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1 Ausgangslage, Auftrag und
Methodik

Ausgangslage und Auftrag

Der Stadt Lauf liegt ein Erweiterungsvorhaben
fur den Norma-Standort in der Réthenbacher
Stralle 26 vor. Nach den Ubersandten Planen
sollen innerhalb des Bestandsgebaudes zu den
aktuellen ca. 751,04 m? Verkaufsflache Norma
zuséatzliche ca. 159,87m? hinzukommen. Diese
aktuell als Lagerflachen genutzten Areale sol-
len zu Verkaufsflachen umgewandelt werden,
die notwendigen Lagerflachen sollen am sid-
westlichen Rand des Bestandsgebdudes neu
angebaut werden. Eine Erweiterung der Stell-
platzflachen oder eine Veranderung der Zu-
und Abfahrten ist nicht vorgesehen.

Das Bestandsgrundstick war im Einzelhan-
delskonzept 2010 zusammen mit dem benach-
barten dm Drogeriemarkt und dem jenseits der
B14 gelegenen Rewe Verbrauchermarkt sowie
drei integrierten Betrieben des Ladenhand-
werks als Nahversorgungsbereich Sid abge-
grenzt. Nach dem seit Sommer 2016 gultigen

" Durchgefihrt Mitte September 2017. (Stichtagserhebung)
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Nahversorgungskonzept ist der Standort als in-
tegrierter Nahversorgungsstandort NVS Sid
definiert, der lokale Bedeutung fir die umlie-
genden Wohnquartiere hat und als schitzens-
werte Wohnortnahe Grundversorgung i.S.d.
§11Abs.3 BauNVO anzusehen ist.

Die Stadt Lauf wiinschte eine Bewertung zu be-
kommen, welche Auswirkungen die geplante
Erweiterung auf den bestehenden projektrele-
vanten Einzelhandel auslésen wirde. Dabei
sollten nicht nur die 6konomischen Kaufkraft-
und damit Umsatzverlagerungen ermittelt wer-
den. Es war auch zu betrachten, wie im
schlechtesten Fall von evtl. eintretenden Be-
triebsaufgaben stadtebauliche Wirkungen auf-
treten konnten, die die Funktion von Zentren
negativ beeinflussen kénnten. Auch sind die
o.g. Effekte auf den Bestand in Rdéthenbach
und Rickersdorf zu berlicksichtigen. Dies sollte
ein Gutachten klaren.

Um diese Fragen umfassend zu beantworten,
hat das Bauamt der Stadt Lauf an der Pegnitz
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Anfang Juli 2017 die vorliegende Auswirkungs-
analyse beauftragt, die folgende Untersu-
chungsbausteine umfasst:

e Kurzskizze zum Projektstandort Réthen-
bacher StraBe 26 in Lauf

Kurzskizze zur Lage im Stadtgebiet, zur
Grundstiickssituation, zu Umfeld- und Nut-
zungsstrukturen, zur verkehrlichen Erreich-
barkeit und ErschlieRung (Pkw, OPNV, FuR-
ganger) inkl. kartografischer Darstellung.

Basierend auf samtlichen vom Auftraggeber
zur Verfligung gestellten Unterlagen wurde
die Standortsituation durch den Projektleiter
im Rahmen einer persénlichen Begehung
erfasst und bewertet. Dies erfolgte im Zuge
der Vor-Ort-Begehungen' (s. néachster
Punkt).

e Erhebung des projektrelevanten Einzel-
handelsbesatzes im Untersuchungsraum

Grundlegende Voraussetzung fur die Ausar-
beitung der Auswirkungsanalyse war zu-
nachst die Erfassung des gesamten Einzel-
handelsbesatzes (Totalerhebung) in der
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Stadt Lauf an der Pegnitz sowie in der Nach-
bargemeinde Réthenbach. Wahrend fir die
Stadt Lauf vereinbarungsgemaf auf die Da-
ten der Bestandserhebung von SK Standort
& Kommune Beratungs GmbH aus der Er-
stellung des Nahversorgungskonzeptes
2016 zuruckgegriffen werden konnte, er-
folgte eine aktuelle Uberpriifung des rele-
vanten Bestandes in Roéthenbach/Pegnitz
(Lebensmitteldiscounter und -vollsortimen-
ter ab einer VKF von 500m?) sowie ein Riick-
griff auf Daten vom Frihjahr 2017 zum rele-
vanten Einzelhandel in Riickersdorf.

Diese Zentren bzw. Anbieter wurden ent-
sprechend der geplanten Sortimentsstruktur
nach den Merkmalen Branchenzugehorig-
keit, Verkaufsflache und Umsatzstarke er-
hoben und tabellarisch aufbereitet.

Abgrenzung des Einzugsgebietes und
Potenzialberechnung

Unter der Bertcksichtigung der projektrele-
vanten Einzelhandelsausstattung, der loka-
len Wettbewerbssituation, der verkehrlichen
Anbindung sowie der Attraktivitat des Vorha-
bens wurde das Einzugsgebiet des erweiter-
ten NORMA Marktes abgegrenzt (kartogra-
fische Darstellung). Nach Abgrenzung des
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Einzugsgebietes wurde unter Verwendung
aktueller Zahlen der GfK GeoMarketing
GmbH (Pro-Kopf-Ausgaben je Waren-
gruppe, ladeneinzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffern) die ladeneinzelhandelsre-
levante Kaufkraft, differenziert nach dem ge-
planten Warengruppenangebot ermittelt.

Anzunehmender Brutto-Umsatz und
Kaufkraftbindung

Die Abschatzung des flir das Erweiterungs-
vorhaben anzunehmenden Brutto-Umsat-
zes (differenziert nach den projektrelevan-
ten Warengruppen Food, Gesundheits-
/Kérperpflege und tbriger Nonfood) erfolgte
auf Grundlage der Standorteigenschaften,
der lokalen Wettbewerbssituation, der ge-
planten Verkaufsflachenausstattung sowie
der Kaufkraft im Einzugsgebiet. Im An-
schluss daran wurde tabellarisch die Kauf-
kraftbindung des erweiterten Norma-Mark-
tes, die aus dem zu erwartenden Umsatz
und dem vorhandenen Potenzial resultiert,
dargestellt.

Analyse der Umsatzumlenkungen

Okonomische Auswirkungen:
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Auf der Basis der vorgenannten Untersu-
chungsschritte wurden sodann mit Hilfe ei-
ner komplexen Modellrechnung die zu er-
wartenden  sortimentsspezifischen Um-
satzumlenkungen des Vorhabens auf die re-
levanten Zentren- und Nahversorgungs-
strukturen berechnet.

Stadtebauliche Auswirkungen:

Auf Basis der 6konomischen Auswirkungen
wurden detaillierte Aussagen zu sich daraus
ergebenden stadtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens auf die o0.g. Zentren getrof-
fen.

Diese Berechnungen wurden fir den kon-
kreten Einzelfall vor dem Hintergrund der ak-
tuell geplanten Veranderungen des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandels in Lauf
vorgenommen bzw. dargestellt.

Fazit

Zusammenfassung und abschlielende
Wertung der wesentlichen Untersuchungs-
ergebnisse sowie Aussage, inwieweit das
untersuchte Vorhaben einen Beitrag zur Si-
cherstellung/Verbesserung der wohnortna-
hen Grundversorgung im Westen der Stadt
Lauf leisten kann.
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2 Kurzskizze zum Projektstandort
der geplanten des geplanten Er-
weiterungsvorhabens Norma in
Lauf an der Pegnitz, Rothenba-
cher StraBe 26

Vorbemerkungen zur Planung

Aktuell sind in dem Einzelhandelsgebdude an
der Ro&thenbacher Stralle 26 neben dem
Norma-Lebensmitteldiscounter (751 m? VKF)
noch der Drogeriemarkt dm mit ca. 600m? VKF
sowie anschlieRend an die Kassenzone von
Norma die Backereifiliale Entner (mit Cafebe-
reich) untergebracht, der Metzgereibetrieb
,Laafer Bimbala“ hat zwischenzeitlich den Be-
trieb eingestellt.

Nach den Ubersandten Planen sollen innerhalb
des Bestandsgebdudes zu den aktuellen ca.
751 m? Verkaufsflache von Norma zusatzliche
159,87m? hinzukommen. Diese aktuell als La-
gerflachen genutzten Bereiche sollen zu Ver-
kaufsflachen umgewandelt werden, die not-
wendigen Lagerflachen sollen am sudwestli-
chen Rand des Bestandsgebaudes neu ange-
baut werden. Eine Erweiterung der Stellplatzfla-
chen oder eine Veranderung der Zu- und Ab-
fahrten ist nicht vorgesehen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Das Bestandsgrundstiick war im Einzelhan-
delskonzept 2010 zusammen mit dem benach-
barten dm Drogeriemarkt und dem jenseits der
B14 angesiedelten Rewe Verbrauchermarkt als
Nahversorgungsbereich Siid abgegrenzt. Nach
dem seit Sommer 2016 gultigen Nahversor-
gungskonzept ist der Standort als integrierter
Nahversorgungsstandort NVS Lauf Siid de-
finiert, der lokale Bedeutung flr die umliegen-
den Wohnquartiere hat und als schiitzenswerte
Wohnortnahe Grundversorgung i.S.d. §11
Abs.3 BauNVO anzusehen ist.

Der Projektstandort (sieche auch Titelbild) be-
findet sich am sudwestlichen Ortseingang der
Kernstadt Lauf an der Pegnitz. Aus stidwestli-
cher Richtung, d.h. aus Réthenbach a.d. Peg-
nitz kommend, kann der Standort auf der linken
Seite vor der Briicke Uber die B14 gut erreicht
werden. Aus westlicher Richtung von der B14
kommend ist der Standort ebenfalls gut anfahr-
bar, hier muss die Abfahrt zur Roéthenbacher
Stralte (ST 2241) genommen werden, der
Standort befindet sich dann direkt auf der rech-
ten Seite. Die Réthenbacher StralRe stellt zu-
dem noch eine der Hauptzufahrtsstralien zur
Kernstadt Lauf dar.

STANDORT
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Damit ist dem Standort eine gute Auffindbar-
keit und Erreichbarkeit innerhalb des Laufer
Stadtgebietes bzw. von den westlichen Nach-
bargemeinden Réthenbach und Riickersdorf zu
attestieren.

Aktuell ist der Standort durch folgende Para-
meter gekennzeichnet:

Grundstiicks- und Objektsituation

- Aktuell ist der Standort bereits einzelhand-
lerisch mit den Anbietern Norma, dm und
Entner besetzt, zusammen mit den vorge-
lagerten Parkflachen weist die gesamte
Einzelhandelsimmobilie einen zeitgema-
Ren Marktauftritt auf.
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Insgesamt rechteckig geschnittenes
ebenerdiges Grundstuick, eingefasst zwi-
schen dem Betriebsgrundstiick der Firma
Autohaus Feser Lauf im Stidwesten, weite-
ren gewerblich genutzten Flachen (u.a. Fit-
nesscenter) und der Klaranlage im Nord-
westen, der Auf-/Abfahrt zur tiefer liegen-
den B14 im Nordosten und der Réthenba-
cher Strafde im Stdosten.

Zu- und Abfahrt sind Ubersichtlich direkt
vor dem Gebaude bzw. den Parkflachen
von der Roéthenbacher Stralle gegeben.
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Fir FulRganger besteht ein ampelgeregel-
ter Fuligangeribergang wenige Meter dst-
lich der PKW-Zufahrt, so dass Rotphasen
der Fuldigangerampel auch fir eine Entlas-
tung der — nicht selbst ampelgeregelten -
PKW-Zufahrt zu StoRzeiten flihren kénnen.
Aus westlicher Richtung kommend existiert
eine separate Linksabbiegespur, die zur
Stellplatzzufahrt flhrt.

Sichtbarkeit des Standortes

Durch direkte Lage an der Rdéthenbacher
Stralde bzw. der Zufahrt zur B14 insgesamt
gute Einsehbarkeit, v.a. aus Sudwesten
und Nordosten, als entlang der Réthenba-
cher Strafle. Unterstitzt wird die gute
Sichtanbindung durch die groRzilgige Di-
mensionierung der Rothenbacher Stralie.

STANDORT
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Von der tiefer liegenden B14 besteht keine
Sichtanbindung.

Verkehrliche Erreichbarkeit

Die Erreichbarkeit aus den Laufer Wohn-
gebieten ist durch die bereits erwahnten
Verkehrsachsen Rothenbacher StraRe,
die vor allem die Kernstadt Lauf links der
Pegnitz gut anbindet, und die B14, die tber
die Nlrnberger Stralde die Verbindung zum
Ubrigen Stadtgebiet rechts der Pegnitz her-
stellt, gut gewahrleistet.

Die Rothenbacher StraBle stellt auch die
direkte Verbindung zur Nachbarstadt
Rothenbach her, wahrend die B14 eine
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schnelle Anbindung an die Nachbarge-
meinde Riickersdorf bietet.

Eine standortnahe 6PNV-Anbindung, die
den Standort mit einer fur die Stadt Lauf
Ublichen Frequenz an das lokale Linien-
netz anbindet, besteht liber die direkt
dem Projektgrundstiick vorgelagerte
Bushaltestelle Villacher StraBe. Hierliber
besteht eine stlndliche Anbindung an
Lauf-Wetzendorf bzw. den Marktplatz Lauf
und den Stadtteil Vogelhof.

Hinsichtlich der fuBlaufigen bzw. radmo-
bilen Erreichbarkeit ist dem Standort ins-
gesamt eine zufriedenstellende bis gute
Lage bzw. Erreichbarkeit zu attestieren.
Entlang der Réthenbacher Strafle verlau-
fen breit ausgebaute FuBR- und Radwege,
und die Distanz zu den nachstgelegenen
Wohngebieten an der Villacher Strale
bzw. sudlich und westlich davon sowie 6st-
lich jenseits der B14 ist relativ gering. Ent-
lang der Roéthenbacher StraBe / Her-
mannstraBe besteht zudem eine gute und
direkte Verbindung zur Laufer Kernstadt.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Umfeldsituation

Sudwestlich des Grundstlickes Gewerbe-
ansiedlungen, hier v.a. das Autohaus Fe-
ser Lauf sowie weiter westlich das Fitness-
center Energy Sport Fitness Club.

Nordwestlich im weiteren Umgriff befindet
sich im Pegnitzgrund die Klaranlage, die
jedoch vom Standort aus nicht einsehbar
ist.

Norddstlich verlauft die kreuzungsfrei aus-
gebaute und ca. 10 Meter tiefer liegende
B14, deren Zu- und Abfahrt zur R6thenba-
cher Stralle das Projektgrundstlick direkt
begrenzt.

Sudostlich  jenseits der Réthenbacher
Stralle befindet sich ein Wohngebiet mit
vornehmlich zwei- bis dreistéckigem Ge-
schosswohnungsbau der 60er und 70er
Jahre, der sich in sidwestlicher Richtung
von der Villacher Stralle zur Bregenzer
Strale Uber mehrere hundert Meter er-
streckt.

STANDORT
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Lage zum Nahpotenzial

Bedingt durch die unmittelbare Nahe der
angrenzenden Wohngebiete mit nennens-
wertem Nahpotenzial sowie die bereits ge-
nannten Fuligadngerampel direkt am Pro-
jektgrundstiick ist dem Standort Réthenba-
cher Stralle 26 eine gute Lage zum Nah-
potenzial zu attestieren, wenngleich sich
diese klar auf das benachbarte Wohnge-
biet (6sterreichische Strallennamen, Ge-
schosswohnungsbau) konzentriert, wah-
rend die weiter dstlich jenseits der B14 ge-
legenen Wohngebiete bereits weiter ent-
fernt und schlechter angebunden sind.
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Abbildung 1: Projektstandort und Umfeld
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Die wesentlichen Standortparameter lassen
sich gemal der gutachterlichen Vor-Ort-Bewer-
tung im nachfolgenden Starken-Schwéachen-
Profil zusammenfassen:

Starken:

+ Gute Sichtanbindung von beiden Seiten
der Réthenbacher Stralie sowie gute lokale
Erreichbarkeit fir alle Verkehrsteilneh-
mer gegeben dank Lage an den gut fre-
quentierten Verkehrsachsen Roéthenbacher
Strafe und Bundesstralie B14;

+ Langjahrige Prasenz von Norma zusam-
men mit dm Drogeriemarkt und Backerei
Entner sorgt fir eine einzelhandlerische
Vorpragung des Standortes sowie fiir Sy-
nergie- und Agglomerationseffekte;

+ Gute Erreichbarkeit bzw. Anfahrbarkeit
(separate Abbiegespur) von der Hauptver-
kehrsachse Rothenbacher StraBe, die das
ubrige Stadtgebiet von Lauf v.a. links der
Pegnitz und die éstlichen Teilbereiche der
Nachbarstadte bzw. -gemeinden ROthen-
bach und Riickersdorf an den Standort an-
bindet;

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

+ Gute Anbindung an das benachbarte gut di-
mensionierte Nahpotenzial durch ampelge-
regelten FuBgangeriibergang am Stand-
ort;

+ OPNV-Anbindung im Stundentakt durch
vorgelagerte Bushaltestelle;

+ Angebot an ausreichenden Parkflachen
gegeben.

Schwachen:

- Keine Ampelanlage an der direkten Zu-
fahrt von der Rothenbacher Stralle, die
FulRgangerampel kann jedoch bei hoher
Verkehrsbelastung entscharfend wirken;

- Keine Sichtanbindung von der tiefer lie-
genden B14 maglich;

STANDORT
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Der Erweiterungsstandort verfligt Uber eine
gute Verkehrslage und insgesamt gute Sicht-
anbindung und ist einzelhdndlerisch durch
die langjahrige Prasenz von Norma, dm und
Backer fest etabliert. Zusammen mit der gu-
ten Anfahrbarkeit und Nahe zum Nahpoten-
zial kann dem gesamten Standort eine gute
und stabile Eignung als Nahversorgungs-
standort attestiert werden, der zusammen mit
dem benachbarten Rewe Verbrauchermarkt
ein gut aufeinander abgestimmtes Einzelhan-
delsangebot vorhalt.

Insgesamt handelt es sich bei diesem Standort
eher um einen sowohl PKW- als auch Nahver-
sorgungsorientierten Einzelhandelsstand-
ort, der eine nachhaltige Marktposition im
Nahversorgungsgefiige der Stadt Lauf an
der Pegnitz innehat.

Seite 10



STANDORT
KOMMUNE

3 Erfassung des projektrelevan- Tabelle 1: Verkaufsflachen der einzelnen Zentren/Versorgungsbereiche im Untersuchungsge-

: . biet
ten Einzelhandelsbesatzes im
Untersuchungsraum Y eats Food ” Gesundheit und Korperpfiege
. . . Verkaufsflache Umsatz Verkaufsflache Umsatz
Nachfolgend wird die projektrelevante Ange- Stidte/Gemeinden/Stadtteile/Versorgungsbereiche in m2 in Mio. Euro in m? in Mio. Euro
botssituation in der Stadt Lauf an der Pegnitz Lauf Zentraler Versorgungsbereich ZVB (neu 2016) 1.000 438 1.000 5,2
(Mittelzentrum) sowie der Nachbargemeinden :
Rothenbach und Riickersdorf skizziert und be- NVE Lauf Mitte (neu 2016) 1.000 42 500 21
wertet. Dabei wurde angesichts der vorhande- NVB Lauf Ost (mit EWS Supermarkt) 4.400 16,0 400 18
nen Einzelhandelsstrukturen und entspre-
NVS Lauf West 1.300 41 - 0,0
chend der Abgrenzungen des Nahversor-
gungskonzeptes (siehe nebenstehende Ta- ST-Zentrum Lauf links (entfallt) 120 08 - 0,0
belle 1 unfd Abb 2 auf qer na.ChS.ten Sellte) der NVS Lauf Siid (ohne Bestand Norma) 1.675 53 845 5,0
Stadt Lauf eine Untertellung in die Bereiche NVS Rudolfshof und NVS Lauf-Wetzendorf (mit Aldi Siid 3050 s 75 07
Zentraler Versorgungsbereich Lauf, Nahver- erweitert) . g ’
Sorgungsbereich Lauf M|tte’ Nahversorgungs_ :’J\l’)r:gler Bestaﬁnd Stadtgebiet Lauf (mit Discounter 2.050 86 150 10
. . . aldluststraRe ne ’ ’
bereich Lauf Ost und die integrierten Nahver- uststrafie nev)
Réthenbach an der Pegnitz 5.800 26,9 1.400 78
sorgungsstandorte Rudolfshof, Lauf West, chenbach an derregn ’ ’
Lauf Sud (ohne Bestand Norma), Lauf-Wet- Riickersdorf 610 26 70 05

zendorf sowie das Ubrige Stadtgebiet ge-
wahit?.

2 Im Rahmen der Auswirkungsanalyse (s. Kap. 7) wurden aus
Datenschutzgriinden die Nahversorgungsstandorte Rudolfs-
hof und Wetzendorf zusammengefasst. Ebenso wurden die

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

-Rundungsdifferenzen moglich-
") Die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel.
© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2017

durch die B14 raumlich getrennten Nahversorgungsstandorte Rewe 6stlich der B14 und Norma/dm westlich der B14 zusammenge-

fasst.
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Abbildung 2: Zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Lauf It. aktuellem Nahversorgungskonzept 2016

Neuordnung
:::i Zentraler VB
[:__J} Nahversorgungsbereich Lauf Mitte

I | Nahversorgungsbereich Lauf Ost

@ SolitéreEinzelhandelsstandorte

@ standort & Kommune Beratungs GmbH Februar 2016; Kartengrundlage: Openstrestmap.org
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3.1 Zentraler Versorgungsbereich Lauf

- Lage zwischen Bahnlinie im Norden, Si-
monshofer StralRe/Briver Allee im Osten,
Bergstralle/Schmiedstralle im Stiden und
Plarrer/Nordliche GlockengielRerstralie im
Westen; -

- Besatz konzentriert sich auf Markt-
platz/Friedensplatz, strahlt auch in angren-
zende Nebengassen und die Saarstralle -
aus;

- Nahversorgungsrelevante Anbieter sind Bi-
oMarkt (ca. 350 m?) in der Simonshofer
Stral3e im norddstlichen Bereich sowie

Drogeriemarkt Miiller (ca. 950 m?) am 3.3

Marktplatz;

- Angebotsschwerpunkt liegt insgesamt klar
im aperiodischen Bereich, vor allem bei in-
nenstadtrelevanten Sortimenten wie Be-
kleidung.

3.2 Nahversorgungsbereich (NVB) Lauf
Mitte

- Lage sudlich des ZVB bzw. links der Peg-
nitz entlang der Luitpoldstrale zwischen
Altdorfer Strafte und Bahnlinie im Osten

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

bzw. Stdosten und Wetzendorfer Stralle
(Rewe Verbrauchermarkt) im Westen;

Abgrenzung beinhaltet am nordwestlichen
Rand auch den Bereich der Wetzendorfer
Stralle mit dem Verbrauchermarkt Rewe
(ca. 2.000 m? VKF);

Meist kleinteiliger Besatz erstreckt sich
hauptsachlich entlang Luitpoldstrafle und
Altdorfer Stralle;

Relevante Anbieter sind Rewe, eine Apo-
theke sowie Betriebe des Ladenhandwerks
(Backer und Metzger).

Nahversorgungsbereich (NVB)
Lauf Ost

Entlang der Hersbrucker Strale in etwa
zwischen Heuchlinger Hauptstrafl3e im
Westen und Neunkirchner Strafte im Os-
ten;

Relevante Anbieter sind neben dem EWS
Supermarkt der Lebensmitteldiscounter
Lidl (ca. 1.200 m?), der EWS Getranke-
markt, die Anbieter Reno und Mister&Lady
und die Tankstellenshops von Agip und
Shell.

STANDORT
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Integrierter Nahversorgungsstand-
ort Lauf West

Im westlichen Stadtgebiet zwischen Nurn-
berger Stral’e, B14 und Pegnitz;

Rewe Supermarkt (ca. 1.100 m? VKF, da-
von 200 m? separater Getrankemarkt) inkl.
Backerei Schaller, aulRerdem Mdébel Plus
und zwei weitere Metzgereien und ein Ge-
trankemarkt.

Integrierter Nahversorgungsstand-
ort Lauf Siid

Im studwestlichen Stadtgebiet im Bereich
Rothenbacher StraRe/B14;

Rewe Verbrauchermarkt (ca. 2.000 m?)
Ostlich der B14 sowie Norma (750 m?, Be-
standsflache des Erweiterungsprojektes)
und dm Drogeriemarkt (600 m?) westlich
der B14, aulRerdem zwei Backereifilialen,
der Metzger hat 2017 geschlossen,;

Relevanter Wettbewerbsstandort; flachen-
grolter Anbieter von Lebensmitteln in Lauf
nach EWS Kaufmarkt.

Seite 13



3.6 Integrierter Nahversorgungsstand-
ort Rudolfshof

- Im nordwestlichen Stadtgebiet zwischen
den Stadtteilen Kotzenhof und Rudolfshof
an der Stralle nach Neunhof/Eckental ge-
legen;

- Kompaktes Ladenzentrum an der Esche-
nauer Stralle mit Edeka (ca. 800 m?) und
integriertem Backer; klar als Nahversorger
fur die Stadtteile aufgestellt.

3.7 Integrierter Nahversorgungsstand-
ort Lauf Wetzendorf

- An der Roéthenbacher Strafe im westlichen
Stadtgebiet kurz vor Réthenbach gelegen;

- Relevante Anbieter sind Aldi Sud Lebens-
mitteldiscounter (ca. 950 m?, nach gepl. Er-
weiterung ca. 1.100 m?) und Franky Ge-
trankemarkt (ca. 1.500 m?).

3.8 Ubriges Stadtgebiet Lauf

- Im Ubrigen Stadtgebiet von Lauf auRerhalb
der abgegrenzten Zentren bzw. dargestell-
ten Nahversorgungsstandorte sind neben
einigen Backereien und Metzgereien in

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

wohnortnahen Lagen (z.B. in den Stadttei-
len Heuchling und Kunigundenberg) v.a.

die integrierten Nahversorgungsstandorte
der Dorfladen in Schénberg und Simons-

hofen mit je um 100m? VKF sowie des An-
talya-Marktes in der HermannstralRe (ca.

350m?) interessant, die in diesen Raumen
zwischen den Nahversorgungsstandorten
oder in etwas abgelegenen Stadtteilen ei-
nen Teil der Nahversorgung tbernehmen.

Perspektivisch hinzukommen wird ein Le-
bensmitteldiscounter an der Ecke Wald-

luststraBe/Altdorfer Stralde gegentber des

Landratsamtes, hier sollen nach Ablauf
des aktuellen Mietvertrages flr eine
Flichtlingsunterkunft in spatestens funf
Jahren insgesamt ca. 1.100 m? VKF ent-
stehen, die als wichtiger Nahversorgungs-
standort fur den Laufer Stiden fungieren
werden.

Rothenbach an der Pegnitz

Stadt stdwestlich von Lauf (ca. 11.800
Einwohner), deren dstlichster Stadtteil
Seespitze nur ca. 2 km vom Erweiterungs-
standort entfernt ist.

Schwerpunkte im Lebensmittelangebot
sind Aldi Stid, Rewe und v.a. Norma am
westlichen Stadtrand (Am Gewerbepark 2)

STANDORT
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mit modernen Betriebsformen und —gré-
Ren) sowie Edeka in der Innenstadt und
Lidl am stdwestlichen Stadtrand.

Da die sudwestliche Nachbarfiliale von
Norma in Réthenbach am entgegengesetz-
ten Stadtrand gelegen ist und zudem im
Ostlichen Stadtgebiet keine Wettbewerber
sind (Aldi Sud in Wetzendorf befindet sich
bereits auf Laufer Stadtgebiet), muss auch
Roéthenbach in das Einzugsgebiet aufge-
nommen werden.

3.10 Riickersdorf

Gemeinde westlich von Lauf (ca. 4.400
Einw.), deren 6stlicher Gemeindeteil Stren-
genberg weniger als 2 km vom Projekt-
standort entfernt ist;

AufBler Norma mit ca. 450 m? VKF am
westlichen Ortseingang nur kleinteiliger re-
levanter Besatz (zwei Backereifilialen, zwei
Metzger, eine Apotheke, zwei Tankstel-
lenshops).

Da die westliche Nachbarfiliale von Norma
der einzige Lebensmittelanbieter von
Ruckersdorf ist und am entgegengesetzten
Ende der Gemeinde Rickersdorf gelegen
sowie eher klein dimensioniert ist, muss
Ruickersdorf dem Einzugsgebiet des Nah-
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versorgungsstandortes in Lauf-Sid zuge-
rechnet werden (Zone 2), auch vor dem
Hintergrund des Synergieeffektes mit dm.

3.1 Fazit Wettbewerb

In der Gesamtbetrachtung der untersuchten
Wettbewerbssituation (siehe auch nachfol-
gende Abbildung 3 auf Seite 17) lasst sich fest-
halten, dass die wichtigsten Wettbewerber flr
die geplante Neuansiedlung eines Lebensmit-
teldiscounters und Drogeriemarktes raumlich
und sortimentsseitig zum einen in den anderen
Lebensmitteldiscountern Lidl im Laufer Os-
ten, Norma im Siden und Aldi Siid selbst in
Lauf-Wetzendorf und zum anderen in den bei-
den Drogeriemarktstandorten Miiller im
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und
dm in Lauf Stid neben Norma zu suchen sind.
Aufgrund der raumlichen Nahe sind aber auch
die insgesamt drei Standorte von Rewe in Lauf,
hier v.a. der unmittelbar an das Projektgrund-
stliick angrenzende Supermarkt, zu nennen.
Aufgrund der raumlichen Entfernung und der
,<uberschaubaren® Flachengrole ist der Stand-
ort Norma in Rickersdorf vergleichsweise we-
niger wettbewerbsrelevant.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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4 Einzugsgebiet und Kaufkraft

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes flr die
geplante Neuansiedlung eines Lebensmittel-
discounters am Standort Réthenbacher Stral3e
26 in Lauf an der Pegnitz erfolgte auf Basis der
Qualitat des Mikro-Standorts und seiner Er-
reichbarkeit (s. Kap. 2) sowie angesichts der lo-
kalen Wettbewerbssituation im Stadtgebiet von
Lauf sowie der Stadt Réthenbach und der Ge-
meinde Ruckersdorf. Die Zahlen zu sortiments-
spezifischem Kaufkraftvolumen und Bevolke-
rungszahlen der einzelnen Einzugsgebietszo-
nen kénnen auch der Tabelle zur Kaufkraftbin-
dung auf Seite 18 entnommen werden. Insge-
samt wohnen im Einzugsgebiet knapp 42.600
Einwohner, davon entfallen auf den Nahbereich
(Stadt Lauf) ca. 26.350 Einwohner. Dartber
hinaus wird aufgrund der guten Verkehrslage
noch fir sporadische Kunden aus weiter ent-
fernten Bereichen aufierhalb des Einzugsge-
bietes eine Potenzialreserve in Héhe von 3%
des abgegrenzten Kaufkraftvolumens ange-
nommen. Die Daten zur H6he der sortiments-
spezifischen Kaufkraft entstammen Angaben
der GfK GeoMarketing GmbH und stellen eine

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Potenzialreserve 3%:
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Aktualisierung der Daten der Fortschreibung des Nahversorgungskonzeptes Lauf von 2016 dar.

Abbildung 3: Einzugsgebiet fiir die Erweiterungsplanung von Norma am Standort Réthenba-
cher Stralle 26 in Lauf

Einzugsgebiet Projekt Lebensmitteldiscounter und
! Drogeriemarkt in Lauf, Réthenbacher Stralle 26

P ===

o 1 : Zone 1 (Stadt Lauf)

| ISP

E H 1 Zone 2 (Gemeinde Rickersdorf,
! Le...! Siadt Rothenbach an der Pegnitz)
Q) Projekt-Standort
S5 \Wettbewerber (in Auswahl):

: «’l iy @ Aldi Std, Lauf-Wetzendorf
JF o @ Norma, Rickersdorf

@ Norma, Réthenbach
Sy @ Standorte Rewe in Lauf
S @ EWS Verbrauchermarkt Lauf-Ost

(S i :
\v,/\ @ Lidl Lauf-Ost

} @ BioMarkt, Innenstadt Lauf
| Drogeriemarkt Muller, Innenstadt Lauf
i

I @ Edeka, Eschenauer Stralte
: Projektstandort Lebensmittelmarkt WaldluststralRe
el

@ Standort & Kommune Beratungs GmbH September 2017; Kartengrundiage: Dpenstrestmap.org
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5 Brutto-Umsatzerwartung und
Kaufkraftbindung

Zur Berechnung der Auswirkungen der geplan-
ten Flachenerweiterung eines Lebensmitteldis-
counters Norma am Standort Lauf, Réthenba-
cher Strale 26, wird im Folgenden der zu er-
wartende Brutto-Umsatz flir das Projekt an-
hand der Faktoren Standorteigenschaften, lo-
kaler Einzelhandelssituation, der projektrele-
vanten Kaufkraft im Einzugsgebiet sowie betrei-
ber- und branchenspezifischer Flachenproduk-
tivitaten geschatzt. Hierbei handelt es sich um
Obergrenzen, die die Bandbreite der maximal
mdglichen Auswirkungen des Vorhabens abbil-
dend.

Die Brutto-Umsatzerwartung fir den geplan-
ten Lebensmitteldiscounter Norma nach Fla-
chenerweiterung betragt insgesamt rd.
3,5 Mio. Euro pro Jahr, dies entspricht bezo-
gen auf die zuklnftige Gesamtverkaufsflache

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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von ca. 911 m? einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von rd. 3.800 Euro/m? iber alle Waren-
gruppen.

Fir die hauptsachlich untersuchungsrelevante Warengruppe Food gesamt belauft sich die Brutto-
Umsatzerwartung auf ca. 2,6 Mio. Euro p.a. (Flachenproduktivitat ca. 4.100 Euro/m? VKF).

Tabelle 2: Brutto-Umsatzerwartung fiir das Erweiterungsvorhaben Norma in Lauf a.d. Pegnitz
nach Flachenerweiterung

Verkaufsflache

Umsatzerwartung  Verkaufsfliche Brutto-Umsa:)z- ca.:lakcl?e.T
Flichenproduktivitit erwartung produktivitat
Warengruppen/Sortimente in m? in Mio. Euro in Euro/m?
Food gesamt
(Nahrungs- und Genussmittel) 640 2,60 4.100
Gesundheit und Korperpflege 70 0,25 3.600
iibriges Nonfood gesamt 201 0,65 3.200
Insgesamt 911 3,50 3.800

Rundungsdifferenzen mdglich
" inklusive Mehrw ertsteuer

?  Die Warengruppen Bekleidung/Textilien, Schuhe/Lederw aren, Uhren/Schmuck, Blicher, Schreibw aren, Elektro

(Weilte Ware, Lampen und Leuchten), Eektro (Unterhaltungselektronik, Foto, PC und Zubehor, Telekommunikation,
Neue Medien), Horgerateakustik und Optik, Spiel/Sport/Hobby, Geschenke/GPK/Hausrat, Einrichtungsbedarf,
Baumarktsortimente und Zoobedarf .

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2017

Nachfolgende Tabelle 3 stellt neben den sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumina die fur die Erzie-
lung dieses anzunehmenden Umsatzes notwendigen Abschdpfungsquoten aus dem Einzugsgebiet
bzw. von dem dort ansassigen Kaufkraftvolumen dar.
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Tabelle 3: Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiir das Erweiterungsvorhaben Norma in Lauf a.d. Pegnitz nach Flachenerweiterung

Einwohner  Einwohner Einwohner Kaufkraft Kaufkraftabschopfung Kaufkraft Kaufkraftabschopfung Kaufkraft Kaufkraftabschopfung Kaufkraft Kaufkraftabschoépfung

Nachfrageplattform per Food Food GuK Gesundheit und iibriges ibriges Nonfood gesamt gesamt
01.01.2016 2015 durch Norma Lauf, 2015 Korperpflege Nonfood durch Norma Lauf, 2015 durch Norma Lauf,
Rothenbacher StraRe, durch Norma Lauf, 2015 Rothenbacher StraRe, Rothenbacher Strafe,
nach Erweiterung Réthenbacher Strafle, nach Erweiterung nach Erweiterung
nach Erweiterung
Zone/Gebietseinheit absolut in % in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro
Zone 1 Kerneinzugsgebiet (Stadt Lauf) 26.344 61,9 65,1 35 2,30 12,5 1,8 0,225 84,0 0,7 0,59 161,5 1,9 3,12
Zone 2 Naheinzugsgebiet (Stadt Rothenbach
an der Pegnitz und Gemeinde Riickersdorf) 16.236 38,1 414 0,7 0,28 8,0 0,3 0,025 534 0,1 0,06 102,8 0,4 0,37
Potenzialreserve 3% 3,2 0,6 0,02 0,6 0,0 0,00 41 0,0 0,00 7.9 0,3 0,02
Gesamt 42.580 100,0 109,6 2,4 2,60 211 1,2 0,25 141,5 0,5 0,65 272,2 1,3 3,50

Rundungsdifferenzen mdglich

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2017

Die hier anzusetzenden Abschoépfungsquoten fir einen verkehrsglinstig gelegenen und mit relevantem Nahpotenzial ausgestatteten Standort flir Lebens-
mitteldiscount, der zudem in einem gemeinsamen Nahversorgungsstandort mit dm Drogeriemarkt und Rewe Verbrauchermarkt agiert, erscheinen als durch-
weg realistisch erzielbar. Basierend auf der bestehenden Lage und Marktposition und der gewohnten Marktbearbeitung bzw. —position von Norma kénnen
im Bereich Food durch den erweiterten Lebensmitteldiscounter die notwendigen, nominell in der Zone 1 angesichts der Laufer Wettbewerbsposition nicht
unwesentlichen Abschdpfungen (3,5% bzw. 0,7% in der Zone 2) nachhaltig gebunden werden.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Seite 18
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Da es sich bei vorliegendem Projekt um eine
flachenseitige Erweiterung eines bereits be-

Tabelle 4: Brutto-Umsatzerwartung fiir das Erweiterungsvorhaben Norma in Lauf a.d. Pegnitz
(auswirkungsrelevanter Neu-Umsatz)

stehenden Lebensmitteldiscounters han-

Verkaufsflache

Brutto-Umsatz- ca. Flachen-
. Umsatzerwartung  vyerkaufs-flich e
delt, kann gutachterlich davon ausgegangen Flichenproduktivitst . erwartung®  produktivitit
werden, dass der aktuelle Bestandsumsatz auf Warengruppen/Sortimente in e in Mio. Euro in Buro/m?
der langjahrig bestehenden Verkaufsflache von Food gesamt 5 0.45 3.900
751 m? bereits seit langerem im Einzugsgebiet (Nahrungs- und Genussmittel)
seinen Teil der dortigen Kaufkraft gebunden hat Gesundheit und Korperpflege 15 0.05 3:300
und schon heute dem Wettbewerb nicht zur iibriges Nonfood gesamt 30 0.10 3.300
Verfligung steht.
Insgesamt 160 0,60 3.800

Daher ist als rein auswirkungsrelevanter Um-
satz nur auf den neu liber die zusatzlichen
ca. 160 m? VKF hinzukommenden Umsatz
bei Norma in Lauf, Réthenbacher Stralle, abzu-
stellen.

Dieser (Neu-)Umsatz belauft sich auf ca. 0,60
Mio. Euro p.a., davon entfallen auf den Be-
darfsbereich Food ca. 0,45 Mio. Euro (siehe
nachstehende Tabelle 4).

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Rundungsdifferenzen moglich

" inklusive Mehrw ertsteuer

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2017

Die Kaufkraftabschopfung dieses Neu-Umsatzes ist Tabelle 5 auf der nachsten Seite zu entnehmen.
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Tabelle 5: Kaufkraftstrom-Modellrechnung fiir das Erweiterungsvorhaben Norma in Lauf a.d. Pegnitz (auswirkungsrelevanter Neu-Umsatz)
Einwohner  Einwohner Einwohner Kaufkraft Kaufkraftabschopfung Kaufkraft Kaufkraftabschopfung Kaufkraft Kaufkraftabschopfung Kaufkraft Kaufkraftabschopfung
Nachfrageplattform per Food Food GuK Gesundheit und ubriges ubriges Nonfood gesamt gesamt
01.01.2016 2015 durch Norma Lauf, 2015 Korperpflege Nonfood durch Norma Lauf, 2015 durch Norma Lauf,
Rothenbacher StraRe, durch Norma Lauf, 2015 Rothenbacher Strafe, Rothenbacher StraRe,
nach Erweiterung Réthenbacher Strafle, nach Erweiterung nach Erweiterung
nach Erweiterung

Zone/Gebietseinheit absolut in % in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro

Zone 1 Kerneinzugsgebiet (Stadt Lauf) 26.344 61,9 65,1 0,6 0,40 12,5 0,4 0,05 84,0 0,1 0,09 161,5 0,3 0,54

Zone 2 Naheinzugsgebiet (Stadt Réthenbach

an der Pegnitz und Gemeinde Riickersdorf) 16.236 38,1 414 0,1 0,05 8,0 0,1 0,01 534 0,0 0,01 102,8 0,1 0,07

Potenzialreserve 3% 3,2 0,0 0,00 0,6 0,0 0,00 41 0,0 0,00 79 0,0 0,00

Gesamt 42.580 100,0 109,6 0,4 0,45 21,1 0,2 0,05 1415 0,1 0,10 272,2 0,2 0,60

Rundungsdifferenzen méglich

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2017
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6 Analyse der Umsatzumlenkun-
gen und Beurteilung moglicher
stadtebaulicher Auswirkungen

Methodische Vorbemerkung

Nachfolgend werden die konkret im Zusam-
menhang mit der Erweiterung des in den voran-
gegangenen Kapiteln dargestellten Standortes
Norma in Lauf an der Pegnitz, Réthenbacher
Stralle 26, maximal méglichen Umsatzumlen-
kungen aufgezeigt und bewertet. Die Berech-
nungen basieren auf dem aktuell liberpriiften
projektrelevanten Einzelhandelsbestand in der
Umgebung des Erweiterungsstandortes (siehe
Kap. 3) und bewegen sich im Rahmen einer
mdglichen Obergrenze (sieh Kap. 5).

In der Realitét kbnnen die prozentualen Umlen-
kungswerte auch geringer ausfallen, wenn es
den einzelnen geplanten Anbietern nicht ge-
lingt, den gutachterlich an der ,Oberkante’ an-
gesetzten Umsatz zu erwirtschaften oder bis
zur Realisierung des Vorhabens zusétzliche
Wettbewerber in den Markt eintreten und sich
die Umsatzumlenkungen somit auf weitere
Schultern’ verteilen. Demgegeniiber kénnen
die Umlenkungswerte auch héher ausfallen,
wenn zur gleichen Zeit weitere Wettbewerber

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

zusétzlich in den Markt eintreten (Summenwir-
kung) und hierzu zum Zeitpunkt der Erstellung
der Wirkungsanalyse keine Informationen vor-
lagen bzw. recherchiert werden konnten.

Da sich die zu erwartenden Neu-Umsétze in
den Bereichen Gesundheit und Koérperpflege
mit lediglich 0,05 Mio. Euro und libriger Non-
food mit ca. 0,10 Mio. Euro zum einen in einem
sehr niedrigen Bereich bewegen werden und
zum anderen eine grof3e Anzahl von verschie-
denen Anbietern im aperiodischen Bereich be-
troffen sein kénnen, werden diese in der Reali-
tét kaum nachweisbaren Auswirkungen im Fol-
genden nicht weiter thematisiert.

Ergénzend ist nochmals (siehe Tabelle1, Seite
12) darauf hinzuweisen, dass entsprechend der
verbindlich vorhandenen Planungen in der
Stadt Lauf die Vorhaben EWS Supermarkt, Er-
weiterung Aldi Sidd in Lauf-Wetzendorf und
Neuansiedlung eines Lebensmitteldiscounters
in der Waldluststral3e 2 als gegeben vorausge-
setzt wurden und inklusive ihrer Auswirkungen
auf die Nahversorgungsbereiche in die Be-
standsumsétze der jeweiligen Bereiche und
Standorte aufgenommen wurden.

STANDORT
KOMMUNE

6.1 Umsatzumlenkungen

(Siehe Tabelle 4, nachste Seite)

Im Bereich Food ist davon auszugehen, dass
der Groldteil der Umsatze der geplanten Fla-
chenerweiterung eines Norma-Lebensmittel-
discounters in Lauf von den in Kapitel 4 darge-
stellten relevanten Anbietern rekrutiert werden
wird. Hierbei entfallen auf den direkt angren-
zenden Bereich des Nahversorgungsstandor-
tes Lauf Siid (ohne Bestandsumsatz Norma)
ca. 0,09 Mio. Euro bzw. ca. 1,7% der dort ge-
schatzten Einzelhandelsumsatze.

Auf die nordwestlich bzw. norddstlich benach-
barten Standortbereiche NVS Lauf West und
NVB Lauf-Mitte sind dies je ca. 0,05 Mio. Euro
bzw. ca. 1,2%.

Auf den westlich bzw. nordwestlich benachbar-
ten Nahversorgungsbereich Lauf-Wetzendorf
bzw. -Rudolfshof entfallen ca. 0,08 Mio. Euro
bzw. 0,7%.
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Far die Udbrigen nahversorgungsrelevanten
Standortbereiche in Lauf wie den ZVB Innen-
stadt (u.a. mit Bio Markt und Drogeriemarkt
Muiller), den NVB Ost mit EWS Supermarkt und
v.a. Lidl Lebensmitteldiscounter oder das Ub-
rige Laufer Stadtgebiet bewegen sich die prog-
nostizierten Werte demgegeniber sowohl ab-
solut als auch prozentual in niedrigeren Be-
reichen, die sich unterhalb einer Schwelle von
ca. 0,05 Mio. Euro gutachterlich im Rahmen ei-
ner Modellrechnung nicht mehr serids darstel-
len lassen.

Aus den Nachbarorten Riickersdorf und
Rothenbach ist im Bereich Food ebenfalls von
Umlenkungen auszugehen, die sich unterhalb
einer solchen Nachweisbarkeitsschwelle befin-
den.

In wie weit die hier dargestellten Werte aus
stadtebaulicher Sicht zu unerwinschten Kon-
sequenzen flhren kénnten oder diese als un-
bedenklich einzustufen sind, wird im folgenden
Kapitel 6.2 naher erlautert.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Tabelle 4: Mégliche 6konomische Auswirkungen (Umsatzumlenkungen) durch das Erweite-
rungsvorhaben Norma in Lauf (auswirkungsrelevanter Neu-Umsatz)

Umsatz
Umsatzumverteilung

Food "

Umsatzumverteilung-/

Umsatz neuorientierung
Stadte/Gemeinden/Stadtteile/Versorgungsbereiche in Mio. Euro  in Mio. Euro in %
Lauf Zentraler Versorgungsbereich ZVB (neu 2016) 4.8 -
NVB Lauf Mitte (neu 2016) 4,2 0,05 1,2
NVB Lauf Ost (mit EWS Supermarkt) 16,0 -
NVS Lauf West 41 0,05 1,2
ST-Zentrum Lauf links (entféllt) 0,8 -
NVS Lauf Siid (ohne Bestand Norma) 53 0,09 1,7
NVS I_?udolfshof und NVS Lauf-Wetzendorf (mit Aldi Siid 15 0,08 0.7
erweitert)
libriger Bestand Stadtgebiet Lauf (mit Discounter
WaldluststraBe neu) 86 0,05 06
Roéthenbach an der Pegnitz 26,9 -
Rickersdorf 2,6 -
Umsatzriick-/-neugewinnung von derzeit abflieBender, d.h. nicht
im (Projekt-) Einzugsgebiet gebundener Kaufkraft sowie 0.00
Umsatzumverteilung an nicht betrachteten Standorten im !
Einzugsgebiet
Brutto-Umsatzerwartung des Projektes 0,45

-Rundungsdifferenzen méglich-

"-" nicht nachw eisbar

" Die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel.
© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2017
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6.2 Mogliche stadtebauliche Auswir-
kungen

GemdR hochstrichterlichen  Entscheidungen
sind allein prozentuale Umsatzumlenkungen
zur Bewertung méglicher Auswirkungen eines
Vorhabens nicht ausreichend. Vielmehr liefern
die ermittelten Umsatzumlenkungsquoten le-
diglich Hinweise fiir mégliche stadtebauliche
Auswirkungen, die jedoch im Einzelfall konkret
zu ,beleuchten’ sind. Dies gilt insbesondere
dann, wenn trotz quantitativ ,unkritisch® er-
scheinender Gréf3enordnungen der Verdacht
besteht, dass durch ein eintretendes Risiko ei-
nes Wegfalls von Anbietern negative stadte-
bauliche Wirkungen nicht auszuschlie8en sind.
Ebenso sind auch Umlenkungsquoten, die auf
den ersten Blick kritisch wirken, genauer zu be-
trachten, da sie nicht automatisch mit negativen
stadtebaulichen Auswirkungen gleichzusetzen
sind.

Im Falle der geplanten Verkaufsflachenerweite-
rung des Lebensmitteldiscounters Norma in
Lauf, Réthenbacher Stral3e 26, ist das Haupt-
augenmerk darauf zu richten, ob die zu erwar-
tenden Umsatzumlenkungen (siehe vorange-
gangenes Kapitel 6.1) die Versorgungsfunktio-
nen eines oder mehrerer der untersuchten
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zentralen Versorgungsbereiche nachhaltig sto-
ren und damit negativ beeintrachtigen wirden.

Food:

Betrachtet man die moglichen Auswirkungen
auf den unmittelbar an den Projektstandort an-
grenzenden Nahversorgungsstandort Lauf
Sid, so sind die ausgewiesenen Umlenkungs-
quoten Food mit ca. 1,7% deutlich unterhalb
eines Bereiches, der auf eine mdgliche Gefahr-
dung des dortigen Angebotes aullerhalb des
Bestandes von Norma hinweisen wirde. Der in
diesem Falle hauptsachlich betroffene Verbrau-
chermarkt Rewe jenseits der B14 kann einen
solchen Umsatzverlust alleine schultern, aus
gutachterlicher Sicht ist ein Fortbestand als
garantiert anzusehen.

Durch das Erweiterungsvorhaben wird der be-
stehende Standortverbund NVS Lauf Siud ins-
gesamt moderat gestarkt.

Die fur den nordwestlich jenseits von Pegnitz
und B14 gelegenen Nahversorgungsstandort
NVS West prognostizierten Umlenkungsquo-
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ten von ca. 1,2% (0,05 Mio. Euro) liegen eben-
falls in einem derart niedrigen Bereich, dass
auch hier keine Gefdahrdung des Weiterbe-
standes dieses Nahversorgungsangebotes zu
befurchten ist.

In ahnlicher Weise wie Lauf West wiirde auch
der Nahversorgungsbereich NVB Lauf Mitte
umsatzseitig durch die geplante Flachenerwei-
terung von Norma in Lauf tangiert werden, hier
waren ebenfalls ca. 1,2% bzw. 0,05 Mio. Euro
Umsatzumlenkung vom Bestand zu erwarten.
Auch hier kénnen bestandsgefahrdende Ef-
fekte der geplanten Flachenerweiterung aus-
geschlossen werden.

Fir die Ulbrigen untersuchten Nahversor-
gungsbereiche und -standorte der Stadt
Lauf inkl. Zentraler Versorgungsbereich Innen-
stadt sind Umlenkungen zu erwarten, die sich
deutlich unterhalb von 1,0% bewegen werden
oder sogar so niedrig sein werden, dass sie
sich nicht mehr gutachterlich serids darstellen
lassen. Analog zu den oben getroffenen Aussa-
gen zu den starker betroffenen Bereichen Lauf
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Sid, West und Mitte kénnen hier bestandsge-
fahrdende Effekte der geplanten Erweite-
rung von Norma in Lauf klar verneint wer-
den.

Dies gilt auch firr die untersuchten Lagen und
Bereiche in Roéthenbach und Riickersdorf.
Diese beiden Nachbarorte wurden in das Ein-
zugsgebiet noch mit einbezogen, da sie zwar
uber eigene Standorte von Norma verfugen,
diese jedoch jeweils am entgegengesetzten
westlichen Ende des jeweiligen Gemeindege-
bietes liegen und somit Umsatze beim unter-
suchten Standort Norma in Lauf auch aus die-
sen beiden Orten stammen kénnen. Diese Um-
satze durften sich jedoch in einem derart gerin-
gen Umfang bewegen (siehe Kaufkraftstrom-
modellrechnungen Kapitel 5), dass daraus re-
sultierende neue Umlenkungen vom jeweiligen
Bestand ebenfalls unter einer Nachweisbar-
keitsschwelle von ca. 0,05 Mio. Euro liegen
werden. Bestandsgefiahrdende Effekte sind
daher auch hier nicht zu erwarten bzw. auszu-
schlieBen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Gesundheit und Korperpflege bzw. libriges
Nonfood:

Wie bereits in der Vorbemerkung zu Kapitel 6
auf Seite 21 Mitte formuliert, bewegen sich die
fur diese beiden Bedarfsbereiche anzuneh-
menden Neu-Umsatze in einem Bereich von
0,05 bzw. 0,10 Mio. Euro, so dass rein rechne-
risch davon auszugehen ist, dass sich daraus
resultierende Umlenkungen in deutlich geringe-
ren Bereichen bewegen werden, die gutachter-
lich nicht mehr serits beziffert oder nachgewie-
sen werden konnen. In einer solch geringen Di-
mension kdénnen relevante Auswirkungen aus-
geschlossen werden.

Insgesamt ist aus gutachterlicher Sicht klar
festzuhalten, dass aufgrund der v.a. im Bereich
Food ermittelten anzunehmenden Umlen-
kungsquoten negative stadtebaulichen Aus-
wirkungen bzw. Funktionsstérungen durch
mogliche Betriebsaufgaben und daraus re-
sultierende Leerstande in der Stadt Lauf
vollstindig auszuschlieBen sind. Die ge-
plante moderate Flachenerweiterung von
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Norma in der Réthenbacher Stral3e 26 ist ange-
sichts der damit verbundenen Starkung des
Nahversorgungsstandortes Lauf Sid bei
gleichzeitig fehlender Gefahrdung der Laufer
Nahversorgung aus gutachterlicher Sicht zu
begrifRen.
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7 Fazit

AbschlieRend kann als Ergebnis der vorgeleg-
ten Auswirkungsanalyse festgestellt werden,
dass durch die in Lauf an der Pegnitz, Réthen-
bacher Strale 26, geplante Flachenerweite-
rung des langjahrig bestehenden Norma Le-
bensmitteldiscounters als Bestandteil des NVS
Lauf Std unter Bericksichtigung aller vorhan-
denen projektrelevanten Strukturen insgesamt
keine Beeintrachtigungen der Versorgungs-
funktionen in den zentralen Versorgungsbe-
reichen und Nahversorgungsstandorten der
Stadt Lauf zu erwarten sind.

Damit waren fir dieses Erweiterungsprojekt
auch negative stadtebauliche Auswirkungen
im Sinne von Funktionsstérungen fir die unter-
suchten zentralen (Nah-)Versorgungsbereiche
infolge moglicher Betriebsaufgaben derzeit dort
agierender sortimentsspezifischer Einzelhand-
ler auszuschlieBen, da in keinem der unter-
suchten (Nah-)Versorgungsbereiche die Ge-
fahr besteht, dass Betriebsaufgaben zu erwar-
ten waren, die ursachlich mit der Flachenerwei-
terung von Norma in Verbindung stinden.
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Somit fugt sich das Vorhaben aus Gutachter-
sicht in vertraglicher Art und Weise in die be-
stehenden Strukturen der Stadt Lauf sowie
der Nachbarorte Réthenbach und Riickers-
dorf ein und ist daher als vereinbar mit dem
aktuellen Laufer Nahversorgungskonzept
zu bewerten.

Vielmehr kann sich mit dieser Erweiterungs-
maflinahme innerhalb eines bereits genutzten
Grundstlickes ein langjahrig in Lauf einge-
fiihrter Nahversorger zusammen mit den be-
nachbarten arrondierenden Anbietern wie dm
Drogeriemarkt und Backer zukunftssicher po-
sitionieren, ohne ein neues Grundstiick mit der
damit verbundenen Flachenversiegelung bele-
gen zu missen und ohne die Versorgungs-
strukturen in Lauf und Umgebung negativ
zu beeintrachtigen.
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Aus gutachterlicher Sicht ist daher das hier un-
tersuchte Erweiterungsvorhaben als genehmi-
gungsfahig vor dem Hintergrund der Vorgaben
des §11 Abs. 3 BauNVO einzustufen, da hier-
von keine schadlichen Auswirkungen fiir die
Versorgung der Bevolkerung und keine Ge-
fahrdung der Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in Lauf und Umgebung zu er-
warten sind.
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