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EDEKA mdchte ihren Betriebsstandort in der Eibacher HauptstraBe 153 durch ln't-%lziion
einer leerstehenden ARO-Verkaufsflache von derzeit 900 auf zukinftig 1.650 m? Verkaufs-
flache vergréRern. Die Mafinahme dient der langfristigen Wettbewerbssicherung an diesem
Standort. Dieser EDEKA-Supermarkt ist der einzige Vollsortimenter im Bereich Eibach und
lbt daher eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir Eibach (Bezirk 53, 8.560 Einwohner)

aus.

Zur Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit ist u. a. eine Auswirkungsanalyse nétig, um
mégliche stadtebauliche Auswirkungen der Erweiterungsmafnahme auf benachbarte
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige relevante Nahversorgungsstrukturen im Vorha-
beneinzugsgebiet einschétzen zu kénnen. WiF gibt zu der vorliegenden Untersuchung der
Fa. Standort & Kommune (S&K) nachfolgend eine Stellungnahme ab.

Das Vorhaben ist Bestandteil des ,Sonderstandortes Eibach* (gem. Einzelhandelskonzept
NUrnberg). Er beherbergt das maRgebende Lebensmittelangebot im Niirnberger Stidwes-
ten (Wiirdigung auf S. 12 unten/13 oben). Dieses trifft auf einen gut dimensionierten Nah-
potenzialsockel (Bezirke Eibach und Reichelsdorf), im Kerneinzugsgebiet wohnen 5.860
Einwohner (E), im Naheinzugsgebiet 15.850 E, in Summe sind dies 21.700 E. Das sorti-
mentsbezogene Umsatzpotenzial im Einzugsbereich liegt bei 64 Mio. €, gebunden werden
bislang jedoch nur 40 Mio. € (Auswirkungsanalyse S&K S. 16, 18 und 21); dies ist ein
Hinweis auf aus dem Einzugsbereich nach auflen abflieBende Kaufkraft (&hnlich bei
Acocella, Langfassung Zentrenkonzept Dezember 2012, Abb. 75, S. 300").

Die Flachenproduktivitit des Vorhabens wird auf 3.800.— € pro m? und Jahr (entspricht 6,2
Mio. € Jahresumsatz) geschétzt. Angesichts des — im Vergleich zur im Einzugsbereich
vorhandenen Kaufkraft — unterdimensionierten Lebensmittel-Einzelhandelsangebots fiigt
sich das Vorhaben gut in die vorhandene Angebotsstruktur ein (,aufnahmebereiter Markt",

S. 18).

In Tabelle 6 auf S. 22 der S&K-Untersuchung sind die Zahlenwerte aus der Prognose der
Umsatzumlenkungen
> gréRte mit 6,4 Prozent im Sonderstandort Eibach selbst,
> mit 4,1 Prozent gefolgt vom Ubrigen Einzelhandel in Eibach, Reichelsdorf, Muhlhof,
Krottenbach und des stdlichen Teils von Réthenbach Ost,
> mit 3,5 Prozent wiederum gefolgt vom projektrelevanten Einzelhandel im C-Zentrum
Eibach, hier insbes. Norma und Rossmann,
> mit 2,7 Prozent wiederum gefolgt vom projektrelevanten Einzelhandel im C-Zentrum
Réthenbacher Einkaufszentrum, hier insbes. des SB-Warenhauses Marktkauf

' Die Bindungsquote im Sortimentsbereich Nahrungs- und GenuBmittel liegt bei 83 Prozent: hierbei ist die
im Vergleich zur S&K-Untersuchung gréBere rdumliche Abgrenzung des Untersuchungsbereiches zu
beachten (so beinhaltet dieser bei Acocella etwa das C-Zentrum ,Réthenbacher Einkaufszentrum®), sonst
waére die Bindungsquote deutlich kieiner als 83 Prozent und wiirde sich dem S&K-Wert (62,5 Prozent)

annghern.
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dargelegt. Aus dem Nahversorgungsstandort Reichelsdorf wird kein projektrelevanter
Umsatz zu dem Vorhaben umgelenkt. Der Gutachter beziffert die Auswirkungen auf die
Wettbewerber im unmittelbaren Standortumfeld des Vorhabens, also im Sonderstandort
Eibach (Aldi und Netto), als am gréften. Zugleich stellt er aber heraus, dass mit der Erwei-
terung des Vollsortimenters EDEKA nur ein Gleichstand mit den beiden zusammen eben-
falls rd. 1.700 m* Verkaufsfldche umfassenden Discountern erreicht und mit der insgesamt
dann attraktiven Nahversorgungsagglomeration bislang abflieRende Kaufkraft an Eibach

gebunden wird.

Fur die anderen zentralen Versorgungsbereiche und fiir die Nahversorgung wichtigen
Streulagenstandorte im Vorhabeneinzugsbereich konstatiert der Gutachter angesichts von
Umsatzumienkungswerten unter 5 Prozent keine stidtebaulich relevanten negativen
Auswirkungen (textliche Erléuterung auf den Seiten 23f.).

Angesichts mangeinder Flachenverfiigbarkeit im unmittelbaren Bereich des C-Zentrums
Eibach, (aus auswirkungsanalytischer Sicht) gegebener Strukturvertriglichkeit des Vorha-
bens und der Méglichkeit zur Bindung bislang aus Eibach abflieRender lebensmitteleinzel-
handelsrelevanter Kaufkraft bei Realisierung des Erweiterungsvorhabens empfiehlt der
Gutachter, ausnahmsweise den generellen Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts,
nahversorgungsrelevante Sortimente eines Sonderstandortes, hier des Sonderstandortes
Eibach, nicht auszubauen oder sie gar zuriickzubauen, nicht zu folgen, sondern das

Erweiterungsvorhaben zu genehmigen.

WiF weist auf die Bedeutung des Erhalts des EDEKA-Vollsortimenters fiir die Nahversor-
gung in Eibach hin, die durch die Erweiterung wettbewerblich langfristig gesichert werden
kénnte, ist sich andererseits aber auch dariber im Klaren, dass eine Untersuchung nach
der Methode der ,standortgerechten Dimensionierung* (Leitidee aus dem Einzelhandels-
konzept) eine VergroRRerung des Supermarktstandortes im Ergebnis auf etwa 1.200 bis
1.400 m? Verkaufsfléche als ausreichend und auch wettbewerbsfihig erachtet hitte.

Da eine Vertraglichkeit mit dem Einzelhandelskonzept jedoch insofern gegeben ist, dass
hinsichtlich der Grundsétze der rdumlichen Entwicklung des Einzelhandels (Standortmatrix)
das Kriterium der Versorgung angrenzender Wohnbevélkerung erfiillt wird, will sich WiF
daher einer Genehmigung des Vorhabens in der beantragten Form nicht widersetzen.
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