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1 Auftrag, Ausgangslage und
Vorhabenbeschreibung

Auftrag:

Die CIMA Beratung + Management GmbH, Biro Minchen, wurde mit der Durchfiihrung einer
Vertraglichkeitsuntersuchung fir die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Stadt Bad
Kissingen beauftragt.

Die Planung sieht vor, am Standort Oskar-von-Miller-StraBe/Wirzburger StraBe (B 286) in einem
Neubau einen Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsflache von ca. 2.000 m? anzusiedeln. Die
Ein- und Ausfahrt zum projektierten Lebensmittelmarkt soll von der Oskar-von-Miller-StraBe erfolgen.
Vor dem Neubau in nérdlicher Richtung sollen auBerdem Parkmdglichkeiten mit ca. 110 Stellplatzen
geschaffen werden (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: Planskizze des Vorhabens
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Quelle: ArcDesign; ROSBO GmbH 2018

Im Rahmen des kommunalen Abstimmungs- und Entscheidungsprozesses ist eine stadtebauliche
Vertraglichkeitsuntersuchung gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO notwendig, da die Grenze zum groBflachigen
Einzelhandel gem&B § 11 Abs. 3 BauNVO, welche nach aktueller Rechtsprechung bei mehr als 800 m?
Verkaufsfliche bzw. 1200 m? Geschossfliche liegt, Uberschritten wird. Im Rahmen der
Vertraglichkeitsuntersuchung soll geprift werden, ob das Vorhaben wesentliche negative
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Bad Kissingen sowie der weiteren
Nahversorgungsstrukturen in Bad Kissingen und dem Umland erwarten l&sst.
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Dartber hinaus gilt es zu Uberprifen, ob sich das Planvorhaben in die Ziele und Vorgaben des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bad Kissingen 2009 (kurz: EHK Bad Kissingen 2009)
einflgt.

Seitens der Regierung von Unterfranken wurde fiir die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
am Standort Oskar-von-Miller-StraBe/Wiirzburger ~StraBe bereits eine Uberpriifung der
landesplanerischen Ziele gemaB LEP Bayern sowie Regionalplan Main-Rhén (RP3) vorgenommen.'
Dabei wurde festgestellt, dass das Vorhaben den Vorgaben des LEP sowie des RP3 entspricht.
Entsprechend erfolgt im vorliegenden Gutachten keine weitere Untersuchung der Ziele der Landes-
und Regionalplanung.

Die Vertraglichkeitsuntersuchung dient als Entscheidungshilfe im Rahmen des planungsrechtlichen
Verfahrens.

Methodische Grundsitze:

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer vor-Ort-Erhebung der
Einzelhandelsbetriebe im Untersuchungsraum im Februar 2021. Im gemalB EHK ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereich und den Entwicklungsbereichen Bad Kissingens sowie in den Ortsmitten
in den Umlandkommunen wurde eine Erhebung sémtlicher Betriebe durchgefiihrt, die Lebensmittel als
Haupt- oder Randsortiment fihren. In den weiteren sonstigen Lagen wurden die strukturprdgenden
Lebensmittelmarkte aufgenommen.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die cima von einem ,worst-case” Ansatz
aus. Das bedeutet, dass bei den Berechnungen die maximal zu erwartenden Umsatzumverteilungen
dargestellt werden.

Auftraggeber: Bearbeitung:

ROSBO GmbH Dipl.-Geogr. Christian Hérmann
Frau Nadine Odamer M. Sc. Susanne André
SanderstraBe 35 M. Sc. Marie-Theres Schuster
97070 Wirzburg

' Eine Uberpriifung hinsichtlich der Anforderungen seitens der Raumordnung (Landes- und Regionalplanung) erfolgte bereits

im Oktober 2020 in einem gesonderten Gutachten seitens der Regierung von Unterfranken (Regierung von Unterfranken,
16.10.2020).
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2 Standortbeschreibung und
- bewertung

2.1 Makrostandort Bad Kissingen

Die GroBe Kreisstadt Bad Kissingen zahlt rd. 22.403 Einwohner.? Sie liegt im gleichnamigen Landkreis
und stellt die viertgrote Stadt des Regierungsbezirk Unterfranken dar. Zusammen mit der nordostlich
gelegenen Stadt Bad Neustadt a. d. Saale Gbernimmt Bad Kissingen die Funktion eines Oberzentrums
im Norden des Freistaates Bayern. Die Stadt Wirzburg, der Verwaltungssitz von Unterfranken, ist in
stdlicher Richtung das nachstgelegene Regionalzentrum. Darlber hinaus bilden die Stadte
Schweinfurt im Stden, Bamberg (Regierungsbezirk Oberfranken) in stiddstlicher Richtung und Fulda
(Hessen) im Norden die nachsten Oberzentren. Das bayerische Staatsbad Bad Kissingen liegt am
sudostlichen Rand des Biospharenreservats Rhon im Tal der Frankischen Saale und zeichnet sich
dementsprechend durch eine z.T. steile Topographie aus.

Die Siedlungsstruktur der Stadt Bad Kissingen weist einen kompakten Stadtkern auf, welcher in alle
Richtungen in landlich strukturierte Stadtteile Ubergeht. Neben der Kernstadt gliedert sich Bad
Kissingen in weitere acht Stadtteile, die z.T. deutlich abgesetzt von der Kernstadt verortet sind. Die
Frankische Saale flieBt als Nord-Stid-Achse durch die Stadt und teilt die Kernstadt in einen West- und
einen Ostteil. Westlich der Kernstadt erstreckt sich der Stadtteil Garitz, welcher im Wesentlichen als
Wohnstandort fungiert. Ostlich der Frénkischen Saale befinden sich die Innenstadt sowie weitere
Wohngebiete sowie gewerblich gepragte Areale.

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Bad Kissingen verlief in den vergangenen 10 Jahren positiv.
Im Vergleich zu 2010 konnte ein Einwohnerzuwachs von rd. 7,5 %> verzeichnet werden. Die Bevol-
kerungsprognose des bayerischen Landesamtes fur Statistik geht jedoch von einem, wenngleich
geringfligigen, Riickgang der Einwohnerzahl in den kommenden Jahren fiir Bad Kissingen aus. Es ist
mit einem Bevolkerungsverlust von 3,1 % # bis zum Jahr 2037 zu rechnen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Bad Kissingen gestaltet sich fir den motorisierten
Individualverkehr sehr gut. Die BundesstraBen B 286 und B 287 verlaufen quer durch das Stadtgebiet
und verbinden die Stadt mit dem Umland. Sie stellen auBerdem eine schnelle Anbindung zu den
Autobahnen A 7 (Kassel — Fulda — Wirzburg), welche westlich des Stadtgebiets verlduft und zur A 71
(Erfurt — Schweinfurt) 6stlich von Bad Kissingen, her. Hinsichtlich des OPNV ist die Stadt Bad Kissingen
an den Regionalverkehr angebunden (Bahnstrecke Gemiinden—-Ebenhausen). Zudem ist die Stadt Bad
Kissingen durch mehrere Buslinien erschlossen, welche die Kernstadt mit den umliegenden Ortsteilen
und den weiteren Umlandkommunen verbinden.

Die Wirtschaftsstruktur von Bad Kissingen ist mit gut 85 % der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigenten vorrangig durch den Dienstleistungssektor gekennzeichnet. Weitere ca. 15 % der
Beschaftigten sind auBerdem im produzierenden Gewerbe tatig. Dem Bereich Land- und
Forstwirtschaft ist dahingegen nur ein duBerst geringer Teil der Beschéftigten (< 1 %) zuzuordnen. In
Bad Kissingen ist eine Gesamtzahl von 11.693 Beschaftigten am Arbeitsort gemeldet, denen 8.294
Beschaftigte am Wohnort gegenlberstehen. Daraus ergibt sich fir den Standort Bad Kissingen ein

Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand 31.09.2020
Bayerisches Landesamt fir Statistik, Stand 31.09.2010
Bayerisches Landesamt fur Statistik, Stand Juli 2019

Bayerisches Landesamt fur Statistik, Stand 31.06.2019

uoA W
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positives Pendlersaldo von 3.394.% Die Kaufkraftkennziffer belauft sich in der Stadt Bad Kissingen auf
100,8 und damit leicht Gber dem deutschlandweiten Durchschnitt (=100,0).”

Ein weiterer wesentlicher Wirtschaftsfaktor ist der Tourismus. Bad Kissingen gilt als eine der
bekanntesten Kurstddte Deutschlands. Darliber hinaus stellt das bayerische Staatsbad Bad Kissingen
aufgrund seiner Lage am Rande des Mittelgebirges und UNESCO-Biospharenreservat Rhon einen
beliebten Ausgangspunkt in der Urlaubsregion dar. Seit 2019 lauft auBerdem die Bewerbung zum
UNESCO-Weltkulturerbe — Great Spas of Europe, als eine von weiteren teilnehmenden Kurstadten. Bad
Kissingen verzeichnete im Jahr 2019 in Summe 1.488.744 Ubernachtungen (2020: 928.779).8 In Bezug
auf die Einwohnerzahl ergibt sich daraus fur Bad Kissingen eine Tourismusintensitat von 66.453.

2.2 Mikrostandort Wurzburger StralBe/Oskar-von-Miller-
Stral3e

Der Standort des geplanten Lebensmittelvollsortimenters liegt im stdlichen Kernstadtgebiet an der
Hauptverkehrsachse Wirzburger StraBe (B 286), Ecke Oskar-von-Miller-StraBe. Auf dem Grundstiick
des Planvorhabens befinden sich derzeit leerstehende Gebaudeeinheiten einer ehemaligen Gértnerei
sowie eine dazugehdrige Freiflache.

Abbildung 2: Vorhabenstandort Wiirzburger StraBBe / Oskar-von-Miller-StraBBe

\~
Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Das unmittelbare Standortumfeld ist vorrangig durch Gewerbenutzungen und Anlagen der
Sportinfrastruktur gekennzeichnet. Vereinzelt befindet sich zusatzlich Wohnbebauung im naheren
Umfeld.

= Westlich des Vorhabenstandorts befinden sich ein mehrstockiges Wohngebaude sowie ein
Mehrfamilienhaus. Es folgt ein groBeres Areal, auf welchem eine Eisporthalle, der dazugehorige
Parkplatz und ein groBer Sportpark angesiedelt sind. AuBerdem sind weiter westlich des Standortes
mehrere Gebaudeeinheiten der Stadt Bad Kissingen verortet, welche westlich vom Flusslauf der
Frankischen Saale begrenzt werden.

= Nordlich wird der Standort von der Oskar-von-Miller-StraBe eingegrenzt. Es folgt eine Filiale von
McDonalds und das weitreichende Gelande des alten Schlachthofes, deren derzeit leerstehende

¢ Bayerisches Landesamt fur Statistik, Stand 31.06.2019

7 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 fiir die durchschnittliche Kaufkraft eines Biirgers in Deutschland.

8  Beherbergungsbetriebe mit neun oder mehr Géstebette, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand 31.12.2019/2020;
Aufgrund der Corona-Pandemie werden hier vorwiegend die Zahlen aus dem Jahr 2019 betrachtet.
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Gebéaude sich z.T. unter Denkmalschutz befinden.® Im weiteren nordlichen Umfeld befindet sich,
abgegrenzt durch die BundesstraBen B286/B287, u.a. eine Tennishalle, ein Edeka C&C GroBmarkt,
sowie ein heterogenes Wohngebiet bestehend aus Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie
mehrgeschossiger Wohnbebauung (ca. 5-minitiger FuBweg), auf welches weiter ndrdlich der
zentrale Versorgungsbereich Innenstadt (gemaB EHK Bad Kissingen 2009) folgt. Neben der
Wohnbebauung befindet sich entlang der Frankischen Saale auBerdem der Campingpark Bad
Kissingen mit ca. 100 Stellplatzen, welcher fuBlaufig 10 Gehminuten entfernt ist.

= In ostlicher Richtung wird das Grundstlick durch den Hauptverkehrstrager Wirzburger Strale
(B 286) und die Gebaude der Stadtwerke begrenzt. Daran schlieft eine topographisch steile
Grunflache an, auf der unter anderem ein Terrassenschwimmbad angesiedelt ist. Weiter dstlich
erstrecken sich die Wohngebiete des Stadtteils Reiterswiesen.

= |m siidlichen Umfeld sind straBenbegleitend vornehmlich Gewerbeimmobilien (v.a. Autohéauser,
Tankstelle) ansdssig. Weiter stdlich befindet sich auBerdem der gemaB EHK Bad Kissingen 2009
definierte Entwicklungsbereich ,Gewerbegebiet Bad Kissingen Sid / Alte Kissinger StraBe”, in
welchem die Lebensmitteldiscounter Aldi Stid und Netto ansassig sind.

Mit Blick auf die Nutzungen im Standortumfeld (u.a. Sport- und Freizeiteinrichtungen, McDonalds,
Lebensmitteldiscounter Aldi und Netto) ist von umfangreichen Kopplungsbeziehungen mit dem
geplanten Lebensmittelvollsortimenter auszugehen.

Abbildung 3: Nutzungen im Standortumfeld

Fotos: CIMA Beratung + I\/Ianageent GmbH, 2021

Aus versorgungsstruktureller Sicht UGbernimmt der Standort kinftig eine wesentliche
Versorgungsfunktionen fiir die Bewohner in der Umgebung (insbesondere Richtung Norden) sowie
den gesamten sldlichen Kernstadtbereich Bad Kissingens. Hier ist auch der derzeit unterversorgte
Stadtteil Reiterswiesen anzusprechen, von welchem der Standort via Pkw trotz der topographischen
Gegebenheiten gut erreicht werden kann. Derzeit sind im Standortumfeld ausschlieBlich
Lebensmittelanbieter aus dem Discountsegment verortet (Aldi, Netto), sodass sich durch die
Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters eine passende Ergdnzung im bereits vorhandenen
Nahversorgungsangebotsmix ergibt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts gestaltet sich fiir den motorisierten
Individualverkehr sehr gut. Durch die direkte Lage an der Wirzburger StraBe, die zugleich als
BundesstraBBe B 286 einen Teil des Stadtgebiets als Hauptverkehrsachse quert, kann der Standort vom
gesamten Stadtgebiet sowie dem Umland in alle Richtungen gut angefahren werden. In nur 200 m
kreuzt die B 286 auBerdem die B 287. Nordlich des projektierten Lebensmittelmarktes sind auBerdem
genugend Parkflachen fiir den Ruhenden Verkehr vorgesehen (ca. 110 Stellplatze).

Eine Anbindung an den értlichen OPNV ist iiber die Bushaltestelle ,Stadtwerke” direkt gegeniiber des
Vorhabenstandorts gegeben. Diese wird von der Buslinie 7 in einer halb- bzw. stiindlichen Taktung
frequentiert. Der Planstandort ist durch FuB3- und Radwege entlang der Wiirzburger Strae sowie der

®  Zur Planung steht derzeit das Hauptgeb&dude des alten Schlachthofes, die sogenannte ,Ochsenkathedrale”, in einen

Erlebnisraum mit gastronomischen und musealen Zweck umzunutzen.
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Oskar-von-Miller-StraBe erschlossen. AuBerdem befindet sich ein FuB- und Radweg entlang der
Frankischen Saale, welcher das nordlich vom Standort liegende Wohngebiet mit diesem verbindet.
Somit ist die Erreichbarkeit des Standorts flr weniger bzw. nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen
gegeben.

Karte 1: Lage des Vorhabenstandorts im Stadtgebiet mit wesentlichen Umfeldnutzungen
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap 2021; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Durch die direkte Lage an der Wirzburger StraBe, einem Hauptverkehrstrager von Bad Kissingen, ist
darlber hinaus eine gute Sichtbarkeit des Standortes von Norden und Siden gegeben.
Dementsprechend ist eine Werbewirksamkeit gewahrleistet.

10
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3 Wettbewerbssituation im
Untersuchungsraum

Im Februar 2021 fihrte die cima zur Analyse und Bewertung der Angebots- bzw. Wettbewerbs-
situation eine vor-Ort-Erhebung des projektrelevanten Einzelhandels im Untersuchungsgebiet durch.
Als Wettbewerber des geplanten Lebensmittelanbieters werden all diejenigen Betriebe betrachtet, die
Lebensmittel im Kernsortiment anbieten. Als Hauptwettbewerber werden insbesondere betriebstypen-
gleiche bzw. betriebstypenahnliche Betriebe (v.a. Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, SB-Waren-
hauser, Getrankemarkte) bezeichnet. Darliber hinaus wurden auch Betriebe berlicksichtigt, welche in
einem groBeren Umfang Lebensmittel als Randsortimente anbieten (u.a. Drogeriemarkte).

Im Rahmen der Bestanderhebung erfolgte eine gutachterliche Einschdatzung der Umsatzleistung jedes
Einzelhandelsbetriebes im Untersuchungsraum. Bei der Umsatzschdatzung wurde auf offizielle
betreiber- sowie betriebstypenspezifische Verkaufsflachenproduktivitaten zurlickgegriffen'®, welche
fur jeden Betrieb v.a. vor dem Hintergrund der Mikrostandortqualitat, der VerkaufsflachengroBe, des
Marktauftritts sowie der Kundenfrequenz angepasst wurden.

Karte 2: Untersuchungsraum mit der iibergeordneten Wettbewerbsstruktur
; \
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap 2021; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Als Untersuchungsraum wurde neben dem Stadtgebiet von Bad Kissingen auch der im Regionalplan
Main-Rhon 2008 definierte Nahbereich (Nidlingen) sowie das weitere Umland berticksichtigt. Als
Orientierungsrahmen fungierte darlber hinaus das Einzugsgebiet des Einzelhandels in Bad Kissingen

1 Quellen: Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie: Struktur- und Marktdaten des

Einzelhandels 2020, EHI Handelsdaten 2020, Hahn Retail Real Estate Report 2020/21
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gemal EHK Bad Kissingen 2009) sowie die verkehrliche Erreichbarkeit des Planvorhabens und die
Standorte der wesentlichen Wettbewerber. Als Uberdrtlicher Untersuchungsraum wurden somit die
Umlandkommunen Oerlenbach, Ramsthal, Euerdorf, Aura a.d. Saale™ und Oberthulba im Norden und
Westen sowie die Gemeinde Nudlingen im Osten herangezogen, von welchen der Planstandort in ca.
10 Minuten erreicht werden kann (vgl. Karte 2).

Im Rahmen der Bestandserhebung wurde ein besonderer Fokus auf die Innenstadt von Bad Kissingen,
welche gemall EHK Bad Kissingen 2009 als zentraler Versorgungsbereich eigestuft wurde, gelegt.
Darliber hinaus wurden die im Einzelhandelskonzept definierten Entwicklungsbereiche fiir den
Einzelhandel und die weiteren Nahversorgungsstrukturen in Bad Kissingen und den weiteren
Kommunen im Untersuchungsraum im Detail betrachtet.

Die wesentlichen Standorte werden im Folgenden zusammenfassend dargestellt und bewertet.

3.1 Stadtgebiet Bad Kissingen

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt werden gemal3 EHK Bad Kissingen 2009 in der
Kernstadt Bad Kissingen drei weitere Standortbereiche als priorisierende Einzelhandelsstandorte
definiert, welche als Entwicklungsbereiche bezeichnet werden. Die Entwicklungsbereiche ,Garitz Std”,
.Gewerbegebiet Bad Kissingen Stid” und ,Ehemalige Kaserne” stellen im Sinne einer Arbeitssteilung im
Stadtgebiet Erganzungsstandorte nicht-zentrenrelevanter Sortimente dar, weisen jedoch
umfangreiche Angebote aus dem Lebensmittelbereich auf. Diese beiden Standortkategorien,
Innenstadt und Entwicklungsbereiche, werden durch solitdre Nahversorger erganzt, welche eine
flachendeckende (wohngebietsnahe) Grundversorgung innerhalb Bad Kissingens gewahrleisten sollen.
Im Folgenden wird die Angebotssituation im Lebensmittelbereich in den genannten Zentren bzw.
Entwicklungsbereichen sowie den sonstigen Solitarstandorten im Bad Kissinger Stadtgebiet aufgezeigt
(vgl. Karte 3).

™ In der Ortsmitte von Aura a.d. Saale wurde kein Betrieb aus dem Lebensmittelbereich vorgefunden. Im weiteren

Gemeindegebiet ist zudem kein strukturprdgender Lebensmittelmarkt anséssig, weshalb Aura a.d. Saale im Folgenden nicht
weiter aufgefihrt wird.
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Karte 3: Wesentliche Wettbewerbsstruktur in der Kernstadt Bad Kissingen
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3.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt beginnt nérdlich des Vorhabenstandortes in rd. 1,5 km
Entfernung (20 Minuten FuBweg). Der im EHK Bad Kissingen 2009 abgegrenzte ZVB Innenstadt umfasst
Uberwiegend die historisch gewachsene Altstadt um den Marktplatz. Weitere im EHK definierte
Ergdnzungsbereiche des ZVB (Potenzialflaichen des Einzelhandels) befinden sich im nérdlichen
(Parkplatz Tattersall) sowie Ostlichen Bereich (u.a. Parkhaus Theater) der Innenstadt. Die
Hauptgeschéftslagen bilden die LudwigstraBe, Von-Hessing-Strale, BachstraBe sowie die Untere
MarktstraBBe. Die Innenstadt Bad Kissingens prasentiert sich insgesamt als attraktiver Handelsplatz mit
einem hohen Anteil an kleinteiligen und inhabergefiihrten Geschaften. Neben dem Einzelhandel
befinden sich im ZVB Innenstadt auch weitere attraktive und frequenzbringende Nutzungen wie u.a.
Gastronomiebetriebe oder auch o6ffentliche Einrichtungen wie das Kurgastzentrum. Mit seinen
historischen Gebduden und Ambiente sowie dem breiten Angebotsspektrum prasentiert sich die
Innenstadt als lebendiger und attraktiver Aufenthaltsort. Demzufolge lasst sich die Innenstadt Bad
Kissingens insgesamt als funktionsfahiger, stabiler und attraktiver Versorgungsraum einstufen. Eine
Vorschadigung des zentralen Versorgungsbereichs, die sich durch etwaige Mindernutzungen oder eine
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Mehrung von leerstehenden Ladenlokalen ausdrickt, ist zum gegenwdrtigen Zeitpunkt nicht zu
konstatieren.

Als Hauptwettbewerber der geplanten Ansiedlung ist der Lebensmittelmarkt Kupsch zu nennen. Der
kleinteilige Vollsortimenter befindet sich am 6stlichen Rand des zentralen Versorgungsbereichs. Der
Kupsch-Markt ist zwar aufgrund seiner FlachengréBe nicht mehr als marktgerecht einzustufen, er
Ubernimmt jedoch eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die innerstadtische Bevolkerung.

Der Anbieter Kupsch wird in der Bad Kissinger Innenstadt durch einen kleinteiligen Besatz aus
zahlreichen Lebensmittelhandwerker (u.a. Backer, Metzger) und weiteren Spezialbetrieben (u.a.
GenussRaum, Pralinen Troll) ergdnzt. Darlber hinaus findet dienstags und donnerstags auf dem
Rathausplatz und Eisenstédterplatz der Bas Kissinger Wochenmarkt statt. Er ibernimmt insbesondere
im Frischesegment eine wesentliche Versorgungsfunktion. AuBerdem bieten weitere Einzelhandels-
betriebe wie bspw. Drogerie Miller in Form von Randsortimenten anteilig Lebensmittel in ihrem
Sortiment an.

Im Bereich Lebensmittel wird im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt nach gutachterlicher
Schatzung auf einer Flache von ca. 990 m? ein Umsatz von ca. 5,6 - 5,7 € Mio. p.a. erwirtschaftet.

Abbildung 4: Lebensmittelangebot im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
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Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

3.1.2 Entwicklungsbereich ,,Garitz Siid”

Etwa 1,6 km westlich des Vorhabenstandorts befindet sich der im EHK Bad Kissingen 2009 definierte
Entwicklungsbereich Garitz Std. Die klassische Fachmarktansammlung, welche sich hauptsachlich
entlang des Riedgrabens erstreckt, prasentiert sich aufgrund seiner Lage und Angebots vor allem als
autokundenorientierter Versorgungsstandort. Die Markte Tegut, Norma sowie Denn'’s Biomarkt stellen
hierbei die wettbewerbsrelevanten Lebensmittelbetriebe dar. Folgende Charakteristika sind
kennzeichnend:

= Der Vollsortimenter Tegut prasentiert sich mit der Backerei pappert in der Vorkassenzone sowie
den groBen Frischetheken als attraktiver und groBflachiger Supermarkt. Als nachstgelegener
Lebensmittelvollsortimenter sind diesem Anbieter aufgrund des gleichen Betriebstyp und ahnlicher
Flachendimensionierung in hoéherem Umfang Wettbewerbsauseinandersetzungen mit dem
Vorhaben zu unterstellen.

= Darliber hinaus zeigt sich der Anbieter Denn'’s, welcher erst im Jahr 2017 eroffnet hat, hinsichtlich
seiner Angebotsbreite und attraktivem Marktauftritt als wettbewerbsfahiger Bio-Vollsortimenter.
Die Position als einziger Biomarkt in Bad Kissingen verstarkt die Wettbewerbsfahigkeit zusatzlich.

= Erganzt werden die beiden Lebensmittelmarkte durch den Discounter Norma, welcher direkt an den
tegut angrenzt. Aufgrund des unterschiedlichen Betriebstyp und Zielgruppenansprache kann aus
gutachterlicher Sicht von eingeschrankten Wettbewerbsbeziehungen zwischen dem Planvorhaben
und der Norma ausgegangen werden.
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Des Weiteren befindet sich gegentber diesen Markten eine klassische Fachmarktzeile, in welcher u.a.
ein Getrankemarkt der Fa. Logo sowie ein dm-Drogeriemarkt mit einem anteiligen Lebensmittel-
angebot ansassig sind. Angrenzend an die Fachmarkte ist eine groBere Filiale der Backerei Schmitts
mit gréBerem Gastronomiebereich und Drive-In vorzufinden. AuBerdem bietet die Tankstelle OMV am
Ostlichen Rand des Entwicklungsbereichs Lebensmittel an.

Nach gutachterlicher Schatzung erzielen die Lebensmittelanbieter im Entwicklungsbereich Garitz Std
auf einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 3.910 m? pro Jahr einen Gesamtumsatz von ca. 14,6 — 14,7 Mio.
€ im Lebensmittelbereich.

Abbildung 5: Lebensmittelangebot im Entwicklungsbereich Garitz Siid

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

3.1.3 Entwicklungsbereich , Gewerbegebiet Bad Kissingen Siid / Alte Bad
Kissinger Stra3e”

Als weiterer Entwicklungsbereich wurde im Einzelhandelskonzept das Gewerbegebiet Bad Kissingen
Sud / Alte Bad Kissinger StraBe eingestuft, welcher sich entlang der Rudolf-Diesel-StraBe stdlich des
Planvorhabens in ca. 750 m Entfernung befindet. Die dort ansassigen Lebensmitteldiscounter Aldi und
Netto sind die néachstgelegenen Anbieter im Lebensmittelbereich zum Planvorhaben. Im
Entwicklungsbereich sind u.a. weitere Einzelhandelsbetriebe wie der Bekleidungsfachmarkt Trigema
sowie ein Outlet-Center vorzufinden, welche auch zentrenrelevante Sortimente vorhalten.

Aufgrund der verkehrsglinstigen Kernstadtrandlage an der B 286 fungieren die beiden Markte Aldi und
Netto nicht nur als Versorger fiir die Bewohner Bad Kissingens, sondern dienen auch Pendlern als
wichtiger Versorgungsstandort. Der Standort ist dementsprechend gut frequentiert und aus
gutachterlicher Sicht als wettbewerbsfdhig und gut etabliert einzustufen.

Abbildung 6: Lebensmittelangebot im Entwicklungsbereich Gewerbegebiet Bad Kissingen Siid

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021
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In Summe werden im Entwicklungsbereich Gewerbegebiet Bad Kissingen Sud / Alte Bad Kissinger
StraBe auf einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.765 m? im Bereich Lebensmittel Umsé&tze in Hohe von
ca. 9,8 - 9,9 Mio. € jahrlich erzielt.

Angesichts der rdumlichen N&he des Vorhabenstandortes zu den genannten Einzelhandelsstrukturen
im Entwicklungsbereich ist in gewissem Umfang von Kopplungsbeziehungen auszugehen.

3.1.4 Entwicklungsbereich , Ehemalige Kaserne”

Der Entwicklungsbereich Ehemalige Kaserne erstreckt sich westlich der Kasernenstralle im Norden des
Kernstadtgebietes von Bad Kissingen mit einer Vielzahl an Handelsbetrieben (u.a. Baumarkt Hellweg).
Der Sonderstandort befindet sich in ca. 3,4 km Entfernung vom Planvorhaben (ca. 6 Minuten Fahrzeit
Richtung Norden). Die in diesem Standortbereich angesiedelten Lebensmittelanbieter Gbernehmen
zwar auch eine nahversorgungsrelevante Versorgungsfunktion, sind aber hauptsachlich auf
motorisierte Kundengruppen ausgerichtet.

Der wichtigste Lebensmittelanbieter und Wettbewerber fir das Vorhaben in dieser Einzelhandels-
agglomeration stellt das SB-Warenhaus Kaufland mit den Konzessiondren Backerei Peter Schmitt,
Feinkost Paradies und Robert Miiller Metzgerei dar. Das SB-Warenhaus Kaufland weist im Vergleich zu
einem Vollsortimenter ein ahnliches Sortiment auf, welches sich jedoch aufgrund der groBeren
Flachendimensionierung breiter und tiefer gestaltet. Darliber hinaus bietet ein SB-Warenhaus einen
weitaus hoheren Anteil an Nonfood-Artikeln an. Insgesamt ist von erhéhten Wettbewerbsbeziehungen
zum Projektvorhaben auszugehen. Sidlich des Kauflandes befindet sich eine Fachmarktzeile mit einem
modernen logo-Getrankefachmarkt. Abseits des Lebensmittelhandels sind u.a. kik, Fressnapf und
Dénisches Bettenlager zu nennen.

Insgesamt prasentiert sich der Entwicklungsbereich Ehemalige Kaserne mit den Magnetbetrieben
Kaufland und dem Hellweg Baumarkt als attraktiver, leistungsstarker Einzelhandelsstandort, welcher
auch weit Uber Bad Kissingen hinaus Kundenfrequenzen generiert.

Das Sortiment Lebensmittel wird im Entwicklungsbereich Ehemalige Kaserne derzeit auf einer
Gesamtverkaufsflache von ca. 4.035 m? angeboten. Der Umsatz im Lebensmittelsegment belduft sich
dabei auf rd. 15,1 - 15,2 Mio. € p.a.

Abbildung 7: Lebensmittelangebot im Entwicklungsbereich Ehemalige Kaserne

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

3.1.5 Solitdre Nahversorgungsstandorte in Bad Kissingen

AuBerhalb der oben genannten Lagen befinden sich vier weitere strukturpragende
Lebensmittelbetriebe im Bad Kissinger Stadtgebiet. Dabei handelt es sich um drei Anbieter aus dem
Discountbereich (Aldi, Lidl, Norma) und einen Vollsortimenter (E-Center). Diese Markte verteilen sich
alle in der Kernstadt Bad Kissingens entlang der StraBen Spitzwiese sowie HartmannstraBe. Dabei
kommt allen Lebensmittelanbietern in unterschiedlicher Auspragung eine nahversorgungsrelevante
Versorgungsfunktion zu, sie sind aber z.T. auch verstarkt auf motorisierte Kundengruppen ausgerichtet.
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In diesem Zusammenhang sind folgende relevante Anbieter zu nennen:

E-Center Spitzwiese

Als wichtigster Wettbewerber in dieser Standortkategorie zahlt das E-Center Ruttger mit einer Backerei
in der Vorkassenzone, welches sich in der StraBe Spitzwiese in ca. 2,5 km Entfernung vom
Vorhabenstandort befindet. Durch die Lage am Ostring und der guten Sichtbarkeit ibernimmt der
Lebensmittelmarkt eine Gberwiegend autokundenorientierte Versorgungsfunktion, welche auch tber
Bad Kissingen hinausgeht. Aufgrund der dhnlichen Zielgruppenausrichtung, vergleichbarem Sortiment
und v.a. des gleichen Betriebstyps stellt dieser einen wesentlichen Wettbewerber des Projektvorhabens
dar.

Aldi Spitzwiese / Lidl HartmannstraBe

Im direkten Umfeld des E-Centers befinden sich die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl (ebenfalls in
ca. 2,5 km Entfernung zum Vorhabenstandort). Aufgrund des unterschiedlichen Betriebstyps fungieren
die beiden Lebensmitteldiscounter am Standort als ideale Ergdnzung zum benachbarten E-Center. In
ebenfalls verkehrsglinstiger Lage am Ostring gelegen, bedienen die Anbieter neben den Bewohnern
im direkten Umfeld auch vermehrt Autokunden. Besonders in Ergdnzung mit dem dm-Drogeriemarkt
stellen die beiden Discounter und das E-Center eine attraktive und hochfrequentierte
Standortagglomeration dar.

Norma HartmannstraBBe

Ostlich des zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (in drei Minuten fuBlaufiger Entfernung) und ca.
3,1 km vom Vorhabenstandort entfernt, ist ein Norma Discounter vorzufinden. Im Erdgeschoss einer
mehrgeschossigen Wohnimmobile verortet, Ubernimmt der vergleichsweise klein dimensionierte
Lebensmittelmarkt zusammen mit einer Backerei und Metzgerei eine Uberwiegend fuBlaufige
Versorgungsfunktion fir die umliegende Wohnbevdlkerung. Aufgrund seiner geringen
VerkaufsflachengroBe und seines in die Jahre gekommenen Marktauftritts kann der Markt jedoch nur
eine eingeschrankte Versorgungsqualitat bieten.

Abbildung 8: Lebensmittelangebot in den sonstigen Lagen in Bad Kissingen

201 (v.l.n.r: Aldi und Edeka, Spitzwiese 5 und 2; Lidl, HartmannstralBe 32;

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH,
Norma, HartmannstraBe 9)
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Nachgeordnet zu den strukturprdagenden Markten ist zudem der Sonderpostenmarkt Jawoll zu nennen.
Bei dem Anbieter Jawoll, welcher sich im Stadtteil Reiterswiesen befindet, ist aufgrund des
spezialisierten Angebotsspektrum und der unterschiedlichen Zielgruppenansprache von &dufBerst
geringen Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben auszugehen.™

Nach gutachterlicher Schatzung betragt das Umsatzvolumen der Anbieter in den sonstigen solitdren
Nahversorgungsstandorten von Bad Kissingen im Lebensmittelbereich bei einer Gesamtverkaufsflache
von rd. 5.765 m? auf ca. 29,1 — 29,2 Mio. €.

3.2 Umland von Bad Kissingen

Der geplante Lebensmittelmarkt wird nach seiner Realisierung nicht nur mit den oben genannten
Anbietern im Stadtgebiet von Bad Kissingen selbst, sondern voraussichtlich auch mit unterschiedlichen
Betrieben im Umland konkurrieren, wenn auch in geringerem AusmaB. Da sich der Planstandort im
stdlichen Kernstadtgebiet Bad Kissingens befindet, konzentriert sich die Wettbewerbs-
auseinandersetzung im Wesentlichen auf die slidlich, westlich sowie dstlich angrenzenden Kommunen.
Bei der Betrachtung der Wettbewerbssituation wurden innerhalb der Ortsmitte sdmtliche Betriebe mit
Lebensmittel im Kernsortiment aufgenommen. Zudem erfolgte eine Erhebung der wesentlichen
Lebensmittelanbieter, v.a. Supermarkte und Discounter, in allen Lagen (vgl. Karte 2).

3.2.1 Oerlenbach

Die Gemeinde Oerlenbach, rd. 8 km siidlich des Planstandortes gelegen, umfasst den umfangreichsten
Besatz im Lebensmittelbereich im Untersuchungsgebiet. Die Anbindung erfolgt tiber die Bundesstrale
B 286 in ungeféhr 10 Fahrminuten.

Die Ortsmitte der Gemeinde nimmt keinen wesentlichen Versorgungsauftrag im Handelsbereich wahr,
sie ist vielmehr Standort fir offentliche Einrichtungen und Dienstleister. Der wesentliche
Lebensmitteleinzelhandel befindet sich unweit der Ortsmitte entlang der B 286. Er besteht aus einem
attraktiven Edeka-Vollsortimenter mit einer Backerei in der Vorkassenzone, einem Norma-Discounter
sowie zwei Getrankefachmarkten (Logo und Heimatlandgetrénke), die durch Konzessionare im
Vorkassenbereich erganzt werden. Aufgrund der verkehrsgliinstigen Lage an einem
Hauptverkehrstrager tbernehmen die Markte neben der Nahversorgung fir die umliegende
Wohnbevélkerung auch verstarkt eine Versorgungsfunktion fiir das Umland. Entsprechend ist diesem
attraktiven und gut frequentierten Kopplungsstandort aus gutachterlicher Sicht eine gute
Wettbewerbsfahigkeit zuzuschreiben.

Aufgrund der guten Anbindung lber die B 286 und Pendlerverflechtungen nach Bad Kissingen ist von
Wettbewerbsiiberschneidungen zum geplanten Vorhaben auszugehen.

Nach gutachterlicher Schatzung erzielen die Lebensmittelanbieter in Oerlenbach auf einer
Verkaufsfliche von insgesamt ca. 3.650 m? p.a. einen Gesamtumsatz von ca. 13,1 - 13,2 Mio. €.

3.2.2 Ramsthal

Sudwestlich des Planvorhabens befindet sich in einer Entfernung von ca. 9 km die Gemeinde Ramsthal.
Die Anbindung erfolgt Giber die B 286 sowie den KreisstraBen KG 4 und KG 6.

Die Ortsmitte in Ramsthal erstreckt sich entlang der HauptstraBe im Bereich der Kirchgasse. Hier sind
neben kleinteiligen Anbietern aus dem Lebensmittelhandwerk (Backerei, Metzgerei) insbesondere
gastronomische Einrichtungen ansassig. AuBerhalb der Ortsmitte befinden sich in Ramsthal keine
weiteren Lebensmittelangebote, weshalb die kleinteiligen Strukturen die maBgebliche (fuBlaufige)

2 Aufgrund der geringen anzunehmenden Wettbewerbsiiberschneidung wurde auf eine Bestandserhebung der kleinteiligen

Lebensmittelangebote (z.B. Backer, Metzger) in den sonstigen Lagen im Bad Kissinger Stadtgebiet verzichtet (worst-case-
Ansatz).
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Nahversorgungsfunktion fir die dort ansdssige Wohnbevolkerung Ubernehmen. Die Ortsmitte
prasentiert sich als attraktiver kleinteilig strukturierter Standort ohne erkennbare Vorschadigungen.

Aufgrund des Mangels an groBformatigen Lebensmittelanbietern in Ramsthal ist von einer starken
Orientierung der Bevdlkerung zu den umliegenden Kommunen u.a. nach Bad Kissingen auszugehen.

Die Metzgerei sowie Backerei erzielen nach gutachterlicher Schatzung auf einer Verkaufsflache von
ca. 60 m? einen Umsatz von ca. 0,7 Mio. €.

3.2.3 Euerdorf

Ebenfalls im Stidwesten befindet sich die Gemeinde Euerdorf, welche binnen ca. 9 Minuten (ca. 8,4 km)
Uber die B 287 vom Planstandort aus erreicht werden kann.

Die Gemeinde Euerdorf prasentiert sich mit einer attraktiven und gut funktionierenden Ortsmitte,
welche sich entlang der Schweinfurter StraBe und um den Marktplatz erstreckt. Der Besatz ist stark
vom Einzelhandel dominiert, welcher sich Gberwiegend als kleinteilig strukturiert und inhabergefiihrt
darstellt und durch einzelne Dienstleistungen und gastronomische Einrichtungen erganzt wird.
Magnetbetrieb stellt das Modehaus Munzel dar, welches insbesondere auf Abend- und Brautmode
spezialisiert ist und somit ein weitreichendes Einzugsgebiet bedient.

Hinsichtlich des Lebensmittelsegment sind in der Ortsmitte ausschlieBlich Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (Backer, Metzgerei, Konditorei) vorzufinden.

Als einziger groBflachiger Lebensmittelanbieter ist in Euerdorf ein Rewe Supermarkt mit einem Backer
in der Vorkassenzone auBerhalb der Ortsmitte anzuflihren. Seit einer Erweiterung und Modernisierung
2019/20 présentiert sich der Vollsortimenter mit einem modernen und attraktiven Marktauftritt. Mit
einer ahnlichen Flachendimensionierung, der gleichen Produktauswahl sowie des modernen
Ladenlayouts steht der Rewe-Markt in direkter Konkurrenz zum Planvorhaben.

Der Rewe-Markt sowie die kleinteiligen Anbieter in der Ortsmitte erzielen auf einer
Gesamtverkaufsfliche von ca. 2.090 m? nach gutachterlicher Schitzung einen Umsatz im
Lebensmittelbereich von Mio. 9,1 - 9,2 €.

3.2.4 Oberthulba

Die Gemeinde Oberthulba liegt rd. 10,5 km vom Projektstandort entfernt. Uber die BundesstraBe B 286
sowie der StaatstraBe St 2291 ist der Vorhabenstandort innerhalb von ca. 11 Minuten erreichbar.

Die Gemeinde verfligt Uber eine sehr kleine Ortsmitte um den Marktplatz, in welcher keine Betriebe
des Lebensmittelsegments vorzufinden sind. Die Nutzungen in diesem Umfeld beschranken sich auf
kleinteilige Einzelhdndler (u.a. Blumenfachgeschaft) sowie gastronomische und 6ffentliche
Einrichtungen.

Am sudlichen Ortseingang an der Hammelburger StraBe sind mit einem Edeka Supermarkt sowie
einem Netto Discounter zwei strukturprdgende Lebensmittelanbieter lokalisiert, welche die
wesentliche Versorgung der Gemeinde Ubernehmen. Ergénzend ist in beiden Méarkten eine Backerei in
den Vorkassenzonen angesiedelt. Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage und der positiven
Kopplungseffekte zwischen den Markten, kann beiden Anbietern eine gute Wettbewerbsfahigkeit
zugeschrieben werden.

Die genannten Lebensmittelmérkte vereinen eine Verkaufsfliche von ca. 1.865 m? auf sich und
erwirtschaften nach gutachterlicher Schatzung im Lebensmittelsortiment einen Umsatz von
ca. 7,4 -75 Mio. €.

3.2.5 Niidlingen

Als einzige wettbewerbsrelevante Gemeinde im 0&stlichen Umfeld Bad Kissingens ist Nidlingen zu
nennen. Die Kommune ist Gber die B 287 in 8 Minuten Fahrzeit (6,2 km) vom Planvorhaben erreichbar.
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Die Ortsmitte Ndudlingens erstreckt sich entlang der B 287 und weist nur kleinteilige
Versorgungsstrukturen auf. Als Nahversorger fungieren dort Betriebe des Lebensmittelhandwerks, je
eine Bdackerei, Metzgerei sowie Konditorei. Das Einzelhandelsangebot wird von einer Apotheke
abgerundet und mit sonstigen Nutzungen (u.a. Gastronomie, Bank) komplettiert.

Am Ortseingang befindet sich mit einem Tegut-Vollsortimenter der einzige strukturpragende
Lebensmittelmarkt in der Gemeinde. Im direkten Umgriff des Teguts ist im Lebensmittelsegment noch
die Backerei Peter Schmitt angesiedelt, erganzt wird das dortige Angebot auBerdem durch ein
Blumengeschaft, einen Imbiss sowie ein Motorradhandler. Der Lebensmittelvollsortimenter entspricht
im Hinblick auf die Verkaufsflachendimensionierung und des Ladenlayouts nicht mehr den aktuellen
Marktanforderungen. Dariiber hinaus befindet sich der Markt in ,versteckter Lage” und ist kaum von
der B 287 sichtbar. Aufgrund der Lage am Rand des Siedlungsgefliges und angrenzend an weitlaufige
Wohngebiete im Osten und Suden, ibernimmt der Tegut als einziger Lebensmittelmarkt in Nidlingen
dennoch eine wichtige, auch fuBlaufige, Nahversorgungsfunktion fiir die Bewohner Nudlingens und
der Umgebung.

Zusammengenommen belduft sich die Verkaufsflache des Teguts sowie der Betriebe in der Ortsmitte

auf ca. 795 m?. Der Gesamtumsatz im Lebensmittelbereich liegt nach gutachterlicher Schatzung bei ca.
3,6 - 3,7 Mio. €.

Abbildung 9: Wettbewerbsrelevante Lebensmittelanbieter im iiberértlichen Untersuchungsgebiet

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021 (v.l.n.r.: Edeka und Norma in Oerlenbach, Rewe in Euerdorf, Tegut in
Nudlingen sowie Edeka und Netto in Oberthulba)

3.3 Standorte im weiteren Umland

Standorte im weiteren Umland (v.a. andere betriebstypengleiche Betriebe) nehmen aufgrund der
groBen Distanz nur geringe Wettbewerbsfunktionen ein (u.a. Burkardroth, Bad Bocklet). Kunden, die
aus dem weiteren Umland Bad Kissingens das Planvorhaben aufsuchen, werden in Form von
Streukundeneffekten beriicksichtigt.
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4 Priifung versorgungsstruktureller und
stadtebaulicher Auswirkungen des
Vorhabens

4.1  Prufkriterien nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Fur das zu prifende Grundstiick ist die Aufstellung eines Bebauungsplans vorgesehen, sodass zur
Beurteilung der Zuldssigkeit des Vorhabens somit § 11 Abs. 3 BauNVO anzuwenden ist. Er legt in seiner
aktuell gultigen Fassung Folgendes fest:

. 1. Einkaufszentren,

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

3. sonstige groBflidchige 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 Bevélkerung im Einzugsbereich der in
Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden, 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 Geschossfléiche 1.200 m? iiberschreitet. 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 insbesondere die Gliederung
und die GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung der Bevilkerung und das Warenangebot des Betriebs zu berlicksichtigen.”

Mit der geplanten Verkaufsfliche von insgesamt ca. 2.000 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
Anhaltspunkte dafiir gegeben sind, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschossfléche 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 Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
beriicksichtigen.

In der Begriindung des Verordnungsgebers zu der 1986 erfolgten Ergdnzung um den Satz 4 (BR-Drs.
541/86 S. 4 und 5) heiBt es u.a. ,.. Es hat sich auBerdem herausgestellt, dass groBflachige
Einzelhandelsbetriebe bereits unterhalb der GréBenordnung von 1.200 m? Geschossflache vor allem in
Ortsteilen von groBen Stadten, kleinen Orten oder Orten im landlichen Raum je nach Warenangebot
und Standort raumordnerische und besondere stadtebauliche Auswirkungen haben kénnen. So wirkt
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sich z.B. ein Einzelhandelsbetrieb mit 1.200 m? Geschossfliache in einer kleinen Gemeinde anders aus
als ein Betrieb mit gleicher GroBe in einer GroBstadt... ."3

Im Folgenden untersucht das Gutachten, inwiefern durch das Vorhaben Auswirkungen auf die
Versorgung der Bevdlkerung sowie die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche (u.a.
Innenstadt Bad Kissingen) oder die wesentlichen Nahversorgungsstrukturen in Bad Kissingen sowie
den anderen umliegenden Kommunen zu erwarten sind.

4.2  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
marktanalytischen Bedingungen (Wettbewerbssituation im Umfeld, Standortlage etc) — den
theoretisch maximal zu erwartenden Umsatz zugrunde, der aus Gutachtersicht am Vorhabenstandort
von dem Planvorhaben generiert werden konnte. Auf dieser Grundlage sind die theoretisch maximal
zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf die Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet Bad
Kissingen sowie im Umfeld zu simulieren. Der Fokus bei dieser Prifung liegt auf einer moglichen
Schadigung der wohnortnahen Versorgungsstrukturen sowie zentraler Versorgungsbereiche (v.a. ZVB
Innenstadt Bad Kissingen).

Stadtebaulich schadliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit und Entwicklung des zentralen
Versorgungskerns der Standortkommune oder anderer Orte im Untersuchungsgebiet sind in der Regel
dann anzunehmen, wenn in Folge der Realisierung des Planvorhabens ein Umsatzverlust bei
Sortimenten des Innenstadt- oder Nahversorgungsbedarfs von mehr als 10 % zu vermuten ist.* Zu
beachten ist, dass nicht jede Umverteilung eine unzumutbare Auswirkung darstellt, denn die
Reduzierung von Umsdtzen 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 Verddung einer
Innenstadt, Unterversorgung der Bevdlkerung 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
Gutachten auBer dem prognostizierten Kaufkraftabfluss auch andere Kriterien fiir die
Bewertung der stddtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens herangezogen werden. In
Anlehnung an ein Urteil des OVG Miinster geht die cima davon aus, dass Umsatzverlagerungen
zwischen 7 % und 12 % abwidgungsrelevant sind und in einer Gesamtbetrachtung unter
Beriicksichtigung anderer Kriterien (z.B. Vorschadigung des zentralen Versorgungsbereich,
Leistungsfihigkeit der Betriebe) abgewogen werden miissen'®.

Die cima sieht jegliche quantitative Bewertung nur im Zusammenhang mit einer qualitativen
Einschatzung der stadtebaulichen Situation als sinnvoll an. Daher wurden die im Wettbewerb zum
Vorhaben stehenden Standorte und zentrale Versorgungsbereiche untersucht. Zu den dort
angewandten Bewertungskriterien gehoren insbesondere die Fragen, ob es sich bei den zu
untersuchenden zentralen Versorgungsbereichen um vorgeschadigte oder stabile Bereiche handelt
und das Vorhaben die Funktionsfahigkeit der Zentren 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

vgl. Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels

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

> Vgl. OVG NRW Az. 7a D 60/99.DE vom 7.12.2000, S. 53ff.
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der Positionierung, Sortimentsanpassungen, Modernisierungen, Marketing, etc.) im Sinne eines
verhaltenstheoretischen Ansatzes nicht berlicksichtigt. Fir die Entscheidung einer Betriebsaufgabe,
-verlagerung oder Anderung wesentlicher Betriebsmerkmale spielen vom untersuchten Vorhaben
unabhdngige, interne wie externe Faktoren eine zusatzliche Rolle (z.B. Standortfaktoren,
Unternehmensnachfolge, Standortpolitik, etc.).

4.3  Annahmen zur quantitativen Wirkungsanalyse

Es ist davon auszugehen, dass als Folge der Realisierung eines Lebensmittelvollsortimenters am
Standort Wurzburger StraBe/Oskar-von-Miller-StraBe in Bad Kissingen Umsatzumverteilungen
innerhalb des Untersuchungsgebietes zu erwarten sind. Diese sind im Rahmen der
Vertraglichkeitsuntersuchung zu ermitteln und zu bewerten. Fir die Wirkungsanalyse von Ansiedlungs-
oder Erweiterungsvorhaben 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 Auswirkungen des Vorhabens auf die wohnortnahe Versorgung im Untersuchungsraum
anzustellen (Fokus: zentraler Versorgungsbereich, Nahversorgungsstrukturen).

Zur Ermittlung des Umsatzes durch die geplanten Flachenerweiterungen wurden Flachenproduktivitat
zugrunde gelegt, die sich an der 6rtlichen Wettbewerbssituation und Kaufkraft' im Untersuchungs-
raum orientiert sowie auf Grundlage der durchschnittlichen Umséatze der geplanten Betreiber und
vergleichbarer Verkaufsflachendimensionierungen im Bundesdurchschnitt ermittelt wurde. Des
Weiteren werden die Mikrostandortfaktoren bertcksichtigt. Die Flachenproduktivitdten sind so
angelegt, dass moderne und leistungsfahige Lebensmittelméarkte wirtschaftlich betrieben werden
kdnnen.

Den wesentlichen Orientierungsrahmen bei der Umsatzschatzung fir ein Einzelhandelsvorhaben
bilden die Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2020, die vom Bayerischen Staatsministerium flr
Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie herausgegeben werden. Den Markt- und
Strukturdaten zufolge erzielen Supermérkte (bis 2.500 m? Verkaufsflache) Flachenleistungen in einer
GroBenordnung zwischen 3.300 und 4.100 €/m? VK (Durchschnitt: 3.600 €/m?)." Die bundesweiten
Marktfiihrer im Vollsortimentsbereich Edeka und Rewe erzielen in besonders guten Standortlagen auch
deutlich hohere Flachenproduktivitdten. Sie liegen offiziellen Quellen (z.B. Hahn Retail Real Estate
Report 2020/21) aktuell bei ca. 3.970 — 4.450 €/m VK.'®

Die spezifischen Standortrahmenbedingungen stellen sich aus gutachterlicher Sicht insgesamt
Uberwiegend positiv dar: Der Projektstandort befindet sich aufgrund der direkten Lage an der
Wirzburger StraBe (Bundesstralle B 286) in sehr guter verkehrlicher Erreichbarkeit flr die Bewohner
Bad Kissingens und den Umlandgemeinden. Darlber hinaus ist dadurch eine gute Sichtbarkeit tiber
den Hauptverkehrstrager gegeben. Zusatzlich zu den Bewohnern vor Ort erzeugen auch die
zahlreichen Tagesausfliigler und Ubernachtungsgéiste der Kurstadt eine hohe Nachfrage an
Lebensmitteln und versorgen sich vor Ort in Bad Kissingen. Aufgrund der Nutzungen im Umfeld (u.a.
Sporteinrichtungen) prasentiert sich das Areal insgesamt als attraktiver Kopplungsstandort.

Die vergleichsweise groBe Verkaufsflichendimensionierung des geplanten Lebensmittelvoll-
sortimenters von ca. 2.000 m? sowie die intensive Wettbewerbssituation in Bad Kissingen mit mehreren

Die Kaufkraftkennziffer belduft sich in Bad Kissingen auf 100,8 und liegt damit minimal Giber dem Bundesdurchschnitt von
100. (Quelle: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland, Michael Bauer Research GmbH, 2020 basierend auf Statisches
Bundesamt.)

Bayerisches Staatsministerium flr Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie: Struktur- und Marktdaten im
Einzelhandel 2020

GemaB den Angaben des Hahn Real Estate Reports 2020/21 liegt die durchschnittliche Verkaufsflache eines Rewe-Marktes
bei ca. 1.511 m? dabei wird eine durchschnittliche Flachenleistung von 3.970 €/m?® erzielt. Bei Edeka liegt die
durchschnittliche Verkaufsflache bei ca. 1.258 m? die durchschnittliche Flachenleistung bei ca. 4450 €/m?.
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Anbietern aus dem Lebensmittelvollsortimentssegment (u.a. Kaufland, E-Center) schrédnken die
erzielbare Verkaufsflachenproduktivitat jedoch etwas ein.

Aufgrund der Uberwiegend positiven Standortbedingungen wird in Anlehnung an die Struktur- und
Markdaten im Einzelhandel fir den Vollsortimenter am Standort Wirzburger StraBe/ Oskar-von-Miller-
StraBe in Bad Kissingen von einer Flichenproduktivitdt von ca. 4.000 €/m? VK ausgegangen (worst-
case-Ansatz). Demzufolge belduft sich der perspektivische Umsatz des geplanten Marktes bei einer
Verkaufsflache von 2.000 m? rechnerisch auf ca. 8,0 Mio. € p.a.

Der GroBteil des Umsatzes in einem Lebensmittelvollsortimenter wird im Kernsortiment erzielt. Der
Umsatzanteil im Lebensmittelbereich liegt bei Lebensmittelvollsortimentern in dieser GroBenordnung
i.d.R. bei rd. 85 %. Ein Anteil von ca. 15 % des Umsatzes entfallt hingegen auf typische Randsortimente
wie u.a. Drogeriewaren, Zooartikel, Zeitschriften sowie in geringem Umfang u.a. Bekleidung, Elektronik,
Haushaltswaren. Somit erzielt der projektierte Lebensmittelmarkt einen Umsatz im
Lebensmittelbereich iHv. rd. 68 Mio. € p.a, wdhrend ca. 12 Mio. € p.a. auf den
Nichtlebensmittelbereich (Randsortimente) entfallen.

Tabelle 1: Umsatzstruktur des Vorhabens

Umsatz
in Mio. € p.a.

Lebensmittelvollsortimenter
Lebensmittel 6,8
Randsortimente / Aktionswaren* 1,2
GESAMT 8,0

*z.B. Drogeriewaren, Zeitschriften, Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Zooartikel, Schnittblumen sowie wechselnde
Aktionswaren auf gesonderten Flachen innerhalb des Verkaufsraums
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021; Rundungsdifferenzen moglich

Die Umverteilungseffekte durch den Zusatzumsatz in den Randsortimenten sind bei insgesamt rd. 1,2
Mio. € p.a. Uber zahlreiche Sortimente hinweg als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf
eine Vielzahl von Betrieben und Sortimenten. Nennenswerte Umsatzverluste, aus denen negative
stadte-bauliche Auswirkungen resultieren, sind bei den bestehenden Anbietern durch die
Randsortimente nicht zu erwarten.

Fiir das Projektvorhaben ist also zu priifen, ob durch den Umsatz im Lebensmittelbereich (ca. 6,8
Mio. € p.a.) am Standort Wiirzburger StraBe/Oskar-von-Miller-StraBe negative Auswirkungen
auf die Versorgungsqualitit und die stadtebauliche Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt sowie sonstiger Nahversorgungslagen in Bad Kissingen oder
im Umland zu erwarten sind.

44  Umsatzumverteilung und Wirkungsanalyse

Die Umsatzverluste, die sich gemaB Berechnungen der cima bei Realisierung des Vorhabens an den
einzelnen Standorten im Untersuchungsraum ergeben wirden, sind stark an dem im Untersuchungs-
gebiet vorhandenen Wettbewerb orientiert. Von welchen Standorten der Umsatz der zu erweiternden
Markte abgezogen wird und wie sich die Umsatzumverteilungsquoten rechnerisch im Untersuchungs-
raum genau darstellen, ist in Tabelle 2 aufgefiihrt.
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cima.

Tabelle 2: Umsatzumverteilungseffekte im Lebensmittelbereich

Standort / Zentrum B?star!dsumsatz Ums-atzu.mverteilung Umsatzum\ﬁrteilung
in Mio. € p.a. in Mio. € p.a. anteilig

Bad Kissingen
= ZVB Innenstadt 56-57 02-03 4-5%
= Entwicklungsbereiche

Garitz Sud 14,6 — 14,7 1,1-1.2 7-8%

Ehemalige Kaserne 15,1 =152 1,0-11 ca.7%

Gewerbegebiet Bad Kissingen Siid 98-99 ca. 0,8 8-9%
= Sonstige Standorte 29,1-29,2 1,7-18 ca. 6%
Oerlenbach 13,1-13,.2 06-07 4-5%
Ramsthal 0,7-0,8 n.n. n.n.
Euerdorf 91-9.2 0,3-04 4-5%
Oberthulba 74-175 ca. 0.2 2-3%
Niidlingen 3,6 -3,7 ca.0,1 3-4%
Standorte auBerhalb unbekannt ca. 0,5
GESAMT 6,8

CIMA Beratung + Management GmbH, 2021; n.n. = nicht nachweisbar; Rundungsdifferenzen méglich

Im Ergebnis der Modellrechnung zu den ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekten lassen sich
folgende versorgungsstrukturelle sowie stadtebauliche Auswirkungen durch das geplante Vorhaben
ableiten:

= Insgesamt werden durch das Projektvorhaben ca. 6,8 Mio. € im Lebensmittelbereich umverteilt. Das
Vorhaben wurde im Sinne einer worst-case-Betrachtung bewertet. Entsprechend stellen die
prozentual dargestellten Umverteilungseffekte die maximal mégliche Umverteilung dar.

Die Umsatzverteilungen finden zum tberwiegenden Teil in der Stadt Bad Kissingen selbst statt.

= Die Lebensmittelangebote im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt stehen nur sehr
nachgeordnet im Wettbewerb mit der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters. In
der Folge fallen die Umsatzumlenkungen gegeniliber diesem Standortbereich im stadtweiten
Vergleich gering aus. Insgesamt liegen die Umsatzumverteilungswirkungen in der Innenstadt bei
ca. 0,2 - 0,3 Mio. €, die Umverteilungsquote zwischen 4 und 5 %.

Leichte Umsatzriickgdnge wird dabei insbesondere der betriebstypengleiche Kupsch-Markt
verzeichnen, welcher eine vergleichsweise geringe VerkaufsflachengroBe und einen in die Jahre
gekommenen Marktauftritt aufweist. Jedoch ibernimmt der Kupsch-Markt eine wichtige lokale und
fuBlaufige Versorgungsfunktion fir die im naheren Umgriff lebende Wohnbevolkerung. Somit sind
die Wettbewerbsauseinandersetzungen mit dem Planvorhaben deutlich eingeschrankt. Die
restlichen Anbieter aus dem Lebensmittelbereich (u.a. Lebensmittelhandwerk, spezialisierte
Lebensmittelbetriebe, Drogeriemarkt Muller) sowie der Wochenmarkt sind aufgrund ihrer
kleinteiligen und spezialisierten Strukturen nur nachrangig mit Umverteilungseffekten konfrontiert.

Insgesamt prasentiert sich die Innenstadt als funktionsfahiger, attraktiver und leistungsfahiger
zentraler Versorgungsbereich, welcher nach gutachterlicher Einschatzung angesichts der
erwartbaren Umlenkungseffekte i.H.v. 4 - 5 % keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen bzw.
Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen durch eine Neuansiedlung am Vorhabenstandort
erwarten muss.
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=  Wettbewerbsauseinandersetzungen finden in Bad Kissingen im groBeren Umfang mit den
strukturpradgenden Lebensmittelmarkten in den qua EHK Bad Kissingen 2009 definierten
Entwicklungsbereichen statt.

= Wesentlich sind in diesem Zusammenhang die Lebensmittelanbieter im nahe zum
Vorhabenstandort gelegenen Entwicklungsbereich Garitz Siid anzusprechen. Als wesentlicher
Wettbewerber ist insbesondere der groBflachige Tegut als betriebstypengleicher Anbieter zu
nennen. Nachgeordnet sind auch die weiteren Lebensmittelmarkte am Standort — der Biomarkt
Denn's, der Discounter Norma sowie der Getrdnkemarkt logo — betroffen, die ebenfalls
umfangreiche Angebotsiiberschneidungen mit dem geplanten Vollsortimenter aufweisen.
Insgesamt sind alle Markte als gut etablierte, hochfrequentierte und wettbewerbsfahige Betriebe
einzustufen. Zusammen mit den weiteren Einzelhandelsnutzungen (u.a. dm-Drogeriemarkt)
prasentiert sich der Entwicklungsbereich Garitz Std als sehr attraktiver Kopplungsstandort.

In Summe sind im Entwicklungsbereich Garitz Stid Umsatzverteilungen i.H.v. 1,1 - 1,2 Mio. € zu
erwarten. Aufgrund des insgesamt leistungsfahige Standortgeflige sind BetriebsschlieBungen
und somit eine Schwachung des Handelsstandortes angesichts der Umverteilungseffekte von 7
—8 % nicht zu erwarten. Ein Verlust der Versorgungsfunktion des Entwicklungsbereiches in Folge
der Ansiedlung am Vorhabenstandort ist entsprechend nicht anzunehmen.

= Auf die Anbieter im Entwicklungsbereich Ehemalige Kaserne entfillt neben dem
Entwicklungsbereich Garitz Sid und den sonstigen Standorten in Bad Kissingen mit rd. 1,0 - 1,1
Mio. € der groBte Teil der Umverteilungen. Dies entspricht einer Umverteilungsquote von noch
moderat einzustufenden rd. 7 %. Im Wesentlichen ist dabei der Anbieter Kaufland von den
Umverteilungen betroffen, welcher eine dhnliche und ausdifferenziertere Produktauswahl wie
der geplante Vollsortimenter anbietet. Der auf Pkw-Kunden ausgerichtete Handelsstandort mit
dem Magnetbetrieb Kaufland, dem Getrdnkemarkt logo und den weiteren kleinteiligen
Wettbewerbsstrukturen (u.a. Backer, Metzger) stellt sich insgesamt als stabiler und marktfahiger
Versorgungsstandort mit hoher Kundenakzeptanz dar. Die dort ansdssigen Markte verfliigen
zudem Uber eine gute Marktposition, sodass bei einer Umverteilungsquote von ca. 7 % keine
Beeintrachtigung der Versorgungsstruktur zu erwarten ist.

= In dem im direkten Standortumgriff des geplanten Lebensmittelvollsortimenters gelegenen
Entwicklungsbereich Gewerbegebiet Bad Kissingen Siid / Alte Kissinger StraBe ist ebenfalls
mit umfangreichen Umsatzumverteilungen zu rechnen. Betroffen sind die dort ansassigen
Discounter Aldi und Netto, bei welchen es sich um zwei stabile Lebensmittelmarkte handelt.
Wenngleich die genannten Anbieter sicherlich durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters in
rdumlicher Nahe (=anderer Betriebstyp) von Kopplungseffekten profitieren werden, ist in
Summe von Umsatzverlusten bei den Lebensmitteldiscountern auszugehen. Mit ca. 0,8 Mio. €
und damit 8 — 9 % erreichen diese zwar ein vergleichsweise hohes Niveau, sie werden jedoch
angesichts der Leistungsfahigkeit der Anbieter nicht zu Marktaustritten flihren. Zudem wird
durch die geplante Neuansiedlung eines weiteren Anbieters aus dem Lebensmittelbereich eine
Starkung und Ausdifferenzierung der Versorgungsqualitat im stidlichen Kernstadtbereich erzielt.

= Die Versorgungsstrukturen in den sonstigen Lagen Bad Kissingens sind angesichts der z.T. groBen
Angebotsiiberschneidungen und damit intensiven Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben
von Umsatzumverteilungen betroffen. Sie belaufen sich auf eine GréBenordnung von ca. 1,7 —
1,8 Mio. €, tangieren dabei jedoch eine Vielzahl unterschiedlicher Anbieter. Am starksten von den
Umsatzumverteilungen wird in diesem Zusammenhang sicherlich die betriebstypengleiche Filiale
der Fa. Edeka, das E-Center Ruttger, betroffen sein. Auch die Discounter Aldi und Lidl (im
Standortverbund mit dm) werden nach gutachterlicher Einschatzung aufgrund der guten
verkehrlichen Erreichbarkeit mit dem MIV und eigenen Stellplatzkapazitaten verstarkte
Wettbewerbsauseinandersetzungen aufweisen. Bei diesen Markten handelt es sich jedoch um
etablierte, attraktive und wettbewerbsfdhige Betriebe, welche neben Autokunden auch eine
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wohnortnahe und fuBlaufige Versorgungsfunktion fur die weitldaufigen Wohngebiete in der
Umgebung einnehmen. Nachgeordnet ist auBerdem der Norma-Discounter mit Backerei und
Metzgerei zu nennen. Er agiert zwar auf einer kleinen Verkaufsflache und liegt hinter den aktuellen
Marktanforderungen zurtick, leistet jedoch einen wichtigen Beitrag auch zur (inner-)stadtischen
fuBlaufigen Nahversorgung.

Anzunehmen ist demnach, dass die ansassigen Lebensmittelmarkte in den sonstigen Lagen in Bad
Kissingen die UmsatzeinbuBen in der prognostizierten GroBenordnung kompensieren kdnnen. Die
Umverteilungswirkungen sind mit in Summe ca. 6 % lediglich als betriebswirtschaftliche
Wettbewerbswirkungen einzustufen. Schadliche Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind durch
die Neuansiedlung eines Vollsortimenters am Planstandort nicht identifizierbar.

= Dije Gemeinde Oerlenbach halt mit dem Lebensmittelvollsortimenter Edeka, dem Discounter
Norma sowie zwei Getrankefachmarkten im weiteren Untersuchungsgebiet auBerhalb Bad
Kissingens das umfangreichste Lebensmittelangebot vor. Die Lebensmittelmarkte befinden sich
allesamt in verkehrsglinstiger Lage an der B 286. Bedingt dadurch, dass betriebstypengleiche
Anbieter am starksten von dem jeweiligen Planvorhaben betroffen sind, wird insbesondere der
Edeka Straub in Oerlenbach Umsatzriickgange hinnehmen miussen. Jedoch sind Edeka und die
weiteren ansdssigen Lebensmittelanbieter als wettbewerbsfahig und etabliert einzustufen und
Ubernehmen in Oerlenbach auch die Funktion von wohnortnahen, fuBldufigen Nahversorgern. In
der Ortsmitte ist kein Lebensmittelangebot vorzufinden, weshalb Wettbewerbsauswirkungen
auszuschlieBen sind.

Die Umverteilungseffekte von ca. 0,6 — 0,7 Mio. €, also ca. 4 — 5 % betragen in Oerlenbach insgesamt
ein vertretbares Niveau. Da es sich bei den ansassigen Lebensmittelmarkten um gut etablierte
Nahversorgungsstandorte handelt, sind bei einer moderaten Umverteilungsquote in genannter
Hohe keine negativen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in Oerlenbach zu erwarten.

= Auf die Nahversorgungsstrukturen in Ramsthal hat das geplante Vorhaben nach gutachterlicher
Einschatzung keine wettbewerbliche Auswirkung. Aufgrund der ausschlieBlich kleinteiligen
Strukturen in der Ortsmitte mit einem aduBerst begrenzten lokalen Versorgungsbezug sind keine
nennenswerten Umverteilungseffekte gegeniiber diesen Anbietern zu erwarten. Demzufolge ist
auch an diesem fir die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung wichtigen Standort, nicht mit
negativen stadtebaulichen Effekten zu rechnen.

= In der Gemeinde Euerdorf betreffen die Umsatzumverteilungseffekte nahezu ausschlieBlich den
verkehrlich gut erreichbaren Lebensmittelmarkt Rewe, welcher sich seit seiner kurzlichen
Erweiterung mit einem modernen und attraktiven Marktauftritt prasentiert. Neben der
Uberortlichen Versorgungsfunktion, die dem Betrieb aufgrund seiner guten Erreichbarkeit
zukommt, Ubernimmt er jedoch vor allem fiir die Bewohner vor Ort eine wichtige
Versorgungsfunktion. Insgesamt ist mit Blick auf die Gemeinde Euerdorf, insbesondere den
Vollsortimenter Rewe, mit Umsatzumverteilungswirkungen i.H.v. ca. 0,3 — 0,4 Mio. € zu rechnen. Da
es sich bei dem Anbieter Rewe um einen wirtschaftlich leistungsfahigen Anbieter handelt, ist
angesichts moderater Umlenkungsquoten von 4 — 5 % nicht mit einer strukturschadigten
Schwachung der Nahversorgung in Euerdorf auszugehen.

= Das Lebensmittelangebot in Oberthulba umfasst als Systemanbieter einen Edeka- sowie einen
Netto-Markt. Diese Ubernehmen fiir die Bewohner vor Ort und auch in Teilen fir die Gemeinden
im unmittelbaren Umland eine wichtige (Grund-)Versorgungsfunktion, die jedoch nur bedingt
Uberortliche Anziehungskraft besitzt. Aufgrund der Entfernung zum Planvorhaben und der starken
ortlichen Nahversorgungsfunktion der beiden Lebensmittelmarkte ist nicht von einer deutlichen
Umorientierung der Kunden nach Bad Kissingen zu erwarten. Die Umsatzverteilungen belaufen sich
aus gutachterlicher Sicht daher auf lediglich ca. 0,2 Mio. €. Dies entspricht einer Umsatzverteilung
von 2 — 3 % des Gesamtumsatzes im Lebensmitteleinzelhandel in Oberthulba. Negative
stadtebauliche Auswirkungen oder eine Verschlechterung der Versorgungsstrukturen vor Ort kann
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daher ausgeschlossen werden. In der Ortsmitte ist kein Lebensmittelangebot vorzufinden, weshalb
Wettbewerbsauswirkungen auszuschlieBen sind.

= In der &stlich von Bad Kissingen gelegenen Gemeinde Niidlingen wird vor allem der
betriebstypengleiche Tegut von Umsatzumlenkungen betroffen sein. Dieser Gbernimmt als einziger
Systemanbieter im Lebensmittelsegment die Grundversorgung fiir die Bewohner Nudlingens selbst,
dariiber hinausgehende Einkdufe werden bereits heute im Umland, insbesondere in der
nahegelegenen Stadt Bad Kissingen, getatigt. In der Ortsmitte Nidlingens werden Lebensmittel
lediglich durch kleinteilige Strukturen (u.a. Backer, Metzgerei, Konditorei) vorgehalten. Die
Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben sind dementsprechend als sehr gering einzustufen.
Insgesamt sind in Nudlingen lediglich geringe Umsatzverteilungen von ca. 0,1 Mio. € zu erwarten,
welche in einer Quote zwischen 3 und 4 % resultieren. Negative stadtebauliche Auswirkungen
kdnnen ausgeschlossen werden.

= FEin Anteil i.Hv. von 0,5 Mio. € wird auBerdem zulasten von Anbietern auBerhalb des
Untersuchungsraums erzielt (sog. Streukundeneffekte). Dieser Anteil der Streueffekte ist v.a. auf
Pendler in der Region sowie die touristische Intensitdt des Makrostandorts zurlckzufiihren. Die
Umlenkungen verteilen sich auf zahlreiche Wettbewerber und Standorte auBerhalb des
Untersuchungsraums (z.B. weitere Gemeinden im Umland von Bad Kissingen wie Bad Bocklet,
Burkardroth) und liegen einzelbetrieblich unterhalb der Grenze der Nachweisbarkeit. Somit werden
auch auBerhalb des Untersuchungsraums keine versorgungsstrukturellen oder stadtebaulichen
Auswirkungen ausgeldst.

Vor dem Hintergrund der moderaten Umsatzumverteilungseffekte im Untersuchungsraum und
dariiber hinaus kénnen negative versorgungsstrukturelle sowie stadtebauliche Auswirkungen
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, den Entwicklungsbereichen sowie den weiteren
Nahversorgungsstrukturen in Bad Kissingen und der Umgebung ausgeschlossen werden.
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5 Einordnung in das EHK Bad Kissingen
2009

Im Folgenden gilt es zu Uberpriifen, ob die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
am Vorhabenstandort mit den formulierten Zielen und Grundsédtzen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Bad Kissingen, welches 2009 von Junker und Kruse erarbeitet und durch
den Bad Kissinger Stadtrat beschlossen wurde, kongruent ist.

Im EHK Bad Kissingen 2009 wurden fur die zukinftige Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet Ziele
formuliert und Grundsatze der rdaumlichen Entwicklung des Handels festgelegt. In diesem
Zusammenhang wurde im Einzelhandelskonzept eine auf die Situation in Bad Kissingen orientierte
Zentrenstruktur definiert, welche einen zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie drei
Entwicklungsbereiche (bzw. Sonderstandorte) abgrenzt. Dariiber hinaus zeigt das EHK Bad Kissingen
2009 sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale auf, die es im Rahmen der Bewertung einer
Neuansiedlung zu berlcksichtigen gilt.

Im Folgenden wird das Ansiedlungsvorhaben am Standort Wiirzburger StraBe/Oskar-von-Miller StralBe
in die 0.g. Bausteine des Einzelhandelskonzeptes eingeordnet.

Einordnung des Vorhabens in die Ziele fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung

Als Ubergeordnetes Handlungsziel fiir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Bad
Kissingen wurde die Sicherung und der Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion sowie eines
attraktiven Einzelhandelsangebots notiert (vgl. EHK S. 114). Diesem Ziel kommt die geplante
Neuansiedlung eines insbesondere flr die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs grundsatzlich
nach. Das o.g. Leitziel wurde in unterschiedliche Teilziele tberfihrt (S. 114 f), welche zT. in
Zusammenhang mit dem Vorhaben stehen.' Den Teilzielen liegt folgende Zentrenstruktur zugrunde
(vgl. Abbildung 10).

Abbildung 10: Zentrenstruktur in Bad Kissingen

schitzenswerter zentraler
Versorgungsbereich

Arbeitsteilung
Innenstadt § 11 (3) BauNVO,
Funktionale Bad Kissingen § 9 (2a) Baw
Ergan;
Lo Stadtweite und regionale Bedeutung,
Bedeutung fir den Tourismus

Arbeitsteilung / funktionale Erginzung

solitare Nahversorgungsgebiete

Betnebe funktional und stadtebaulic
kein Zentrenc

Quelle: EHK Bad Kissingen 2009, S. 118

19 Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wurde auf vollstandiges Zitieren der entsprechenden Teilziele verzichtet und nur
Auszlige verwendet. Sie sind dem EHK Bad Kissingen 2009 ab S. 114 zu entnehmen. Da sich einige Teilziele mit
Ansiedlungsvorhaben beschéaftigen, welche nicht mit Planvorhaben in Zusammenhang stehen, wurde an diesen Stellen auf
eine Detailbetrachtung verzichtet.
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In der Stadt Bad Kissingen existieren erganzend zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und
den Entwicklungsbereichen bzw. Sonderstandorten, Solitarstandorte der Nahversorgung, welchen eine
wesentliche Funktion in der flachendeckenden Lebensmittelversorgung im Stadtgebiet zukommt.
Diese raumlich erganzende Funktion der Solitérstandorte in den stadtebaulich integrierten Lagen® gilt
es laut EHK kiinftig zu erhalten und zu sichern. Der Vorhabenstandort kann systematisch als eine solche
Solitérlage eingeordnet werden.

Im Hinblick auf die Einordnung des Planvorhabens in die Teilziele der Handelsentwicklung lasst sich
Folgendes festhalten:

Im Fokus von Neuansiedlungen im Einzelhandelsbereich insbesondere mit Sortimenten des
Innenstadtbedarfs steht der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt. Oberste Prioritat genieBt
in diesem Zusammenhang die Starkung des Hauptgeschéftsbereichs. Die Zielstellung gemaB EHK
Bad Kissingen 2009 lautet wie folgt:

Der Hauptgeschdftsbereich besitzt mit dem dort vorhandenen Facheinzelhandel sowie seinen (iber
den Einzelhandel hinausgehenden zentrenprégenden Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie,
Gesundheit etc) eine hohe Bedeutung fiir die stddtische aber auch - entsprechend der
landesplanerischen Versorgungsfunktion — fiir die regionale Versorgung der Bevélkerung. Zudem
bildet er den siedlungsrdumlichen, stddtebaulichen und kulturellen Mittelpunkt der gesamten Stadt.
Um dieser Rolle in Bad Kissingen auch weiterhin gerecht zu werden, muss als bedeutendes Ziel der
Ausbau und die Sicherung der einzelhandelsrelevanten Versorgungsbedeutung des innerstddtischen
Geschidiftsbereichs festgehalten werden.

= Die Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs zielt vorrangig auf die Sortimente
des Innenstadtbedarfs (u.a. Bekleidung, Schuhe) ab, da ihr insbesondere in diesen Segmenten
eine wesentliche Versorgungsfunktion im regionalen Kontext zukommt. Die Kommunen im
landes- bzw. regionalplanerisch definierten Verflechtungsbereich der Stadt Bad Kissingen
kdnnen insbesondere in den innerstadtischen Leitsortimenten keine eigene Versorgungsdichte
gewahrleisten, sodass hier die Bad Kissinger Innenstadt den wesentlichen Versorgungsauftrag
Ubernimmt. Eine Weiterentwicklung in diesen Sortimenten ist entsprechend angezeigt und
auch langfristig von enormer Bedeutung.

= Der Standort Wirzburger StraBe/Oskar-von-Miller-StraBe liegt auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt und dariiber hinaus auch auBerhalb der definierten
Entwicklungsbereiche. |.S. einer Einordnung des Planstandortes in die obenstehende Systematik
(vgl. Abbildung 10) ist er als solitire Nahversorgungslage einzugruppieren.?’ Das
Ansiedlungsvorhaben ist dem Nahversorgungsbereich zugeordnet und damit ausnahmsweise
auch auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs in einer solitdren Nahversorgungslage
zuldssig, sofern keine Schadigung fir das Stadtzentrum resultiert. Eine solche Schadigung
wurde in der vorliegenden Untersuchung ausgeschlossen (vgl. Kapitel 4), sodass die geplante
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters am Vorhabenstandort dem Ziel einer
Weiterentwicklung der Innenstadt als prioritdarem Handelsplatz nicht entgegensteht.

Wesentliches Ziel der Handelsentwicklung bildet gemaB EHK Bad Kissingen 2009 auBerdem die
Sicherung und ggf. der Ausbau eines addquaten Nahversorgungsangebotes im Stadtgebiet.
Neben einer moglichst umfassenden raumlichen Abdeckung des gesamten Siedlungsgebiets

20

21

Eine stadtebaulich integrierte Lage wird als baulich verdichteter Siedlungszusammenhang mit wesentlichen und
angrenzenden Wohnanteilen mit einem anteiligen fuBlaufigen Einzugsbereich sowie einer ortsiiblichen OPNV-Anbindung
definiert.

Im Schreiben der Regierung von Unterfranken (01.10.2020) im Rahmen der Uberprifung der landes- und
regionalplanerischen Ziele gemé&B LEP Bayern sowie RP3 wurde u.a. die Lage des Planvorhabens als stadtebaulich integrierter
Standort mit einer Versorgungsfunktion firr die umliegenden Wohngebiete bestatigt.

cima.
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(Verbesserung der Versorgung auch in den Stadtteilen) sollte hierbei auch ein umfangreicher
Betriebstypenmix angestrebt werden. Das Ziel lautet wie folgt:

Ein lber alle Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist nicht nur
unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunftsfihigen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, hdufig bilden Lebensmittelanbieter in kleineren Zentren eine
wichtige Magnetfunktion auch fiir weitere Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung).
Zunehmend stehen diesen planerisch wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch
betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten (MindestgroBBen zur attraktiven Prdsentation eines
entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Mindestumsdtze zur Folge, die wiederum ein
entsprechendes einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich bedingen) gegentiber,
die eine Umsetzung dieser Ziele erschweren. Daher muss darauf geachtet werden, eine rdumlich
(Standort) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -gréBen) abgestufte und ausgewogene
Grundversorgungsstruktur im Bad Kissinger Stadtgebiet zu sichern.

= Die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters erganzt die bislang im stdlichen
Stadtgebiet ansassigen Formate aus dem Discountbereich und tragt zu einer Diversifizierung
der Angebotspalette bei. Auf der avisierten Verkaufsflaiche von rd. 2.000 m? kann der geplante
Lebensmittelmarkt ein vollumfangliches Warenangebot aus dem Nahversorgungssegment
abbilden und entsprechend zu einer Erweiterung des vorhandenen Angebots beitragen.

= Auch der Standort ist in seiner Rolle als solitare Nahversorgungslage geeignet. Durch die
Neuansiedlung im stdlichen Kernstadtbereich wird sich Versorgungssituation somit fir die im
Stden und Stdosten Bad Kissingens lebende Bevolkerung verbessern. Hier ist u.a. auch auf den
Stadtteil Reiterswiesen abzustellen, der aktuell keine addquate Versorgung innehat. Von dort
aus ist der Standort via Pkw gut zu erreichen.

= |Im Rahmen des EHK Bad Kissingen 2009 wurden fiir die unterschiedlichen Sortimente des
Einzelhandels Entwicklungspotenziale aufgezeigt (vgl. EHK Kapitel 7). Dabei hat sich gezeigt, dass
zum Zeitpunkt der Erstellung des Steuerungskonzeptes im Jahr 2009 kaum mehr Spielrdume zur
weiteren Handelsentwicklung gegeben waren und geplante Neuansiedlungen zunachst kritisch
einzuordnen sind. Dieser Umstand wurde in die Teilziele fur die Einzelhandelsentwicklung wie folgt
Uberfuhrt:

Insbesondere vor dem Hintergrund der fiir den GrofSteil der Warengruppen sehr guten
Angebotsausstattung und der beschrénkten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume in der
Stadt Bad Kissingen ist die Entwicklung von neuen Einzelhandelszentren (bzw. -standorten) zu
vermeiden. Eine Offnung neuer (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte, in
denen insbesondere zentrenrelevante Sortimente vorgehalten werden, auBBerhalb der gewachsenen
Strukturen, bewirkt in der Regel eine Schwéichung fiir bestehende Zentren und hat einen ruinésen
Wettbewerb zur Folge. Hierbei gilt es vor allem zu beriicksichtigen, dass ein einmal fiir
.Einzelhandelsnutzungen gedffneter Standort” nur sehr schwer anschlieBend wieder einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen
Einzelhandelsbrache enorm groBB werden kann. Die Umsetzung der bestehenden Entwicklungsspiel-
rdume ist somit vorwiegend auf bestehende Standorte auszurichten.

= Dieses Teilziel gilt es insbesondere in Anbetracht des zwischenzeitlich mehr als zehn Jahre alten
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bad Kissingens aus dem Jahr 2009 zu
relativieren. Seit der Aufstellung des EHK gab es sowohl innerhalb der Stadt Bad Kissingens als
auch hinsichtlich allgemeiner Rahmenbedingungen signifikante Verdnderungen, welche sich
auf die Entwicklungspotenziale insbesondere im Lebensmittelbereich auswirken.

- In den vergangenen Jahren hat sich eine dynamische Entwicklung insbesondere im
Lebensmitteleinzelhandel ergeben. Trends in der Gesellschaft, wie bspw. eine Zunahme
gesundheitsbewusster Lebensformen (z.B. vegan, vegetarisch), eine Verkleinerung der
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durchschnittlichen HaushaltsgréBe (u.a. Zunahme der Single-Haushalte) sowie eine starkere
Orientierung auf Nachhaltigkeit, wirken sich unmittelbar auf den Lebensmittelhandel aus.
Eine deutliche Ausdifferenzierung der vorgehaltenen Produkte (u.a. bio, regional, laktose-
/glutenfrei) sowie ein hoheres Qualitatsbewusstsein sind die Folge. Dies driickt sich v.a. in
einer Erhéhung der Verbrauchsausgaben im Lebensmitteleinzelhandel aus.??> Folglich ist
damit von einem deutlich groBeren Marktpotenzial im Lebensmittelhandel auszugehen, als
zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes im Jahr 2009 anzunehmen war.

- Wie bereits in Kapitel 2.1 aufgezeigt, hat sich auBerdem die Stadt Bad Kissingen als Wohn-
und Arbeitsstandort gut entwickelt. So blickt die Stadt auf eine positive Bevdlkerungs-
entwicklung mit einem Einwohnerzuwachs i.H.v. rd. 7,5 % in den vergangenen zehn Jahren
zurlick. Auch der positive Pendlersaldo von rd. 3.394 unterstreicht die Bedeutung Bad
Kissingens im regionalen Kontext. Unterschiedlichen Befragungen der cima zufolge erledigt
knapp ein Viertel der Arbeitnehmer ihre Einkdufe auf dem Weg von und zur Arbeit.
Angesichts des enormen Einpendleriiberschusses sind diese als Kaufkraftpotenziale zu
berticksichtigen.

= Die aufgefiihrte Dynamik im Hinblick auf den Lebensmitteleinzelhandel zeigt, dass sich die
Annahmen zur gesattigten Marktsituation seit 2009 erheblich verandert haben und vielmehr
von offenen Kaufkraftpotenzialen auszugehen ist. Der vorgesehene Planstandort bietet sich
auBerdem aufgrund des vorwiegend discounterorientieren Umfeldes fiir die Ansiedlung eines
Vollsortimenters und somit der Moglichkeit einer Ausdifferenzierung des Angebotes im
stdlichen Kernstadtgebietes Bad Kissingen an. Die geflirchteten negativen Auswirkungen einer
Neuansiedlung im Lebensmittelbereich, wie bspw. eine Verdrangung bestehender
Nahversorgungsstrukturen an anderen Standorten im Stadtgebiet (v.a. ZVB Innenstadt) wurde
im vorliegenden Gutachten ausgeschlossen (vgl. Kapitel 4).

= Aufgrund der dynamischen Entwicklungen und des stetigen Wandels im Bereich Einzelhandel
empfiehlt die cima generell eine regelmaBige Fortschreibung und Aktualisierung des
Einzelhandelskonzeptes um den aktuellen Anforderungen und Standards gerecht zu werden.
Diese regelmaBige Fortschreibung sollte in einem Zeitraum zwischen drei bis flinf Jahren
erfolgen. Das vor 12 Jahren erstellte, derzeit giiltige EHK Bad Kissingens kann aufgrund der o.g.
Faktoren nicht mehr als vollumfangliches Steuerungsinstrument gelten. Die dort definierten
Vorgaben missen dementsprechend stets hinsichtlich der aktuellen Rahmenbedingungen und
Anforderungen betrachtet werden.

Einordnung des Vorhabens in die Grundsétze der raumlichen Steuerung

Im Einzelhandelskonzept wurden neben den aufgestellten Zielen insgesamt vier Grundsatze fir die
raumliche Steuerung aufgefihrt (vgl. EHK S. 120f.). Wesentlich fir das geplante Ansiedlungsvorhaben
ist Grundsatz 2. Er lautet wie folgt:

Grundsatz 2

Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten nur noch im zentralen

Versorgungsbereich (Innenstadt Bad Kissingen)

= Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung des Ausbaus bzw. der Sicherung einer méglichst
flichendeckenden wohnortnahen Grundversorgung sollen Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment zuklinftig vorrangig im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Bad
Kissingen zuldissig sein. Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem
Angebotsschwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund

22 Ein Vergleich mit den durch das Bayerische Ministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie: Struktur- und

Marktdaten im Einzelhandel herausgegeben Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel in Bayern zeigt die dynamische
Entwicklung. Die Verbrauchsausgabe pro Person pro Jahr im Lebensmittelhandel ist von 2.516 € im Jahr 2010 auf 2.315 € im
Jahr 2020 um rd. 300 € gestiegen.
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geschehen, die wohnortnahe Grund- und Nahversorgung auch zuklinftig zu sichern. Zusdtzliche
Angebote diirfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet nicht im Bestand geféhrden bzw.
gewlinschte Entwicklungen beeintrdchtigen. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines
zusdtzlichen Lebensmittelangebotes miissen rdumlich beschrdnkt sein.

= An solitdren Standorten auBerhalb des rdumlich definierten zentralen Versorgungsbereichs kénnen
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nur dann sinnvoll und zuldssig
sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbeviélkerung
dienen und keine Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich erwarten lassen. Die
Ausnahmeregelung gilt ausdriicklich nicht fiir Standorte innerhalb von GE- / GI-Gebieten.

Wie bereits durch die Regierung von Unterfranken bestatigt?’, befindet sich der Vorhabenstandort in
einer stadtebaulich integrierten Lage mit einer Versorgungsfunktion fir die im Umfeld sowie dem
gesamten siidlichen und sidostlichen Stadtgebiet (u.a. Reiterswiesen) lebende Wohnbevélkerung Bad
Kissingens. Er kann entsprechend als Solitérlage der Nahversorgung eingestuft werden. Zudem ist der
Standort via OPNV gut zu erreichen.

Aktuell ist das Lebensmittelangebot im sudostlichen Stadtgebiet im Wesentlichen durch
discountorientierte Angebotsformen gekennzeichnet. Die Neuansiedlung eines Lebensmittelvoll-
sortimenters stellt hier eine passende Ergdnzung dar und schliet eine Betriebstypenliicke. In Summe
tragt das Vorhaben entsprechend zu einer Sicherung und Stabilisierung der Nahversorgung bei.

Mit Blick auf eine Neuansiedlung ist jedoch gemaB Grundsatz 2 des EHK Bad Kissingen 2009 der
Nachweis zu erbringen, dass durch das Vorhaben keine negativen Effekte auf die bereits im Stadtgebiet
vorhandenen Nahversorgungsstrukturen (v.a. im ZVB Innenstadt) ausgelost werden. Im Rahmen der
vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung (vgl. Kapitel 4) wurde eine Prifung zu mdglichen
versorgungsstrukturellen sowie stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt in Bad Kissingen sowie sonstigen Nahversorgungsstrukturen durchgefiihrt. Sie kam zu dem
Schluss, dass von der geplanten Ansiedlung am Standort Wirzburger StraBe/Oskar-von-Miller-StraBe
keine schadlichen Effekte auf die vorhandenen Strukturen ausgehen.

Das Vorhaben gliedert sich somit in Grundsatz 2 der raumlichen Steuerung des Einzelhandels in Bad
Kissingen ein.

Insgesamt gliedert sich die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters am Standort
Wiirzburger StraBe/Oskar-von-Miller-StraBe vor dem Hintergrund der Untersuchungs-
ergebnisse in die Ziele und Grundsétze des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bad
Kissingen 2009 ein.

2 Dem Schreiben der Regierung von Unterfranken (16.10.2020) wird dem Standort eine stadtebaulich integrierte Lage mit

wesentlicher wohnortnaher Versorgungsfunktion bestéatigt. Das Integrationsgebot geméaB LEP Bayern wird erfullt.
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6 Zusammenfassung und abschlieBende
Bewertung

In der Stadt Bad Kissingen ist der Neubau eines Lebensmittelvollsortimenters am Standort Wirzburger
StraBe/Oskar-von-Miller-StraBe vorgesehen. Die Verkaufsfliche soll gemaB den Planungen ca.
2.000 m? umfassen, zudem sind vor dem Markt ca. 110 Stellplatzen vorgesehen.

Da flr den Vorhabenstandort die Aufstellung eines Bebauungsplans vorgesehen ist, fallt die geplante
Ansiedlung in den Regelungsbereich des § 11 Abs. 3 BauNVO. Gemal3 diesem durfen durch das
Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. die Ortsmitte der
Standortkommune oder anderer Stadte und Gemeinden zu erwarten sein. Im Rahmen einer
Vertraglichkeitsuntersuchung galt es folglich zu Uberprifen, ob durch das Ansiedlungsvorhaben
negative versorgungsstrukturelle und staddtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt sowie die weiteren Nahversorgungsstrukturen in Bad Kissingen oder
die zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen Nahversorgern im Umland hervorgerufen werden.

Die Priifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO hat ergeben, dass von der
geplanten Ansiedlung eines Vollsortimenters am Vorhabenstandort keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt oder weiteren Versorgungsstrukturen
innerhalb des Stadtgebietes und dem Umfeld ausgehen. Die berechneten Umsatzumverteilungseffekte
basierten auf einem ,worst-case”-Szenario, mit einer aus gutachterlicher Sicht maximal am Standort
madglichen Umsatzprognose.

Im Hinblick auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt in Bad Kissingen ist vorrangig der dort
verortete Kupsch Supermarkt von Umsatzverlusten betroffen. Nachgeordnet sind auBerdem die
weiteren kleinteiligen Angebote aus dem Lebensmittelbereich von Umsatzumlenkungen tangiert.
Insgesamt belaufen sich die Umsatzumverteilungswirkungen auf ein Niveau von ca. 4 — 5 %, welches
als moderat einzustufen ist. Angesichts der Stabilitdit und Leistungsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs kdnnen negative stadtebauliche Effekte (z.B. BetriebsschlieBungen), die durch
das Vorhaben ausgel6st wirden, ausgeschlossen werden. Gegentiber den Nahversorgungsstrukturen
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, u.a. in den qua EHK Bad Kissingen 2009 definierte
Entwicklungsbereichen sowie den sonstigen Lagen im Stadtgebiet, sind die Umsatzverluste ebenfalls
als stadtebaulich vertraglich einzustufen. Sie erreichen ein Niveau von max. 8 — 9 % und betreffen
nahezu ausschlieBlich sehr leistungsfahige Betriebe. Somit sind auch hier keine negativen
stadtebaulichen Effekte anzunehmen.

In den Uberwiegend sudlich gelegenen Umlandkommunen von Bad Kissingen ist ebenfalls von
Wettbewerbsauseinandersetzungen mit dem Planvorhaben auszugehen. Die Umsatzumlenkungen
bewegen sich dabei auf einem geringen bzw. moderaten Niveau (max. 4 — 5 %) und sind entsprechend
ebenfalls als stadtebaulich unbedenklich zu bewerten. Somit kénnen auch im Umland negative
stadtebauliche Auswirkungen i.S.v. Funktionsverlusten ausgeschlossen werden.

In einer Gesamtschau ist die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters am
Vorhabenstandort in Bad Kissingen als stadtebaulich vertraglich gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO
einzustufen.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist auBerdem eine landes- und
regionalplanerische Uberpriifung des Ansiedlungsvorhabens vorzunehmen. Seitens der Regierung von
Unterfranken wurde die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Standort Wirzburger
StraBe/Oskar-von-Miller-StraBe bereits positiv beschieden. Sie entspricht den landes- und
regionalplanerischen Zielen gemaB LEP Bayern sowie Regionalplan Main-Rhén (RP3). Demzufolge
wurde im vorliegenden Gutachten auf eine dezidierte Priifung verzichtet.
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Weiterhin ist zu priifen, ob sich das Ansiedlungsvorhaben in die Ziele und Grundsatze des kommunalen
Einzelhandelskonzeptes (EHK Bad Kissingen 2009) einfligt. Wenngleich das EHK Bad Kissingen einer
Neuansiedlung im Lebensmittelbereich grundsatzlich zunachst kritisch gegenulbersteht, konnte in
Kapitel 5 im Detail dargelegt werden, dass sich das Vorhaben insbesondere unter Annahme heutiger
MaBstabe grundsatzlich in die Zielstellungen des Steuerungskonzeptes einfligt. Die Ansiedlung eines
Vollsortimenters im siidlichen Kernstadtgebiet tragt zu einer Sicherung und Ausdifferenzierung des
Nahversorgungsangebotes bei, wobei negative Effekte auf die bestehenden Einzelhandelsstrukturen
ausgeschlossen werden kdnnen.

Zusammenfassend konnte mit der vorliegenden Untersuchung der Nachweis erbracht werden,
dass durch die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters am Standort
Wiirzburger  StraBe/Oskar-von-Miller-StraBe keine negativen stddtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO resultieren. Auch gliedert sich
das Vorhaben in Ziele und Vorgaben der Landes- und Regionalplanung sowie des kommunalen
Einzelhandelskonzeptes ein. Die Ansiedlung ist entsprechend als stadtebaulich vertraglich zu
bewerten.
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cima Brienner Str. 45 80333 Miinchen

ROSBO GmbH
Frau Friedrich
Sandersstrale 35
97070 Wiirzburg

Stellungnahme
zur Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines
Vollsortimenters in Bad Kissingen

Sehr geehrte Frau Friedrich,

lieben Dank, dass sie bzgl. einer Rickfrage zu unserer Vertraglichkeitsunter-
suchung vom 4. Mérz 2021 zur Ansiedlung eines Vollsortimenters in Bad
Kissingen auf uns zu gekommen sind.

Ausgangslage

Im Mérz 2021 wurde von der cima eine Vertrdglichkeitsuntersuchung fir die
geplante Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in der Stadt Bad
Kissingen vorgelegt. Die Planung sieht vor, am Standort Oskar-von-Miller-
StraBe/Wirzburger StraBe (B 286) im sudlichen Kernstadtgebiet Bad
Kissingens in einem Neubau einen Lebensmittelvollsortimenter mit einer
Verkaufsfliche von ca.2.000 m? zu realisieren. Im Rahmen des
genehmigungsrechtlichen Verfahrens ist zur Umsetzung eine stadtebauliche
Vertréaglichkeitsprifung erforderlich.

Die seitens der cima erarbeitete Auswirkungsanalyse kam zu dem Ergebnis,
dass von der geplanten Ansiedlung keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt oder die
weiteren Versorgungsstrukturen ausgehen. Hierbei wurden neben der Stadt
Bad Kissingen auch die Kommunen im ndheren und weiteren Umland
beriicksichtigt.

In der politischen Diskussion wurde die Beflirchtung geduBert, dass der
Supermarkt der Fa. Rewe in der ndrdlich von Bad Kissingen gelegenen
Marktgemeinde Bad Bocklet, Ortsteil Aschach nicht ausreichend
berticksichtigt wurde. In diesem Zusammenhang wird die cima gebeten, in
einer Stellungnahme Bezug auf den Lebensmittelmarkt der Fa. Rewe in
Aschach zu nehmen und mogliche Auswirkungen ausgelost durch die
Ansiedlung eines Vollsortimenters im stdlichen Stadtgebiet Bad Kissingens
(Standort  Oskar-von-Miller-StraBe/Wurzburger — StraBe) im  Detail
aufzuzeigen. Diesem Wunsch kommen wir hiermit nach.

Definition des Untersuchungsraums
Im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung wurde seitens der cima ein
Untersuchungsraum definiert, in welchem die wesentlichen Wettbewerber
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verortet sind, welche durch die Neuansiedlung eines Vollsortimenters maB-
geblich betroffen sein werden. Zur Abgrenzung dieses Untersuchungsraums
wurden insbesondere folgende Kriterien herangezogen (vgl. cima-
Gutachten Kapitel 3):

= lLage des Vorhabenstandortes innerhalb des Stadtgebiets
= Entfernung/Fahrzeitdistanzen (Fahrzeitisochronen)
= Lage der wesentlichen Wettbewerbsstandorte

Der Planstandort befindet sich im stdlichen Stadtgebiet von Bad Kissingen,
sodass er folglich im Wesentlichen ein Einzugsgebiet erschlieBen wird,
welches sich auf den Siiden Bad Kissingens sowie die stdlich angrenzenden
Kommunen konzentriert. Erfahrungswerte aus der gutachterlichen Praxis
zeigen, dass Verbraucher*innen i.d.R. einen Einkaufsweg von maximal ca. 10
Minuten via Pkw fir den Einkauf von nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (u.a. Lebensmittel) akzeptieren. In Stadten wie Bad Kissingen,
welche Uber ein umfangreiches Lebensmittelangebot mit einer Vielzahl an
Versorgungsstandorten verfiigen, sind im Normalfall sogar noch geringere
Wegezeiten (ca. 10 Minuten fuBlaufige Entfernung, ca. 5 Minuten PKW-
Fahrzeit) realistisch. Im Sinne eines ,worst-case”-Ansatzes und aufgrund des
landlich gepragten Umlandes von Bad Kissingen wurde in der vorliegenden
Vertraglichkeitsuntersuchung trotz der hohen Angebotsdichte auf die
durchschnittliche Fahrzeit von ca. 10 Minuten (+/-) zum Erreichen des
projektierten Vollsortimenters am Standort Oskar-von-Miller-Strale/
Wirzburger StraBe zurlickgegriffen (vgl. Karte 1).

Karte 1: 10-Minuten Fahrzeit-Isochrone des Vorhabenstandortes mit der

libergeordneten Wettbewerbsstruktur
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Wie Karte 1 zeigt, liegt der in Rede stehende Rewe-Markt am Standort
Herrnfeld in Aschach weit auBerhalb der angenommen Fahrzeit-Isochrone.
Die Entfernung zwischen dem Vorhabenstandort und dem Rewe-Markt
betragt via Pkw rd. 14 Minuten (rd. 10 km). Aufgrund der groBen raumlichen
Entfernung beider Standorte sind die Wettbewerbsauswirkungen insgesamt
als duBerst gering einzustufen.

Weiterhin wurde zur Definition des Untersuchungsgebiets die Wettbe-
werbsstruktur im Umfeld des Vorhabenstandortes betrachtet. Dabei ist vor
allem auf das umfangreiche Lebensmittelangebot mit einer Vielzahl
unterschiedlicher Betriebstypen (u.a. Supermarkte, Lebensmitteldiscounter,
SB-Warenhauser, Getrankemarkte) im nordlichen Bereich der Kernstadt Bad
Kissingens (u.a. Entwicklungsbereich Ehemalige Kaserne sowie Bereich
Spitzwiese/ Hartmannstrale) hinzuweisen (vgl. Karte 1). Es ist anzunehmen,
dass sich die Bewohner*innen Aschachs bereits heute zu einem gewissen
Teil im Stadtgebiet Bad Kissingens mit Waren des taglichen Bedarfs
versorgen. Aufgrund der Lage Aschachs ndrdlich des Bad Kissinger
Stadtgebietes und der dadurch schnellen Erreichbarkeit (iber den Nord-
und Ostring) liegt der Fokus dabei jedoch fast ausschlieBlich auf den
Anbietern in der ndrdlichen Kernstadt Bad Kissingens. Wichtiger
Magnetbetrieb ist dabei das Kaufland SB-Warenhaus im Entwicklungs-
bereich Ehemalige Kaserne, welches von Aschach schnell und bequem mit
dem Pkw zu erreichen ist. Im Hinblick auf den Betriebstypen Supermarkt ist
auBerdem das E-Center anzusprechen. Eine umfangreiche Umorientierung
der Kund*innen auf einen weiter stdlich gelegenen Handelsstandort ist
entsprechend eher unwahrscheinlich. Nach gutachterlicher Einschatzung ist
davon auszugehen, dass neben der gréBeren Entfernung von mehr als 10-
Minuten Fahrzeit die groBe Anbieterdichte mit u.a. Kaufland und E-Center
zwischen den beiden Standorten, Rewe-Markt in Aschach sowie dem
Vorhabenstandort, die Wettbewerbsbeziehungen auf ein  Minimum
verringert werden.

Folglich wurde der Standort Aschach nicht in den Untersuchungsraum
aufgenommen. Als Uberortlicher  Untersuchungsraum  wurden die
Umlandkommunen Oerlenbach, Ramsthal, Euerdorf, Aura a.d. Saale und
Oberthulba im Norden und Westen sowie die Gemeinde Nudlingen im
Osten herangezogen.

Beriicksichtigung des Rewe-Marktes in Aschach

Wenngleich der Anbieter Rewe in Aschach nicht im Untersuchungsraum
liegt und somit entsprechend nicht explizit im Detail erwahnt wird, wurde er
dennoch in die Untersuchung miteinbezogen. Es kann v.a. bei Belegung des
Vorhabenstandortes mit einem Lebensmittelmarkt der Fa. Rewe u.U. der Fall
sein, dass sich bisherige Kund*innen des Rewe-Marktes in Aschach kiinftig
an den potenziellen Vollsortimenter am sidlichen Standort Oskar-von-
Miller-StraBe/ Wirzburger Strale in Bad Kissingen umorientieren. Dabei
handelt es sich aus Sicht der cima jedoch um Einzelfélle und nicht um
umfangreiche Einkaufsbeziehungen.

Im Gutachten wurde der Anbieter angesichts der geringen Wettbewerbs-
auseinandersetzung somit nicht gesondert aufgefliihrt, sondern mit den
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weiteren Lebensmittelmarkten im weiteren Umland (u.a. Bad Bocklet,
Burkardroth) zusammengefasst.

Im Rahmen der Ermittlung der Umverteilungswirkungen wird der Standort
von Rewe in Aschach somit in den Standorten auBerhalb berticksichtigt (vgl.
cima-Gutachten Kapitel 4.3, Tabelle 2). Gegenliber diesen Standorten wird
insgesamt ein Umsatzvolumen i.H.v. rd. 0,5 Mio. € umverteilungswirksam.
Sie machen in Summe 7 — 8 % des Gesamtumsatzes des geplanten Lebens-
mittelmarktes aus und sind somit vergleichsweise hoch angesetzt (,worst-
case”). Da sich die Umlenkungen auf eine Vielzahl unterschiedlicher
Standorte im naheren und weiteren Umland verteilen, sind sie jedoch
einzelbetrieblich - so auch fir Rewe in Aschach — kaum spirbar und
rechnerisch entsprechend nicht ausweisbar. Eine Gefahrdung des Anbieters,
welche zu einer wirtschaftlichen Schieflage des Betriebs oder gar einer
SchlieBung fihren wird kann somit ausgeschlossen werden.

In Summe ist, wie in den o.g. Ausfiihrungen dargestellt, insbesondere
in Anbetracht der raumlichen Distanz zwischen dem in Rede stehenden
Rewe-Markt in Bad Bocklet, Ortsteil Aschach und dem projektierten
Vollsortimenter in Bad Kissingen sowie der umfangreichen Wettbe-
werbsstrukturen in der nérdlichen Kernstadt Bad Kissingens allenfalls
von geringfiigigen Umsatzumverteilungswirkungen gegeniiber dem
genannten Anbieter auszugehen. Stidtebaulich relevante Umsatzum-
verteilungseffekte, die zu betriebswirtschaftlichen Schwierigkeiten
oder gar zur SchlieBung des Marktes fiihren, konnen ausgeschlossen
werden.

Minchen, 28. Juli 2021

Mit freundlichen GriiBen

Ssole  AdS
Susanne André

Projektleiterin
M. Sc. Wirtschafts- und Sozialgeographie
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