aber sonstiger Versorgungsstandorte, beeintrachtigen kann.

Die im nachfolgenden Kapitel dargestellten Umsatzverlagerungswerte stellen immer Maximalwerte im
Sinne eines ,worst-case” dar, der spezifische Unternehmerreaktionen der Wettbewerber (z.B. Anderung
der Positionierung, Sortimentsanpassungen, Modernisierungen, Marketing, etc.) im Sinne eines ver-
haltenstheoretischen Ansatzes nicht berlicksichtigt. Fir die Entscheidung einer Betriebsaufgabe,
-verlagerung oder Anderung wesentlicher Betriebsmerkmale spielen vom untersuchten Vorhaben

30 Jm Rahmen der Bauleitplanung wird bei dieser GréBenordnung von einem abwagungsrelevanten Tatbestand gesprochen. Die
entstehenden Umsatzverlagerungseffekte sind in der Abwédgung eines Projektvorhabens zu wiirdigen. Siehe hierzu auch die
umfangliche Kommentierung zum ,PreuBen-Park-Urteil” des OVG Miinster vom 7.12.2000.

31Vgl. OVG NRW Az. 7a D 60/99.DE vom 7.12.2000, S. 53ff.
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unabhangige, interne wie externe Faktoren eine zusatzliche Rolle (z.B. Standortfaktoren, Unterneh-
mensnachfolge, Standortpolitik, etc.).

7.2 Umsatzprognose flr den Gesamtstandort

Es ist davon auszugehen, dass als Folge der Aldi-Ansiedlung in Tegernheim Umsatzumverteilungen
innerhalb des Untersuchungsgebietes zu erwarten sind. Diese sind im Rahmen der Vertraglichkeitsun-
tersuchung zu ermitteln und zu bewerten. Fur die Wirkungsanalyse von Ansiedlungs- oder Erweite-
rungsvorhaben ist in einem ,worst-case”-Szenario mit dem maximal moglichen Umsatz zu rechnen. So
sind im Rahmen des Gutachtens Uberpriifungen hinsichtlich der maximal zu erwartenden Auswirkun-
gen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und die weitere wohnortnahe Versorgung im
Untersuchungsraum anzustellen (Fokus: Ortsmitten bzw. Innenstadte, Nahversorgungsstrukturen).

Es kann darliber hinaus angenommen werden, dass infolge der Aldi-Ansiedlung der Versorgungs-
standort Gewerbegebiet Nord mit einem ansprechenden Mix aus Lebensmittelanbietern, einem Dro-
geriemarkt sowie einem Textilfachmarkt an Attraktivitat und Qualitat dazugewinnen wird — sowohl fir
die lokale Bevolkerung als auch fiir die Bewohner der Umlandkommunen. Entsprechend ist davon aus-
zugehen, dass der Standort aufgrund der Attraktivitdt und guten Reichweite des kiinftigen Ankerbe-
triebs Aldi zukiinftig verstarkt aufgesucht wird, wovon die weiteren Einzelhandelsbetriebe im Umfeld
des Planvorhabens im Sinne von Umsatzzuwachsen profitieren. Daher ist im Rahmen der Prifung der
versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu berticksichtigen,
dass neben dem Umsatzzuwachs durch Aldi auch die Mehrumsatze der weiteren Betriebe Umvertei-
lungen im Untersuchungsgebiet ausldsen. Gleichzeitig ist jedoch auch von Umsatzumverteilungen in-
nerhalb des Standortes, z.B. zwischen Aldi und Rewe auszugehen. In welcher Hohe dies jeweils erfolgt,
wird in den nachfolgenden Kapiteln ausgefihrt.

7.2.1 Umsatzzuwachs durch die Ansiedlung von Aldi

Die Ermittlung der Umsatzleistung wurde in Kapitel 5.4.2.2 vorgenommen. Demnach ist aus gutachter-
licher Sicht aufgrund der positiven Rahmenbedingungen am Vorhabenstandort fiir den geplanten Aldi
Lebensmitteldiscounter von einer im Vergleich zu den Struktur- und Marktdaten3? tiberdurchschnittli-
chen Flachenproduktivitat in Hohe von rd. 6.300 €/m? auszugehen. Demzufolge wiirde sich der Umsatz
bei einer Verkaufsflache von 1.200 m? rechnerisch auf ca. 7,6 Mio. € belaufen.

Der Umsatzanteil im Lebensmittelbereich liegt bei Lebensmitteldiscountern i.d.R. bei ca. 75 %. Ein An-
teil von ca. 25 % des Umsatzes entfallt hingegen auf typische Randsortimente und Aktionswaren wie
u.a. Drogeriewaren, Zooartikel, Elektronik, Haushaltswaren und Bekleidung.

Somit wird fur den geplanten Aldi ein Umsatz im Lebensmittelbereich i.H.v. 5,7 Mio. € p.a. prognosti-
ziert, wahrend 1,9 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich (Randsortimente) entfallen.

32V/gl. Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels
2020. Fiir die Raumleistung von Lebensmitteldiscountern ist hier eine Spanne von 3.800 bis 5.800 €/m? angegeben.
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Tabelle 11: Umsatzstruktur des Vorhabens

Umsatz in Mio. € p.a.

Aldi Lebensmitteldiscounter mit 1.200 m? VK
Lebensmittel 57
Randsortimente / Aktionswaren* 1.9
GESAMT 7,6

*z.B. Drogeriewaren, Zeitschriften, Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Zooartikel, Schnittblumen sowie wechselnde Akti-
onswaren auf gesonderten Flachen innerhalb des Verkaufsraums
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020; Rundungsdifferenzen mdglich

Da der Zusatzumsatz in den Randsortimenten in Hohe von rd. 1,9 Mio. € auf zahlreiche, sowie bei
Aktionswaren wechselnde Sortimente, entféllt, verteilt er sich auf eine Vielzahl von unterschiedlichen
Sortimenten und Betrieben. Nennenswerte Umsatzverluste, aus denen negative stadtebauliche Aus-
wirkungen resultieren, sind bei den bestehenden Anbietern durch die Randsortimente nicht zu erwar-
ten.

7.2.2 Umsatzzuwachs durch die Attraktivitatssteigerung des Nahversorgungs-
zentrums

Durch die Ansiedlung des Aldi Lebensmitteldiscounters wird das Nahversorgungssegment im Gewer-
begebiet Nord um einen attraktiven Anbieter mit entsprechender Reichweite erweitert. In der Folge ist
zu erwarten, dass der Standort zukiinftig auch teilweise von Kunden aufgesucht wird, die bislang an-
dere Nahversorgungsstandorte bevorzugt haben. Es ist davon auszugehen, dass von entsprechenden
positiven Verdnderungen der Standortrahmenbedingungen und zusatzlichen Frequenzen auch die
weiteren Betriebe Rewe Supermarkt und Getrankemarkt, Rossmann und kik im Gewerbegebiet Nord
anteilig profitieren. Basierend auf den Erfahrungen aus der Begleitung vergleichbarer Projekte und
Gesprachen mit Expansionisten aus dem Lebensmittelsegment, ist fir die vorhandenen Betriebe ein
Anstieg der jeweiligen Umsatze im Hauptsortiment von bis zu 10 % zu erwarten.

Insgesamt sind durch die Ansiedlung des Aldi fir das Nahversorgungszentrum Gewerbegebiet Nord
demnach zwei Effekte zu erwarten: Zum einen verstarkt sich die Wettbewerbssituation v.a. fir die Le-
bensmittelbetriebe vor Ort und fihrt zu Umsatzumverteilungen, zum anderen wird der gesamte Stand-
ort durch die Ansiedlung von Aldi in seiner Attraktivitat gestarkt, wovon auch die vorhandenen Betriebe
am Standort im Gegenzug anteilig auch in Form von Umsatzzuwéachsen profitieren.

Unter Berlicksichtigung der Umséatze aus den Marktanteilskonzepten (vgl. Kapitel 5.4.2.3) und der ma-
ximal zu erwartenden Umsatzsteigerung von 10 % im jeweiligen Hauptsortiment zeichnet sich fur die
Bestandsbetriebe im Gewerbegebiet Nord folgendes Bild ab:

= Der Rewe Supermarkt profitiert zukiinftig von denjenigen Kunden, die bislang v.a. vergleichbare
Standorte mit Supermarkt/SB-Warenhaus, Lebensmitteldiscounter und ggf. Drogeriemarkt in Re-
gensburg und Barbing aufgesucht haben und sich jetzt aufgrund der héheren Attraktivitdt des Ge-
samtstandorts und u.a. aufgrund der besseren Erreichbarkeit nach Tegernheim umorientieren. Die-
ser Gewinn von Neukunden schlagt sich aus gutachterlicher Sicht demnach in einem Umsatzzu-
wachs von max. etwa 0,5 Mio. € nieder.

= Entsprechend wird auch der Rewe Getrankemarkt zukiinftig von den neuen Kundenfrequenzen
und Kopplungseinkdufen profitieren und voraussichtlich einen Mehrumsatz von max. 0,1 Mio. €
verzeichnen.

= Neben den Lebensmittelanbietern sind auch positive Auswirkungen auf die Umsatzentwicklung des
Rossmann Drogeriemarkts zu erwarten. Fiir Kunden, die bislang Kombinationsstandorte aus Dro-
gerie- und Supermarkt in u.a. Regensburg oder Barbing aufgesucht haben, existiert nun in
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Tegernheim ein vergleichbares Angebot in z.T. geringerer Entfernung. Aus gutachterlicher Sicht ist
daher fir Rossmann von einer Umsatzsteigerung um max. 0,2 Mio. € auszugehen.

= Filialen des kik Textildiscounters bedienen aufgrund ihrer Discountorientierung nur ausschnitts-
weise die Nachfrage aus dem Bekleidungssegment. Sie verfligen i.d.R. meist nur Uber einge-
schrankte Anziehungskraft und sind daher, wie in Tegernheim meist im Umfeld frequenzstarker
Nahversorgungsbetriebe ansassig, um von deren Kundenstrémen zu profitieren. Aufgrund der zu
erwartenden Mehrkunden am Standort Gewerbegebiet Nord wird auch kik voraussichtlich eine Um-
satzsteigerung erfahren, die sich aus gutachterlicher Sicht jedoch auf max. 0,1 Mio. € belaufen wird.

Aufgrund der Entfernung und geringen Kopplungsbeziehungen zu den Betrieben im Gewerbegebiet
Nord ist aus gutachterlicher Sicht nicht davon auszugehen, dass der Netto Lebensmitteldiscounter in
Tegernheim von der Attraktivitatssteigerung des gegeniiberliegenden Nahversorgungsstandorts pro-
fitiert.

Die zukiinftigen Mehrumsatze gilt es auch in der nachfolgenden Umverteilungsrechnung zu beriick-
sichtigen. Die Zusatzumséatze von Rossmann und kik bewegen sich dabei jedoch jeweils auf einem sehr
geringen Niveau. Die dadurch ausgeldsten Umsatzumverteilungen verteilen sich zudem auf eine Viel-
zahl von Betrieben, sodass sich die Umverteilungsquoten gegeniiber den Wettbewerbern auf duBerst
geringem Niveau bewegen, welches negative stadtebauliche Auswirkungen in Tegernheim oder dem
Umland nicht erwarten Iasst.

Insgesamt gilt es daher in der nachfolgenden Umverteilungsrechnung neben den 5,7 Mio. € Umsatz
von Aldi auch die zuklinftigen Mehrumsétze von Rewe Supermarkt und Getrankemarkt in Hohe von
insgesamt max. 0,6 Mio. € zu beriicksichtigen.

7.3 Umverteilungsrechnung zu stadtebaulichen Effekten

Im Folgenden ist nun zu priifen, ob durch das Projektvorhaben negative Auswirkungen auf die Versor-
gungsqualitat und die stadtebauliche Entwicklung in Tegernheim selbst, sowie in den Ortsmitten bzw.
zentralen Versorgungsbereichen und sonstigen Nahversorgungslagen im Umland zu erwarten sind.

Die Umsatzverluste, die sich gemaB Berechnungen der cima bei Realisierung des Vorhabens an den
einzelnen Standorten im Untersuchungsraum ergeben wiirden, sind stark an dem im Untersuchungs-
gebiet vorhandenen Wettbewerb (vgl. Kap. 4) orientiert. Von welchen Standorten der Umsatz des Plan-
vorhabens bzw. der weiteren Lebensmittelanbieter im Umfeld abgezogen wird und wie sich die Um-
satzumverteilungsquoten rechnerisch im Untersuchungsraum genau darstellen, ist in Tabelle 12 auf-
gefuhrt. Neben den Umsatzumverteilungen, die durch die Ansiedlung von Aldi ausgel®st werden,
kommt es, wie bereits ausgefiihrt, durch die Attraktivitatssteigerung des Gesamtstandorts zu Umver-
teilungen durch die beiden anderen Lebensmittebetriebe Rewe Supermarkt und Getrankemarkt. Diese
sind gesondert zu den Umverteilungseffekten von Aldi ausgewiesen. Die geplante Erweiterung und
Modernisierung des Netto Lebensmitteldiscounters wurden in der Prifung ebenfalls berilicksichtigt.
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Tabelle 12: Umsatzumverteilungseffekte im Lebensmittelbereich

Umsatzumverteilungen
in Mio. € bzw. % p.a.

Umsatzumverteilungs-

durch hohere quote in % durch Aldi

N szl Attraktivitdt des NVZ

Standort / Zentrum durch Aldi Hauptwettbewerber

Mio. € p.a. (bestehende Anbieter) und best.ehende An-
bieter
Tegernheim 11,8-11,9* 1,3-14 <01 11-12% Rewe, Netto
Regensburg
Donaueinkaufszentrum (ZV) 16,0 - 16,1 0,2-0,3 - 1-2% Edeka
Nebenzentrum NordgaustraBe (ZV) 273 -274 02-03 <01 ca. 1% Kaufland, Norma
NVZ Gewerbepark (ZV) 35-3,6 <01 - n.n. Netto
NVZ Berliner StraBBe (ZV) 44 -45 <01 - n.n. Edeka
FMZ Donaustaufer StraBe 26,1 - 26,2 1,3-14 ca.0,2 6-7% Aldi, netto, real,-
NV-Lage Metzgerweg Schwabelweis 57-58 ca. 0,5 - 8-9% Lidl
Donaustauf 58-59 <01 ca.0,1 3-4% Edeka
Bach a.d. Donau 1,3-14 <01 - n.n. -
Barbing 12,8-129 ca. 09 ca.0,1-0,2 8-9% Aldi, Edeka
AuBerhalb / Streuumsitze 08-09 n.n.
GESAMT 5,7 max. 0,6

* Darin ist die erwartbare Umsatzsteigerung bei den Bestandsmérkten (Rewe Supermarkt, Rewe Getrankemarkt) durch die Erhdhung der Gesamtattraktivitdt des Nahversorgungszentrums

enthalten.
n.n. = nicht nachweisbar;

Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020; Rundungsdifferenzen moglich
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Im Ergebnis der Modellrechnung zu den ausgelésten Umsatzumverteilungseffekten lassen sich fol-
gende Auswirkungen durch das geplante Vorhaben ableiten:

Insgesamt werden durch das Projektvorhaben ca. 5,7 Mio. € im Lebensmittelbereich umverteilt.
Weitere max. 0,6 Mio. € kommen durch die Umsatzsteigerungen der weiteren Lebensmittelbetriebe
am Nahversorgungsstandort zur Umverteilungsmasse hinzu. Das Vorhaben wurde im Sinne einer
worst-case-Betrachtung bewertet. Entsprechend stellen die prozentual dargestellten Umvertei-
lungseffekte die maximal mogliche Umverteilung dar.

Die wesentlichen Wettbewerbsauseinandersetzungen, welche unmittelbar durch die Neuansied-
lung Aldi ausgeldst werden, finden in Tegernheim vornehmlich mit den weiteren Lebensmittelan-
bietern im Umfeld des Planvorhabens statt, wahrend die kleinteiligen Strukturen im Gbrigen Ge-
meindegebiet kaum Wettbewerbsuberschneidungen aufweisen. Auch wenn im Hinblick auf die
Zielgruppenausrichtung mit den Wettbewerbern Rewe und Netto nur teilweise Uberschneidungen
mit dem Planvorhaben bestehen, sind aufgrund der Lage der Betriebe innerhalb der wesentlichen
Versorgungslage in Tegernheim und ihrer raumlichen Nahe zueinander Wettbewerbsbeziehungen
zu erwarten. Aus gutachterlicher Sicht ist demnach von Umsatzumverteilungen in Héhe von ca.
1,3- 1,4 Mio. € vom Planvorhaben auszugehen. Eine weitere Umverteilung von weniger als
0,1 Mio. € wird zudem durch die Mehrumsatze der weiteren Lebensmittelbetriebe ausgeldst. Zu-
sammengenommen entspricht dies einer Umverteilungsquote von ca. 11 — 12 %. Hiervon wird auf-
grund der raumlichen Nahe vornehmlich der Rewe Supermarkt, nachgeordnet auch Netto und der
Getrankemarkt betroffen sein. Da es sich bei Rewe um den einzigen Supermarkt in der Gemeinde
handelt, ist der Vollsortimenter als stabiler, etablierter und demnach wettbewerbsfahiger Lebens-
mittelmarkt einzustufen. Aufgrund seiner wichtigen Versorgungsfunktion und Rahmenbedingun-
gen am Standort (vgl. Kapitel 5.4.2.3) ist aus gutachterlicher davon auszugehen, dass Rewe zum
aktuellen Zeitpunkt einen tberdurchschnittlichen Umsatz verzeichnet. Dieser wird durch die Stei-
gerung der Attraktivitdt des gesamten Standorts Gewerbegebiet Nord zunachst noch weitere Um-
satzsteigerungen erfahren. Ahnlich stellt sich die Situation fiir Netto dar, der durch die Modernisie-
rung seine Marktposition noch weiter festigen kann. Umsatzumverteilungen auf einem entspre-
chenden erhdhten Niveau, wie sie fiir die Betriebe in Tegernheim zu erwarten sind, sind aus gut-
achterlicher Sicht daher als wettbewerbliche Wirkungen gleichberechtigter Betriebe bzw. Betriebs-
standorte in der Gemeinde anzusehen. Aufgrund der aktuell z.T. Gberdurchschnittlichen Umsétze
ist aus gutachterlicher Sicht auch bei Umsatzverlusten in der genannten Hohe weiterhin ein Betrieb
der betroffenen Lebensmittelanbieter moglich. Negative stadtebauliche Effekte oder Auswirkungen
auf die Versorgungssituation der Bewohner in Tegernheim im Sinne von BetriebsschlieBungen kon-
nen aus gutachterlicher Sicht ausgeschlossen werden.

Im Hinblick auf die zentralen Versorgungsbereiche in Regensburg sind aus gutachterlicher Sicht
lediglich geringe Wettbewerbsbeziehungen zu erwarten. Im Donaueinkaufszentrum und Neben-
zentrum NordgaustraBe liegt die Fernwirkung und Magnetfunktion bei Anbietern aus dem aperi-
odischen Bedarf und weniger bei den Lebensmittelanbietern, welche vor allem von den entspre-
chenden Kopplungseffekten profitieren. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen liegen daher
lediglich bei jeweils 0,2 — 0,3 Mio. €. Gegenliber dem Nebenzentrum NordgaustraBe werden zudem
durch die weiteren Betriebe im Gewerbegebiet Nord ebenfalls Umsatzumverteilungen ausgeldst,
die sich jedoch auf einem geringen Niveau von weniger als 0,1 Mio. € bewegen. Insgesamt ent-
spricht dies einem Anteil von ca. 1 % (Nebenzentrum NordgaustraBe) bzw. 1 — 2 % (Donaueinkaufs-
zentrum) des jeweiligen Gesamtumsatzes. Fiir die beiden Standorte Nahversorgungszentrum Ber-
liner StraBe und Gewerbepark sind aufgrund des geringen Lebensmittelangebots und vorrangiger
Nahversorgungsfunktion fiir das direkte Umfeld lediglich Umverteilungen in duBerst geringem Um-
fang (< 0,1 Mio. €) zu erwarten und liegen demnach unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze.

cima.
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Negative stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche kénnen daher ausgeschlossen werden.

=  Wesentlichen Wettbewerbsauseinandersetzungen des Projektvorhabens finden mit dem Regens-
burger Fachmarktzentrum Donaustaufer StraBe statt. Hier ist mit Aldi ein direkter firmengleicher
Wettbewerber in gut erreichbarer und Pkw-orientierter Lage ansassig, der westlich des Planvorha-
bens den einzigen firmengleichen Lebensmittelanbieter darstellt. Aldi befindet sich hier zudem im
Standortverbund mit einem Getrankemarkt, Netto und real,- und weist demnach sehr starke Sorti-
ments- und Betriebstypenlberschneidungen mit dem Planvorhaben und den weiteren Anbietern
in seinem Umfeld auf. Eine teilweise Umorientierung von Kunden aus den Gebieten 6stlich des
Fachmarktzentrums nach Tegernheim ist daher zu erwarten, sodass sich aus gutachterlicher Sicht
die von Aldi ausgeldsten Umsatzumverteilungen fir das Fachmarktzentrum insgesamt auf ca. 1,3 -
1,4 Mio. € belaufen werden. Von der Umorientierung werden in Tegernheim auch die weiteren Le-
bensmittelanbieter im Gewerbegebiet Nord profitieren und schmalern auch die Kopplungseinkaufe
im Fachmarktzentrum. Aus gutachterlicher Sicht ist daher von weiteren 0,2 Mio. € Umverteilung
auszugehen, die aus der Steigerung der Gesamtattraktivitdt des Tegernheimer Nahversorgungs-
standorts resultieren. In Summe erreichen die Umsatzumverteilungen damit einen Anteil von ca. 6
— 7 % des Gesamtumsatzes. Wahrend hiervon vornehmlich Aldi betroffen sein wird, werden auch
die weiteren Lebensmittelanbieter an der Donaustaufer Strae aufgrund der reduzierten Kopp-
lungseffekte bei den Einkdaufen UmsatzeinbuBen verzeichnen, wenngleich in nachgeordnetem Aus-
maB. Vor dem Hintergrund der Stabilitat und Attraktivitat des gesamten Standorts ist aus gutachter-
licher Sicht nicht mit Marktaustritten und einer Beeintrachtigung der Versorgungsstruktur zu rech-
nen.

= Auch in der Nahversorgungslage Metzgerweg in Regensburg-Schwabelweis ist von Wettbe-
werbsbeziehungen zum Planvorhaben auszugehen. Der hier ansassige Lidl weist als Lebensmittel-
discounter zum Planvorhaben Uberschneidungen bei der Zielgruppenansprache und dem Pro-
duktsortiment auf. Ein starkerer Fokus auf Markenprodukte unterscheidet die beiden Filialisten je-
doch, sodass sie fir Kunden nur bedingt eine Alternative flireinander darstellen. Aus gutachterlicher
Sicht bewegen sich die zu erwartenden Umsatzumverteilungen durch Aldi demnach bei ca. 0,5 Mio.
€, was einem Anteil am Gesamtumsatz von ca. 8 — 9 % entspricht. Aus der Attraktivitatssteigerung
von Rewe und Rewe Getrankemarkt resultieren keine weiteren Umverteilungen gegeniiber dem
Standort in Schwabelweis, da diese Umverteilungen vornehmlich Supermarkte und Getrankemarkte
als direkte Wettbewerber betreffen. Da es sich bei Lidl um den einzigen strukturprdagenden Lebens-
mittelanbieter in Schwabelweis handelt, kommt ihm insgesamt, aber vor allem fir die fuBlaufige
Nahversorgung der Bewohner im Stadtbezirk eine bedeutende Rolle zu. Er ist dadurch als sehr
marktfahig, gut frequentiert und etabliert einzustufen. Aufgrund der Leistungsfahigkeit des Betrie-
bes ist auch bei Umverteilungsquoten auf etwas hoherem Niveau nicht zu erwarten, dass die Um-
verteilungen zu einer BetriebsschlieBung fihren. Die Wirkungen sind aus gutachterlicher Sicht le-
diglich wettbewerblicher Natur. Negative Effekte auf die Versorgungsstruktur sind insgesamt nicht
Zu erwarten.

= Der Markt Donaustauf verfligt insgesamt Uber ein nur sehr eingeschranktes Lebensmittelangebot,
welches mit einem Edeka Supermarkt, einem Getrankemarkt und Betrieben des Lebensmittelhand-
werks vornehmlich die (Grund-)Versorgung fiir die Bewohner vor Ort Gibernimmt, jedoch nur sehr
bedingt Uberortliche Anziehungskraft besitzt. Aufgrund des nur eingeschrankten Angebots vor Ort
ist davon auszugehen, dass sich die Bewohner Donaustaufs bereits zum aktuellen Zeitpunkt, auch
ohne den geplanten Aldi, in groBem Umfang an Standorten im Umland versorgen. Hierbei nimmt
vor allem Regensburg eine wesentliche Rolle ein, da das Regionalzentrum zum einen ein umfang-
reiches und attraktives Einzelhandelsangebot in guter Erreichbarkeit vorhalt, zum anderen Regens-
burg aber auch den Arbeitsort fiir groBe Teile der Bewohner von Donaustauf darstellt. Aufgrund
dhnlich guter Erreichbarkeit und weiterer Pendlerverflechtungen Richtung Stiden kommt auch dem
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Ort Barbing eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die Donaustaufer zu. Hier ist mit Aldi, Edeka, dm
Drogeriemarkt und kik ein weiterer attraktiver und mit dem Planvorhaben vergleichbarer Nahver-
sorgungsstandort in guter Erreichbarkeit gelegen. Entsprechend ist daher auch davon auszugehen,
dass ein nicht unbedeutender Anteil der Bewohner von Donaustauf bereits heute ihre Nahversor-
gungseinkaufe in Barbing erledigt. Verbessert sich das Lebensmittelangebot in Tegernheim ist von
einer teilweisen Umorientierung der Kunden auszugehen. Tegernheim wird aufgrund des attrakti-
veren Angebots nach Realisierung des Planvorhabens zu einem starkeren Wettbewerber vergleich-
barer Standorte in Regensburg und Barbing. Es ist daher davon auszugehen, dass ein Teil der Le-
bensmitteleinkaufe, die derzeit bereits in Regensburg oder Barbing erfolgen, aufgrund der z.T. ge-
ringeren Distanz zukiinftig in Tegernheim stattfinden. Die Wettbewerbsbeziehungen betreffen da-
her nur in geringem Umfang den Besatz in Donaustauf, sondern insbesondere zum Planvorhaben
vergleichbare Wettbewerbsstandorte im Umland. Die Bewohner aus Donaustauf kaufen nach gut-
achterlicher Einschatzung zukiinftig in nahezu gleichem MaBe auBerhalb ihres Wohnorts ein, rich-
ten sich jedoch um Umland teilweise neu aus. Die Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben
bewegen sich daher fir Donaustauf auf einem geringen Niveau. Durch Aldi wird eine Umsatzum-
verteilung von weniger als 0,1 Mio. € ausgeldst, weitere ca. 0,1 Mio. € werden durch die weiteren
Betriebe im Gewerbegebiet ausgeldst. In Summe liegt die Umverteilungsquote bei moderaten 3 -
4 %. Negative Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen kdnnen bei Umsatzumverteilungen auf
einem entsprechend niedrigen Niveau und guter Wettbewerbsfahigkeit der Betriebe ausgeschlos-
sen werden.

= In der Gemeinde Bach a.d. Donau sind lediglich kleinteilige Betriebe vorhanden, die vornehmlich
dem Lebensmittelhandwerk zugehéren und z.T. erganzend ein kleines Lebensmittelsortiment vor-
halten. Diese Betriebe ibernehmen fiir die Bewohner vor Ort zwar eine wichtige, jedoch sehr ein-
geschrankte Grundversorgungsfunktion. Es ist daher anzunehmen, dass der GroBteil der Lebens-
mitteleinkdufe bereits heute an Standorten im Umland vorgenommen wird. Wie auch fiir den Markt
Donaustauf kommt auch fir Bach a.d. Donau dabei vor allem Regensburg eine wesentliche Rolle
zu. Das umfangreiche und attraktive Einzelhandelsangebot, das dort in guter Erreichbarkeit vorge-
halten wird, aber auch die Bedeutung der Stadt als wichtiger Arbeitsplatzstandort fir grofBe Teile
der Bewohner von Bach a.d. Donau spielt hierbei eine wesentliche Rolle. Zuséatzlich befindet sich in
guter Erreichbarkeit slidwestlich von Bach a.d. Donau in Barbing mit Aldi, Edeka, dm Drogeriemarkt
und kik ebenfalls ein attraktiver und mit dem Planvorhaben vergleichbarer Nahversorgungsstand-
ort. Zudem sind neben Regensburg auch Pendlerverflechtungen nach Siden gegeben, die eine
Ausrichtung nach Barbing unterstiitzen. Entsprechend ist daher auch davon auszugehen, dass ein
nicht unbedeutender Anteil der Bewohner von Bach a.d. Donau bereits heute fiir Nahversorgungs-
einkaufe den Standort Barbing aufsucht. Bei einer Verbesserung des Lebensmittelangebots in Te-
gernheim ist von einer teilweisen Umorientierung der Kunden auszugehen. Tegernheim wird auf-
grund des attraktiveren Angebots nach Realisierung des Planvorhabens zu einem starkeren Wett-
bewerber vergleichbarer Standorte in Regensburg und Barbing. Es ist daher davon auszugehen,
dass ein Teil der Lebensmitteleinkdufe, die derzeit bereits in Regensburg oder Barbing erfolgen,
aufgrund der z.T. geringeren Distanz zuklinftig in Tegernheim stattfinden. Da das Lebensmittelan-
gebot in Bach a.d. Donau nur sehr eingeschrankt vorhanden ist und kaum Uberschneidungen mit
dem Planvorhaben aufweist, betreffen die Wettbewerbsbeziehungen betreffen daher nicht den Be-
satz in Bach a.d. Donau, sondern insbesondere zum Planvorhaben vergleichbare Wettbewerbs-
standorte im Umland. Die Bewohner aus Bach a.d. Donau kaufen zukiinftig in gleichem Male au-
Berhalb ihres Wohnorts ein, richten sich jedoch um Umland teilweise neu aus. Die Wettbewerbsbe-
ziehungen zum Planvorhaben bewegen sich daher flir Bach a.d. Donau auf einem sehr geringen
Niveau von weniger als 0,1 Mio. € und liegen damit unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze. Nega-
tive Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen kénnen ausgeschlossen werden.

= Den wesentlichen Wettbewerbsstandort im &stlichen Untersuchungsgebiet stellt der Kombinati-
onsstandort Aldi mit Edeka in Barbing dar. Der Standort weist aufgrund der gleichen Betriebstypen
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und der gleichen Firmierung des Lebensmitteldiscounters deutliche Uberschneidungen mit dem
Planvorhaben auf. Aufgrund der guten Anbindungen ist davon auszugehen, dass ein Teil der Ein-
wohner der Gebiete nordlich von Barbing seine Einkaufsbeziehungen zukiinftig starker nach Te-
gernheim, statt wie bisher nach Barbing, ausrichten wird. Aus gutachterlicher Sicht sind daher Um-
satzumverteilungen durch Aldi in H6he von ca. 0,9 Mio. € zu erwarten. Durch die Umorientierung
der Kunden fallen auch Kopplungseinkdufe mit den anderen Betrieben in Barbing in einem gewis-
sen Umfang weg, die zukilinftig bei den weiteren Lebensmittelbetrieben, v.a. Rewe, in Tegernheim
getatigt werden. Aus gutachterlicher Sicht kommen demnach weitere 0,1 — 0,2 Mio. € durch Um-
satzumverteilungen v.a. von Rewe hinzu. In der Summe entspricht dies ca. 8 - 9 % des Gesamtum-
satzes. Durch die Lage in fuBlaufiger Erreichbarkeit von Wohngebieten sowie in unmittelbarer Nahe
zur Autobahnanschlussstelle prasentieren sich sowohl Aldi als auch Edeka als sehr gut frequentierte
und wettbewerbsfahige Betriebe. Es sind daher lediglich wettbewerbliche Wirkungen zu erwarten,
die keine negativen versorgungsstrukturellen Auswirkungen in Form von BetriebsschlieBungen mit
sich bringen.

= Durch die Lage an der HauptstraBe und wichtigen Verbindungsachse St2125 nach Regensburg, dem
Ostlichen Umland und auch zum Nationaldenkmal Walhalla ist am Vorhabenstandort zudem auch
gewisser Durchgangsverkehr zu verzeichnen. Ein Anteil in Hohe von ca. 0,8 — 0,9 Mio. € geht daher
zulasten der Lebensmittelanbieter in Integrierte Nahversorgungsstandorten/nicht integrierte
Grundversorgungsstandorten im Regensburger Untersuchungsgebiet sowie an Anbieter auBer-
halb des Untersuchungsraums (sog. Streukundeneffekte, inkl. Zufallskunden, Touristen, Pendler).
Die Umlenkungen verteilen sich auf zahlreiche Wettbewerber und Standorte und liegen einzelbe-
trieblich unterhalb der Grenze der Nachweisbarkeit. Somit werden auBerhalb des Untersuchungs-
raums keine negativen versorgungsstrukturellen Auswirkungen ausgelost.

Mit der Realisierung des Planvorhabens werden die héchsten Umverteilungsquoten gegentiber den
Betrieben in Tegernheim erreicht und liegen hier auf einem erhdhten Niveau von ca. 11 - 12 %. Hiervon
wird in erster Linie der Rewe Supermarkt betroffen sein. Als einziger Supermarkt in der Gemeinde
nimmt er eine wesentliche Versorgungsfunktion ein und weist als stabiler und etablierter Lebensmit-
telmarkt derzeit einen tUberdurchschnittlichen Umsatz auf. Dieser wird durch die zu erwartende Attrak-
tivitatssteigerung des Gesamtstandorts Gewerbegebiet Nord zunachst auch noch erhéht. Umsatzum-
verteilungen auf einem entsprechenden erhdhten Niveau, wie sie fur die Betriebe in Tegernheim und
v.a. gegenuber Rewe zu erwarten sind, sind aus gutachterlicher Sicht daher als wettbewerbliche Wir-
kungen gleichberechtigter Betriebe bzw. Betriebsstandorte in der Gemeinde anzusehen. Aufgrund der
aktuell z.T. Gberdurchschnittlichen Umsatze ist aus gutachterlicher Sicht auch bei Umsatzverlusten in
der genannten Hohe weiterhin ein wirtschaftlich rentabler Betrieb der betroffenen Lebensmittelanbie-
ter moglich. Negative stadtebauliche Effekte oder Auswirkungen auf die Versorgungssituation der Be-
wohner in Tegernheim im Sinne von BetriebsschlieBungen kénnen aus gutachterlicher Sicht ausge-
schlossen werden.

Vor dem Hintergrund der tGberwiegend geringen bis maBigen Umsatzumverteilungseffekte im weite-
ren Untersuchungsraum und dartber hinaus kdnnen negative versorgungsstrukturelle sowie stadte-
bauliche Auswirkungen in den Ortsmitten bzw. zentralen Versorgungsbereichen ausgeschlossen wer-
den. Die im Vergleich héheren Umverteilungsquoten in Regensburg-Schwabelweis und Barbing sind
aufgrund der ausgepragten Wettbewerbsfahigkeit der Betriebe und Standorte lediglich wettbewerbli-
cher Art, die keine BetriebsschlieBungen erwarten lassen.
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8 Einordnung des Vorhabens in die Vor-
gaben des Teilraumgutachtens

AbschlieBend wird untersucht, inwiefern sich das Planvorhaben in Tegernheim in die Leitlinien des
Teilraumgutachtens Stadt und Umland Regensburg eingliedert.

Teilraumgutachten sollen als fachiibergreifende, an der regionalspezifischen Situation orientierte Ent-
wicklungskonzepte die verbindlichen Instrumente der Landesplanung, wie z.B. das Landesentwick-
lungsprogramm oder die Regionalplane, unterstitzen. Sie decken i.d.R. eine gro3e Bandbreite an The-
men ab und kdnnen u.a. die Bereiche Umwelt, Siedlungswesen, Wirtschaft und Infrastruktur umfassen.
Die Inhalte sollen dazu beitragen, rdumliche Entwicklungsprogramme zu férdern und zu lenken, haben
jedoch keinerlei Verbindlichkeitswirkung, sondern lediglich einen empfehlenden Charakter.

Ein entsprechendes Gutachten wurde im Jahr 2005 fir die Region Regensburg verdffentlicht und greift
in einem Fachbeitrag auch den Themenbereich Einzelhandel auf. Basierend auf Bestandsaufnahmen
und Strukturanalysen wurden regionale sowie gemeindespezifische Entwicklungsziele formuliert.

So ist gemaB Teilraumgutachten zu berlcksichtigen, dass die zentral6rtliche Versorgungsfunktion ei-
ner Kommune i.d.R. nicht vom gesamten Stadt- oder Gemeindegebiet Gibernommen wird, sondern
vornehmlich ,zentral6rtlichen Versorgungsbereichen” und ,Versorgungskernen” zugewiesen wird. Die
Realisierung von Einzelhandelsprojekten sollte zum Schutz bestehender Versorgungsstrukturen in die-
sen Bereichen erfolgen. Die entsprechende Abgrenzung fiir Tegernheim sowie die Lage des Planvor-
habens ist der Abbildung 14 zu entnehmen.

Abbildung 16: Wesentliche Versorgungsstandorte in Tegernheim gemaB Teilraumgutachten

Vorhabenstandort

D Nahversorgung von &rtlicher Bedeutung

Umlandgemeinde

Versorgungskern

@ Ladengruppe

o ladizaium R 2974 NS s 7/ zentralortlicher Versorgungsbereich
RS S IS X Standortbereiche fiir groRflidchigen Einzelhandel
B Gemeindezentrum TN & W N N mit nicht zentrenrelevantem Sortiment auRerhalb

des zentraldrtlichen Versorgungsbereichs

® regionaler Versorgungsstandort . ’ Abstimmungszonen

Quelle: Teilraumgutachten Regensburg Stadt-Umland, 2005; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020.

Der ,zentral6rtliche Versorgungsbereich” umfasst in Tegernheim demnach nahezu das gesamte Sied-
lungsgebiet der Gemeinde. Dabei erstreckt sich der ,Versorgungskern” vornehmlich entlang der
HauptstraBe und umfasst auch das Gewerbegebiet Nord als Gemeindezentrum. Als Teil des
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Gewerbegebiets Nord befindet sich der Vorhabenstandort demnach in dem fiir Einzelhandelsansied-
lungen vorgesehenen Versorgungskern.

Weiterhin ist der westliche Bereich des Versorgungskerns inkl. Gewerbegebiet Nord gemaB Abbildung
14 als sogenannte ,Abstimmungszone” definiert. Aufgrund der standortspezifischen raumlichen Ge-
gebenheiten sollen bei Einzelhandelsvorhaben in Abstimmungszonen interkommunale Absprachen
mit der Stadt Regensburg erfolgen. Zwischen der Stadt Regensburg und dem Aufraggeber haben ge-
maB Auftraggeber bereits erste entsprechende Abstimmungsgesprache stattgefunden.

Vor dem Hintergrund einer nachhaltigen Einzelhandelsentwicklung gibt das Teilraumgutachten auch
quantitative Richtwerte fiir eine Verkaufsflachenausstattung verschiedener Kommunen vor. Diese rich-
ten sich vornehmlich nach ihrer zentral6rtlichen Funktion und dem damit verbundenen Versorgungs-
auftrag. Hierbei wurde die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner fiir nahversorgungsrelevante Sor-
timente® betrachtet und fiir Tegernheim wurden als Ziel 0,45 — 0,60 m? festgelegt.

Entsprechend gilt es zu prifen, inwiefern die Verkaufsflachenausstattung in Tegernheim im Nahver-
sorgungssegment nach Realisierung das Planvorhabens den Richtwerten des Teilraumgutachtens ent-
spricht. Hierfir mussen alle Teilflichen der relevanten Sortimente beriicksichtigt werden. Sie werden
in Tegernheim aktuell von folgenden Betrieben vorgehalten:

= Rewe Supermarkt

= Netto Lebensmitteldiscounter

= Zwei Getrdnkemarkten

= Drei Backern3*

= Zwei Metzgern

= Rossmann Drogeriemarkt

= Einer Apotheke

= Einem Kiosk

= Einem Blumengeschaft

Diese Betriebe weisen in der Summe aktuell eine Gesamtverkaufsflache der nahversorgungsrelevanten
Sortimente von ca. 3.735 m? auf®. Bei einer aktuellen Einwohnerzahl von 5.605% ergibt sich demnach
eine Verkaufsflaichenausstattung pro Kopf von ca. 0,67 m?. Sie liegt damit leicht tiber der im Teilraum-
gutachten vorgegebenen Spanne. Bei Realisierung des Planvorhabens wird das Nahversorgungsseg-
ment voraussichtlich weitere ca. 1.115 m? Verkaufsfliche hinzugewinnen?®, sodass sich bei einer An-
siedlung von Aldi die Verkaufsflachenausstattung auf 0,87 m?/Einwohner erhéht. Der vorgegebene
Richtwert von 0,45 — 0,60 m? VK/Einwohner wird dadurch deutlich Gberschritten. Auf S. 204 des Teil-
raumgutachtens wird jedoch Folgendes angemerkt: ,Die angegebenen Richtwerte sind im Zusammen-
hang mit handelsendogenen Entwicklungen, die von einer weiteren Ausweitung der Verkaufsflichen ge-
prdgt ist, fortzuschreiben.”

Seit Verdffentlichung des Teilraumgutachtens sind mittlerweile 15 Jahre vergangen. Die Vorgaben und
Berechnungen beruhen z.T. sogar auf einer noch etwas alteren Datenbasis. Seitdem ist in Deutschland
jedoch eine deutliche Flachenexpansion der Betriebstypen Supermarkt und Lebensmitteldiscounter

3 Zu diesen gehdren gemaB Teilraumgutachten die Sortimente Lebensmittel, Apotheker- und Drogeriewaren, Papier- und
Schreibwaren sowie Blumen. (vgl. S. 202)

34 Die am Vorhabenstandort aktuell ansdssige Konditorei wird hierbei nicht beriicksichtigt, da diese im Zuge der Aldi-Ansiedlung
ihren Standort aufgeben wird.

3 Verkaufsflichen auf einzelbetrieblicher Ebene werden aus datenschutzrechtlichen Griinden fiir Bestandsbetriebe nicht ausge-
wiesen.

3 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand 30.06.2020

37 Basierend auf den umfangreichen Daten der cima-internen Erhebungsdatenbank ist bei Aldi von einem Flachenanteil von ca.
7 % fur die nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente auszugehen.
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festzustellen. Generell ist die Ursache fiir den in den vergangenen 15 Jahren gestiegenen Flachenbe-
darf im Lebensmitteleinzelhandel u.a. in der Notwendigkeit zu einer verbesserten Warenprasentation,
neuen Service- und Angebotsbausteinen und in signifikanten Prozessveranderungen zu sehen:

= Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprésentation steigen. Bei gleicher Artikelzahl entschei-
det die Prasentation der Ware Uber die Attraktivitat eines Marktes.

= Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Mérkte und als Reaktion auf Wiinsche einer alternden
Kundschaft wurde bei vielen aktuellen Supermarkten die Hohe der Regale deutlich reduziert. In
Konsequenz muss die friiher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine groBere Flache
verteilt werden.

= Auch die Lebensmitteldiscounter entwickeln sich Uber neue Sortimentsstrategien (zunehmende
Etablierung von Markensortimenten, zunehmende Frischekompetenz, qualitative Aufwertung der
Sortimente und des Ladendesigns, Convenienceprodukte etc.) und neue Konzepte im Ladenbau
oder der Warenprasentation weiter und nahern sich den Supermarkten in diesen Punkten an.

= Gesetzliche Vorgaben machen einen zuséatzlichen Platzbedarf erforderlich. So z.B. die Anforderun-
gen der Verpackungsverordnung, nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im Laden entsor-
gen kénnen oder die Bereitstellung von Ricknahmeautomaten fiir Mehr- und Einwegflaschen im
Laden.

= Serviceelemente wie z.B. Zubereitungsstationen fiir Salat oder Sushi sowie Selbstbackautomaten
fur frische Backwaren bendtigen zusatzlich Flache.

= Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur, wie z.B. Obst sowie anderer ,Ready-to-eat” Conve-
nience-Produkte, die erst im Markt selbst aufgeschnitten und abgepackt werden, ergibt sich ein
zusatzlicher Flachenbedarf fir Kihltruhen, Kihlregale, Kiihlzellen etc.

= GroBzlgigere Verkehrswege tragen zu einer effizienteren Bestlickung des Ladens und zur Verein-
fachung von Betriebsablaufen bei.

Entsprechend dieser neuen Flachenbedarfe haben sich auch die durchschnittlichen Verkaufsflachen
v.a. der Betriebstypen Supermarkt und Lebensmitteldiscounter in den letzten Jahren deutlich verandert.
Wihrend die Verkaufsfliche eines Lebensmitteldiscounters 2005 im Durchschnitt ca. 649 m? betrug,
lag sie 2019 rd. 22 % hoéher bei ca. 793 m?. Ein noch stirkeres Wachstum ist bei den Supermérkten zu
verzeichnen. So stieg die durchschnittliche Verkaufsflache bei Supermérkten von ca. 779 m? im Jahr
2005 auf ca. 1.029 m? im Jahr 2019. Dies entspricht sogar einem Verkaufsflichenzuwachs von rd. 32 %.
Im Zusammenhang mit dem Flachenwachstum der Betriebe ist im selben Zeitraum im Lebensmit-
telsegment entsprechend auch ein deutlicher Anstieg der Verkaufsflaichenausstattung je Einwohner zu
beobachten. Im bundesweiten Durchschnitt ist die Verkaufsflachenausstattung um rd. 26 % von 0,36
m?/Einwohner (2005) auf 0,44 m?/Einwohner (2019) gestiegen.?® Die im Teilraumgutachten vorgege-
benen Spannen berlicksichtigen daher die Entwicklungen der vergangenen 15 Jahre im Lebensmitte-
leinzelhandel nicht und sollten daher nicht uneingeschrankt als Richtwert herangezogen werden. Aus
gutachterlicher Sicht ist ein Festhalten an den quantitativen Vorgaben des Teilraumgutachtens zur
Verkaufsflachenausstattung daher nicht mehr zeitgemaB. Moderne und attraktive Lebensmittelbe-
triebe, die die aktuellen Kundenanspriichen erfiillen, kénnen bei einer gewissen Auswahl/Anzahl an
Anbietern und einer Verkaufsflachenausstattung von 0,45 — 0,60 m? je Einwohner nicht mehr betrieben
werden. Zu berticksichtigen ist dabei auch, dass Tegernheim in den nachsten Jahren weiteres Bevolke-
rungswachstum verzeichnen wird. Das Bayrische Landesamt fiir Statistik geht sogar von einem Bevdl-
kerungszuwachs in Hdhe von 14,7 % bis zum Jahr 2030 aus.*® Eine Uberschreitung dieses

38 Quelle: EHI Retail Institute, handelsdaten aktuell
39 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Stand 30.06.2020; Prognosen basieren auf Annahmen der Entwicklung verschiedener Fak-
toren und sind daher immer mit einer gewissen Unsicherheit verbunden.
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vorgegebenen Korridors, der zudem lediglich einen Richtwert und keine Obergrenze darstellt, ist aus
gutachterlicher Sicht daher vertretbar.

Ergdnzend werden im Teilraumgutachten weitere allgemeinglltige Aspekte aufgefiihrt, die bei Einzel-
handelsentwicklungen zu berticksichtigen sind (vgl. S. 133). Dazu gehoéren u.a.

= die Sicherung einer wohnstandortnahen (Grund-)Versorgung,

= die Minimierung des Einkaufsverkehrs durch ein ausgewogenes Standortsystem

= die Erhaltung und Starkung der Innenstadt/Ortsmitte als eines der Haupteinkaufszentren sowie
= das Prinzip einer bevorzugten Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung.

Der Vorhabenstandort befindet sich in integrierter Lage in Tegernheim, starkt damit die wohnortnahe
Versorgung der Tegernheimer Bevélkerung und reduziert in der Folge Einkaufsfahrten zu weiter ent-
fernt gelegenen Standorten. Das Gewerbegebiet Nord bzw. der Vorhabenstandort ist zudem seit vielen
Jahren als Versorgungsstandort etabliert und fungiert gemaf Teilraumgutachten (s. Abbildung 14) be-
reits als Teil des Gemeindezentrums. Das Planvorhaben ist daher als Innenentwicklung einzuordnen,
das zudem die Revitalisierung des Bestandsgebaudes vorsieht und zur Attraktivitatssteigerung des
Versorgungsstandorts beitragen wird.

In der Summe erfiillt das Planvorhaben demnach die folgenden Kriterien, die im Teilraumgutachten fiir
Einzelhandelsprojekte ausgeflihrt werden: Es befindet sich im Versorgungskern der Gemeinde, fligt
sich in die bereits bestehende Versorgungsstrukturen ein und tragt zu einer weiteren Starkung des
Versorgungskerns bei. Die fuBlaufige Versorgung in Tegernheim wird durch das Planvorhaben weiter
verbessert, ohne dabei negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf die
bestehenden Versorgungsstrukturen in der Gemeinde selbst oder im Umland auszulsen. Da es sich
beim Vorhaben um eine Revitalisierung und keinen Neubau handelt, entspricht es zudem dem Ziel der
Innenentwicklung statt AuBenentwicklung.

Aus gutachterlicher Sicht entspricht das Planvorhaben weitgehend den Richtlinien des Teilraumgut-
achtes aus dem Jahr 2005. Die Summe der erfillten Kriterien Gberwiegt in der Abwagung deutlich.
Daher, sowie aufgrund der Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel und der deutlich veralteten
Datenbasis, ist die Abweichung vom Richtwert fiir die Verkaufsflachenausstattung als vertretbar zu
sehen. Zusammenfassend ist das Planvorhaben aufgrund der Summe und der speziellen Kombination
der verschiedenen Bewertungskriterien im vorliegenden Fall mit dem Teilraumgutachten vereinbar.
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9 Zusammenfassung und abschlieBende
Bewertung

In der Gemeinde Tegernheim ist vorgesehen, die Bestandsimmobilie am Gewerbegebiet Nord 2 zu
modernisieren und umzustrukturieren. In diesem Zusammenhang ist geplant, die aktuell dort angesie-
delten Einzelhandelsbetriebe Rewe Getrankemarkt, kik und eine Apotheke innerhalb der Immobilie neu
anzuordnen und das Einzelhandelsangebot noch durch die Ansiedlung eines Aldi Lebensmitteldis-
counters zu erweitern. Die Verkaufsflache des geplanten Lebensmitteldiscounters soll ca. 1.200 m? be-
tragen. Die aktuellen VerkaufsflachengréBen der Bestandsbetriebe am Standort bleiben unverandert.

Fir den Vorhabenstandort besteht derzeit noch ein Bebauungsplan, der das relevante Grundsttick als
Gewerbegebiet ausweist. Im Zuge der UmstrukturierungsmaBnahmen der Bestandsimmobilie soll auch
eine Umwidmung des Plangrundstlicks zum Sondergebiet erfolgen. GroBflachiger Einzelhandel mit
einer Verkaufsflache von mehr als 800 m? ist damit dort zunéchst grundsatzlich zuldssig, muss jedoch
auf die Vorgaben und Ziele des aktualisierten Landesentwicklungsprogramms (LEP) Bayern 2020 ge-
prift werden. GemafB den Vorgaben aus dem LEP Bayern 2020 missen im Zuge einer landesplaneri-
schen Priifung die Ziele ,Lage im Raum”, ,Lage in der Gemeinde” und ,zuldssige Verkaufsflache” erfillt
werden. Mit Blick auf die Berechnung der am Standort zuldssigen Verkaufsflachen galt es jedoch zu-
nachst das Vorhaben dahingehend zu untersuchen, ob beim Planvorhaben v.a. in Kombination mit den
bereits im Umfeld ansassigen Betrieben Rewe Supermarkt, Rewe Getrankemarkt, kik Textildiscounter
und Rossmann Drogeriefachmarkt eine Agglomeration im Sinne der Landesplanung vorliegt. In diesem
Fall wére eine Bewertung des Planvorhabens mit den Bestandsbetrieben als ein gemeinsames Einzel-
handelsgroBprojekt und demzufolge eine landesplanerische Untersuchung notwendig, die auch alle
bereits am Standort ansdssigen Lebensmittelmarkte miteinbezieht. Andernfalls erfolgt die Ermittlung
der zulassigen Verkaufsflache auf einzelbetrieblicher Ebene. Je nach Verfahrensweise ergeben sich hier
unterschiedliche zuldssige Verkaufsflachenobergrenzen.

Die Prifung hat ergeben, dass verschiedene qualitative Indizien den Standort, die GroBe und die Aus-
wirkungen betreffend als auch quantitative Kriterien wie die Umsatzherkunft dafir sprechen, dass bei
dem geplanten Aldi Lebensmitteldiscounter sowie den weiteren untersuchten Lebensmittelmarkten
keine erheblich tUberdrtliche Raumbedeutsamkeit vorliegt. Der Vorhabenstandort ist Teil des wesentli-
chen Versorgungsstandorts in Tegernheim, der von einem erheblichen Teil des Siedlungsgebietes ful3-
laufig erreichbar ist. Mit einer geplanten Verkaufsfliche von 1.200 m? entspricht das Planvorhaben
auch der gangigen GroéBenordnung moderner Lebensmitteldiscounter, sodass auch keine Alleinstel-
lungsmerkmale gegeniiber der Wettbewerbsstandorte zu erwarten sind. Nahversorgungsbetriebe mit
einer Verkaufsflache von bis 1.200 m? sind zudem gemé&B Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020
in allen Gemeinden zuldssig, da nicht davon auszugehen ist, dass sie einen zu groBen Teil der sorti-
mentsbezogenen Kaufkraft entziehen. Da es sich beim Planvorhaben um die Ergdnzung und Umstruk-
turierung eines bereits bestehenden Versorgungsstandorts handelt, sind weder eine zusatzliche Fla-
cheninanspruchnahme noch Auswirkungen auf raumbedeutsame belange wie u.a. die Verkehrsinfra-
struktur, die Siedlungsstruktur oder das Landschaftsbild zu erwarten. Im Hinblick auf die Umsatzher-
kunft konnte nachgewiesen werden, dass fir die Lebensmittelbetriebe Aldi, Rewe Supermarkt und Ge-
trankemarkt der Gberwiegende Teil der jeweiligen Umsétze durch Tegernheimer Kaufkraft erwirtschaf-
tet wird. Da die erheblich Uberdrtliche Raumbedeutsamkeit nicht nachgewiesen werden konnte, erfillt
das Planvorhaben nicht den Tatbestand fiir eine Einzelhandelsagglomeration im Sinne des LEP Bayern
2020. Demzufolge ist das Planvorhaben im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung gemaB LEP
Bayern 2020 als Einzelvorhaben zu berlicksichtigen, nicht als EinzelhandelsgroBprojekt mit den
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weiteren Lebensmittelanbietern im Umfeld. Da sich die Verkaufsflache des geplanten Aldi Lebensmit-
telmarktes auf rd. 1.200 m? belduft, ist das Projektvorhaben von der landesplanerischen Verkaufsfla-
chensteuerung freigestellt. Die beiden anderen Kriterien bzw. Ziele ,Lage im Raum” sowie ,Lage im
Ort” werden erfullt.

Bei der Priifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit wurde beriicksichtigt, dass neben den Umsatzum-
verteilungen, die durch die Ansiedlung von Aldi ausgeldst werden, es auch zu Umverteilungen durch
die weiteren Lebensmittebetriebe im Gewerbegebiet Nord kommt. Diese begriinden sich dadurch,
dass mit der Ansiedlung von Aldi die Attraktivitdt des Gesamtstandorts gesteigert wird und auch zu
Mehrumsatzen v.a. beim Rewe Supermarkt kommt. Diese sind gesondert zu den Umverteilungseffek-
ten von Aldi ausgewiesen. Die geplante Erweiterung und Modernisierung des Netto Lebensmitteldis-
counters wurden in der Priifung ebenfalls berlcksichtigt.

Die Prifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit hat ergeben, dass von der geplanten Neuansiedlung
keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die weitere wohnortnahe
Versorgung in Tegernheim oder dem Umfeld ausgehen. Mit der Realisierung des Planvorhabens wer-
den die hochsten Umverteilungsquoten gegeniiber den Betrieben in Tegernheim erreicht und liegen
hier auf einem erhéhten Niveau von ca. 11 — 12 %. Hiervon wird in erster Linie der Rewe Supermarkt
betroffen sein. Als einziger Supermarkt in der Gemeinde nimmt er eine wesentliche Versorgungsfunk-
tion ein und weist als stabiler und etablierter Lebensmittelmarkt derzeit einen tGberdurchschnittlichen
Umsatz auf. Dieser wird durch die zu erwartende Attraktivitatssteigerung des Gesamtstandorts Gewer-
begebiet Nord zunachst auch noch erhdht. Umsatzumverteilungen auf einem entsprechenden erhoh-
ten Niveau, wie sie fir die Betriebe in Tegernheim und v.a. gegeniiber Rewe zu erwarten sind, sind aus
gutachterlicher Sicht daher als wettbewerbliche Wirkungen gleichberechtigter Betriebe bzw. Betriebs-
standorte in der Gemeinde anzusehen. Aufgrund der aktuell z.T. Uberdurchschnittlichen Umsatze ist
aus gutachterlicher Sicht auch bei Umsatzverlusten in der genannten Hohe weiterhin ein Betrieb der
betroffenen Lebensmittelanbieter mdglich. Negative stadtebauliche Effekte oder Auswirkungen auf die
Versorgungssituation der Bewohner in Tegernheim im Sinne von BetriebsschlieBungen kdnnen aus
gutachterlicher Sicht ausgeschlossen werden.

In den weiteren Stadten und Gemeinden im Untersuchungsgebiet und darlber hinaus liegen die Um-
verteilungsquoten zumeist auf einem geringen bis mittleren Niveau von max. 6 — 7 %. Negative ver-
sorgungsstrukturelle sowie stadtebauliche Auswirkungen in den Ortsmitten bzw. zentralen Versor-
gungsbereichen sowie der wohnortnahen Versorgung kénnen daher ausgeschlossen werden. Im Ver-
gleich héhere Umverteilungsquoten werden mit max. 8 — 9 % in Regensburg-Schwabelweis sowie in
Barbing erreicht. Die Auswirkungen sind trotz der Hhe noch als rein wettbewerblich zu beschreiben.
Angesichts der ausgepréagten Leistungsfahigkeit und damit auch Wettbewerbsfahigkeit der vorhande-
nen Angebotsstrukturen, lasst das Planvorhaben keine BetriebsschlieBungen und somit negative Aus-
wirkungen auf die Versorgungstrukturen erwarten.

Weiterhin wurde untersucht, inwiefern das Planvorhaben den Leitlinien des Teilraumgutachtens Stadt
und Umland Regensburg aus dem Jahr 2005 entspricht. Lediglich bei dem damals festgelegten Korri-
dor fir die Verkaufsflaichenausstattung je Einwohner fir nahversorgungsrelevante Sortimente*® sind
Abweichungen festzustellen. Im Jahr 2005 wurde dieser Richtwert fiir Tegernheim bei 0,45 — 0,60 m?
festgelegt. Nach Realisierung des Planvorhabens wird die entsprechende Verkaufsflachenausstattung
in Tegernheim bei 0,87 m?/Einwohner, und damit Giber dem Richtwert, liegen. Seit Veroffentlichung
des Teilraumgutachtens sind mittlerweile 15 Jahre vergangen. Seitdem ist in Deutschland jedoch eine
deutliche Flachenexpansion der Betriebstypen Supermarkt und Lebensmitteldiscounter festzustellen.
Generell ist die Ursache fur den, im Vergleich zur Vergangenheit, gestiegenen Flachenbedarf im Le-
bensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu einer verbesserten Warenprasentation, neuen Service-

40 Zu diesen gehdren gemiaB Teilraumgutachten die Sortimente Lebensmittel, Apotheker- und Drogeriewaren, Papier- und
Schreibwaren sowie Blumen. (vgl. S. 202)
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und Angebotsbausteinen und in signifikanten Prozessverdnderungen zu sehen. Entsprechend dieser
neuen Flachenbedarfe haben sich auch die durchschnittlichen Verkaufsflachen v.a. der Betriebstypen
Supermarkt und Lebensmitteldiscounter in den letzten Jahren deutlich verandert. Wahrend die Ver-
kaufsfliche eines Lebensmitteldiscounters 2005 im Durchschnitt noch ca. 649 m? betrug, lag sie 2019
rd. 22 % héher bei ca. 793 m®. Ein noch starkeres Wachstum ist bei den Supermarkten zu verzeichnen.
So stieg die durchschnittliche Verkaufsfliche bei Superméarkten von ca. 779 m? im Jahr 2005 auf ca.
1.029 m? im Jahr 2019. Dies entspricht sogar einem Verkaufsflachenzuwachs von rd. 32 %. Im Zusam-
menhang mit dem Flachenwachstum der Betriebe ist im selben Zeitraum im Lebensmittelsegment ent-
sprechend auch ein deutlicher Anstieg der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner zu beobachten.
Im bundesweiten Durchschnitt ist die Verkaufsflachenausstattung um rd. 26 % von 0,36 m?/Einwohner
(2005) auf 0,44 m?/Einwohner (2019) gestiegen*'. Die im Teilraumgutachten vorgegebenen Spannen
spiegeln daher die Entwicklungen der vergangenen 15 Jahre im Lebensmitteleinzelhandel nicht ada-
quat wider und sollten demzufolge nicht uneingeschrankt als Richtwert herangezogen werden. Aus
gutachterlicher Sicht ist ein Festhalten an den quantitativen Vorgaben des Teilraumgutachtens zur
Verkaufsflachenausstattung daher nicht mehr zeitgemaB. Moderne und attraktive Lebensmittelbe-
triebe, die die aktuellen Kundenanspriichen erfiillen, kénnen bei einer gewissen Auswahl/Anzahl an
Anbietern und einer Verkaufsflaichenausstattung von 0,45 — 0,60 m? je Einwohner nicht mehr betrieben
werden. Zu berticksichtigen ist dabei auch, dass Tegernheim in den nachsten Jahren weiteres Bevolke-
rungswachstum verzeichnen wird. Das Bayerische Landesamt fir Statistik geht sogar von einem Bevdl-
kerungszuwachs in Héhe von 14,7 % bis zum Jahr 2030 aus.*? Eine Uberschreitung dieses vorgegebe-
nen Korridors, der zudem lediglich einen Richtwert darstellt, ist aus gutachterlicher Sicht daher vertret-
bar.

Zusammenfassend hat die vorliegende Untersuchung ergeben, dass durch das Planvorhaben im Ge-
werbegebiet Nord 2 und die steigende Gesamtattraktivitat des Versorgungsstandortes sowie der dar-
aus resultierenden wettbewerblichen Wirkungen keine nachteiligen stadtebaulichen oder versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten sind und das Vorhaben insgesamt den Zielen und Vor-
gaben der Landesplanung entspricht. Aus gutachterlicher Sicht entspricht das Planvorhaben dartber
hinaus weitgehend den Richtlinien des Teilraumgutachtes aus dem Jahr 2005. Zusammenfassend ist
das Planvorhaben aufgrund der Summe und der speziellen Kombination der verschiedenen Bewer-
tungskriterien im vorliegenden Fall mit dem Teilraumgutachten vereinbar. Insgesamt ist die geplante
Entwicklung auf Basis der vorliegenden Untersuchung als eine Modernisierung und nicht Gberdimen-
sionierte, sondern vertretbare und unschadliche Erweiterung einer in Tegernheim bereits bestehenden
Nahversorgungslage einzuschatzen.

41 Quelle: EHI Retail Institute, handelsdaten aktuell
42 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand 30.06.2020; Prognosen basieren auf Annahmen der Entwicklung verschiedener Fak-
toren und sind daher immer mit einer gewissen Unsicherheit verbunden.
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