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BEGRUNDUNG

Flachennutzungsplan der Stadt Ntrnberg mit integriertem Landschaftsplan (FNP)
Entwurf zur 14. Anderung: Bereich Regensburger Stral3e, nordwestlich des Bannwaldes

l. PLANBERICHT ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN

I.1. ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Im Bereich der Regensburger Stral’e 420-422 beabsichtigt ein Unternehmen die Errichtung
eines Moébel- und Einrichtungshauses mit ca. 25.500 m2 Verkaufsflache (kinftig: VK). Der
geplante Standort befindet sich im Stadtteil Zerzabelshof und wird derzeit gewerblich genutzt
(Stahllager, Autohaus, Birogebéaude).

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Nirnberg mit integriertem Landschaftsplan
(kUnftig: FNP) ist die Vorhabenflache groldtenteils als gewerbliche Bauflache und im Rand-
bereich der Regensburger Stral3e als Flache fir Wald dargestellt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir grof3flachigen Einzelhandel wird
der Bebauungsplan (kinftig: B-Plan) Nr. 4640 gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (kinftig:
BauGB) aufgestellt. Fir die in Aussicht genommenen Festsetzungen des B-Planes sind die
Voraussetzungen des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach der B-Plan aus dem FNP zu entwickeln ist,
nicht gegeben. Damit wird auch eine Anderung des wirksamen FNP im Parallelverfahren
gemal 8§ 8 Abs. 3 BauGB erforderlich.

1.2. RECHTSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN
.2.1. RECHTSGRUNDLAGEN

Grundlagen fiir die Anderung des FNP (2006) sind das BauGB in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722), und die Baunutzungsverordnung (kinftig:
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Parallel zu der stadtebaulichen Planung werden nach den Vorschriften des Bundesnatur-
schutzgesetzes (kiunftig: BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Art. 4 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298), und des Bayerischen Natur-
schutzgesetzes (kinftig: BayNatschG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U),
zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 372) und

Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2, Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch

§ 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S. 377) die Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege aufgezeigt und in die Anderung des FNP einbezogen.

Der Umweltbericht (klinftig: UB) als Ergebnis der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
bildet einen gesonderten Teil der Begriindung zur Anderung des FNP.

.2.2.  VERFAHRENSABLAUF

- RAUMORDNUNGSVERFAHREN
gemal Art. 24 Abs. 1 des Bayerischen Landesplanungsgesetzes

Das Vorhaben ist eine erheblich Uberdrtlich raumbedeutsame MalRRnahme. Aus diesem
Grund wurde durch die bei der Regierung von Mittelfranken angesiedelte Hohere Lan-
desplanungsbehtrde ein Raumordnungsverfahren (kinftig: ROV) durchgefihrt. Dieses
wurde im Januar 2016 eingeleitet und im Juni 2016 mit der positiven Landesplanerischen
Beurteilung abgeschlossen.



Danach entspricht die Ansiedlung des Einrichtungshauses an der Regensburger Stral3e in
Nurnberg mit folgenden MalRgaben den Erfordernissen der Raumordnung:

1. Im anschlieRenden Bauleitplanverfahren sind die in den Verfahrensunterlagen
angegebenen Verkaufsflachen flr die jeweiligen Sortimente festzuschreiben.

2. Die Waldsubstanz im Verdichtungsraum ist zu erhalten.

3. Fir den Vorhabenstandort ist eine ortsiibliche Anbindung an den offentlichen
Personennahverkehr (kuinftig: OPNV) sicherzustellen.

4. Die Leistungsfahigkeit der Regensburger Strafl3e (B 4) ist aufrecht zu erhalten.

Diese Vorgaben werden im Bebauungsplanverfahren umgesetzt. Dem Vorhaben stehen
damit keine raumordnerischen bzw. landesplanerischen Belange entgegen.

EINLEITUNGSBESCHLUSS

Das Verfahren zur 14. Anderung des FNP ist mit Beschluss des Stadtrates der Stadt
Nurnberg (kinftig: StR) nach Vorbehandlung durch den Stadtplanungsausschuss (kinftig:
AfS) am 28.01.2016 in der Sitzung am 17.02.2016 eingeleitet worden (1. Beschluss). Dies
wurde gemal § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt der Stadt Nirnberg Nr. 4 vom 24.02.2016
offentlich bekannt gemacht.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemalf3 § 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde
vom 02.02.2016 bis zum 04.03.2016 durchgefihrt. Grundlage waren der Plan

Nr. 13 -FNP14 - 01 vom 09.12.2015, die schriftliche Unterrichtung tber die allgemeinen
Zwecke und Ziele und voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in Form der Begrin-
dung vom 09.12.2015 sowie der UB vom 23.12.2015. Es bestand die Mdglichkeit sich
Uber die Planung zu informieren und sich dazu zu auf3ern.

Die Regierung von Mittelfranken verzichtete auf eine Stellungnahme aus landes-
planerischer Sicht mit dem Verweis auf die zu erwartende landesplanerische Beurteilung
als Abschluss des ROV. Der Planungsverband Region Nurnberg verwies ebenfalls auf die
landesplanerische Beurteilung und auf die notwendige Abstimmung mit den zustandigen
Fachdienststellen hinsichtlich des Walderhalts. Zudem stellte er fest, dass das Vorhaben
im Einklang mit den Zielen des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (kinftig: LEP)
steht. Zu dieser Einschatzung kam auch der Handelsverband Bayern e. V. Die Industrie-
und Handelskammer Nurnberg fur Mittelfranken (kinftig: IHK) sah die zentralGrtliche
Funktion des Oberzentrums Nirnberg gestarkt und erhob keine Einwande aus gesamt-
wirtschaftlicher Sicht. Die zentrenschadigenden Auswirkungen wurden als gering einge-
schatzt. Mit Sorge betrachtet wurde jedoch die zunehmende Umwandlung klassischer
Gewerbegebiete in andere Nutzungen. Diese Sorge teilten auch der Gewerbeverband
Bayern e. V. und die Handwerkskammer fir Mittelfranken. Zudem beflrchtete Letztere, im
Gegensatz zur IHK, Kaufkraftabfliisse aus der Innenstadt und lehnte das Vorhaben daher
ab. Von der Wirtschaftsforderung Nurnberg (kunftig: WiF) wurde die Ansiedlung am ge-
planten Standort unter Abwagung aller Belange begrif3t. Das Einzelhandelsgrof3projekt
fuhrt nach Einschatzung der Fachdienststelle zu einer Starkung der lokalen, regionalen
und Uberregionalen Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes Nirnberg und der Vermin-
derung des Kaufkraftabflusses im Bereich Moébel. Die Nachbarkommunen Firth und
Schwabach stimmten der Ansiedlung eines Mébel- und Einrichtungshauses grundsatzlich
zu, forderten aber eine erhebliche Reduzierung des innenstadtrelevanten Sortimentsantei-
les zum Schutz ihrer Innenstédte. Die Stadt Schwabach kritisiserte zudem die Qualitat der
Vertraglichkeitsanalyse und verlangte die Bereitstellung der Untersuchung im Rahmen der
offentlichen Auslage.

In der AuRerung des BUND Naturschutz in Bayern e.V. (kiinftig BUND) wurde die Aufwer-
tung der bisher gewerblich nur ungenutzten Flache begrii3t. Die damit verbundene Er-
héhung des Verkehrsaufkommens wurde jedoch kritisch betrachtet. Die AuRerung zéhlte
verschiedene MalRnahmen zur Verbesserung der Durchgangigkeit fur Rad- und Ful3-
verkehr und zur Gestaltung einer mdglichst kompakten und begriinten Bebauung auf.
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Die Stellungnahme des Umweltamtes der Stadt Niurnberg (UwA) enthielt vor allem An-
merkungen zum 1. Entwurf des UB zur Einarbeitung im Rahmen der Fortschreibung. Die
Stadtentwasserung und Umweltanalytik Nirnberg (kinftig: SUN) vermutete eine mog-
licherweise lokal erhebliche Veranderung der Luftqualitat im Umfeld des Plangebietes und
schlug VerminderungsmaBnahmen vor (OPNV-Anbindung, Heizkonzept). Das Amt fiir
Landwirtschaft und Forsten Firth wies darauf hin, dass es sich bei dem Geholzstreifen
sudlich der Regensburger Straf3e nicht um Wald im Sinne des § 2 BWaldG handelt.

Die eingegangenen AuRerungen aus der frithzeitigen Behordenbeteiligung wurden, sofern
erforderlich, mit den jeweiligen Fachdienststellen abgestimmt und abgewogen (siehe
Planrechtfertigung / Auswirkungen / Abwagung Punkt I.5.). Anregungen, welche aufgrund
ihres Detaillierungsgrades keine FNP-Relevanz haben (z.B. zur geforderten Begriinung
von Gebéaude und Aul3enanlagen), wurden an die Bebauungsplanung weitergegeben.

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
geman § 3 Abs. 1 BauGB

Der Beschluss zur Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der
Sitzung des StR am 17.02.2016 gefasst. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand
vom 29.02.2016 bis einschlieBlich 29.03.2016 statt. Parallel erfolgte die friihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung zum B-Plan Nr. 4640. In diesem Zeitraum von 30 Tagen hatten die
Birgerinnen und Birger die Mdglichkeit, sich Uber die Planung zu informieren und sich
schriftlich oder miundlich dazu zu &uRRern.

Der Vorstadtverein Zabo e.V. machte keine Einwdnde gegen die geplante ,Sonderbau-
flache Einzelhandel“ geltend, forderte jedoch den Erhalt der als Wald dargestellten Flache
in der gesamten Breite ("begriinte Einfahrt ins Stadtgebiet"). Der Eingriff in den Bestand
und die geplante Durchbrechung des Gehdlzstreifens wurden abgelehnt. Es wurde gebe-
ten, alternative Zufahrtsmoglichkeiten zu prifen. Weiterhin sollte auch eine andere Wege-
fuhrung der Buslinie 44 planerisch geprift werden. Mit der geplanten Verlangerung der
Buslinie 44 setzte sich auch der Arbeitskreis Attraktiver Nahverkehr auseinander. Er be-
furwortete die Ausweisung von Siedlungsflachen in diesem Bereich aus verkehrs-
politischer Sicht bei angemessener Bebauungsdichte, landschaftsvertraglicher Gestaltung
und gutem FuB- / Radwegenetz zusatzlich zum OPNV. Zur Anpassung an den steigenden
FuRgangerverkehr ist gemaR der AuRerung des Allgemeinen Deutschen Fahrrad-Clubs
zusétzlicher Platz erforderlich fur einen vom Radweg getrennten Gehweg um die bisheri-
ge Leistungsfahigkeit des Uberortlichen Zweirichtungsradweges zu erhalten. Um sicher zu
stellen, dass der Radverkehr durch LKW-Ein-und Ausfahrten und die neue Busanbindung
weder ausgebremst noch geféahrdet wird, wurden verschiedene Ldsungen zur Priufung
vorgeschlagen (Brucken, Unterfihrungen, Radschnellweg auf ndrdlicher Stral3enseite).

Durch die Stadtbild-Initiative NUrnberg und eine einzelne Birgerin wurde gefordert, die
Planung im Zusammenhang mit den Ubrigen Entwicklungen an der Regensburger Stral3e
(August-Meier-Heim, Areal Hans-Kalb-StralRe) zu betrachten und einen stadtischen Rah-
menplan zu erstellen. Der Rahmenplan sollte Aussagen treffen zur Verkehrserschlie3ung,
zu Umweltschutzaspekten, zu Details der Wohnbebauung und sozialen Aspekten, zur
Versorgungsinfrastruktur, zu Denkmalschutz und historischen Aspekten. Dieser Sach-
verhalt war auch Grundlage eines Fraktionsantrags (Biindnis90/DIE GRUNEN) und wurde
im AfS am 14.07.2016 behandelt. Uber die eingegangenen AuRerungen aus den friihzei-
tigen Beteiligungen wurde am 22.09.2016 im AfS berichtet.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) gemaf § 4 Abs. 2 BauGB

Zum Vorentwurf wurden die Behdren und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf}
8§ 4 Abs. 2 BauGB vom 25.10.2016 bis einschlief3lich 30.11.2016 beteiligt.

Von den Beteiligten wurde uberwiegend auf die Stellungnahmen verwiesen, die im Rah-
men der frihzeitigen Beteiligung abgeben wurden. Die beiden Nachbargemeinden Frth
und Schwabach wiederholten ihre im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung vorgebrachten
Beflirchtungen hinsichtlich der innenstadtrelevanten Sortimente.
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Durch die Regierung von Mittelfranken wurde erneut auf die Berilicksichtigung der Mal3-
gaben aus der Landesplanerischen Beurteilung hingewiesen. Die Ansiedlung des Einzel-
handelsunternehmens wurde durch das Wirtschaftsreferat der Stadt Nirnberg unter Ab-
wagung aller Belange und Berticksichtigung der MalRgaben des ROV begrifdt und unter
den Gesichtspunkten der Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsstandortes Nirnberg
und der Vermeidung des Kaufkraftabflusses positiv bewertet. Positiv bewertet wurde auch
die geplante Verlangerung der Buslinie 44 zur OPNV-Anbindung des Areals in den Stel-
lungnahmen der Verkehrs-Aktiengesellschaft (kiinftig VAG) und der IHK.

Detaillierte Stellungnahmen der stadtischen Dienststellen UwA und SUN gingen zu den im
Umweltbericht behandelten Themen Waldausgleich, Biotopverbundsystem, Schutzguter
Pflanzen/ Tiere und Klima, Altlasten und Niederschlagswasserbeseitigungskonzept ein.

Die Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung wurden, sofern erforderlich, mit den jeweiligen
Fachdienststellen abgestimmt und abgewogen (siehe Planrechtfertigung / Auswirkungen /
Abwéagung Punkt 1.5.). Anregungen, welche aufgrund ihres Detaillierungsgrades keine
FNP-Relevanz haben, wurden an die Bebauungsplanung weitergegeben.

BILLIGUNGSBESCHLUSS

Der Entwurf der 14. Anderung des FNP wurde in der Sitzung des AfS am 19.01.2017 be-
gutachtet. Der StR hat den Entwurf am 25.01.2017 gebilligt (2.Beschluss) und seine
offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Dies
wurde gemal’ 8§ 3 Abs. 2 BauGB im Amtsblatt der Stadt Nirnberg Nr. 3 vom 08.02.2017
offentlich bekannt gemacht.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG
gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung des Entwurfs zur 14. Anderung des FNP fand vom 16.02.2017
bis zum 22.03.2017 fir die Dauer von mehr als 30 Tagen statt. Grundlage waren der Plan
Nr. 13 -FNP14 - 03 vom 07.12.2016 mit Begriindung vom 13.12.2016 und Umweltbericht
vom 12.12.2016 sowie folgende Arten umweltbezogener Informationen:

1. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (SaP), Neubau IKEA Nirnberg, Biro fur
Freiraumplanung D. Liebert Alsdorf, August 2016

2. Vertraglichkeitsabschatzung zum Bauvorhaben ,Errichtung eines Einrichtungshauses
mit Stellplatzanlage an der Regensburger Str. 420-422", in Nurnberg mit den
Erhaltungszielen des européischen Vogelschutzgebietes ,Nurnberger Reichswald®,
Planungsgruppe Skribbe-Jansen GmbH, Minster, 13.08.2015

3. Darstellung zum Erhalt des Gehdlzstreifens an der Regensburger Stral3e 420-422,
Nurnberg im Zuge des Bauleitplanverfahrens Nr. 4640, Planungsgruppe Skribbe-
Jansen GmbH, Munster, 01.09.2016

4. Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs fir die Ausweisung eines
Sondergebietes und Erweiterung offentlicher Verkehrsflachen in Nirnberg-
Zerzabelshof, erstellt von der Planungsgruppe Skribbe-Jansen GmbH, Minster,
September 2016

5. Schallimmissionsschutz in der Bauleitplanung — Bebauungsplan Nr. 4640 ,, Mébel- und
Einrichtungshaus" Stadt Nirnberg, Ingenieurbiro fiir Bauphysik Wolfgang Sorge,
30.08.2016

6. Verkehrstechnische Untersuchung — Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses an der
Regensburger Stral3e in Nurnberg, Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH,
Ergebnisbericht, 09.09.2016.

Als Anlagen zur Begrindung wurden zudem ausgelegt:

1. Landesplanerische Beurteilung zur Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses an der
Regensburger Stralle 420-422 in Nurnberg, Regierung von Mittelfranken, héhere
Landesplanungsbehdérde, 06.06.2016,

2. Vertraglichkeitsanalyse fur die Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses in der Stadt
Nurnberg, CIMA Beratung + Management GmbH, 05.11.2014,



1.3.
1.3.1.

3. Einzelhandelskonzept der Stadt Nirnberg, Bliro Dr. Donato Acocella Stadt- und
Regionalentwicklung, Stadtratsbeschluss 23.10.2013,

4. Gutachten zur Gewerbeflachenentwicklung Nirnberg 2025, Georg Consulting
Immobilienwirtschaft / Regionaldkonomie, Ergebnisbericht Februar 2015.

Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verflgbar sind, wurden gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB im Amtsblatt der Stadt
Nurnberg Nr. 3 vom 08.02.2017 offentlich bekannt gemacht. Es wurde darauf hinge-
wiesen, dass wahrend der Auslegungsfrist Stellungnahmen abgegeben werden kénnen
und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung unbe-
ricksichtigt bleiben kénnen. Die nach § 4 Abs. 2 BauGB Beteiligten wurden von der Aus-
legung benachrichtigt.

Wahrend der Auslegungsfrist wurden Stellungnahmen zu den nachstehend aufgefiihrten
Themen vorgebracht: Raumvertraglichkeit des Vorhabens, Wegfall von Gewerbeflachen,
Verkaufsflachengréf3e und Sortimentsverteilung, Bauweise und Begriinung, Walderhalt,
Lokalklima, Verkehrsaufkommen, Rad- und Ful3wegeverbindungen, OPNV-Anbindung.

Von mehreren Beteiligten wurde auf Stellungnahmen verwiesen, die im FNP-Anderungs-
verfahren zu einem friheren Zeitpunkt abgeben wurden oder im Rahmen des parallel
durchgefuhrten B-Planverfahrens eingingen. Die beiden Nachbargemeinden Firth und
Schwabach wiederholten ihre im Rahmen der friihzeitigen und der formalen Beteiligung
vorgebrachten Beflirchtungen hinsichtlich der innenstadtrelevanten Sortimente. Bei
grundsatzlicher Zustimmung zur Planung forderten sie eine starke Reduzierung der
zentrenrelevanten Sortimente. Die Stadt Schwabach libte methodische und inhaltliche
Kritik an der Vertraglichkeitsanalyse, welche im Rahmen der 6ffentlichen Auslage zur Ver-
fligung stand. Die Regierung von Mittelfranken wies erneut auf die Berucksichtigung der
MalRRgaben aus der Landesplanerischen Beurteilung hin. Einwendungen aus landes-
planerischer Sicht wurden nicht erhoben, ebenso wenig wie Einwande aus gesamtwirt-
schaftlicher Sicht. Allerdings ging eine kritische Stellungnahme der IHK ein zum stetigen
Wegfall von Gewerbeflachen im Stadtgebiet. Diese wurde verbunden mit der Forderung,
auch kinftig ausreichend Ansiedlungsflachen fir Unternehmen bereit zu stellen. Begrif3t
wurde die Aufwertung der derzeit gewerblich ungeniigend genutzten Flache durch eine
Nutzung mit hoher, Pkw-gebundener Kundenfrequenz in der Stellungnahme des BUND.
Die damit verbundene Verkehrszunahme wurde jedoch kritisch betrachtet, die ungeni-
gende OPNV-Anbindung wegen der Randlage der Buslinie 44 im Liniensystem wurde
bemangelt. In der Stellungnahme der VAG hingegen wurde die geplante Verlangerung
der Buslinie 44 zur OPNV-Anbindung befiirwortet. Es erfolgte zudem ein Hinweis auf be-
reits vorliegende konkrete verkehrstechnische Planungen. Die Stellungnahme des BUND
enthielt zudem Vorschlage zur Verbesserung der Querungsmdglichkeiten fir Rad- und
FuRverkehr. Unterstiitzung fand der Erhalt des als Wald dargestellten Streifens entlang
der Regensburger StralRe. Fiur die geplanten MaRnahmen zu seinem Umbau, sowie sei-
ner Entwicklung und Verdichtung, welche als Ausgleich fur unvermeidliche Eingriffe vor-
genommen werden, wurde eine detailiertere Darstellung und Begrindung gefordert.

Die fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen wurden geprift und bewertet (siehe
Planrechtfertigung / Auswirkungen / Abwagung Punkt I.5.). Nach Wirdigung der einzelnen
Belange durch den Stadtrat wird das Ergebnis der Abwagung den Beteiligten mitgeteilt

(8 3 Abs. 2 BauGB).

GRUNDLAGEN DER PLANUNG
BESTANDSANALYSE PLANUNGSBEREICH

Der Anderungsbereich liegt im stidostlichen Stadtgebiet am 6stlichen Rand eines Auslaufers
des Ortsteils Zerzabelshof, an der Regensburger StralRe 420-422. Der Investor ist mittels
Auflassungsvormerkungen gesicherter Kaufer des Grundstiicks FI.Nrn. 455/0, 455/3, 452/6
und 452/2, Gemarkung GleiRhammer mit einer Gesamtflache von ca. 73.000 mz2.



Das Grundstuck wird stark von den Bestandsbauten fur Gewerbe bestimmt, welche sich
durchweg im ,laufenden Geschéaftsbetrieb* befinden. Raumlich dominant sind Verkaufs- und
Verwaltungsgebaude sowie ein Stahlhandel. Zudem ist das Gebiet zu einem sehr grof3en
Teil versiegelt. Die Flachen sind anndhernd flach bzw. zur besseren gewerblichen Verwert-
barkeit eingeebnet. Zur Regensburger Strale hin befindet sich ein baumbestandener
Gehdlzstreifen, welcher als Eingriinung des bestehenden Gewerbegebietes fungiert und
zusammen mit dem nérdlich der Stral3e direkt anschlieienden Waldgebiet als ,griine Stadt-
einfahrt" wirkt.

Motorisierter Individualverkehr:

Nurnberg liegt am Schnittpunkt wichtiger Bundesautobahnen (kiinftig BAB), die sich stdlich
und ostlich der Stadt kreuzen: der BAB A3 (Frankfurt — Passau), A6 (Heilbronn — Amberg)
und A9 (Berlin — Miinchen). Direkt nordlich angrenzend an den Anderungsbereich befindet
sich die vierspurige Regensburger Stralle B4 welche eine sehr leistungsfahige Verkehrsan-
bindung zur Innenstadt von Nirnberg sowie zu den BAB A9 und A6 aufweist. Uber das siid-
liche Autobahnnetz BAB A6 und BAB A9 ist eine optimale ErschlieBung der sudlich und 6st-
lich gelegenen Region gewéhrleistet.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV):

Der Anderungsbereich ist bisher nicht (direkt) an den OPNV angebunden. Die Endhaltestelle
der Buslinie 44 befindet sich derzeit ca. 300 m weiter nordlich an der Regensburger Stral3e.
Uber die lokalen Buslinien erfolgt die Anbindung an zahlreiche Bahnhofe und Stationen in
der Stadt welche durch schnelle S-, U- und StraRenbahnlinien bedient werden. Dariber ist
auch die Erreichbarkeit des Hauptbahnhofes (kiinftig: Hbf) als Fernverkehrshalt gegeben.

FuR3- und Radwegenetz

In der unmittelbaren Nahe des Anderungsbereiches 6stlich der Geltungsbereichsgrenze ver-
laufen erholungsrelevante Waldwege. Aufgrund fehlender Anknipfungspunkte im Wege-
system ist der Anderungsbereich selbst derzeit fur FuBgéanger wenig attraktiv. Die viel-
befahrene Regensburger Stral3e hat auch aufgrund mangelnder Querungshilfen eine erheb-
lich zerschneidende Wirkung. Nordlich angrenzend an den Anderungsbereich, durch eine
Abstandflache von der Fahrbahn der Regensburger StraRe getrennt, befindet sich ein leis-
tungsfahiger Zweirichtungsradweg. Dieser ist Teil einer stadtteilibergreifenden Radroute.

Landschaft / Geholze / Biotope

Im Norden des Anderungsbereiches befindet sich ein baumbestandener Gehélzstreifen der
ehemals Teil des von Nordwest bis Sudost reichenden Nirnberger Reichswaldes war. Er
trennt die Regensburger Strafl3e von der Gewerbeflache, stellt jedoch gemal’ der Mitteilung
des Amts fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Firth keinen Wald im Sinne des § 2 des
Bundeswaldgesetzes dar. Bei dem Wald noérdlich der Regensburger Stral3e - der nicht im
Nurnberger Stadtgebiet, sondern im Landkreis Nirnberger Land liegt — handelt es sich um
eine ,special protected area“ (= SPA-Gebiet), welche als Synonym zu einem nach européi-
schem Recht geschitzten Vogelschutzgebiet (NATURA 2000-Gebiet) DE-6533-471
.Nurnberger Reichswald“ zu verstehen ist. Die Flache ist zugleich als Bannwald nach Lan-
desrecht geschiitzt. An der Ostgrenze befindet sich ein weiterer Gehdlzstreifen bei dem es
sich um Waldbestand im Sinne des § 2 Bundeswaldgesetz handelt. Das unmittelbar sidost-
lich angrenzende ,Landschaftsschutzgebiet Nr. 13 Langwasser* ist zugleich Bannwald. Un-
mittelbar sidlich verlauft die Bahnlinie Regensburg Hbf — Nurnberg Hbf. Die Trasse ist als
magerer Trockenstandort Teil einer Hauptachse im Biotopverbundsystem der Stadt Nrn-
berg. Im Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Nirnberg ist aufgefuhrt, dass ein als
,uberregional bedeutsam* ausgewiesener Lebensraum am Rand des Anderungsbereiches
im Bereich der direkt anschlieRenden Bahngleise vorhanden ist. Die Biotope Nr. 659 und

Nr. 658 ragen in den Anderungsbereich hinein. Es handelt sich dabei jedoch nicht um ge-
schitzte Biotopflachen gemaf § 30 BNatschG i.V. m. Art. 23 BayNatSchG.

Artenschutz

Laut vorliegender artenschutzrechtlicher Prifung (Stand 17.07.2017, siehe UB) sind im vor-
handenen Gehdélzbestand ,Allerweltsvogelarten® zu finden. In der Geb&udestruktur existieren
einige Brutplatze des Haussperlings.



1.3.2.
1.3.2.1.

Inmitten der stark genutzten Stellflachen wurden Reviere der Klappergrasmucke festgestellt.
Die Klappergrasmiicke wird in der Roten Liste Bayerns als ,gefahrdet” gefihrt, in der BRD
gilt sie als ungefahrdet. Insgesamt konnten im Anderungsbereich vier Fledermausarten
dokumentiert werden (GroRRer und Kleiner Abendsegler, Zwerg- und Muckenfledermaus).
Hinweise auf Quartiere in den Abrissgebauden oder Baumen liegen jedoch nicht vor.

Im sidostlichen Teil des Gelandes wurden Kreuzkroten gefunden, die die vorhandenen
Strukturen (z.B. grabbare Béschungen) als Ruhestéatten nutzen. Fortpflanzungsgeeignete
permanente Laichgewasser fehlen aktuell vollstandig, kénnten jedoch temporér jederzeit
nach Regenféllen entstehen. Zudem erfolgten Nachweise fur das Vorkommen der Zaunei-
dechse. Der Anderungsbereich hat fiir diese die Funktion eines Teillebensraumes. Da dieser
Teillebensraum fur die Zauneidechse und die Ruhestatten und der Lebensraum fir die
Kreuzkrote grofdtenteils dauerhaft verloren gehen bzw. nicht wahrend der Bauzeiten durch-
gehend erhalten bleiben kénnen, wird das Schadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 BNatSchG) er-
fullt. Fur beide Arten sind keine CEF-Malinahmen (Maflinahmen fiir die dauerhafte 6kologi-
sche Funktion) im ndheren Umfeld moglich. Fir die mit Schreiben der Regierung von Mittel-
franken vom 30.08.2017 zugesandte Inaussichtstellung einer erforderlichen artenschutz-
rechtlichen Ausnahme fir das Schadigungsverbot (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) sind FCS-
MalRnahmen (MafRnahmen zur Wahrung des Erhaltungszustandes der Populationen) umzu-
setzen. Diese werden im B-Plan in Verbindung mit dem stadtebaulichen Vertrag umgesetzt
und gesichert. Zudem sind im Zuge der Vermeidung und Minderung Vergramungsmal-
nahmen durchzufiihren. Da es sich nicht ganzlich ausschlie3en lasst, dass einzelne Exemp-
lare auf dem Gelande verbleiben oder Tiere umgesiedelt werden mussen, ist auRerdem die
Inaussichtstellung einer artenschutzrechtlichen Ausnahme fiir das Totungsverbot

(8 45 Abs. 7 BNatSchG) erforderlich. Diese wurde durch den Vorhabentrager bei der Regie-
rung von Mittelfranken als zustandiger hoherer Naturschutzbehdrde beantragt und liegt mit
Datum vom 30.08.2017 vor. Zweifel an der Vollzugsfahigkeit des Bauleitplans aufgrund der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde bestehen daher offensichtlich nicht.

Vorbelastungen

Der Anderungsbereich ist bereits im Bestand erheblich belastet durch das Verkehrsaufkom-
men auf der Regensburger StralRe (B4) sowie durch die im Stiden angrenzende Bahnstrecke
und die damit verbundenen Emissionen. Entsprechend den Ergebnissen der verkehrs-
technischen Untersuchung ist vor allem wéhrend der samstéglichen Verkehrsbelastungs-
spitze mit einer deutlichen Zunahme an Verkehr durch zuséatzliche vorhabenbezogene Mehr-
verkehre zu rechnen. Damit ist eine Zunahme der Larmbelastung auf das sonst Ubliche
werktégliche Niveau verbunden. Die Larmemissionen und ihre Auswirkungen insbesondere
auf die sensiblen Nutzungen im Bereich der Regensburger Str. 376 — 392 (ehemalige Arbei-
terunterkiinfte, heute stadtisches Altenheim) wurden im Rahmen eines Schallgutachtens
untersucht. Eine wesentliche Anderung der Schallimmissionssituation an den maRgeblichen
Immissionsorten in der Nachbarschaft durch das Planungsvorhaben ,Mébel- und
Einrichtungshaus* an der Regensburger Straf3e wurde nicht festgestellt. Die im Rahmen des
Gutachtens erfolgte Emissionskontingentierung wird auf der Ebene der Bebauungsplanung
umgesetzt.

PLANERISCHE VORGABEN/ VORHANDENES PLANUNGSRECHT
Planungsrechtliche Vorgaben

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das LEP bestimmt Zentrale Orte, die Uberértliche Versorgungsfunktionen fur sich und an-
dere Gemeinden wahrnehmen sollen. Uber dieses System kann eine flachendeckende
Daseinsvorsorge erreicht werden. Dies dient der Umsetzung des Leitziels der gleichwertigen
Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen TeilrAumen. Zudem sollen die zentralen Orte zur
polyzentrischen Entwicklung Bayerns beitragen. Nirnberg ist Teil des Mehrfachzentrums
Nurnberg, Furth, Erlangen und Schwabach (gemeinsames Oberzentrum). Als Oberzentrum
ist NUrnberg angehalten, zentral6rtliche Einrichtungen des gehobenen und des spezialisier-
ten héheren Bedarfs abzudecken.
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Um dem Ziel der Bereitstellung einer flachendeckend leistungsfahigen Verkehrsinfrastruktur
Rechnung zu tragen, erfolgt zudem eine Kategorisierung in Landliche Raume und Verdich-
tungsraume. Nurnberg ist Teil eines Verdichtungsraumes zu dem neben Firth, Erlangen und
Schwabach auch Bamberg und Neumarkt in der Oberpfalz gehdren. Verdichtungsrdume sind
bevorzugte Standorte fir die Wirtschaft, das Bildungswesen, den Dienstleistungsbereich und
das kulturelle Leben mit Uberregionaler Ausstrahlung und hoher Bedeutung fir die Entwick-
lung ganz Bayerns. In den Verdichtungsrdumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an
Standorten mit leistungsfahigem Anschluss an das o6ffentliche Verkehrsnetz, insbesondere
an Standorten mit Zugang zum (schienengebundenen) 6ffentlichen Personennahverkehr, zu
konzentrieren. Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und
durch Aus-, Um- und Neubaumafnahmen nachhaltig zu erganzen. Entsprechend dem Ziel
der malvollen Flacheninanspruchnahme sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen
Potenziale der Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen Der Freistaat ist in Regionen
gegliedert, innerhalb derer intensive Lebens- und Wirtschaftsbeziehungen bestehen oder
entwickelt werden sollen. Nurnberg bildet zusammen mit den Kreisfreien Stadten Erlangen,
Furth und Schwabach sowie den Landkreisen Erlangen-Hochstadt, Furth, Nurnberger Land
und Roth die Industrieregion Mittelfranken.

Regionalplan Region Nurnberg (RP 7)

Die vom grof3en Verdichtungsraum Nurnberg / Firth / Erlangen ausgehenden Entwicklungs-
impulse sollen im Interesse der Region und Nordbayerns gesichert und gestérkt werden. Zur
Starkung des Wirtschaftsschwerpunktes ist auf die Schaffung von Arbeitsplatzen und den
Ausbau regionaler Wirtschaftskreislaufe hinzuwirken. Dazu sollen die sich aus der glinstigen
Verkehrslage ergebenden Standortvorteile besser nutzbar gemacht werden. Die Flachen-
substanz des Waldes im grof3en Verdichtungsraum Nirnberg / Furth / Erlangen soll erhalten
werden, soweit sie nicht ohnehin durch Bannwaldverordnung gesichert ist.

Flachennutzungsplan der Stadt NUrnberg mit integriertem Landschaftsplan

Im wirksamen FNP ist der Anderungsbereich tiberwiegend als gewerbliche Bauflache und im
nordlichen Teil als Flache fir Wald dargestellt. Diese Flache verlauft als (anndhernd paral-
leler) Streifen entlang der Regensburger StraRe. Im Norden grenzt der Anderungsbereich an
die Uberortliche HauptverkehrsstraRe B4 (Regensburger StralRe), im Suden sind die Gleise
der Bahnanlagen unmittelbar benachbart. Im Bereich der Bahnflachen ist eine Haupt-
verbundachse Biotopverbundsystem — magere Trockenstandorte dargestellt. Im Sidosten
grenzt ein Landschaftsschutzgebiet an, welches zudem als Bannwald geschitzt ist. Im
Nordwesten setzt sich unmittelbar benachbart des Anderungsbereichs die gewerbliche Bau-
flache fort. Darauf folgt eine Flache fir Gemeinbedarf im FNP. Sie dient sozialen Zwecken.

Wirksamer FNP - Umgebung

Bauflichen
D gewerbliche Bauflachen
I  Flichen fiir Gemeinbedarf

[@] sozialen Zwecken dienende Einrichtung
------- Fihrung der Hauptleitungen flr Versorgung
Elektrizitat *
Gas*

G

Verkehrsflichen

und értliche e

] Bahnanlagen”

Freiflichen

XX ] Ubergeordnete Freiraumverbindungen
IRl Bannwald*
Schutzgebiete/ Schutzobjekte i.S.d. BNatSchG u. BayNatSchG
mr Umgrenzung
O Landschaftsschutzgebiet *
T magere Trockenstandorte
Kennzeichnungen
e Stadtgrenze *
* Nachrichiliche Ubernahmen und Vermerke nach § 5 (4) BauGB

Fiir den Entwurf magebliche Auswahl
**** Klassifizierung nach Kartengrundlage

Textliche Darstellung Immissionsschutz:

Die Immissionsschutzanforderungen zwischen Gebieten, deren Nutzungen
sich gegenseitig beeintriichligen konnen, sind zu untersuchen. Dies ist vor
allem der Fall bei und einerseits
und i . Flachen fur inbr
darf und mit den i ize 3
Sportanlagen und Feslplatz sawie Verkehrsflichen andererseits.

Ausschnitt wirksamer FNP, ohne Mal3stab

Kartengrundlage: Stadt Nirnberg, Amt fir Geoinformation und Bodenordnung, Stand 2001 Landschaftsplan: Stadt Nirnberg, Umweltamt
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1.3.2.2.

1.3.3.

1.4.
1.4.1.

Bebauungsplan

Ein rechtsverbindlicher B-Plan liegt fur die Vorhabenflache nicht vor. Derzeit handelt es sich
bei dem Plangebiet zum grof3ten Teil um einen Innenbereich nach § 34 BauGB, vereinzelt
aber auch um einen Auf3enbereich nach § 35 BauGB. Baurecht fur ein Mobel- und Ein-
richtungshaus ist nicht vorhanden.

Fachplanungsrecht

Bei dem ostlich angrenzenden Wald handelt es sich um Bannwald. Der Wald nérdlich der
Regensburger Stral3e ist eine ,special protected-area” (SPA — Gebiet). Dies ist als Synonym
zu einem nach europaischem Recht geschitzten Vogelschutzgebiet (NATURA 2000-Gebiet)
DE-6533-471 ,Nurnberger Reichswald“ zu verstehen ist.

Entlang der Regensburger Stral3e / B4 besteht gemal3 § 9 Abs. 1 Fernstral3engesetz (FStrG)
eine Anbauverbotszone von 20 m.

SONSTIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Das Einzelhandelskonzept (Zentrenkonzept) der Stadt Nirnberg wurde am 23.10.2013 vom
StR als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlos-
sen. Es ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen im Rahmen der Abwagung zu bertck-
sichtigen. Nach den Aussagen des Einzelhandelskonzepts handelt es sich bei der Flache an
der Regenshburger StralRe, nordwestlich des Bannwaldes um einen nicht etablierten und nicht
integrierten (Einzel-) Standort. Eine Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel ist somit
grundsétzlich nicht zulassig. Eine Ausnahme ist mdglich, wenn die Gewerbeflachennutzung
dadurch nicht beeintréchtigt wird und die Ansiedlung an einem etablierten Standort nicht
moglich ist (Einzelhandelskonzept, Tabelle 8 Grundsétze der rdumlichen Einzelhandelsent-
wicklung, Ful3note 4). Das Vorliegen der Voraussetzungen fir eine Ausnahme wurde durch
die Wirtschaftsforderung Nurnberg (kiinftig: WiF) nach sorgfaltiger Prufung bejaht (siehe
Alternativenprifung Punkt 1.4.5.).

Obgleich der geplanten Vorhabenstandort als gewerbliche Bauflache dargestellt ist und fir
die Ansiedlung des Mobel- und Einrichtungshauses eine Anderung des FNP erforderlich ist
und zudem den MalRRgaben des Zentrenkonzeptes nur unter Rickgriff auf einen Ausnahme-
tatbestand entsprochen werden kann, ist das Vorhaben sowohl mit den Grundsatzen der
raumlichen Einzelhandelsentwicklung als auch mit den gewerbeflachenpolitischen Ziel-
setzungen der Stadt Nurnberg vereinbar.

Die durch die geplante Einzelhandelsnutzung zu erwartenden Auswirkungen wurden im
Rahmen einer umfangreichen Einzelhandelsvertraglichkeitsuntersuchung durch einen Fach-
gutachter ermittelt. Die sich aus dem ROV ergebenden Vorgaben wurden im B-Plan-
Verfahren berticksichtigt.

ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
KONZEPT

In dem Gebiet zwischen der Regensburger Straf3e und der Bahnlinie Regensburg-Nirnberg,
nordwestlich des Bannwaldes und sudostlich des Areals fir Sozial- und Firsorge-
einrichtungen ist die Errichtung eines Mobel- und Einrichtungshauses mit ca. 25.500 m2 VK
geplant. Durch diese Neuansiedlung wird die oberzentrale Funktion NUrnbergs gestarkt. Eine
Versorgung der Bevdlkerung aus dem Stadtgebiet und dem Umland mit Waren des aperiodi-
schen und episodischen Bedarfs aus einem bestimmten Sortiment wird sichergestellt. Das
bestehende Mdbel- und Einrichtungshaus des Unternehmens im Westen der Stadteachse
kann entlastet werden. Dadurch werden die Fahrzeiten fir die Verbraucher reduziert. Eben-
so verringern sich die Verkehrsstrome innerhalb des Stadtgebiets sowie die damit verbunde-
nen Emissionen. Der Kaufkraftabfluss aus dem Stadtgebiet fir diese Sortimente in andere
Stadte, der bislang vorhanden ist, wird reduziert und die Kaufkraft im Stadtgebiet gehalten.
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1.4.2.

1.4.3.

1.4.4.

VERKEHR

Zur gesamtheitlichen und nachhaltigen Verkehrsabwicklung erfolgte eine verkehrstechnische
Untersuchung. Fir die identifizierten Schwachstellen bzw. Kapazitdtsengpasse wurden ge-
eignete Losungsansatze und MalRnahmen im Rahmen der Verkehrssteuerung und Verkehrs-
fuhrung erarbeitet, zur Sicherung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte sowie der an-
grenzenden Streckenabschnitte (Verkehrsertiichtigung der Regensburger StraRe am Knoten
zur Zu- und Abfahrt, beidseitige Verbreiterung der Regensburger StralRe fur die Aufstellfla-
chen der Abbieger, steuerungstechnische Mal3nahmen an Lichtsignalanlagen, stra3enbauli-
che Ertlichtigung der Kreuzung Ben-Gurion-Ring / Regensburger Straf3e). Diese wurden im
Rahmen der Bebauungsplanung (in Verbindung mit stadtebaulichem Vertrag) umgesetzt.

Daruber hinaus wird die bislang nordwestlich des Gebietes endende Buslinie 44 verlangert
um das Vorhaben an den OPNV anzubinden. Die Schaffung einer attraktiven, fuRlaufigen
Busanbindung soll zur Verringerung des Anteils von ,Autokunden“ fihren und zur
verkehrlichen Entlastung beitragen. Dies hat auch eine gewisse Verringerung der verkehrs-
bedingten CO2 — Belastung zu Folge. Zur Einsparung von Grund und Boden wurde das Ge-
baude aufgestandert, um Parken unter dem Haus zu ermdéglichen. Zudem ist neben der
ebenerdigen Stellplatzanlage ein Parkdeck mit bis zu vier Ebenen angedacht.

LANDSCHAFTSPLANUNG

Das Landschaftsbild wird sich, bezogen auf die bereits stark versiegelte, gewerblich genutzte
Flache, kaum andern. Das geplante Gebaude und das Parkdeck unterscheiden sich hin-
sichtlich der Traufhohe, der Kubatur und des Bauvolumens nicht wesentlich von der derzei-
tigen Bestandsbebauung. Eine teilweise Dachbegriinung ist vorgesehen. Um eine an-
sprechend durchgriinte Stellplatzanlage und eine klimatisch wirksame Flache zu erhalten,
wird im B-Plan im Bereich der ebenerdigen Stellplatzanlage die Pflanzung von insgesamt
mindestens 60 groRkronigen Laubb&umen festgesetzt. Ein weiteres Ziel der Planung ist der
Erhalt des markanten Gehdélzstreifens sidlich der Regensburger Stral3e in seiner raumlichen
Wirkung und soweit als mdglich auch in seiner Substanz. Unumgangliche Reduzierungen
(z.B. aufgrund der Feuerwehrzufahrt bzw. Umfahrung) werden durch die Entwicklung und
Verdichtung des Gehdlzstreifens ausgeglichen. Derzeit vorhandene Liicken werden durch
Neuanpflanzungen erganzt. Mittelfristig soll es dadurch zur Entwicklung eines Sichtschutzes
sowie zur Erhéhung der Struktur- und Artenvielfalt kommen. Am sudlichen Rand des Ande-
rungsbereiches ist die Entwicklung eines Magervegetationsstreifens (Komplexbiotop trocken
mit Sandmagerrasen-, Magerwiesen und Gehdlzanteilen) vorgesehen. Diese Maflinahmen
werden im B-Plan in Verbindung mit dem stadtebaulichen Vertrag umgesetzt und gesichert.

GENDER UND DIVERSITY ASPEKTE

Als offentlicher Belang ist Gender Mainstreaming geméafR § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB in der Bau-
leitplanung zu bertcksichtigen. Unter dem Begriff Gender wird das Geschlecht als gesell-
schaftliche Strukturierungskategorie betrachtet. Die sich hieraus ergebenden spezifischen
Lebenssituationen mit unterschiedlichen Bedirfnissen sollen ,chancengleich* behandelt
werden. Ziel ist es, Chancengleichheit in der Stadtentwicklung und Stadtebaupolitik herzu-
stellen, so dass Raume gleichberechtigt durch Madchen und Jungen, Jugendliche, Frauen
und Manner genutzt werden und eine gleichberechtigte Teilhabe an ihnen besteht. In der
Bauleitplanung sind unter anderem die Vereinbarkeit von Erwerbs- und Versorgungsarbeit,
Mobilitdt, Freiraumangebot, Wohnen und Sicherheit sowie Partizipation insbesondere im
Rahmen des Planungsprozesses zu bertcksichtigen.

Durch die Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Verbesserung
der Versorgung der Bevolkerung mit bestimmten Sortimenten vor allem im sidlichen bzw.
Ostlichen Stadtgebiet geschaffen. Aufgrund der grol3en Zahl an zu erwartenden Kunden wird
eine hohere Verkehrsfrequenz im Bereich der Regensburger Stral3e prognostiziert. Das Vor-
haben wirkt sich daher unterschiedlich auf Mébelhauskunden (Wegereduzierung) und An-
wohner im Stdosten Nirnbergs (Larmschutzinteressen) aus.
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1.4.5.

Auch die unterschiedlich gute Zuganglichkeit je nach Mobilitat der unterschiedlichen
Personengruppen ist zu beachten (attraktiv fir motorisierte Bevoélkerung, erreichbar fur nicht
motorisierte Kundinnen und Kunden sowie Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen per OPNV und
Rad, wenig attraktiv fir Ful3gangerinnen und FulRganger). Die genannten Punkte wurden im
Rahmen der Einzelhandelsvertraglichkeitsuntersuchung und des Verkehrsgutachtens
bertcksichtigt. Weitere Faktoren, welche aufgrund ihres Detaillierungsgrades keine FNP-
Relevanz haben (barrierefreie Lage der Baukdrper, Zugange und Stellplatze, Ausleuchtung
von Gebaude und Freianlagen, offene Wegebeziehungen zur Vermeidung von Angstrau-
men) flieBen in die verbindliche Bauleitplanung bzw. die Genehmigungsplanung ein.

PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Die Standortfestlegung geschah unter Bericksichtigung folgender Kriterien:

Lage
Modelle zur Abgrenzung von Marktgebieten (insbesondere Huff-Modell) zeigen, dass die

Interaktionen der Kundinnen und Kunden mit einem Einzelhandelsstandort maRgeblich eine
Funktion der Distanz zwischen dem Wohnort und dem Unternehmensstandort sind. Aufgrund
des bereits bestehenden Einrichtungshauses des Vorhabentragers im Westen, jenseits der
Stadtgrenze, ware eine Ansiedlung im sidlichen bzw. 6stlichen Stadtgebiet somit geeignet,
die Quell-Zielverkehre der Konsumenten und Konsumentinnen zum bzw. vom nachstgelege-
nen Einrichtungshaus des Anbieters zu reduzieren. Bei einer Ansiedlung im nérdlichen bzw.
westlichen Stadtgebiet waren die verkehrsverringernden Effekte hingegen minimal. Daher
wurden ausschlie3lich Standorte im sudlichen bzw. dstlichen Stadtgebiet in die Prufung ein-
bezogen.

FlachengrdlRe und -zuschnitt:

Die Errichtung des geplanten Mobel- und Einrichtungshauses erfordert eine Mindestflachen-
grofRe von 60.000 bis 100.000 m2 sowie einen mdglichst rechtwinkligen Zuschnitt. Flachen
unter 60.000 m? sowie Grundstiicke mit einem stark verwinkelten Zuschnitt wurden daher
nicht gepruft.

Verkehrliche Anbindung:

Aufgrund der gro3en Zahl an zu erwartenden Kundinnen und Kunden ist eine sehr gute
verkehrliche Anbindung des Standortes - sowohl fur den Individualverkehr als auch fir den
OPNV - unabdingbar. Die groRe Reichweite des Einzugsgebietes erfordert neben einer
guten innerstadtischen Erschlieung auch eine sehr gute Anbindung an das Uberdrtliche und
Uberregionale Verkehrsnetz. Sofern eine entsprechende Anbindung aktuell noch nicht vor-
handen ist, muss eine Ertlichtigung mit geringer Komplexitat moglich sein.

Umfeld:

In Anbetracht des bestehenden Konfliktpotenzials mit schutzwiirdigen Nutzungen (insbeson-
dere Wohnnutzungen) wurden Standorte, die direkt an derartige Nutzungen angrenzen, nicht
in die Prifung einbezogen.

Ergebnis:
Im fraglichen Bereich wurden mehrere mogliche Standorte auf ihre Eignung hin gepruft. Er-

gebnis der Prifung war, dass der gewéhlte Standort an der Regensburger Stral3e 420-422
die besten Voraussetzungen fur die Ansiedlung aufweist. Der Standort verfiigt Gber eine sehr
gute Lage fur Kunden und Kundinnen aus dem anvisierten Absatzgebiet und ist sehr gut
innerstadtisch, Gberértlich und tdberregional angebunden (Nahe zu BAB A 9 und A 6). Die
Leistungsfahigkeit der Regensburger StralRe im Abschnitt des Vorhabenstandortes ist hin-
reichend, eine gute OPNV-Anbindung kann hergestellt werden. Die Flachen sind in erforder-
lichem Umfang verfiigbar und weisen zudem einen geeigneten Grundstuckszuschnitt auf.
Sie werden derzeit intensiv gewerblich genutzt und sind bereits heute zu einem hohen Grad
versiegelt. Die angestrebte Nutzung fiihrt daher kaum zu einer Neuversiegelung von Flachen
(Ziel des sparsamen Flachenverbrauchs, ,Innen- vor Auf3enentwicklung®“). Durch die Ansied-
lung des Einzelhandels findet keine Verdrangung der am Standort derzeit ansassigen
gewerblichen Mieter aus dem Stadtgebiet Nirnberg heraus statt.
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Der dominierende Betrieb an diesem Standort, ein Autohaus, ist Eigentimer einer groReren
Gewerbeflache in der Stadt und hat insofern eine attraktive Alternative als Standort. Bei dem
zweiten am Standort dominierenden Betrieb handelt es sich um ein Unternehmen aus dem
Bereich Stahlhandel und -verarbeitung. Dieses Unternehmen plante bereits lange vor dem
Ansiedlungsinteresse eine flachenmafige Verkleinerung und gegebenenfalls einen Umzug.
Durch das Vorhaben wird daher keine Verdrangung oder Geschéftsaufgabe der vorhande-
nen Betriebe induziert, da ihnen innerhalb Nirnbergs gleich- oder sogar héherwertige Alter-

nativstandorte zur Verfigung stehen.

Ubersicht der gepriiften Standorte

Kunden aus dem
avisierten
Absatzgebiet

Regensburger Stralie,
Leistungsfahigkeit durch
Kreuzung mit Minchener
Stral3e eingeschrankt,
Konfliktpotenzial Wohn
nutzung

Sonder- Lage im Raum VerkehrserschlieBung / Flachenpotenzial /
standort Stadtentwicklung Stadtentwicklung
Mogeldorf Gute Lage fur Gute Anbindung Uber Lauf- | Derzeit kein Flachen-
Kunden aus dem |amholzstral3e., Leistungsfa- |potential, ehem. Bau-
avisierten higkeit durch andere EZH- marktflache zu klein und
Absatzgebiet Nutzungen eingeschrankt, Zu ungunstig geschnitten,
Konfliktpotenzial Wohn- in Verwertung durch
nutzung Mobelstudio
Hainstral3e Gute Lage fur Gute Anbindung Uber Flachenpotenzial vor-

handen, ungiinstige Drei-
ecksform, andere Pla-
nungsziele B-Plan Nr.
4522 (u. a. Beschrénkung
der Einzelhandelsnutzung
auf maximal 3.600 m2 VK)

Ingolstadter

Gute Lage fur

Gute Anbindung Uber die

Kein Flachenpotenzial

StralRe Kunden aus dem | Miinchener Stral3e, vorhanden, unbebaute
avisierten Leistungsfahigkeit durch den | Grundsticke zu klein und
Absatzgebiet, Kreuzungsbereich mit der fir andere Nutzungen
Eignung Cluster- | Franken- und Bayernstral3e |(GE) vorgesehen
bildung M6bel-  |eingeschréankt
einzelhandel
Munchener Gute Lage fur Gute Anbindung Uber die Kein Flachenpotenzial
StralRe Kunden aus dem | Miinchener Stral3e, vorhanden
avisierten Leistungsfahigkeit durch
Absatzgebiet Kreuzungsbereich mit der
Trierer und der Zollhaus-
stral3e eingeschrankt
Regensburger |Sehr gute Lage |Gute Anbindung Uber die Bei Nr. 330 kein hinrei-
Stral3e fir Kunden aus |Mulnchener Stral3e, chendes Flachenpotenzial
(insbesondere |dem avisierten |Tragfahigkeit der Regens- vorhanden (erforderliche
Regensburger |Absatzgebiet burger Stral3e im Abschnitt | GroRR3e nur bei Hinzuzie-
Straf3e 330) Nr. 330 jedoch zu gering hung der benachbarten

Flachen, hier jedoch keine
Marktverfigbarkeit)

Wirtschaftsférderung Nurnberg WiF/1, 13.10.2015

Des Weiteren wurde im Rahmen der Alternativenprifung die Nullvariante geprift. Der Ver-
zicht auf eine Ansiedlung innerhalb des Stadtgebietes flihrt dazu, dass der bisher vorhande-
ne Kaufkraftabfluss in andere Stadte bestehen bleibt. Die dadurch bedingten intensiven Ver-
kehrsstrome zum bestehenden Mobel- und Einrichtungshaus des Unternehmens in der
Nachbarkommune Frth bleiben ebenfalls unverandert (Verkehrsbelastungen, Emissionen).
Damit geht auch ein Verzicht auf die weitere Starkung der oberzentralen Funktion Nirnbergs
einher (u.a. Versorgung der Menschen eines grof3eren Verflechtungsbereiches mit Waren
des aperiodischen und episodischen Bedarfs).
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1.4.6.

1.4.7.

1.4.8.

DERZEIT WIRKSAME DARSTELLUNG

Der wirksame FNP stellt den Anderungsbereich liberwiegend als gewerbliche Bauflache dar.
Im Norden der gewerblichen Bauflache ist ein bandférmiger Streifen als Flache fur Wald dar-
gestellt (anndhernd parallel zur Regensburger Strafl3e).

KUNFTIGE DARSTELLUNG INKL. KENNZEICHNUNGEN

Die bisher als gewerbliche Bauflache dargestellte Flache wird kiinftig als Sonderbauflache /
grol¥flachiger Einzelhandel nach § 1 Abs. 1. Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 11 Abs. 3
BauNVO dargestellt. Die Darstellung der Flache fur Wald wird in der bisherigen Breite tber-
nommen. Damit soll eine Weiterfihrung des Gehdlzstreifens, der ehemals Teil des Nirnber-
ger Reichswaldes war, in das Stadtgebiet hinein langfristig gesichert werden.

FLACHENBILANZ
Die GroRe des gesamten Anderungsbereiches betréagt ca. 7,3 ha (100%).

Bestand Planung

Darstellung FNP Flache in ha Darstellung FNP Flache in ha
Gewerbliche 6,9 Sonderbauflache 6,9
Bauflache Einzelhandel

Flache fur Wald 0,4 Flache fur Wald 0,4

gesamt 7,3 gesamt 7,3

PLANRECHTFERTIGUNG /AUSWIRKUNGEN/ ABWAGUNG

Darstellung von groR3flachigem Einzelhandel

Die Stadt Nurnberg ist mit inren derzeit knapp 520.000 Einwohnerinnen und Einwohnern die
grofdte Stadt des Ballungsraumes Nirnberg, Firth, Erlangen und Schwabach mit etwa

1,2 Millionen Einwohnern und Einwohnerinnen. Sie ist das bedeutendste Oberzentrum der
gleichnamigen Metropolregion mit einer Bevolkerung von insgesamt 3,5 Millionen. Die als
Oberzentren eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrager und die Regionalen Pla-
nungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistun-
gen des spezialisierten héheren Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

Dazu ist die geplante Ansiedlung des Mobel- und Einrichtungshauses am Standort Regens-
burger Strale geeignet. Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Neuansiedlung ist das wesentliche Ziel der im Parallelverfahren geanderten bzw. auf-
gestellten Bauleitplane (FNP 14. Anderung und Bebauungsplan Nr. 4640). Neben der damit
verbundenen Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsstandortes Nirnberg starkt die
Ansiedlung des Branchenfiihrers die wichtige oberzentrale Funktion der Stadt. Ein Groltell
der Bevoélkerung im Stadtgebiet und dem Umland wird mit einem bestimmten Sortiment
erreicht, dass in der naheren Umgebung nicht vorhanden ist. Die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung mit bestimmten Sortimenten wird sichergestellt. Nicht zuletzt generiert
der Handel Investitionen und Arbeitsplatze und ist somit ein maf3geblicher Wirtschaftsfaktor
(8 1 Abs. 8 Buchstaben a und ¢ BauGB). Es kann davon ausgegangen werden, dass hierin
ein erhebliches 6ffentliches Interesse zu sehen ist

Das Vorhaben ist eine erheblich Uberortlich raumbedeutsame MalRnahme. Aus diesem
Grund wurde durch die bei der Regierung von Mittelfranken angesiedelte Hohere Landesp-
lanungsbehorde ein ROV durchgefiuhrt. Dieses wurde im Januar 2016 eingeleitet und im Juni
2016 mit der positiven Landesplanerischen Beurteilung abgeschlossen (mit Auflagen).
Gemal3 Art. 6 Abs. 2 Nr. 5 Bayerisches Landesplanungsgesetz sollen die ,rdumlichen Vo-
raussetzungen fur eine langfristig wettbewerbsfahige und réumlich ausgewogene Wirt-
schaftsstruktur und wirtschaftsnahe Infrastruktur sowie fiir ein ausreichendes und vielfaltiges
Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen sollen erhalten und entwickelt werden.

Nach Einschatzung der Regierung tragt die Planung grundsétzlich zur Erreichung dieser Zie-
le bei.
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Fur die Ausweisung von Flachen fir Einzelhandelsgrof3projekte beinhaltet das Landesent-
wicklungsprogramm Bayern konkrete Vorgaben:

LEP 5.3.1 Lage im Raum

Flachen fur EinzelhandelsgroRprojekte dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.
LEP 5.3.2 Lage in der Gemeinde

Die Flachenausweisung fur EinzelhandelsgroR3projekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zu-
lassig, wenn das Einzelhandelsgro3projekt Gberwiegend dem Verkauf von Waren des sons-
tigen Bedarfs dient.

Gemal landesplanerischer Beurteilung erflillt die Stadt Nurnberg ,als Oberzentrum (Nurn-
berg / Furth / Erlangen / Schwabach) nach Ziel LEP 2.1.8 i. V. m. Anhang 1 zum LEP die
Standortvoraussetzungen gemal LEP 5.3.1 (Z) fur die Ansiedlung eines Einzelhandelsgrol3-
projekts. Die Lage des Vorhabens entspricht LEP 5.3.2 (Z). Dies wird auch vom Sachgebiet
Stadtebau der Regierung von Mittelfranken bestatigt”.

LEP 5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen

Durch Flachenausweisungen fir EinzelhandelsgroRprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit

der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich

dieser Einzelhandelsgro3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortiments-

spezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten, dirfen

Einzelhandelsgrof3projekte,

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

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fur die ersten 100.000 Einwohner 30 v.H.,
fur die 100.000 Einwohner ubersteigende Bevdlkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschdpfen.

Dazu trifft die landesplanerische Beurteilung folgende Aussagen:

.FUr das Kernsortiment Mobel (inkl. Matratzen, Lattenroste), Kiichen liegt die Abschdpfungs-
quote etwa bei 12 %. Die geplante Verkaufsflache ist somit raumordnerisch zuldssig. Auch
fur die UGbrigen Sortimente des sonstigen Bedarfs, die als Randsortimente aufgefiihrt werden
(Leuchten und Zubehor; Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe und Eisenwaren; Garten-
artikel, Gartenbedarf, Pflanzen; Teppiche, Bodenbelage; Badeinrichtungen), liegt die
Abschopfungsquote jeweils deutlich unter der Obergrenze von 25 %. Auch fir diese Sorti-
mente sind die geplanten Verkaufsflichen raumordnerisch zuldssig. Als Sortimente des In-
nenstadtbedarfs gelten gemafl LEP, Anlage 2: Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel,
Haushaltswaren (inkl. Aufbewahrung, Wohnaccessoires, Dekoration / Kunstgewerbe), Haus-
und Heimtextilien, Stoffe, Papier- und Schreibwaren, Birobedarf, Haushaltselektronik "weil3e
Ware", Spielwaren und Wanduhren. Fir diese Warengruppen werden die zulassigen
Abschopfungsquoten ebenfalls deutlich unterschritten. ... Die geplanten Verkaufsflachen
entsprechen den Erfordernissen der Raumordnung. Die Analyse der Kaufkraftumlenkungen
und der stadtebaulichen Auswirkungen in den Verfahrensunterlagen (Vertraglichkeitsanalyse
der CIMA) fihren zu der Bewertung, dass sich keine Hinweise auf moégliche Beeintréachti-
gungen zentraler Versorgungsbereiche im Kerneinzugsbereich ergeben. Im Kernsortiment
Mobel wird in Nurnberg und Firth ein intensiverer Wettbewerb erwartet, der als stadtebaulich
neutral bewertet wird. ... Von den geplanten Verkaufsflachengréf3en sind zwar Auswirkungen
zu erwarten, jedoch unterschreiten die Verkaufsflachen fir alle Sortimente deutlich die zu-
lassigen Abschopfungsquoten. Es ist daher davon auszugehen, dass es durch die vom Vor-
haben abgeschdpfte Kaufkraft nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung der zentralortli-
chen Versorgungsstrukturen und zu einer Verschlechterung der verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung kommen kann. Somit ist das Vorhaben in Hinblick auf die Lage und
die Verkaufsflachen landesplanerisch zuldssig. Um dies sicherzustellen, sind im folgenden
Bauleitplanverfahren die geplanten Verkaufsflachen sortimentsspezifisch festzuschreiben®.

Die im Rahmen der Landesplanerischen Beurteilung geforderte Festschreibung der in den
Verfahrensunterlagen angegebenen Verkaufsflachen fur die jeweiligen Sortimente erfolgt auf
der Ebene der Bebauungsplanung.
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Damit wird auch den im Rahmen der friihzeitigen Tragerbeteiligung vorgebrachten Forde-
rungen des Gewerbeverbandes Bayern e.V. und des Handelsverbandes Bayern Rechnung
getragen. Beide Stellungnahmen zielen darauf ab, die Flachenobergrenzen dauerhaft sicher
zu stellen und eine Erhdhung der Verkaufsflache (z.B. durch Aktionsflachen / Zelte auf Park-
platzflache) oder eine Agglomeration in Standortnédhe (durch weitere Ausnahmen im Rah-
men des Einzelhandelskonzeptes) langfristig zu verhindern.

Neben der raumordnerischen Betrachtung im Rahmen des ROV erfolgte im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens auch eine Auseinandersetzung mit den Auswirkungen der Planung auf
die zentralen Versorgungsbereiche der benachbarten Gemeinden nach MalRgabe des § 2
Abs. 2 BauGB.

Die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche auf die sich die Nachbargemein-
den Firth und Schwabach in ihren Stellungnahmen berufen, wurden durch die Gutachter
branchenspezifisch und vorhabenbezogen untersucht (Vertraglichkeitsanalyse S. 50 ff):

.Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in Flrth weist insbesondere im Bereich der
vorhabenrelevanten Randsortimente Heimtextilien, Glas / Porzellan / Keramik sowie Leuch-
ten und Elektrogeréate, mit einer Verkaufsflache von rund 5.350 m?, ein breites Angebot so-
wohl im discountorientierten, konsumigen als auch im gehobenen Segment mit einigen
Uberschneidungsbereichen zum Vorhaben auf. Die Wettbewerbssituation verandert sich je-
doch fur den innerstadtischen Facheinzelhandel kaum, da Firth selbst in relativer Nahe tber
alle Typen von Einrichtungshausern verfugt und einen eigenen IKEA-Standort mit vergleich-
baren Angeboten bereits hat. Insgesamt befindet sich die Fuirther Innenstadt laut
Zentrenkonzept in einer problematischen Wettbewerbssituation. Indikatoren hierfiir sind ein
nur ,durchschnittlicher Einzelhandelsbesatz”, ein Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der
Gesamtstadt von lediglich knapp 20 % und eine hohe Leerstandsquote von 31 %. Von einer
Vorschadigung des Zentrums ist daher auszugehen.” ...

.Das Oberzentrum Schwabach verfiigt im Bereich der vorhabenrelevanten Sortimente insge-
samt Uber ein makiges Angebot. Mit rund 645 m2 Verkaufsflache im Bereich Glas / Porzel-
lan / Keramik, 585 m2 Verkaufsflache im Bereich Heimtextilien sowie 610 m2 Verkaufsflache
im Bereich Mobel besteht im Zentralen Versorgungsbereich der Stadt Schwabach ein weni-
ger ausgepragtes Angebot an vorhabenrelevanten Kern-und Randsortimenten. Die Schwa-
bacher Innenstadt préasentiert sich zudem insgesamt attraktiv mit nur geringen Leerstéanden.
Leitbranchen fir die Innenstadt sind Oberbekleidung, Schuhe und Lebensmittelanbieter.
Jingere Investitionsprojekte im Einzelhandel, wie das erst vor wenigen Jahren entstandene
LHuttlinger* am Altstadtrand belegen zudem die wirtschaftlich durchaus positive Gesamtsi-
tuation. Von einer Vorschadigung des Zentralen Versorgungsbereichs ist in Schwabach je-
denfalls nicht auszugehen.”

Hinweise auf eine mogliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche im Kernein-
zugsgebiet ergaben sich im Rahmen dieser Untersuchung nicht. Die Verkaufsflache des ge-
planten Einrichtungshauses von 25.500 m2 verteilt sich auf 17.890 m2 Kernsortiment Mdbel
und Kichen (entspricht 70,2 %) und 7.610 m2 Randsortiment wie z.B. Gartenartikel und Bo-
denbelage (entspricht 29,8 %). Auf 4106 m2 werden zentrenrelevante Sortimente wie z.B.
Glas und Porzellan angeboten (entspricht 16,1 % der gesamten VK). Bei den vorhabenrele-
vanten zentrenrelevanten Randsortimenten wurden die drei Sortimentsbereiche Glas / Por-
zellan / Keramik, Haus- und Heimtextilien / Stoffe sowie Papier- und Schreibwaren / Biirobe-
darf aufgrund ihrer relevanten Verkaufsflachenumféange einer detaillierten Analyse unterzo-
gen. Abgebildet wurden dabei diejenigen Kaufkraftverschiebungen, die in direktem Zusam-
menhang mit dem neuen Einzelhandelsgro3projekt stehen. Fir den Bereich Glas / Porzel-
lan / Keramik liegen die prognostizierten Umsatzumlenkungswerte samtlich bei durchweg
niedrigen Werten von jeweils unter 5 %. Die nominal und relativ gro3ten Umsatzverlagerun-
gen sind bei direkten Wettbewerbern aus dem Wohnkaufhausbereich in nicht integrierten
Lagen zu verzeichnen. Gleiches gilt fir den Sortimentsbereich Haus- und Heimtextilien /
Stoffe / Bettwaren. Auch fur den Sortimentsbereich Papier / Schreibwaren / Burobedarf lie-
gen die Abschdpfungsquoten samtlich im einstelligen Prozentbereich.

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die untersuchten zentralen Versorgungsbereiche
in Form einer Funktionsschwachung sind aufgrund dieser Analyse nicht erkennbar.
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Bei der prognostizierten gewissen Wettbewerbsiberschneidung handelt es sich ausschliel3-
lich um Wettbewerbsstandorte in nicht integrierten Fachmarktlagen.

Dieser Einschéatzung schlief3t sich die Stadt Nurnberg an und legt die gewahlte Dimensionie-
rung der sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ihrer Bauleitplanung zu Grunde. Bei Abwa-
gung der unterschiedlichen 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander wird der vorgelegten Planung der Vorrang eingeraumt. Die in den Beteiligungen er-
hobene Forderung der beiden Nachbarkommunen Firth und Schwabach nach einer starken
Reduzierung der zentrenrelevanten Sortimente wird daher abgelehnt. Eine deutliche Redu-
zierung der Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente wiirde dem Ziel entgegenstehen,
den Kaufkraftabfluss aus Nurnberg zu unterbinden. Der genannte Kaufkraftabfluss ergibt
sich vor allem aufgrund der bestehenden Filiale des Investors in Farth.

Die von der Stadt Schwach vorgebrachte Kritik an der vorab durch einen Fachgutachter
durchgefuhrten umfangreichen Einzelhandelsvertraglichkeitsuntersuchung wurde durch die
zustandige Fachdienststelle gepruft. Von WiF wird das Gutachten, welches auf Grundlage
eines worst-case-Ansatzes sowohl eine Uberpriifung des Ansiedlungsprojektes im Lichte der
landesplanerischen Vorgaben umfasst, als auch eine umfassende stadtebauliche Vertrag-
lichkeitsanalyse enthdlt, als eine qualitativ sehr gute Untersuchung beurteilt.

In der Stellungnahme der Stadt Schwabach wird gefordert, dass dem Gutachten sowohl die
Rohdaten der Einzelhandelserhebung im Einzugsbereich als auch s&mtliche Berechnungen
zu den zu erwartenden Umsatzverlagerungen als Anlage beigefugt werden sollen. Eine der-
artige Vorgehensweise wirde dem Wesen eines Gutachtens jedoch fundamental entgegen-
stehen. Aufgabe und Ziel eines Gutachtens ist es gerade, Primardaten entsprechend der
konkreten Aufgabenstellung zu analysieren, zu bewerten und zu verdichten und auf dieser
Basis fachlich begrindete Einschéatzungen und gegebenenfalls Empfehlungen zu liefern. Ein
wesentliches Element der gutachterlichen Leistung besteht in der Auswahl der relevanten
Parameter. Dies ist in der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse erfolgt. Die Forderung der
Stadt Schwabach nach einer Bereitstellung der Rohdaten sowie der einzelnen Umsatzverla-
gerungsberechnungen kann daher nicht unterstitzt werden.

Weiterhin wird in der Stellungnahme gefordert, neben der prognostizierten Kaufkraftabschop-
fung auch die bereits vorhandene Abschdpfung zu bertcksichtigen und im Ergebnis auf die
Gesamtabschopfung fir die Stadt Schwabach abzustellen. Auch dieser Forderung kann
nicht gefolgt werden. Aufgabe der Vertraglichkeitsuntersuchung ist die Ermittlung der durch
das Ansiedlungsprojekt induzierten Kaufkraftabschdpfung. Dabei sind diejenigen Kaufkraft-
verschiebungen abzubilden, die in direktem Zusammenhang mit dem neuen Einzelhandels-
grol3projekt stehen. Dass zwischen direkt aneinander angrenzenden Stadten wechselseitige
Kaufkraftabfliisse bzw. -zuflisse bestehen, ergibt sich aus der Natur der Sache. Diese kon-
nen nicht als wesentliches Kriterium fur die Vertraglichkeit eines neuen Projektes herange-
zogen werden.

Ein weiterer Kritikpunkt der Stellungnahme richtet sich gegen die Zusammenfassung der au-
Berhalb der Innenstadt gelegenen Bereiche des Stadtgebietes Schwabach als dezentrale
Standorte. Dabei wird argumentiert, dass es neben der Innenstadt weitere zentrale Versor-
gungsbereiche gabe, ,die mit einer anstehenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
raumlich abgegrenzt werden sollen.” Diese Argumentationsfilhrung ist aus zwei Griinden
nicht stichhaltig:

Zum einen kann einem Gutachten nicht angelastet werden, geplante Anderungen und Konk-
retisierungen in einem (Einzelhandels-)Konzept, die erst mehrere Jahre nach Erstellung der
Untersuchung vorgenommen werden sollen, nicht beriicksichtigt zu haben.

Zum anderen rechtfertigt die Bedeutung und der Funktionsumfang von einzelnen zentralen
Versorgungsbereichen (jenseits des Hauptversorgungszentrums Innenstadt) in kleineren Mit-
telstadten keine eigenstandige Berucksichtigung im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse. Es
kann angenommen werden, dass die zentralen Versorgungsbereiche jenseits des Hauptver-
sorgungszentrums in Schwabach in lhrer Bedeutung nicht Uber den Rang eines D-Zentrums
in NUrnberg hinausreichen. Auch fur Nidrnberg wurden in der Auswirkungsanalyse nur das A-
Zentrum sowie die drei B-Zentren einer individuellen Untersuchung unterzogen; alle Zentren
niedrigerer Rangstufen wurden summarisch betrachtet.
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Eine gesonderte Analyse der weiteren, perspektivisch abzugrenzenden zentralen Versor-
gungsbereiche in Schwabach ware daher nicht verhaltnismanig.

SchlieRlich wird in der Stellungnahme bemangelt, dass eine Bezugnahme nur auf die Sorti-
mentsliste der Stadt Nirnberg nicht ausreichend sei. Vielmehr sei bei Analyse der Auswir-
kungen auf das Stadtgebiet Schwabach auf die spezifischen zentrenrelevanten Sortimente
der Stadt Schwabach abzustellen.

Hiergegen ist einzuwenden, dass eine derartige Vorgehensweise das Ausmal einer Vertrag-
lichkeitsanalyse bei Weitem sprengen wirde, da ja nicht nur die Sortimentsliste der Stadt
Schwabach, sondern die Sortimentslisten aller Stadte im Einzugsbereich bertcksichtigt wer-
den miussten. Dies gilt umso mehr, als sich im konkret angesprochenen Sortimentsbereich
Leuchten vor allem Bau- und Heimwerkermarkte als wichtigste Absatzformen etabliert ha-
ben, sodass der Schwerpunkt der Vertriebsstruktur fir dieses Segment inzwischen auf3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche liegt (s. CIMA-Vertraglichkeitsuntersuchung, S. 19).
Dementsprechend kann unterstellt werden, dass Wohnleuchten auch in Schwabach nicht zu
den Leitsortimenten der zentralen Versorgungsbereiche gehdren und ihnen keine zentrums-
pragende Bedeutung zukommen dirfte. Nach Ansicht der Stadt Nirnberg sind die seitens
der Stadt Schwabach vorgebrachten Argumente gegen die Vertraglichkeitsuntersuchung der
CIMA nicht stichhaltig bzw. erheben Forderungen jenseits der VerhaltnismaRigkeit.

Wegfall der Gewerbeflachen

Die im wirksamen FNP dargestellte gewerbliche Bauflache wird derzeit gewerblich genutzt.
Sie entféllt zu Gunsten des geplanten Sonderstandortes fir ein Moébel- und Einrichtungs-
haus. Die hochwertigere Folgenutzung an einer Tangente mit Uberdrtlicher Bedeutung (,Tor
zur Stadt”) wurde im Rahmen der fbB auch vom BUND und dem Vorstadtverein Zabo e.V.
Nurnberg begrufdt. Durch die Nutzung einer bereits versiegelten Flache steht die Planung
auch im Einklang mit dem LEP Ziel Nr: 3.1 (kaum Neuversiegelung), aus regionalplaneri-
scher Sicht besteht daher Einverstandnis mit der Anderung.

Eine Verdrangung der am Standort derzeit ansassigen gewerblichen Mieter aus dem Stadt-
gebiet NUrnberg heraus findet nicht statt. Der Verwaltung ist bekannt, dass einer der beiden
derzeit auf dem Areal befindlichen Gewerbebetriebe im Besitz einer groReren Gewerbefla-
che im Nurnberger Stadtgebiet ist. Diese eignet sich hervorragend fur eine Betriebsumsied-
lung mit einhergehender Modernisierung und Neuaufstellung. Der andere Betrieb tragt sich
schon langer mit dem Gedanken einer Standortaufgabe bzw. mit dem Gedanken des Um-
zugs auf eine kleinere Flache. Die in jedem Fall deutliche Reduzierung der betrieblichen Ak-
tivitaten an diesem Standort hat ihren Ursprung in unternehmensinternen Uberlegungen, un-
abhangig von der geplanten Einzelhandelsansiedlung. Die Anderung des Planungsrechtes
ist daher mit den gewerbeflachenpolitischen Zielsetzungen der Stadt Ntrnberg vereinbar.

Problematisiert wurde der Entfall der gewerblichen Bauflache durch die IHK, die Handwerks-
kammer fur Mittelfranken und den Gewerbeverband Bayern e.V.. In den Stellungnahmen zur
frihzeitigen Beteiligung wurde die Beflrchtung geaufert, dass sich dadurch die Unterde-
ckung im Bereich von Kleingewerbe-Standorten, die auch fir das Handwerk infrage kom-
men, verscharft. Diese Beflurchtung wird von der WiF nicht geteilt.

Das Gutachten zur Gewerbeflachenentwicklung Nirnberg 2025 auf welches sich die o.g.
Trager offentlicher Belange beziehen, prognostiziert zwar fur den Standorttyp Kleingewerbe-
standort eine leichte quantitative Unterdeckung. Es weist allerdings in diesem Zusammen-
hang darauf hin, dass fir diesen Standorttyp auch Restflachen in Bestandsgebieten in Frage
kommen (Gewerbeflachengutachten Nirnberg 2015 S. 135, Tabelle 34). Zudem kann der
Standorttyp Kleingewebestandort kombiniert werden mit dem Standorttyp einfaches Gewer-
begebiet / Industriegebiet (ebenda S. 100, Tabelle 20). Fiur diesen Standorttyp prognostiziert
die Untersuchung einen leichten quantitativen Angebotsiiberhang (ebenda S. 135, Tabelle
34). Da sich die Aussagen des Gutachtens ausschliel3lich auf unbebaute Grundstiicke be-
ziehen (,Potentialflachen”), fand die Vorhabenflache keinen Eingang in die Berechnungen
(bereits im Bestand vollstandig bebaut). Der Wegfall der gewerblichen Bauflache fluhrt daher
nicht zu einer Verscharfung der Prognose.
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Fur die verbleibende gewerbliche Bauflache nérdlich des Anderungsbereiches befindet sich
derzeit kein Bauleitplanverfahren in Aufstellung.

Beibehaltung der Flache fir Wald

Die Darstellung der Flache fir Wald wird in der bisherigen Breite ibernommen. Damit soll
eine Weiterfhrung des Geholzstreifens, der ehemals Teil des Nurnberger Reichswaldes
war, in das Stadtgebiet hinein langfristig gesichert werden. Zusammen mit dem auf der ande-
ren StralRenseite befindlichen Teil des Lorenzer Reichswaldes (aul3erhalb Stadtgebiet Nirn-
berg) wirkt er als ,grine Stadteinfahrt‘. Dieser Gehdlzstreifen trennt das Gewerbegebiet von
der Regensburger Stral3e und soll aus stadtgestalterischen Griinden auch kiinftig erhalten
bleiben. Eine stellenweise Unterbrechung oder Verschmalerung welche sich aufgrund ge-
genlaufiger Interessen (Feuerwehrzufahrt 0.4.) auf der Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung ergibt, widerspricht nicht grundsétzlich dem in § 8 Abs. 2 BauGB formulierten Ent-
wicklungsgebot, sofern die stadtebauliche Wirkung der Flache erhalten bleibt. Das kann u.a.
durch eine Entwicklung und Verdichtung des Gehdlzstreifens erreicht werden. Dies ent-
spricht auch den Forderungen nach Erhalt und Wiedererganzung des Bestandes, welche im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung vom Vorstadtverein Zabo e.V. Nirnberg, der Interes-
sengemeinschaft Stadtbild-Initiative Nirnberg und einer einzelne Biirgerin geauf3ert wurden.
Zwar handelt es sich bei den Geholzflachen sudlich der Regensburger Strafl3e aufgrund der
geringen Tiefe nicht um Wald im Sinne des § 2 Bundeswaldgesetz. Der Anregung des Amts
fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Firth Bereich Forsten aufgrund dessen eine an-
dere Darstellung zu wahlen, wird jedoch nicht gefolgt. Grundsétzlich ist die Darstellung einer
Flache fir Wald im Sinne von 8 5 Abs. 2 Nr. 9 Buchstabe b BauGB Teil eines gemeindege-
bietsumfassenden Gesamtkonzeptes. Die hier historisch gewachsene Waldkulisse beidseitig
der Regensburger Stral3e ist Teil eines solchen Konzeptes (Darstellung im integrierten Land-
schaftsplan).

Nach Abstimmung mit den zustandigen Fachdienststellen steht die Planung im Einklang mit
dem Ziel B IV 4.1 des Regionalplans 7. Auf das hier formulierte Ziel des Walderhalts im Ver-
dichtungsraum Nurnberg / Furth / Erlangen wurde sowohl im Rahmen der Landesplaneri-
schen Beurteilung als auch in der Stellungnahme des Planungsverbandes Region Nirnberg
hingewiesen.

Verkehrsflachen

Die an die Vorhabenflache angrenzenden Verkehrsflachen sind als Uberortliche Hauptver-
kehrsstralRe (Regensburger StraBe / B4) und als Flache fur Bahnanlagen (Bahnlinie Re-
gensburg Hbf — Nurnberg Hbf) dargestellt. Sie befinden sich auRerhalb des Anderungsberei-
ches. Der Anderungsbereich ist bereits im Bestand erheblich belastet durch das Verkehrs-
aufkommen auf der Regensburger Strale (B4) sowie durch die im Siden angrenzende
Bahnstrecke. Aufgrund der gro3en Zahl an zu erwartenden Kunden kann eine héhere Ver-
kehrsfrequenz im Bereich der Regensburger Stral3e prognostiziert werden. Der Planungs-
verband Region Nirnberg weist daher drauf hin, dass dem durch das Vorhaben erzeugten
Verkehr im Rahmen der Planung ein besonderes Gewicht beizumessen ist. Zur Reduzierung
des Anteils der ,Autokunden® und um die geforderte ortsiibliche Anbindung an den OPNV
herzustellen (Forderung aus Landesplanerischer Beurteilung), erfolgt eine Verlangerung der
Buslinie 44. Diese wird auch von der VAG beflrwortet. Laut lhrer Stellungnahme derzeit eine
Verlangerung bis Langwasser Mitte geplant. Zur gesamtheitlichen und nachhaltigen Ver-
kehrsabwicklung erfolgte eine verkehrstechnische Untersuchung. Fur die identifizierten
Schwachstellen bzw. Kapazitatsengpasse wurden geeignete Losungsansatze und MalRRnah-
men im Rahmen der Verkehrssteuerung und Verkehrsflihrung erarbeitet. Eine Sicherung der
Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte sowie der angrenzenden Streckenabschnitte wird an-
gestrebt. Die MalBhahmen werden im Rahmen der Bebauungsplanung (in Verbindung mit
stadtebaulichem Vertrag) umgesetzt.

Weitere im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungen eingegangene Stellungnahmen ver-
schiedener Interessenvertretungen, Arbeitskreise und Trager offentlicher Belange werden
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung abgearbeitet. Aufgrund ihres Konkretisie-
rungsgrades ist eine Konfliktldsung auf der Ebene der Flachennutzungsplanung nicht mag-
lich.
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ZUSAMMENFASSUNG UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht ist gemal § 2 ff. BauGB eigenstandiger Bestandteil der Begrindung und
dient der Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange. Als systematische Darstellung
der Umweltaspekte dient er der Erstellung des Abwagungsmaterials und zur Information der
Offentlichkeit und der Behdrden. Die Gemeinde legt hierbei fur jeden Bauleitplan (hier: FNP-
Anderung) fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir
die Abwagung erforderlich ist. Der vorliegende Umweltbericht (4. Fassung, Stand:
05.09.2017) stellt die Situation nach der Durchflihrung der Beteiligungen gemaR 88 3 (1), 3
(2), 4 (1) und 4 (2) BauGB zur Umweltprifung dar. Aufgrund von Anderungen und Ergéan-
zungen fur das Schutzgut Pflanzen, Tiere, Biologische Vielfalt wurde der Umweltbericht ak-
tualisiert. Erhebliche nachteilige Auswirkungen nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB auf
die Umweltbelange sind festzustellen fiir die Schutzgiter Pflanzen und Tiere. Die mit der
Planung verbundenen Eingriffe in Gehoélzbestande und Lebensrdume fur geschiitzte Tierar-
ten werden jedoch im Rahmen des B-Planverfahrens Nr. 4640 durch Festsetzung geeigneter
Mafnahmen in erforderlichem MalRe kompensiert werden. In Bezug auf das Schutzgut Klima
wird im Rahmen der weiteren Planung durch den Vorhabentrager ein Energiekonzept (ge-
maf Beschluss des Umweltausschusses vom 23.01.2013) fir den Neubau des geplanten
Mobel- und Einrichtungshauses erstellt und auf Baugenehmigungsebene mit dem Umwelt-
amt abgestimmt. Zu den entsprechenden (Teil-) Schutzgitern wurden Gutachten erstellt und
mit den zustandigen Fachdienststellen abgestimmt.

Zusammenfassende Bewertung

Umweltbelang / Schutzgut Bewertung der Auswirkungen

nicht erheblich?®

Boden
icht erheblich®
Wasser nicht erheblic
erheblich?
Pflanzen, Biologische Vielfalt
f 3
Tiere erheblich
Landschaft nicht erheblich
Mensch / menschliche Gesundheit
e Erholung nicht erheblich
I nicht erheblich
e Larm
. Luft nicht erheblich

. nicht betroffen
e Storfallvorsorge

Klima nicht erheblich*

Kultur- und Sachguter nicht erheblich
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! burch die durchzufiihrenden Bodenmanagement-MaRnahmen und das Niederschlagswasserentwdasserungskonzept ist eine Verbesse-
rung der Situation bei diesen Schutzgiitern sehr wahrscheinlich.

2 Der nachteilige Eingriff wird durch Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen (Schutzgut Tiere: CEF/FCS) vollstandig
kompensiert.

3 Auf der Ebene des Bauleitplans werden die artenschutzrechtlich notwendigen Vermeidung-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnah-
men definiert und festgesetzt.

* Ein Energiekonzept wird auf der Ebene der Genehmigungsplanung eingereicht und gepruft. Die Erheblichkeitsbewertung des Energie-
konzeptes seitens des Umweltamtes erfolgt mit Zustimmung des Investors unter der Voraussetzung, dass das endgiltige Energiekon-
zept abgestimmt wird und die relevanten Inhalte bei der Neubaukonzeption des Einrichtungshauses entsprechend beriicksichtigt
werden. Die Zustimmung des Umweltamtes zu der Bewertung erfolgt auf der Grundlage, dass die umweltfachlichen Anforderungen,
welche im Rahmen des Energiekonzeptes erfolgen, bei der konkreten Gebdudeplanung des Neubaus bericksichtigt werden. Auf-
grund der geplanten energieeffizienten Bauweise erscheint eine Verbesserung sehr wahrscheinlich.

Nurnberg, 14.09.2017
Stadtplanungsamt

gez. Dengler

Dengler
Leiter Stadtplanungsamt

23



REGIERUNG VON MITTELFRANKEN
- hohere Landesplanungsbehdrde -

LANDESPLANERISCHE BEURTEILUNG

Zur

Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses an
der Regensburger Stral3e 420-422 in Nurnberg

Projekttrager:

IKEA Verwaltungs GmbH
Am Wandersmann 2-4
65719 Hofheim-Wallau

Nr.: 24-8217.2-13/15



Om>

Inhaltstbersicht

(CT=Sro Vo] L= o =] o 1 SUPPPT 1
UNtersucChtes VOrNaDEN ... ..ot e e 1
Angewandtes Verfahren ... 3
1. Rechtsrahmen, Maf3stab und Bindungswirkung des Raumordnungsverfahrens........... 3
2. Verfahrensablauf, Beteiligte Stellen, Offentlichkeitsbeteiligung ............cccccccvevveeveeene.. 3
Ermittlung und Beschreibung der Auswirkungen, Anhoérungsergebnis..........ccccccceeeiieeeennee. 5
1. Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung .......... 5
2. RAUMISTIUKLUL. ... s 5
3. SIEAIUNGSSITUKLIUL ... 5
Y = T4 =] 1 6
B WWIFESCRNATT ... 8
LT = g =T o TT=aY =T 6o (o [V o T [P 13
A o =1 =T 10 01 U | PR 13
8. Soziale und Kulturelle INfraStruKLUN .............uuuueeuuieiiiiiiiiiiiiiie e 14
Raumordnerische GesamtabWAGUNG...........uuuiiiiiiiiiiece e e eenans 14
L 1T = 15



A Gesamtergebnis

Die Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses an der Regensburger Strafl3e in Nirnberg ent-
spricht mit folgenden Mal3gaben den Erfordernissen der Raumordnung:

1. Im anschlieRenden Bauleitplanverfahren sind die in den Verfahrensunterlagen angege-
benen Verkaufsflachen fur die jeweiligen Sortimente festzuschreiben.

2. Die Waldsubstanz im Verdichtungsraum ist zu erhalten.

3. Fur den Vorhabensstandort ist eine ortsiibliche OPNV-Anbindung sicherzustellen.

4. Die Leistungsfahigkeit der Regensburger Stral3e (B 4) ist aufrecht zu erhalten.

B Untersuchtes Vorhaben

Die IKEA Verwaltungs-GmbH mochte im Osten von Nirnberg ein neues IKEA Einrichtungshaus
etablieren. Erganzend zum bestehenden Einrichtungshaus in Firth sieht IKEA im Sidosten von
Nurnberg ein grol3es Potential fir ein weiteres Einrichtungshaus.

Der geplante Standort befindet sich an der Regensburger StralRe 420-422 und hat eine Ge-
samtflache von ca. 73.000 gm. Der geplante IKEA-Standort ist eine nahezu vollversiegelte Fla-
che und wird bisher rein gewerblich genutzt. Auf dem nordwestlichen Teil befinden sich derzeit
ein Birogeb&ude sowie ein Autohaus. Auf dem stddéstlichen Grundsticksteil befindet sich das
Stahllager eines Unternehmens aus dem Bereich Stahlhandel und -verarbeitung. Das direkte
Umfeld des Vorhabenstandortes ist gewerblich gepragt. Hier sind neben einigen Autohausern,
ein Kfz-Prifzentrum, eine Autolackiererei sowie ein Fast-Food-Restaurant angesiedelt. Im Si-
den wird der Standort durch Bahngleise, nordéstlich jenseits der Regensburger Strale durch
den Reichswald begrenzt.

Das Grundstuck ist Gber die vierspurige Regensburger Strale (Bundesstral3e 4) erschlossen,
die einen direkten Anschluss an die BAB A 6 und damit eine schnelle Verbindung zum Auto-
bahnkreuz BAB A6/BAB A9 hat. Der angrenzende Wald ist als Landschaftsschutzgebiet und
der nordlich der Regensburger Stral3e gelegene ausgedehnte Waldbereich (,Lorenzer Reichs-
wald®) ist als landschaftliches Vorbehaltsgebiet dargestellt. Beide Waldkomplexe sind als
Bannwald gekennzeichnet. Die Walder haben besondere Bedeutung fir die Erholung. Im aktu-
ellen Flachennutzungsplan der Stadt Nirnberg (2005) ist die Vorhabenflache als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Nordwestlich benachbart befindet sich eine Flache fir Gemeinbedarf —
mit dem Zusatz, dass sie sozialen Zwecken dient. Konkret sind dies Sozial- und Firsorgeein-
richtungen.

Fur das Gebiet existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, gleichwohl ist es als im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil nach § 34 BauGB zu bewerten.

Die Konzeptstudie sieht vor, ein zweistdckiges, aufgestandertes Einrichtungshaus mit einer
Bruttogrundflache von 33.000 gm zu errichten. Zudem sind ca. 1.300 - 1.400 Parkplatze ge-
plant. Die Parkplatze kénnen sich vor dem Einrichtungshaus sowie unter dem aufgestanderten
Einrichtungshaus befinden. Der Ein- und Ausgangsbereich fir die Kunden ist zur vorgelagerten,
ebenerdigen Stellplatzanlage hin ausgerichtet, wahrend sich die Warenanlieferung und Entsor-
gung im ruckwartigen, ostlichen Teil befinden. Der Neubau des IKEA Einrichtungshauses fir
Mdébel und Einrichtungsgegenstande umfasst insgesamt rd. 25.500 gm Verkaufsflache.

Tabelle Projektbeschreibung:

Geschoss- und Lagerflache 33.000 gm Bruttogrundflache
zweigeschossig mit ebenerdigem Parken
unter dem Einrichtungshaus

Gesamtverkaufsflache 25.500 gm

Investitionsvolumen ca. 60 Mio. € zzgl. Grunderwerbskosten
Neue Arbeitsplatze ca. 250

Kfz-Stellplatze ca. 1.400

Fur das Projekt wird ein jahrlicher Einzelhandelsumsatz (brutto) von ca. 76,8 Mio. € erwartet.
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Davon entfallen ca. 53,1 Mio. € auf das Kernsortiment Mdbel. Dies entspricht einem Umsatzan-
teil von etwa 69 %. In den vorhabenrelevanten Randsortimenten werden ca. 23,6 Mio. € pro
Jahr (ca. 31 %) umgesetzt. Die Sortimente Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haus-
haltswaren (inkl. Aufbewahrung, Wohnaccessoires, Dekoration/ Kunstgewerbe) entsprechen
etwa 5,3 Mio. €, Leuchten und Zubehor ca. 4,3 Mio. € und Haus- und Heimtextilien, Bettwaren
entsprechen mit etwa 3,3 Mio. € dabei den hdchsten Absatzanteilen. Die errechnete durch-
schnittliche Flachenproduktivitat des gesamten Planvorhabens ist mit 3.010 € pro gm zu bezif-
fern.

Der konkrete Einzugsbereich des Vorhabens fir die Sortimente des sonstigen Bedarfs basiert
auf einer Analyse der regionalen Wettbewerbssituation der CIMA.

Bei der Ermittlung des Einzugsgebiets wurden folgende Kriterien berticksichtigt:

- die zeitliche Distanz zwischen Wohnort und Standort

- die geographischen Raumhindernisse sowie

- die bestehenden Marktgebiete der IKEA-Einrichtungshauser in Fiurth, Regensburg

und Eching.

Das somit ermittelte Kerneinzugsgebiet (Fahrtzeit 30 Min.) des geplanten IKEA Einrichtungs-
hauses umfasst neben dem fast vollstdndigen Stadtgebiet Nirnbergs noch weitere 46 Umland-
gemeinden. Hier leben 773.477 Einwohner. Im erweiterten Einzugsgebiet (Fahrtzeit 60 Min.)
liegen neben den nordwestlichen Teilen Nirnbergs noch weitere 86 Gemeinden. Somit erwei-
tert sich das Einzugsgebiet um 640.139 Einwohner. Im gesamten projektbezogenen Einzugs-
gebiet des geplanten IKEA Einrichtungshauses Nurnberg leben somit 1.413.616 Einwohner.
Dies entspricht quantitativ knapp, wenn auch mit anderem raumlichen Aufbau, dem landespla-
nerisch zugeordneten Verflechtungsbereich des Nirnberger Einzelhandels.

Die geplante Sortimentsgestaltung zeigt folgende Tabelle:

Sortiment Verkaufsflache Verkaufsfl a- Sortimente

ingm chenanteil in des Innen-
% stadtbedarfs
gem. LEP

vorhaben relevantes Kernsort iment 17.890 70,2%

Maobel (inkl. Matratzen, Lattenroste), K- 17.890 nein

chen

vorhabenrelevante Randsort imente 7.610 29,8%

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkarti- 1.650 6,5% ja

kel, Haushaltswaren (inkl. Aufbewahrung,
Wohnaccessoires, Dekoration/ Kunstge-

werbe)

Haus- und Heimtextilien, Stoffe 950 3, 7% ja
Papier- und Schreibwaren, Birobedarf 800 3,1% ja
Haushaltselektronik "weil3e Ware" 200 0,8% ja
Spielwaren 150 0,6% ja
Wanduhren 50 0,2% ja
Leuchten und Zubehor 900 3,5% nein
Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe 900 3,5% nein
und Eisenwaren

Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen 800 3,1% nein
Teppiche, Bodenbeléage 750 2,9% nein
Badeinrichtungen 160 0,6% nein
"freie" Sortimente 100 0,4% --
Lebensmittel: Nahrungs- u. Genussmittel | 200 0,8% nein

gesamt 25.500 100%




C Angewandtes Verfahren

1. Rechtsrahmen, Mal3stab und Bindungswirkung des Ra umordnungsverfahrens

Gemal Art. 24 Abs. 1 des Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) ist der Anwen-
dungsbereich eines Raumordnungsverfahrens ertffnet, wenn ein Vorhaben erheblich Gberoért-
lich raumbedeutsam ist. Hierzu ist regelméRig eine verwaltungsinterne Vorprifung erforderlich,
wobei in der Gesamtabwagung auch zu beriicksichtigen ist, ob ein Raumordnungsverfahren die
ihm zugedachten Vorklarungs- und Koordinierungsfunktionen erftillen kénnte und somit zweck-
dienlich ist. Der geplante Neubau eines IKEA Mdbelhauses mit rund 25.500 gm Verkaufsflache
ist erheblich tberértlich raumbedeutsam. Der angegebene Projekteinzugsbereich von ca. 1, 4
Mio. Einwohnern, der auch Teile Oberfrankens, der Oberpfalz und Oberbayerns umfasst, zeigt
dies deutlich.

Vorhaben nach Art. 24 Abs. 1 BayLplG kdnnen in einem vereinfachten Raumordnungsverfahren
auf ihre Raumvertraglichkeit Uberprift werden, wenn bereits ein Bauleitplan- oder Zulassungs-
verfahren fur das Vorhaben eingeleitet ist. Zum Zeitpunkt der Einleitung des Raumordnungsver-
fahrens war der inzwischen erfolgte Verfahrensbeginn des Bauleitplanverfahrens noch nicht
absehbar. Deshalb konnte kein vereinfachtes Raumordnungsverfahren durchgefuhrt werden.

Als Maf3stab fur die Beurteilung des Vorhabens wurden die im Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) und im Regionalplan Region Nirnberg (RP 7) enthaltenen Ziele (Z) und Grund-
satze (G) der Raumordnung und ferner die Raumordnungsgrundsatze gem. Art. 6 BayLplG
herangezogen. Zu berlcksichtigen sind grundsatzlich auch sonstige Erfordernisse der Raum-
ordnung, wie etwa in Aufstellung befindliche Ziele und Grundsétze — aktuell waren keine fir das
Vorhaben relevanten Festsetzungen in Aufstellung.

Wahrend die Grundsétze der Raumordnung gegeneinander und untereinander abzuwagen
sind, begrunden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fur offentliche Stellen und fur
Personen des Privatrechts in Wahrnehmung offentlicher Aufgaben die Pflicht zur Beachtung
(Art. 3 Abs. 1 BayLplG), fur die Trager der Bauleitplanung darlber hinaus die Pflicht zur Anpas-
sung (8 1 Abs. 4 BauGB).

2. Verfahrensablauf, Beteiligte Stellen, Offentlich keitsbeteiligung

Das Raumordnungsverfahren wurde mit Schreiben Nr. 24-8217.2-13/15 vom 22.12.2015 einge-
leitet und um Stellungnahme bis zum 26.02.2016 gebeten. Von zwei beteiligten Stellen wurde
aufgrund der Behandlung der Stellungnahme an entsprechenden Gremiumsterminen um Frist-
verlangerung bis 04.03. bzw, 14.03.2016 gebeten. Diese Fristverlangerung wurde gewahrt.

Folgende Behorden bzw. Trager offentlicher Belange haben eine Stellungnahme ohne Einwand
abgegeben:

Regierung von Oberfranken, Sachgebiet 24
Regionaler Planungsverband Westmittelfranken
Regionaler Planungsverband Oberfranken-Ost
Planungsverband Region Ingolstadt
Landratsamt Nirnberger Land

Landratsamt Roth

Landratsamt WeiRenburg-Gunzenhausen
Landratsamt Bayreuth

Stadt Erlangen

Stadt Oberasbach

Stadt Stein



Stadt Zirndorf

Markt Feucht

Stadt Hilpoltstein

Gemeinde Rohr

Markt Wendelstein

Stadt Gunzenhausen

Stadt Weil3enburg

Stadt Bayreuth

Stadt Pegnitz

Stadt Parsberg

Stadt Sulzbach-Rosenberg
Wasserwirtschaftsamt Nirnberg

Amt fir Landliche Entwicklung Mittelfranken
Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Nurnberg
Verkehrsverbund Grof3raum Nirnberg GmbH

Einwendungen, Anregungen oder Hinweise brachten vor:

Regierung der Oberpfalz, Sachgebiet 24

Planungsverband Region Niirnberg

Regionaler Planungsverband Oberpfalz-Nord

Regionaler Planungsverband Regensburg

Stadt Nirnberg

Stadt Firth

Stadt Schwabach

Stadt Altdorf

Stadt Hersbruck

Stadt Lauf a.d. Pegnitz

Stadt Roth

Stadt Neumarkt i.d.Opf.

Stadt Amberg

Landratsamt Ansbach

Landratsamt Neumarkt i.d.Opf.

Amt far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Ansbach
Staatliches Bauamt Nirnberg

Deutsche Telekom Technik GmbH

Handwerkskammer fir Mittelfranken

Handwerkskammer Niederbayer-Oberpfalz

Industrie- und Handelskammer Nirnberg fur Mittelfranken
Industrie- und Handelskammer Regensburg
Handelsverband Bayern e.V.

Bund der Selbstandige (BDS) Gewerbeverband Bayern e.V.
BUND Naturschutz in Bayern e.V.

Landesbund fur Vogelschutz in Bayern e.V. — Kreisgruppe Nurnberg Stadt und Land
ADFC Allgemeinde Deutscher Fahrrad-Club e.V.

VCD Verkehrsclub Deutschland Landesverband Bayern e.V.

Die Offentlichkeit ist gemaR Art. 25 Abs. 5 BayLplG zu beteiligen. Die Offentlichkeitsbeteiligung
erfolgte nach ortsublicher Bekanntmachung parallel zur Beteiligung der Behérden durch Ausle-
gung bei der Stadt Nurnberg, der Stadt Furth, der Stadt Erlangen und der Stadt Schwabach. In
diesem Zeitraum wurden dort keine AuRerungen entgegen genommen. Zudem waren die Ver-
fahrensunterlagen auf der Homepage der Regierung von Mittelfranken einsehbar. Dies wurde in
der Presse bekannt gemacht.



D Ermittlung und Beschreibung der Auswirkungen, Anh Orungsergebnis

1. Grundlagen und Herausforderungen der rAumlichen Entwicklung und Ordnung

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle tberértlichen
Planungen und MaRRnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen (LEP 1.1.1 (2)).
Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Siche-
rung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versor-
gung mit Gutern geschaffen oder erhalten werden (LEP 1.1.1 (G)).

Dies ist und bleibt bei Einhaltung der Mafligaben gewahrleistet. Insbesondere sind (dann) keine
negativen raumordnerischen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung und damit die
Gleichwertigkeit der Lebensbedingungen zu erwarten.

Zudem soll der Ressourcenverbrauch in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (vgl. LEP 1.1.3 (G)). Die Planung beinhaltet die
Umnutzung bestehender Gewerbeflachen. Neue Bauflachen und eine Zunahme der Bodenver-
siegelung sind nicht geplant.

Unter LEP 1.4.1 (G) wird auch die flachendeckende Versorgung mit Telekommunikationsdiens-
ten thematisiert. Deshalb wird an dieser Stelle auf die Stellungnahme der Deutschen Telekom
Technik GmbH hingewiesen. Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Tele-
kom. Im weiteren Verfahren sind entsprechende Malinahmen abzustimmen. Weiter Hinweise
betreffen die Anderung von Verkehrswegen und die Durchfilhrung von BaumaRRnahmen. Aus
raumordnerischer Sicht sind diese Hinweise nicht relevant, werden aber wegen ihrer Bedeutung
fur spatere Planungs- und Ausfiihrungsschritte dem Vorhabenstrager sowie der Stadt Nirnberg
ubermittelt.

Der Planung stehen somit die Erfordernisse der Raumordnung im Hinblick auf Herausforderun-
gen der raumlichen Entwicklung und Ordnung wie insbesondere gleichwertige Lebens- und Ar-
beitsbedingungen und Nachhaltigkeit nicht entgegen.

2. Raumstruktur

Zentrale Orte sollen Uberdrtliche Versorgungsfunktionen fur sich und andere Gemeinden wahr-
nehmen. In ihnen sollen tberortliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge gebiindelt werden. Sie
sollen zur polyzentrischen Entwicklung Bayerns beitragen (LEP 2.1.1 (G)).

Mittel- und Oberzentren sollen zentraldrtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.
Oberzentren sollen zentralortliche Einrichtungen des spezialisierten hoheren Bedarfs vorhalten
(LEP 2.1.2 Abs. 3 (G)). Die zentralértlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs-
und Versorgungskernen der Zentralen Orte zu realisieren (LEP 2.1.4 (Z)). Bei der Sicherung,
der Bereitstellung und dem Ausbau zentral6rtlicher Einrichtungen ist Zentralen Orten der jewei-
ligen Stufe in der Regel der Vorzug einzuraumen (LEP 2.1.3 (Z)). Nurnberg ist ein Oberzentrum
(vgl. Anhang 1 des LEP). Die als Oberzentren eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstra-
ger und die Regionalen Planungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die Bevdlkerung in
allen Teilrdumen mit Gitern und Dienstleistungen des spezialisierten héheren Bedarfs in zu-
mutbarer Erreichbarkeit versorgt wird (LEP 2.1.8 (G)). Das Sortiment entspricht dem Auftrag,
zentraldrtliche Einrichtungen des spezialisierten hoheren Bedarfs vorzuhalten.

Die Planung entspricht den Erfordernissen der Raumordnung im Hinblick auf die Raumstruktur.

Mehrere Stellungnahmen beziehen sich auf das Thema Raumstruktur, insbesondere auf die
Funktion Zentraler Orte. Da diese Stellungnahmen aber auch Kaufkraftumlenkungen themati-
sieren, werden sie im Kapitel 5. Wirtschaft behandelt.

3. Siedlungsstruktur

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung (Baulandre-
serven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) mdglichst vorrangig zu
nutzen (LEP 3.2 (Z)). Das ist hier mit der angestrebten Umnutzung bestehender gewerblicher
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Flachen der Fall. Die Planung entspricht den Erfordernissen der Raumordnung in Bezug auf die
Siedlungsstruktur.

4, Verkehr
Erfordernisse der Raumordnung

Das Netz der BundesfernstralRen sowie der Staats- und Kommunalstraf3en soll leistungsfahig
erhalten und bedarfsgerecht erganzt werden (LEP 4.2 Abs. 1 (G)).

Der geplante Standort liegt an der Bundesstral3e 4 (Regensburger Stral3e). Von dort aus erfolgt
auch die Zu- und Ausfahrt zu den Parkplatzen.

Das Radwegenetz soll erhalten und bedarfsgerecht erganzt werden (LEP 4.4 (G)).

In der Begriindung zu 5.3.2 LEP findet sich die Forderung einer ortsiiblichen OPNV-Anbindung.

Ergebnisse der Anhérung

Das Staatliche Bauamt Nirnberg teilt mit, dass unter Beachtung von Auflagen keine Einwande
erhoben werden. Zur Beurteilung, ob die geplante ErschlieBung ausreichend leistungsfahig ist,
ist vom Vorhabenstrager ein Verkehrsgutachten mit Prognosejahr 2030 vorzulegen, in dem die
in der Baulast des Bundes bzw. des Freistaats Bayern befindlichen Knotenpunkte untersucht
werden. Die bisher erhaltenen Untersuchungen zeigen allerdings, dass bei entsprechender Op-
timierung der vorhandenen Knotenpunkte eine leistungsfahige Anbindung wohl mdglich ist. Aus
Griunden der Verkehrssicherheit wird der Zu- und Abfahrt fir den Lieferverkehr an der norddstli-
chen Grundstiicksseite widersprochen. Hier ist sicherzustellen, dass diese Zu- und Abfahrt nur
fur Rettungsfahrzeuge und fir den Havariefall genutzt werden kann. Zudem ist die verschwenk-
te Linienflhrung auf der B4 von Nirnberg kommend Richtung A9 im Knotenpunktsbereich
Stichstrafle Regensburger Stral3e / Regensburger Stral3e aus Verkehrssicherheitsgriinden zu
Uberplanen. AbschlieRend wird gefordert, die Gestaltung des Knotenpunkts im Bebauungsplan-
verfahren in der notwendigen Detailscharfe darzustellen und mit dem Staatlichen Bauamt friih-
zeitig abzustimmen. Die gesamte Straf3enplanung ist zudem einem Sicherheitsaudit eines ent-
sprechend zertifizierten Ingenieurbiros zu unterziehen. Das Sicherheitsaudit ist dem Staatli-
chen Bauamt zeitnah vorzulegen.

Aussagen der Stadt Nurnberg zum Thema Verkehr zeigen, dass die Planungen noch konkreti-
siert werden mussen und im folgenden Bauleitplanverfahren abzuarbeiten sind. Auf die Beteili-
gung des Staatlichen Bauamts wird hingewiesen. Auf bereits stattfindende Absprachen des
Vorhabenstragers mit der VAG zur OPNV-Anbindung wird verwiesen, ebenso auf ein Verkehrs-
gutachten, das derzeit erstellt wird. Es wird seitens der Stadt Nurnberg als Ziel der Planung
genannt, moglichst viel Verkehr auf den Umweltverbund zu verlagern und so die Funktionalitat
der Messe/Stadion/Arena-Routen maoglichst wenig zu beeintrachtigen. Auch die Mehrbelastung
fur die angrenzenden Stadtteile solle so gering wie moglich gehalten werden. Weitere Aussa-
gen zur Verkehrsregelungstechnik, zur Straf3enbeleuchtung und zur Stadtentwasserung liegen
aul3erhalb des raumordnerischen Rahmens.

Der VCD - Verkehrsklub Deutschland Landesverband Bayern e.V. regt an, die ErschlieBung im
Bereich OPNV und Radverkehr zu optimieren und fordert eine Schienenanbindung. Detaillierte-
re Gestaltungsvorgaben liegen aulRerhalb des raumordnerischen Mal3stabs. Gleiches gilt fur die
geforderte Ausgestaltung der Radverkehrsfihrung und der Abstellanlagen (Eignung fiir Lasten-
rader, Anhanger, E-Bikes).

Der ADFC Nurnberg weist darauf hin, dass sich das Gelande des geplanten Einrichtungshau-
ses an einer wichtigen Radverbindung befindet. Hier kdnnte sich eine mdgliche Trasse flr einen
Radschnellweg befinden. Es wird angeregt, diesen Sachverhalt nachtraglich zu priufen. Detail-
lierte Planungsvorschlage enthalt die Anlage zu dieser Stellungnahme.

Der Landesverband Bayern des Bundes fur Umwelt- und Naturschutz Deutschland e.V. (BUND)
erwartet eine Verkehrszunahme auf der Regensburger Stral3e. Da diese bereits jetzt schwer zu



7

queren ist, schlagt er konkrete Malnahmen zur Verbesserung der Durchgangigkeit der Re-
gensburger StralRe fur Radfahrer und FuRganger vor. Die OPNV-Anbindung wird als nicht opti-
mal bezeichnet.

Der Planungsverband Region Nurnberg fordert unter anderem, dem Gesichtspunkt des durch
das Vorhaben erzeugten Verkehrs besonderes Gewicht beizumessen.

Die Stadt Schwabach wertet die auf den Autoverkehr ausgerichtete ErschlieBung als nachteilig
und halt eine Verbesserung der Anbindung mit dem OPNV flr sehr wichtig.

Die Industrie- und Handelskammer Nirnberg fir Mittelfranken teilt mit, dass die Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr, die mit der Verlangerung der Buslinie gegeben ist, zeitglich reali-
siert werden musse.

Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Erfordernissen der Raumordnung

Die in der Begriindung zu 5.3.2 LEP gestellte Forderung einer ortsiiblichen OPNV-Anbindung
ist grundsatzlich durch die geplante Verlangerung der Buslinie 44 bis zum Vorhabensstandort
gegeben. Da die ortsiibliche OPNV-Anbindung auch fiir Randlagen gem. LEP eine Standortvo-
raussetzung darstellt, ergibt sich hieraus Maf3gabe 3. (vgl. Kapitel A).

Auch wenn die Aussagen des Staatlichen Bauamts darauf hindeuten, dass die verkehrliche
Mehrbelastung handhabbar ist, wird unter Bezug auf LEP 4.2 Abs. 1 (G) Mal3gabe 4. (vgl. Kapi-
tel A) gestellt. Im weiteren Verfahren ist die Leistungsfahigkeit der Regensburger Stral3e nach-
zuweisen und sicherzustellen. Somit wirde das Vorhaben den Erfordernissen der Raumord-
nung entsprechen.

Die fachlichen Forderungen des Staatlichen Bauamts liegen in ihrer Konkretheit jenseits des
raumordnerischen Mal3stabs. Sie werden dem Vorhabenstrager und der Stadt Nurnberg daher
als fachliche Hinweise weitergegeben.

Die Aussagen zur Verkehrsregelungstechnik, zur Stral3enbeleuchtung und zur Stadtentwéasse-
rung der Stadt Nurnberg liegen aufRerhalb des raumordnerischen Rahmens und werden dem
Vorhabenstrager als fachliche Hinweise mit den vorgelegten Planen weitergegeben. Die Ubri-
gen Aussagen stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

Der Forderung einer Schienenanbindung des VCD geht tber die Forderung einer ortsiiblichen
OPNV-Anbindung hinaus. Detailliertere Gestaltungsvorgaben aus der Stellungnahme sind auf
Ebene des Raumordnungsverfahrens aufgrund der Orientierung an uberdrtlichen Belangen
nicht moglich. Gleiches gilt fur die geforderte Ausgestaltung der Radverkehrsfiihrung und der
Abstellanlagen.

Da der Inhalt der Stellungnahme des ADFC Nirnberg tber den genannten LEP-Grundsatz 4.4
und den raumordnerischen MalR3stab hinausgeht, wird die Stellungnahme mit Anlage als fachli-
cher Hinweis sowohl an den Vorhabenstrager als auch an die Stadt Nurnberg als Trager der
Bauleitplanung weitergegeben.

Die Vorschlage des BUND liegen aufgrund ihrer Konkretheit auRerhalb des raumordnerischen
Mal3stabs. Sie werden als Hinweise an den Vorhabenstrager und die Stadt Nirnberg weiterge-
geben. Ein unmittelbarer Zusammenhang mit dem Vorhaben ist jedoch schwer erkennbar. Da
vom Einwender die OPNV-Anbindung als nicht optimal bezeichnet wird, wird eine Sortiments-
einschrankung gefordert. Hierzu wird auf Mal3gabe 3. in Kapitel A sowie auf die Aussagen in
Kapitel 5. verwiesen.

Zu den drei letztgenannten Stellungnahmen wird auf Maf3gabe 3. in Kapitel A verwiesen.

Sofern also Mal3gabe 3. und 4. (vgl. Kapitel A) eingehalten wird, stehen dem Vorhaben aus
verkehrlicher Sicht Erfordernisse der Raumordnung nicht entgegen.



5. Wirtschatft
Erfordernisse der Raumordnung

Die raumlichen Voraussetzungen fir eine langfristig wettbewerbsfahige und raumlich ausgewo-
gene Wirtschaftsstruktur und wirtschaftsnahe Infrastruktur sowie fir ein ausreichendes und viel-
faltiges Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen sollen erhalten und entwickelt werden.
(Art. 6 Abs. 2 Nr. 5 BayLplG).

Fur die Ausweisung von Flachen fir Einzelhandelsgrol3projekte beinhaltet das Landesentwick-
lungsprogramm Bayern konkrete Vorgaben:

LEP 5.3.1 Lage im Raum (2)
Flachen fur Einzelhandelsgrof3projekte dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

LEP 5.3.2 Lage in der Gemeinde (2)

Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich integrierten Stand-
orten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulassig,
wenn das Einzelhandelsgro3projekt Gberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Be-
darfs dient.

LEP 5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen (2)

Durch Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgro3projekte dirfen die Funktionsfahigkeit der

Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich dieser

Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische

Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle tberschreiten, dirfen Einzelhandels-

grol3projekte,

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

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100.000 Einwohner 30 v.H., fur
die 100.000 Einwohner Ubersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschopfen.

Der Bezugsraum fir sonstigen Bedarf ist der Projekteinzugsbereich (1.413.616 Einwohner, sie-
he Kapitel B), der Bezugsraum fiur Innenstadtbedarf ist der einzelhandelsspezifische Verflech-
tungsbereich (1.543.916 Einwohner, Stand 01.11.2014).

Die geplanten Verkaufsflachen fir die jeweiligen Sortimente zeigt die Tabelle in Kapitel B.

Als Raumleistung wurden zur Berechnung der Abschépfungsquoten die in der Vertraglichkeits-
analyse als ,Flachenleistung” benannten Werte aus Tabelle 3, S. 11 herangezogen.

Ergebnisse der Anhérung

Die Regierung der Oberpfalz, Sachgebiet 24 verweist auf die Stellungnahmen der Beteiligten
aus dem Regierungsbezirk Oberpfalz. Dartiber hinaus wird auf Unstimmigkeiten in der Vertrag-
lichkeitsuntersuchung hingewiesen. Die fehlende Beschreibung der Auswirkungen auf das
Oberzentrum Amberg und das Mittelzentrum Sulzbach-Rosenberg wirden eine abschlie3ende
Bewertung erschweren. Fir die Randsortimente wird angeregt, eine Reduzierung der Verkaufs-
flachen zu prifen. Weiterhin wird auf die Umsatzumlenkungen hingewiesen, die bestehende
Anbieter belasten und weitere Ansiedlungen erschweren. Es wird jedoch dargestellt, dass die
Umsatzverteilungen im Bereich der Oberpfalz unterhalb der Relevanzschwelle liegen, ab der
aus stadtebaulicher Sicht wesentliche negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der
Innenstadte und zentralen Versorgungsbereiche anzunehmen sind.

Der Planungsverband Region Nirnberg fordert unter anderem, dem Gesichtspunkt der zentren-
relevanten Sortimente besonderes Gewicht beizumessen.
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Aus Sicht des Regionalen Planungsverbandes Oberpfalz-Nord sollten die mdglichen Auswir-
kungen auf das Oberzentrum Amberg und das Mittelzentrum Sulzbach-Rosenberg néher unter-
sucht werden. Aufgrund der aus dortiger Sicht relativ hohen Verkaufsflachen fur Innenstadtbe-
darf ware auch eine Untersuchung der Auswirkungen auf die Grundzentren bzw. bisherigen
Klein- und Unterzentren im Kern- und im erweiterten Einzugsbereich wiinschenswert.

Der Regionale Planungsverband Regensburg erhebt keine grundsétzlichen Bedenken. Er halt
eine genauere Prifung zu mdglichen Auswirkungen hinsichtlich der Randsortimente des Innen-
stadtbedarfs fir angebracht.

Die Stadt Furth stimmt der Ansiedelung eines IKEA-Einrichtungshauses grundsatzlich zu, for-
dert aber eine Reduzierung des innenstadtrelevanten Sortimentsanteils zum Schutz der Innen-
stadte im Kern-Einzugsbereich.

Seitens der Stadt Schwabach bestehen vom Grundsatz her keine Bedenken, wenn die zentren-
relevanten Sortimente sehr stark reduziert und auf ein Minimum beschrankt werden. Kaufkraft-
abfliisse aus der Stadt Schwabach diirfen bestehende und kiinftige Versorgungsstrukturen im
Stadtgebiet nicht einschranken bzw. gefahrden.

Die Stadt Altdorf b. Nirnberg lehnt die Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses in der Re-
gensburger Stral3e in Nurnberg ab. Aufgrund der Nahe und der leichten Erreichbarkeit werden
Kaufkraftabfliisse bei den Randsortimenten erwartet. Dies wirde im Wesentlichen vergleichs-
weise kleinflachige inhabergefihrte Fachgeschéafte in Altdorf betreffen. Es wird darauf verwie-
sen, dass die Stadt Altdorf grol3e finanzielle Anstrengungen, auch mit staatlicher Hilfe, unter-
nimmt, um die Innenstadt attraktiver zu machen. Der Aussage in den Verfahrensunterlagen hin-
sichtlich des unterdurchschnittlichen Angebots an vorhabenrelevantem Einzelhandel in Altdorf
wird widersprochen. IKEA decke fast alle Bereiche des Einzelhandels ab. 25.000 gm Verkaufs-
flache seien fir die vergleichsweise kleinen Flachen von Altdorf von rund 1.100 gm eine ernste
Bedrohung.

Die Stadt Hersbruck halt die Auswirkungen des Vorhabens fur nicht mehr raumvertraglich. Sie
sieht die Summenwirkung der in den letzten Jahren entstandenen Einzelhandelsgro3projekte
nicht ausreichend beleuchtet. In den in den letzten Jahren entstandenen Modbelhdusern wird
auch eine Vielzahl von Randsortimenten angeboten (,Mitnahmeeffekt*), die auch utblicherweise
in kleineren Stadten angeboten werden. Die Vertraglichkeitsstudie kdme zu dem Ergebnis, dass
das vorhandene Angebot an vorhabenrelevanten Sortimenten im Mittelzentrum Hersbruck eher
gering sei und die Angebote eher untergeordnete Bedeutung als Randsortimente bzw. keine
Leitfunktion fir die innerstadtische Einzelhandelsentwicklung hatten und eine Vorschadigung
insofern nicht zu erkennen sei. Die Stadt Hersbruck verweist auf die vorhandenen Verkaufsfla-
chen von 2.370 gm im Kernsortiment Mobel und 2.150 gm im Bereich der Randsortimente. Es
werden Umsatzverlagerungen von 500.000 € bis 700.000 € genannt, die fur die in der Regel
kleinen Einzelhandelsgeschafte und mittelbar tUber Gewerbesteuereinnahmen auch fir die
Stadt Hersbruck spirbar seien. Die Kaufkraftbindung, die mit dem geplanten Vorhaben fir die
Stadt Nurnberg erreicht wird, geht nach Auffassung der Stadt Hersbruck in Anbetracht der
Summenwirkung aller gro3en Einrichtungshauser im Bereich Nurnberg/Furth und der vorher-
sehbaren verschéarften Wettbewerbssituation letztendlich zulasten der kleineren Einzelhandels-
betriebe in der Region.

Die Stadt Lauf a.d.Pegnitz stimmt dem Vorhaben unter der MaRgabe zu, dass Entwicklung und
Ausbau des Randsortiments regelmafig tberprift werden.

Seitens der Stadt Roth werden, um die Geféahrdung bestehender Versorgungsstrukturen im
Stadtgebiet auszuschlielBen und gewtinschte Neuansiedlungen zu aktivieren, gegen die Ansied-
lung Einwendungen erhoben. Die Stadt Roth sieht durch das Vorhaben ihre Funktion als Mittel-
zentrum beeintrachtigt. Genannt werden insbesondere Kaufkraftabflisse in den Sortimenten
Kichenmobel, Baumarktartikel sowie Biro-, Bastel- und Dekorationsbedarf. Aufgrund beste-
hender Versorgungsdefizite beim Einrichtungsbedarf wird die zentral6rtliche Funktion als Mittel-
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zentrum als nicht zufriedenstellend bewertet. Da durch das Vorhaben diese Warengruppe an-
geboten wird, werde eine gewiinschte Erweiterung dieses Sortiments im Stadtgebiet Roth er-
schwert und eine Verbesserung der Handelszentralitat verhindert.

Die Stadt Neumarkt i.d.Opf. weist darauf hin, dass durch die geplante Ansiedlung des IKEA-
Einrichtungshauses in Nurnberg Kaufkraft aus dem Bereich der Stadt Neumarkt i.d.Opf. abge-
zogen wird. Dies erschwere in Zukunft die Ansiedlung und Erweiterung des Mobeleinzelhandels
in Neumarkt i.d.Opf. Letztlich werden negative Auswirkungen auf die bestehenden Betriebe im
Oberzentrum Neumarkt i.d.Opf. nicht ausgeschlossen.

Die Stadt Amberg wendet sich grundsatzlich dagegen, dass durch Einzelhandelsgrof3projekte
erhebliche Kaufkraft aus dem Oberzentrum Amberg abgezogen wird und dadurch die eigene
Uberregionale Versorgungsfunktion gefahrdet wird und kritisiert die zusatzliche Verkehrserzeu-
gung. Zudem wird bemangelt, dass stadtebauliche Auswirkungen auf das Amberger Stadtgebiet
nicht entsprechend quantifiziert dargestellt werden und stattdessen aufgrund der breiten Streu-
wirkung auf lediglich geringe Wirkungen auf die Wettbewerbsintensitat verwiesen wird. Es wird
beflrchtet, dass der neue Standort einen nicht unerheblichen Einfluss auf das Kaufverhalten
der Burger in der Stadt Amberg und im Landkreis Amberg-Sulzbach habe und damit zu Um-
satzverlagerungen zu Lasten der 6rtlichen Mobelwettbewerber fihren werde.

Das Landratsamt Ansbach, LR 3 Wirtschaftsférderung und Regionalentwicklung, befiirchtet
eine Kaufkraftabzug vor allem aus dem dstlichen und stdlichen Landkreis Ansbach. Es werden
neben dem Sortiment Mobel auch Einrichtungswaren aller Art, Haushaltswaren aller Art und
Geschenkartikel genannt. Nachdem der Einzelhandelsumsatz im Landkreis ohnehin ricklaufig
sei, werden die geplanten Verkaufsflachen fur nicht raumvertraglich und den Zielen der Raum-
ordnung wiedersprechend erachtet.

Das Landratsamt Neumarkt i.d.Opf. erwartet deutliche Auswirkungen auf den Raum Neumarkt
i.d.Opf. mit einem Kaufkraftabfluss. Die vorhandenen Md&belhduser im Landkreis kénnten
dadurch negativ beeinflusst werden.

Die Handwerkskammer flr Mittelfranken halt das Vorhaben fur nicht vertretbar. Sie furchtet ei-
nen splrbaren Kaufkraftabfluss aus Nurnbergs Innenstadt und angrenzenden Gemeinden. Die
Ansiedlung wirde einer Starkung der Innenstadt bzw. der Zentren entgegenwirken. Zudem
wilrden fir den Mdbeleinzelhandel in Frage kommende freie Flachen in der Nurnberger West-
stadt und in der Sidstadt gegen eine Ansiedlung an dem vorgesehenen Standort sprechen.
Weiterhin wirde das Vorhaben eine Unterdeckung der Flachenverfligbarkeit fir Kleingewerbe
verscharfen. Zudem wird darauf hingewiesen, dass mal3volle Flacheninanspruchnahme sowie
der Erhalt und die Verbesserung der Standortvoraussetzungen fir die leistungsfahigen kleinen
und mittelstandischen Unternehmen sowie fir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe im LEP
genannt Ziele wéren (hierbei handelt es sich um Grundsétze, vgl. LEP 1.1.3 und 5.1).

Die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz fuhrt an, dass grof3flachige Flachenauswei-
sungen fir Einzelhandelsgrol3projekte oftmals zu Verdrngungseffekten in den umliegenden
Gebieten fiuihren. Gleichzeitig wirden kleinteilige, verbrauchernahe und mittelstandische Struk-
turen an zentrealen Standorten, die maR3geblich zur Versorgung der Gesamtbevolkerung bei-
tragen weiter unter Druck geraten. Aus diesem Grund seien gro3ere Einzelhandelsvorhaben
auch unter dem Gesichtspunkt der Wirkung auf die verbrauchernahe Versorgung und dem Er-
halt der drtlichen Wirtschaft in ihrer mittelstandischen Struktur (LEP 5.1 Wirtschaftsstruktur) so-
wie speziell auch unter dem Gesichtspunkt der zukinftigen demografischen Herausforderung
zu beurteilen.

Seitens der Industrie- und Handelskammer Nurnberg fur Mittelfranken bestehen aus gesamt-
wirtschaftlicher Sicht keine Einwéande. Von einer Ansiedlung dieser GroéfRenordnung gehe si-
cherlich eine starke Anziehungskraft aus, die auch zu gewissen Umlenkungseffekten in der Re-
gion fuihren kbénne. Insgesamt betrachtet wird der Nutzen fir die mittelfrankische Wirtschaft je-
doch grolRer eingeschatzt. Nirnberg als Oberzentrum wird in seiner zentraldrtlichen Funktion
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als gestarkt gesehen. Zentrenschadigende Auswirkungen werden als gering eingeschatzt, da
es sich bei IKEA eher um Produkte mit Alleinstellungsmerkmal handle, die nur am Rande in
Konkurrenz zum innerstadtischen Handelsangebot treten wirden. Insgesamt wird die zuneh-
mende Umwandlung von klassischen Gewerbegebieten in andere Nutzungen (hier Einzelhan-
del) angesichts der gutachterlich festgestellten Gewerbeflachenknappheit mit Sorge betrachtet.
Die Ausweisung als Sondergebiet Einzelhandel dirfe nicht dazu verwendet werden, kinftig
Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten in diesem Gebiet zu entwickeln. Dies wiirde dem
Zentrenkonzept der Stadt Nirnberg widersprechen.

Die Industrie- und Handelskammer Regensburg fiir Oberpfalz / Kehlheim befirchtet, dass sich
die starke uUberortliche raumbedeutsame Wirkung des vorliegenden Ansiedlungsvorhabens
durchweg negativ fir den Wirtschaftsraum Oberpfalz / Kehlheim darstellen wird. Sie nennt
Kaufkraftabfliisse nicht nur im Mébelhandel sondern auch bei Innenstadtsortimenten und eine
Schwachung des Einzelhandels in den Stadtzentren. Kommunale Mal3nahmen zur Starkung
des innerstadtischen Handels und der Innenstadte wirden konterkariert. Es wird befirchtet,
dass die Funktionsfahigkeit von Ober- und Mittelzentren im landlichen Raum geschwacht wer-
de. Das Vertraglichkeitsgutachten sei unzureichend, weil Anbieter in Amberg und Parsberg, die
angeblich einen erheblichen Teil ihres Umsatzes in und um Nurnberg erwirtschaften, nicht ge-
nannt werden. Das Vorhaben wirde dem Einzelhandelskonzept der Stadt Nirnberg widerspre-
chen. Weiterhin wird angeregt, zu hinterfragen, inwiefern ein IKEA-Doppelstandort im Verdich-
tungsraum Ndurnberg/Erlange/Firth/Schwabach aus Uberortlichen Gesichtspunkten zur Erful-
lung raumordnerischer Zielsetzungen beitrage. Abschlielend wird empfohlen, das Ansiede-
lungsvorhaben auf seine Zulassigkeit zu prifen.

Der Handelsverband Bayern kommt zum Schluss, dass das Vorhaben den Anforderungen des
LEP entspricht, wenn eine entsprechende OPNV-Anbindung hergestellt wird. Zur Vermeidung
zukunftiger eventueller Fehlentwicklungen wird die Festschreibung der geplanten Verkaufsfla-
chen und der jeweiligen Sortimentsnutzungen fur erforderlich gehalten. Zudem solle ein Aus-
schluss von weiteren Einzelhandelsbetrieben in Standortnahe erfolgen, um stadtebauliche
Fehlentwicklungen und Agglomerationseffekten wirksam gegenzusteuern.

Der Bund der Selbstandigen (BDS) Gewerbeverband Bayern e.V. fordert, um dem fortschrei-
tenden Verlust von Gewerbeflachen entgegenzuwirken, nach Mdbglichkeit in vergleichbarer
Randlage von Nirnberg mit vergleichbarer Verkehrsanbindung und zu einem vergleichbaren
Wert Ausgleich zu schaffen. Um den durch das Vorhaben entstehenden Konkurrenzdruck auf
kleine und mittlere Einzelhandler in Nirnberg und dem betroffenen Einzugsgebiet auf Dauer
nicht noch weiter zu erhéhen, solle sichergestellt werden, dass durch eine Reduzierung der
Verkaufsflachen fir das Kernsortiment die Verkaufsflachen sowohl fir die innenstadtrelevanten
wie auch nicht innenstadtrelevanten Randsortimente ausgeweitet werden. Auch sollen eine
Ausweitung der Verkaufsflachen durch Aktionsflachen oder Zelte auf der Parkflache unterbun-
den werden.

Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Erfordernissen der Raumordnung

Die Planung tragt grundsatzlich zur Erreichung der Aussagen in Art. 6 Abs. 2 Nr. 5 BayLplG bei.
Die Stadt Nurnberg erfillt als Oberzentrum (Nurnberg/Furth/Erlangen/Schwabach) nach Ziel
LEP 2.1.8i. V. m. Anhang 1 zum LEP die Standortvoraussetzungen gemaf LEP 5.3.1 (2) fur

die Ansiedlung eines Einzelhandelsgrof3projekts.

Die Lage des Vorhabens entspricht LEP 5.3.2 (Z). Dies wird auch vom Sachgebiet Stadtebau
der Regierung von Mittelfranken bestétigt.

Zu LEP 5.3.3 (2) lassen sich folgende Aussagen treffen:
Fur das Kernsortiment Mobel (inkl. Matratzen, Lattenroste), Kiichen liegt die Abschépfungsquo-
te etwa bei 12 %. Die geplante Verkaufsflache ist somit raumordnerisch zulassig.
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Auch fur die Gbrigen Sortimente des sonstigen Bedarfs, die als Randsortimente aufgeflihrt wer-
den (Leuchten und Zubehdor; Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe und Eisenwaren; Gar-
tenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen; Teppiche, Bodenbeldge; Badeinrichtungen), liegt die Ab-
schopfungsquote jeweils deutlich unter der Obergrenze von 25 %. Auch fir diese Sortimente
sind die geplanten Verkaufsflachen raumordnerisch zulassig.

Als Sortimente des Innenstadtbedarfs gelten gemal LEP, Anlage 2
- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren (inkl. Aufbewahrung, Wohnacces-
soires, Dekoration/ Kunstgewerbe),

- Haus- und Heimtextilien, Stoffe,

- Papier- und Schreibwaren, Birobedarf,

- Haushaltselektronik "weif3e Ware",

- Spielwaren,

- und Wanduhren.

Fur diese Warengruppen werden die zulassigen Abschopfungsquoten ebenfalls deutlich unter-
schritten.

Die geplante Verkaufsflache fur ,freie* Sortimente (Saison- und Aktionsware) liegt im Bereich
der Relevanzschwelle (LEP Begrindung zu 5.3.3). Raumordnerische Auswirkungen sind nicht
zu erwarten.

Die geplante Verkaufsflache von 200 gm fur Lebensmittel ist von der landesplanerischen Steue-
rung freigestellt (LEP Begrindung zu 5.3.3). Auch hier ist nicht von negativen Auswirkungen
auszugehen.

Die geplanten Verkaufsflachen entsprechen den Erfordernissen der Raumordnung.

Die Analyse der Kaufkraftumlenkungen und der stadtebaulichen Auswirkungen in den Verfah-
rensunterlagen (Vertraglichkeitsanalyse der CIMA) fihren zu der Bewertung, dass sich keine
Hinweise auf mdgliche Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche im Kerneinzugsbe-
reich ergeben. Im Kernsortiment Mdbel wird in Nirnberg und Flrth ein intensiverer Wettbewerb
erwartet, der als stadtebaulich neutral bewertet wird. Hinweise, die Zweifel an den Aussagen
der Verfahrensunterlagen, insbesondere an der Vertraglichkeitsanalyse aufkommen lassen
konnten, sind nicht erkennbar. Kleinere Unstimmigkeiten in den Unterlagen, die z.T. am zurlck-
liegenden Erstellungszeitpunkt liegen, wirken sich nicht nachteilig aus. Die fehlenden Auswir-
kungsanalysen auf Gemeinden im weiteren Projekteinzugsbereich sind mit der breiten Streu-
wirkung nachvollziehbar begriindet. Untermauert wird dies durch die Berechnung der Abschop-
fungsquoten der jeweiligen Sortimente, die deutlich im Bereich der landesplanerischen Zulas-
sigkeit liegen.

Bei dem Vorhaben ist aufgrund der Gro3e und des umfassenden Warenangebots durchaus von
erheblichen Auswirkungen auf die bestehenden Versorgungsstrukturen in der Standortgemein-
de und in benachbarten Zentralen Orten auszugehen. Gerade hieraus ergibt sich der Steue-
rungsbedarf durch die Raumordnung, um die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte zu gewéhr-
leisten (vgl. LEP 5.3 Begrindung). Durch die landesplanerische Steuerung des sortimentsspe-
zifischen Umfangs von Verkaufsflachen in Einzelhandelsgrof3projekten wird die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte aufrecht erhalten (vgl. LEP 5.3.3 Begriindung). Wie die Uberpriifung
anhand der Ziele im Kapitel 5 LEP gezeigt hat, ist der geplante Standort des Vorhabens fur die
Ansiedlung geeignet. Von den geplanten VerkaufsflachengréfRen sind zwar Auswirkungen zu
erwarten, jedoch unterschreiten die Verkaufsflachen fir alle Sortimente deutlich die zulassigen
Abschoépfungsquoten. Es ist daher davon auszugehen, dass es durch die vom Vorhaben abge-
schopfte Kaufkraft nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung der zentral6rtlichen Versor-
gungsstrukturen und zu einer Verschlechterung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélke-
rung kommen kann. Somit ist das Vorhaben in Hinblick auf die Lage und die Verkaufsflachen
landesplanerisch zulassig. Um dies sicherzustellen, sind im folgenden Bauleitplanverfahren die
geplanten Verkaufsflachen sortimentsspezifisch festzuschreiben (vgl. Mal3gabe 1., Kapitel A).
Konkurrenzschutzaspekte sind nicht Gegenstand der raumordnerischen Steuerung von Einzel-
handelsgrof3projekten.
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Die in einigen Stellungnahmen angesprochene Nutzungskonkurrenz zwischen Gewerbe- und
Einzelhandelsflachen kann nicht innerhalb dieses Verfahrens aufgelost werde. Die bedarfsge-
recht Vorhaltung von Gewerbeflachen unterliegt der Planungshoheit der Stadt Nirnberg und
misste im Rahmen der Bauleitplanung erfolgen.

Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Nurnberg sind im anschlieRenden
Bauleitplanverfahren zu bericksichtigen.

6. Energieversorgung

Uberértliche Belange der Energieversorgung werden von dem Vorhaben nicht beriihrt.

7. Freiraumstruktur

Der geplante Projektstandort befindet sich in einem bereits vollstdndig bebauten gewerblich
genutzten Gebiet. Die Flachen sind bereits Uberbaut und versiegelt. Es findet kein erheblicher
Eingriff in die Schutzgiter Landschaft, Wasser und Boden, Tiere und Pflanzen sowie Luft und
Klima statt.

Gemal Regionalplan der Region Nirnberg (RP 7) soll die Flachensubstanz des Waldes im
grofRen Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen erhalten werden, soweit sie nicht ohnehin
durch Bannwaldverordnung gesichert ist ((Z) B VI 4.1). Hierauf weist auch der Planungsverband
Region Nurnberg in seiner Stellungnahme hin. Sofern in den Waldbestand im Sidosten des
Grundstiicks eingegriffen werden muss, wird auf Mal3gabe 3. in Kapitel A hingewiesen, die
durch o.g. regionalplanerisches Ziel begrindet wird.

Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Ansbach teilt mit, dass es sich bei dem
Streifen zwischen Plangebiet und Regensburger Straf3e nicht um Wald im Sinne des § 2
BWaldG (Bundeswaldgesetz) handelt. Um Wald im Sinne dieses Paragrafen handelt es sich
jedoch bei dem Streifen sudostlich, der an den Bannwald anschlief3t. Sollte dieser Bereich an-
derweitig genutzt werden, so kommt Art. 9 Abs. 2 BayWaldG (Bayerisches Waldgesetz) zum
tragen (die Beseitigung von Wald zugunsten einer anderen Bodennutzungsart bedarf der Er-
laubnis). Da es sich hier um Wald im Verdichtungsraum handelt, liegt der Erhaltung des Waldes
ein besonderes offentliches Interesse zu Grunde (Art. 9 Abs. 5 BayWaldG) und ware somit zu
versagen. Es wird darauf hingewiesen, dass zum weiteren Verfahren das ortliche Amt fur Er-
nahrung Landwirtschaft und Forsten Firth, Au3enstelle Erlangen Stellung beziehen wird.

Die Hohere Naturschutzbehdrde — Regierung von Mittelfranken teilt mit, dass aus Sicht des
Naturschutzes und der Landschaftspflege mit dem Bauvorhaben Einverstandnis besteht. Der
geplante Standort flr das Einrichtungshaus ist gepragt durch einen bereits hohen Versiege-
lungsgrad (bestehende gewerbliche Nutzung) und einem geringen Anteil an gartnerisch begriin-
ten Flachen (Gebaudeeingrinung, Parkplatzbegriinung), die naturschutzfachlich sowie aus dem
Gesichtspunkt des Artenschutzes als nicht hochwertig einzustufen sind. Im Osten des Gelandes
befindet sich entlang der Regensburger StralRe ein 10 bis 15 m breiter Streifen mit dlterem Ge-
holzbestand. Auf der gegenlberliegenden Seite der Regensburger Strafle grenzt das Natura
2000 Gebiet (SPA) 6533-471 ,Nurnberger Reichswald“ an. Die Projektunterlagen beinhalten
eine Vertraglichkeitsabschatzung fir das SPA Gebiet sowie eine artenschutzrechtliche Progno-
se. Die vorgelegten fachspezifischen Unterlagen sind fir das Raumordnungsverfahren ausrei-
chend konkret.

Das SPA Nurnberger Reichswald grenzt auf der gegeniberliegenden Seite an die stark befah-
rene Regensburger StraRe an. Eine direkte Beeintrachtigung des Gebietes durch Flachenver-
lust / Uberbauung durch das Vorhaben ist daher mit Sicherheit auszuschlieRen. Es sind jedoch
auch Projektwirkungen zu prufen, die von aul3erhalb auf das Gebiet einwirken kdnnen. Die Ver-
traglichkeitsabschatzung kommt hier zu dem Schluss, dass ausschlief3lich der zusatzlich durch
die Kundenfrequenz verursachte L&rm zu einer im Vergleich zur aktuellen Nutzung héheren
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des Gebietes fihren kdnnte. Im Gutachten wird nachvoll-
Ziehbar dargelegt, dass die zusatzlichen Larmquellen durch den Larm der bestehenden hoch-
frequentierte Bahntrasse im Siden, der bereits bis zu 700 m in das SPA eindringt, Uberdeckt
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wird. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des Schutzgebietes durch das Vor-
haben ist mit hinreichender Sicherheit auszuschlieRen. Eine Vertraglichkeitsprufung fir das
Schutzgebiet ist somit nicht erforderlich.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prognose wurden die potentiell vorkommenden Arten-
gruppen Vogel, Flederméduse, Amphibien und Reptilien betrachtet. Es wurde eine einmalige
Begehung des Gelandes durchgefihrt, um artenschutzrelevante Strukturen zu erfassen sowie
eine erste grobe Brutvogelkartierung vorzunehmen. Es wurde festgestellt,

- dass eine Beeintrachtigung der vorhandenen Vogelarten durch einen auf die Brutzeiten abge-
stimmten Bauzeitenplan vermieden werden kann,

- dass fur Flederméause keine geeigneten Strukturen flr ein nennenswertes Vorkommen vor-
handen sind und

- dass fur Amphibien keine geeigneten Lebensrdume vorhanden sind.

Fur die Artengruppe Reptilien, insbesondere Zauneidechsen, sind geeignete Strukturen vor-
handen. Es konnte allerdings kein Nachweis der Zauneidechse erbracht werden.

Als Fazit teilt die Hohere Naturschutzbehdrde mit, dass fir die weitere Planung weitere faunisti-
sche Erhebungen fir die Artengruppen Fledermause, Vogel und insbesondere Reptilien erfor-
derlich sind, um konfliktvermeidende Maflihahmen sowie erforderliche cef Mallhahmen konkre-
tisieren zu kdnnen. Schwerwiegende artenschutzrechtliche Konflikte lassen sich jedoch nach
der ersten Ubersichtsbegehung nicht prognostizieren. Geeignete VermeidungsmaRnahmen
kénnen hinreichend sicherstellen, dass die Erfullung von Verbotstatbestdnden nach § 44
BNatSchG nicht eintreten wird. Im Rahmen der Bebauungsplanung ist die Eingriffsregelung des
Bundesnaturschutzgesetzes nach 8§ 1a (3) BauGB abzuarbeiten.

Die Stadt Nurnberg bewertet die MaRnahme unter dem Gesichtspunkt des Flachenrecyclings
als positiv. Die Planung sei mit Eingriffen in Geholzbestande verbunden. Von umweltplaneri-
scher Seite stehen dem keine Einwdnde entgegen, sofern mogliche Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalinahmen in der nachfolgenden Bauleitplanung bericksichtigt werden und die verblei-
benden Eingriffe entsprechend den naturschutzfachlichen bzw. artenschutzrechtlichen Erfor-
dernissen ausgeglichen werden.

Der Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Nirnberg Stadt und Land, fordert
eine engmaschigere und regelméaRigere Uberstellung der Frei- und Parkflaichen mit GroRbau-
men, eine flachenhafte extensive Dachbegriinung mit Sandmagerrasen und die Anbringung von
mindestens 100 Mauerseglernistkdsten. Diese konkreten Forderungen liegen jedoch unterhalb
des an uberortlichen Auswirkungen orientierten raumordnerischen Maf3stabs.

Der Landesverband Bayern des Bundes fiir Umwelt- und Naturschutz Deutschland e.V. lehnt
Eingriffe in den Reichswald/Bannwald zur Verbesserung der PKW-Verkehrsfiihrung ab. Hierzu
wird auf RP 7 B VI 4.1 (Z2) verwiesen. Weiterhin wird vor dem Hintergrund des Flachensparens
eine Bebauung mit drei bis vier Ebenen angeregt sowie eine intensive Begrinung des Geb&u-
des sowie der Aul3enanlagen samt Parkplatzen. Diese Forderungen sind konkrete Gestaltungs-
vorschlage, die auRRerhalb des raumordnerischen Mafl3stabs liegen.

8. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Belange der sozialen und kulturellen Infrastruktur einschlie3lich des Denkmalschutzes sind von
dem Vorhaben nicht betroffen.

E Raumordnerische Gesamtabwéagung

Von der Planung werden die raumordnerischen Belange in den Bereichen Energieversorgung,
sowie soziale und kulturelle Infrastruktur nicht berthrt. Ihr stehen die Erfordernisse der Raum-
ordnung zu den Aspekten Herausforderungen der raumlichen Entwicklung (demographischer
Wandel, Nachhaltigkeit, gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen), Raumstruktur und
Siedlungsstruktur nicht entgegen. Raumordnerische Belange des Verkehrs sowie der Freiraum-
struktur stehen dem Vorhaben nicht entgegen, wenn die genannten MalRRgaben eingehalten



15

werden. Den raumordnerischen Belangen der Wirtschaft, insbesondere des Einzelhandels ent-
spricht die Planung ebenfalls. Um dies sicherzustellen, wird die Mal3gabe zur Festschreibung
der geplanten Verkaufsflachen nach Sortimenten formuliert.

F Hinweise
Fachliche Hinweise

Wahrend von der Einhaltung der raumordnerischen MalRgaben die Durchfiihrbarkeit des Vorha-
bens unter raumordnerischen Gesichtspunkten (Raumvertraglichkeit) abhangt, fallen die hier
gegebenen Hinweise dem Bereich der Fachplanung zu. Sie sind im anschlieBenden Zulas-
sungs-/Bauleitplanverfahren zu bearbeiten, werden aber, weil es sich bei einem Raumord-
nungsverfahren um ein vorgeschaltetes Verfahren mit gutachterlichem Charakter handelt, be-
reits hier dem Vorhabenstrager und der Stadt NUrnberg an die Hand gegeben.

Die fachlichen Hinweise zum Themenbereich Verkehr des Staatlichen Bauamts Nirnberg wer-
den dem Vorhabenstrager sowie der Stadt NiUrnberg als Anlage zur Beriicksichtigung weiterge-
geben. Fur die Hinweise des ADFC und des Landesverbands Bayern des Bundes fir Umwelt-
und Naturschutz Deutschland e.V. zu diesem Thema gilt dasselbe.

Auch die technischen Hinweise der Deutschen Telekom Technik GmbH sind nicht raumordne-
risch relevant, sind aber im anschlielBenden Bauleitplanverfahren und bei der Bauausfiihrung
von Bedeutung. Auch diese werden als Anlage weitergegeben.

Aussagen der Stadt Nurnberg zur Verkehrsregelungstechnik, zur StrafRenbeleuchtung und zur
Stadtentwasserung liegen ebenfalls aul3erhalb des raumordnerischen Rahmens und werden
dem Vorhabenstrager als fachliche Hinweise mit den vorgelegten Planen weitergegeben.

Formale Hinweise

1. Die landesplanerische Beurteilung greift den im Einzelfall vorgeschriebenen Verwaltungs-
verfahren nicht vor und ersetzt weder danach erforderliche offentlich-rechtliche Gestattun-
gen noch privatrechtliche Zustimmungen und Vereinbarungen. Die nachfolgenden Verwal-
tungsentscheidungen unterliegen als raumbedeutsame MaRnahme der Mitteilungspflicht
geman Art. 30 Abs. 1 BayLplG.

2. Die landesplanerische Beurteilung gilt nur so lange, wie sich ihre Grundlagen nicht wesent-
lich andern. Die Entscheidung iiber die Frage der Anderung der Grundlagen trifft die hohere
Landesplanungsbehdérde.

3. Die landesplanerische Beurteilung ist kostenfrei.

Ansbach, den 06.06.2016

gez. Rauh
Oberregierungsrat
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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Ausgangslage

Die IKEA Verwaltungs GmbH Property plant die Ansiedlung eines
IKEA  Einrichtungshauses mit einer Gesamtverkaufsfliche von
25,500 m?2 an der Regensburger StraBe 420-422 in der Stadt
Niirnberg.

Auftrag:

Auftrag ist die vorhabenbezogene Priifung der stadtebaulichen und
raumordnerischen Vertraglichkeit des geplanten IKEA Einrichtungs-
hauses. Es soll untersucht werden, ob die geplante Ansiedlung aus
siedlungsstruktureller und planerischer Sicht (Auswirkungen des
Konzeptes) im Sinne der Zentrenstruktur der Stadt Nirnberg ziel-
fihrend und umsetzbar ist. Die Priifung umfasst zunachst Auswir-
kungen auf die bestehenden Zentren in der Stadt Nirnberg, sowie
maBgebliche Konkurrenzzentren im Einzugsgebiet.

Auftraggeber:

IKEA Verwaltungs GmbH Property
Am Wandersmann 2-4

65719 Hofheim-Wallau

Bearbeitung:

Dipl.-Geogr. Stefan Gortan (Projektleitung)
Dipl.-Geogr. Stefan Kellermann

B.Sc. Christoph Rohrmeier

Analysezeitraum:
August bis November 2014

Aufgabenstellung:
= Bewertung der aktuellen Marktbedingungen im Md&beleinzelhandel

= Berechnung / Prognose der Markt- und Leistungsdaten fiir das
geplante Vorhaben

= Ermittlung des vorhabenrelevanten, zukiinftigen regionalen Ein-
zugsgebietes

= Bewertung des Vorhabenstandortes im Hinblick auf stadtebauli-
che Integration, Erreichbarkeit, Adresslage und Handelsversor-
gungsnetz

= Berechnung der kiinftigen Kaufkraft-Bindung des Vorhabens und
der zu prognostizierenden Umsatzwirkung

= Prifung der landesplanerischen (§11 Abs. 3 BauNVO) und stédd-

tebaulichen Vertraglichkeit (834 Abs. 3 BauGB bzw. § 9 Abs. 2a
BauGB) des Planvorhabens

= Uberpriifung der Auswirkungen auf die Einzelhandelsentwicklung
in den Gemeinden des vorhabenspezifischen Einzugsgebietes
(Kerngebietes).

= AbschlieBende Empfehlungen

Methodische Grundsatze:

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 Umverteilungswir-
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kungen zum Zeitpunkt einer moglichen Erdffnung dargestellt wer-
den.

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf ei-
ner Vollerhebung des vorhabenrelevanten Einzelhandelsbestands in
der Stadt Nirnberg sowie den Oberzentren Firth, Schwabach, den
Mittelzentren Roth, Neumarkt in der Oberpfalz, Hersbruck, Lauf a.
d. Pegnitz, Altdorf, Hilpoltstein sowie den umliegenden relevanten
Grundzentren Feucht, Stein und Rothenbach im August 2014. Au-
Berhalb des abgegrenzten Untersuchungsgebiets wurden zudem be-
deutende Wettbewerbsstandorte des grofflachigen Mobeleinzelhan-
dels analysiert und hinsichtlich ihrer regionalen Wirkung von der
cima bewertet.

Die Auswahl der erhobenen vorhabenrelevanten Sortimente orien-
tiert sich einerseits an der geplanten Flachenaufteilung des Plan-
vorhabens und andererseits an der im Einzelhandelskonzept der
Stadt Nirnberg festgelegten zentrenrelevanten Sortimente. Neben
dem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment M&bel (inkl. Matratzen
und Lattenroste) mit einer projektierten Verkaufsfliche von
17.890 m? werden folgende im Vorhaben vorgesehenen, [t. Nirn-
berger Sortimentsliste zentrenrelevanten Randsortimente detailliert
untersucht, die eine Verkaufsfliche von mehr als 200 m? (Gering-
flgigkeits- und Plausibiltatsgrenze) aufweisen:

= Haus- und Heimtextilien, Stoffe
-> geplant: 950 m?2 Verkaufsfliche)

= Papier- und Schreibwaren, Birobedarf
-> geplant: 800 m?2 Verkaufsfliche)

= Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren (inkL
Aufbewahrung, Wohnaccessoires, Dekoration/ Kunstgewerbe)
-> geplant: 1.650 m? Verkaufsflache

Fir die weiteren vorgesehenen zentrenrelevanten Randsortimente
Nahrungs- und Genussmittel (geplant: 200 m? Verkaufsfliche im
sog. ,,Schwedenshop®), Spielwaren (geplant: 150 m2 Verkaufsflache),
Haushaltselektronik ,weiBe Ware® (geplant: 200 m2 Verkaufsflache),
Wanduhren (geplant: 50 m? Verkaufsflaiche) und saisonal wechseln-
de ,freie Sortimente” (geplant: 100 m? Verkaufsfliche) halten wir
eine detaillierte Uberpriifung der Auswirkungen fiir nicht zielfiihrend,
da diese lediglich auf deutlich untergeordneter Verkaufsflaiche mit
geringem Anteil am Gesamtumsatz innerhalb des Einrichtungshau-
ses gefiihrt werden (vgl. Kap. 2.3, Tabelle 3). Daher koénnen bereits
hier schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in-
nerhalb Nirnbergs sowie den umliegenden Gemeinden ausgeschlos-
sen werden.

Ebenso verhdlt es sich mit den projektierten Verkaufsflachen der
nicht zentrenrelevanten Sortimente Baumarktartikel, Bauelemente,
Baustoffe und Eisenwaren (geplant: 900 m? Verkaufsfliche), Gar-
tenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen (geplant: 900 m2 Verkaufsflache),
Leuchten und Zubehor (geplant: 900 m2 Verkaufsflache), Teppiche,
Bodenbeldage (geplant: 750 m2 Verkaufsfliche) sowie Badeinrichtung
(geplant: 160 m? Verkaufsfliche), die einerseits nur in sehr gerin-
gem Umfang in gewachsenen Zentren angeboten werden und fiir
die Funktionsfahigkeit Zentraler Versorgungsbereiche nur eine un-
tergeordnete Bedeutung haben. Daher werden diese Sortimentsbe-
reiche aufgrund fehlender Negativauswirkungen auf baurechtlich
schitzenswerte Einzelhandelsstrukturen im Rahmen der Untersu-
chung ebenfalls nicht detailliert betrachtet (vgl. Kap. 2.2).
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2 Vorhabenbeschreibung und Leistungskennziffern

2.1 Vorhabenstandort

Im Nirnberger Stadtteil Fischbach direkt an der B4 (Regensburger
StraRe), einer wichtigen sldostlichen AusfallstraBe die von der A9
(Anschlussstelle Nirnberg-Fischbach) in die Stadtmitte fihrt, plant
die Firma IKEA die Errichtung eines Einrichtungshauses mit insge-
samt rd. 25.500 m? Verkaufsflache.

Abb. 1  Ansicht Vorhabenstandort (aktuell)

Foto: eigene Aufnahme, CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

Die lt. Nurnberger Sortimentsliste (vgl. Dr. Acocella, Gutachten zum
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Nirnberg, 2012)
als zentrenrelevant einzustufenden Randsortimente nehmen rd.
4000 m? (entspricht 15,7 % d. Gesamtverkaufsflache) ein. Der
Planstandort befindet sich ca. 6,5 km von den Haupteinkaufslagen
KarolinenstraBe/ Breite Gasse der Nirnberger Innenstadt (A-
Zentrum: Zentraler Versorgungsbereich) entfernt, die Autobahnauf-

fahrt Nirnberg-Fischbach auf die A9 ist ca. 4,5 km entfernt. Das
fir die Ansiedlung vorgesehene Areal ist aktuell als Gewerbegebiet
ausgewiesen, wird bisher rein gewerblich genutzt und wird nach
Siiden durch Bahngleise begrenzt. Ostlich sowie auf der gegeniiber-
liegenden StraBenseite der B4 grenzen Walder an, die auch zu-
kiinftig erhalten bleiben. Das direkte Umfeld des Vorhabenstandor-
tes ist gewerblich gepragt. Hier sind neben einigen Autohdusern
(u.a. Toyota, Nissan), ein Priifzentrum des TUV Rheinland, eine Au-
tolackiererei sowie ein McDonalds Fast-Food-Restaurant angesiedelt.
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2.2 Struktur des Planvorhabens

Das Planvorhaben umfasst den Bau eines IKEA-Einrichtungshauses
mit einer - unter Einbeziehung der zur Verkaufsfliche zahlenden
Flachen (Kassen- und Packzone, Windfang etc) - Verkaufsfliche
von insgesamt 25500 m2 zzgl. Gastronomie- und Serviceflachen
(u.a. Kinderparadies, Kundenservice, Warenabholung), welche bau-
rechtlich nicht als Verkaufsflache einzuordnen sind. Die GroRenord-
nung des Planvorhabens entspricht anderen modernen IKEA-
Standorten.

Fir das Kernsortiment Mobel (inkl. Matratzen, Lattenroste, Kiichen)
ist eine Verkaufsfliche von 17.890 m2 vorgesehen, was einem An-
teil von ca. 70,2 % der Gesamtverkaufsfliche entspricht. Auf insge-
samt 7.610 m2 Verkaufsfliche (ca. 29,8 %) sollen unterschiedliche
zentrenrelevante als auch nicht zentrenrelevante Randsortimentel
angeboten werden, wovon das Sortiment Glas, Porzellan, Keramik,
Geschenkartikel, Haushaltswaren (inkl. Aufbewahrung, Wohnacces-
soires, Dekoration/Kunstgewerbe) mit 1.650 m2 den groBten Anteil
einnehmen soll (ca. 6,5 %).

Fir die Sortimente ,.Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe und
Eisenwaren®, ,Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen®, Teppiche, Bo-
denbeldge sowie Badeinrichtungen sind innerhalb des Planvorha-
bens Verkaufsflachen von 900, 800, 750 bzw. 160 m2 vorgesehen.
Hierbei handelt sich um nicht zentrenrelevante, flachenintensive
Waren, welche Uiberwiegend in Bau- und Gartenmarkten sowie
Gartnereien und Gartencentern angeboten werden. Entsprechende
Betriebe befinden sich typischerweise nicht innerhalb von gewach-
senen Zentren und dbernehmen demnach auch keine zentrale Rolle
fur die Funktionsfahigkeit von Zentren. Aufgrund der fehlenden
zentrumspragenden Bedeutung, werden diese Sortimente in den

1 Zentrenrelevanz der Sortimente wird dem beschlossenen Einzelhandelskonzept der
Stadt Nirnberg, Oktober 2013 entnommen und bertiicksichtigt

nachfolgenden Untersuchungsschritten daher nicht weiter beriick-
sichtigt.

Auch die saisonal wechselnden und daher schwer greifbaren
Jfreien” Sortimente, das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in-
nerhalb des sehr spezialisierten Schweden-Shops, die Branchen
Spielwaren und Wanduhren sowie das Sortiment Haushaltselektronik
.weiBe Ware® werden aufgrund ihrer geringen Verkaufsflichen von
jeweils 200 m2 und weniger, sowie dem damit verbundenen gerin-
gen Umsatzanteil in der nachfolgenden Wettbewerbsanalyse nicht
weiter betrachtet.

Tab. 1  Verkaufsflachenstruktur des Planvorhabens und Zentrenrelevanz
€ enreleva
. Verkaufsflache |[Verkaufsflachen- | lt. Niirnberger
Sortiment e ) )
anteil in % Sortimentsliste
EHK 2013
vorhabenrelevantes Kernsortiment: 17.890 70,2%
Mobel (inkl. Matratzen, Lattenroste), Kiichen 17.890 nein
vorhabenrelevante Randsortimente: 7.610 29,8%
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel,
Haushaltswaren (inkl. Aufbewahrung, 1.650 6,5% ja
Wohnaccessoires, Dekoration/ Kunstgewerbe)
Haus- und Heimtextilien, Stoffe 950 3,7% ja
Leuchten und Zubehor 900 3,5% nein
S:EmEai:;;i:zI::r:, Bauelemente, Baustoffe 900 35% nein
Papier- und Schreibwaren, Birobedarf 800 3,1% ja
Teppiche, Bodenbeldge 750 2,9% nein
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen 800 3,1% nein
Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel 200 0,8% ja
Badeinrichtungen 160 0,6% nein
Spielwaren 150 0,6% ja
Haushaltselektronik "weiBe Ware" 200 0,8% ja
"freie” Sortimente 100 0,4% ja
Wanduhren 50 0,2% ja

IKEA Einrichtungshaus gesamt 25.500 100% _

Quelle: Branchenaufteilung nach Angaben des Auftraggebers 2014
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2014
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2.3 Leistungskennziffern des Vorhabens

Bei einer projektierten Gesamtverkaufsfliche von 25500 m2 fallt
das Vorhaben unter die Regelvermutung des §11 Abs. 3 BauNVO,
nach der relevante Auswirkungen ab einer Geschossflache von
1.200 m? (nach aktueller Rechtsprechung 800 m2 Verkaufsflache)
zu vermuten sind2. Die Priifung erfolgt in Kapitel 6.

Die Umsatzprognose fiir ein derartiges Vorhaben, die die Grundlage
fir die weiteren Betrachtungen bildet, muss in zwei Varianten be-
rechnet werden. Einerseits schreibt das Landesentwicklungspro-
gramm Bayern fiir die landesplanerische Uberprifung von Einzel-
handelsgroBprojekten in Bayern zur Vereinheitlichung und Vereinfa-
chung des Verfahrens die Verwendung von durchschnittlichen Fla-
chenleistungen vor. Durch dieses Verfahren wird es moglich, Projek-
te in eher kaufkraftschwachen Regionen (z. B. einige Landkreise in
Oberfranken) nach den gleichen Kriterien zu prifen wie Projekte in
kaufkraftstarken Regionen (z. B. Region Miinchen).

Die Uberpriifung der stiddtebaulichen Auswirkungen eines solchen
Vorhabens hat demgegeniiber nicht zwingend nach den vorgenann-
ten Kriterien zu erfolgen, sondern soll die tatsdchlichen, realistisch
anzunehmenden Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung
und die stddtebaulichen Wirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che (zB. Innenstadt, Stadtteilzentren etc.) ermitteln. In diesem
Punkt ist die gutachterliche Einschatzung eines Projektes von ent-
scheidender Bedeutung, die regionale, standort- und betriebsspezi-
fische Besonderheiten am Mikrostandort beriicksichtigen muss (z. B.
Kaufkraftniveau, betriebsspezifische Umsatzwerte etc.) und erfolgt in
einer vom Gutachter geforderten ,Worst-Case-Berechnung® (maxi-
mal realistische Flachenleistungen, groRtmogliche Wettbewerbs-
wirkungen auf den Bestand).

2 Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 BVerwG 4 C
10.04

Tab. 2  Branchen-/Betriebstypeniibersicht und Berechnungsgrundlagen

maximale

Flachenleistung Flachenleistung

Betriebstyp in €/m?
(,Worst-Case“)3

Mobel Wohnkaufhaus* rd. 2.990

Branche/Sortiment

in €/m2 gem.
Landesplanung?

* Bezeichnung nach der Studie des Bay. StMWIVT, Struktur- und Marktdaten Einzel-
handel 2013 fiir Mobelhduser > 20.000 m2 Verkaufsflache
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

Im Vergleich zum landesplanerischen Maximalwert fiir ein durch-
schnittliches Wohnkaufhaus, sind nach unserer Einschatzung am
Standort Nirnberg vor dem Hintergrund der hoher einzuschéatzen-
den Leistungskennziffern fir ein IKEA-Einrichtungshaus erheblich
abweichende Umsatzerwartungen anzunehmen. Zur Berechnung der
vorhabenrelevanten Umsatzerwartung sind Flachenproduktivitaten zu
Grunde gelegt worden, die sich an der ortlichen Wettbewerbssitua-
tion in Nirnberg und dem Untersuchungsgebiet orientieren. Die re-
gionalen Rahmenbedingungen hinsichtlich Kaufkraft und Nachfrage-
potential wurden dabei zusatzlich berlcksichtigt. Darliber hinaus
basieren die Raumleistungen auf durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten anderer IKEA-Filialen mit vergleichbarer Wettbewerbssi-
tuation.

Darauf basierend prognostiziert die CIMA fiir das Planvorhaben im
,Worst-Case“-Ansatz einen zu erwartenden jahrlichen Einzelhandel-
sumsatz (brutto) von ca. 76,8 Mio. €. Davon entfallen rd.
53,1 Mio. € auf das Kernsortiment Mobel, was einem Umsatzanteil
von rd. 69 % entspricht.

Durchschnittliche Flachenleistung betreiberspezifisch und an die 6rtliche Situation
angepasst, CIMA GmbH 2014

Datengrundlage des Bay. StMWIVT, Struktur- und Marktdaten Einzelhandel 2013

N
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Tab. 3  Prognoseumsatz des Planvorhabens (,Worst-Case®)

projektspezifische |prognostizierter

Verkaufsflach
erkaufsfliche Flachenleistung

in €/m2

Umsatz
in Mio. €

Sortiment .
in m2

vorhabenrelevantes Kernsortiment: 17.890 2.970 53,1
Mébel (inkl. Matratzen, Lattenroste), Kiichen 17.890 2970 53,1
vorhabenrelevante Randsortimente: 7.610 3.106 23,6
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel,

Haushaltswargn (inkL. Aufbfewahrung, 1650 3200 53
Wohnaccessoires, Dekoration/

Kunstgewerbe)

Haus- und Heimtextilien, Stoffe 950 3.500 33
Leuchten und Zubehor 900 4.800 43
Bauma}rktart|kel, Bauelemente, Baustoffe 900 1.800 16
und Eisenwaren

Papier- und Schreibwaren, Birobedarf 800 3.500 28
Teppiche, Bodenbeldge 750 2.500 19
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen 800 1.800 14
Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel 200 5.000 1,0
Badeinrichtungen 160 1.800 03
Spielwaren 150 2.500 0,4
Haushaltselektronik "weiBe Ware" 200 4.800 1,0
"freie" Sortimente 100 2.500 0,3

Wanduhren 50 2.000

0,1
IKEA Einrichtungshaus gesamt 25.500 3.010 76,8

Quelle: Vorhabentrdger, 2014
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2014, Rundungsdifferenzen
moglich

In den vorhabenrelevanten Randsortimenten werden rd. 23,6 Mio. €
pro Jahr erwirtschaftet. Die Sortimente Glas, Porzellan, Keramik,
Geschenkartikel, Haushaltswaren (inkl. Aufbewahrung, Wohnacces-
soires, Dekoration/ Kunstgewerbe) mit rd. 5,3 Mio. €, Leuchten und
Zubehor mit rd. 4,3 Mio. € und Haus- und Heimtextilien, Bettwaren
mit rd. 3,3 Mio. € verzeichnen dabei die hochsten Umsatzanteile.

Die prognostizierte durchschnittliche Flachenproduktivitit des ge-
samten Planvorhabens liegt bei 3.010 € pro m? und damit deutlich
oberhalb der Werte grofflachiger Mdobelhduser anderer Betreiber
und trdagt damit dem aus Gutachtersicht geforderten ,,Worst-Case"-

Ansatz zur Uberpriifung stadtebaulicher Auswirkungen vollumfang-
lich Rechnung.

Der Anbieter IKEA stellt hier aufgrund seiner speziellen Marktstel-
lung und Zielgruppenorientierung innerhalb des Mobeleinzelhandels
eine Ausnahme dar und ist in besonderem Male dazu fahig, ei-
genstdndige Besucherstrome auszulésen. Gleichzeitig wird die am
Standort zu erwartende Flachenproduktivitdt auch vom Vorhanden-
sein anderer IKEA-Filialen auf regionaler Ebene beeinflusst. Da sich
das potentielle Marktgebiet der Filiale Nirnberg (vgl. Kap. 5.3) mit
dem der Standorte Fiirth, Regensburg und Eching in Teilen tber-
schneidet, ist von Vorneherein eine etwas geringere Leistungsfahig-
keit zu erwarten, als bei einem erstmaligen Markteintritt des Anbie-
ters in der Region mdglich ware.

2.4 Charakteristika des IKEA-Konzeptes

IKEA Einrichtungshduser gehdren zu den sogenannten Mdbel-
Mitnahmemarkten, die jeweils Uber grofe Lagerkapazitdaten vor Ort
verfligen. Sie zeichnen sich insbesondere durch folgende Konzept-
merkmale aus:

= Sehr enger Verkaufsflachenkorridor zwischen 22.000 m? und
27.000 m?; altere Markte haben teilweise noch 16.000 m2 bis
20.000 m3, davon meist rund zwei Drittel im Kernsortiment Mo-
bel

= Konsumiges bis discountorientiertes Sortimentsniveau, jedoch mit
einem gewissen Qualitdtsanspruch

= AusschlieBBlicher Vertrieb von Handelsmarken, die in keinem an-
deren Einrichtungshaus erhdltlich sind; im Umkehrschluss gibt es
bei IKEA keine Markenware

= |m Vergleich zu Wohnkaufhdusern deutlich eingeschrankte Aus-
wahl und Sortimentstiefe
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= Umlaufprinzip in den Einrichtungshausern, die den Kunden
zwingt, wahrend des Einkaufs nahezu die gesamte Ausstellungs-
flache abzugehen

= AuBerordentlich hohe Kundenbindung, einerseits (iber das Sorti-
ment, andererseits Uber diverse Kundenbindungsinstrumente (z.B.
Family Card)

= Der Randsortimentsanteil entspricht etwa dem der grof¥flachigen
Einrichtungshduser; Uberbetont sind Papier- und Schreibwaren,
Garten (Grunpflanzen), in geringerem Umfang oder gar nicht an-
geboten werden Kinderwagen, Baby- und Kinderbedarf

= Ausgeprdagte Serviceleistungen wie Kinderbetreuung, Transport
und Verleih, Montage, Nahservice, Finanzierung, Beratung, etc.

= Extreme Kulanz in Sachen Warenriickgabe. Kunden konnen ab
August 2014 eine Vielzahl der erworbenen Artikel (Ausnahmen:
Pflanzen, Zuschnittware und Artikel aus der sog. ,Fundgrube®)
ohne zeitliche Befristung mit Vorlage des Kassenzettels zuriick-
geben

= Als Mitnahmemarkt wird Einrichtungsberatung nicht standardma-
Big angeboten, die Personalintensitat ist, gemessen am Umsatz,
vergleichsweise gering

= Der Restaurantbereich versteht sich nicht nur als Serviceleistung
sondern ist ein eigenes Profit-Center mit Kundenbindung jenseits
der Mobelkunden

= Hohe Kontinuitat bei den Produkten; IKEA veroffentlicht anders
als die Wettbewerber einen jahrlichen vollstandigen Sortiments-
katalog

= Umfangreiche Marketing-MaBnahmen, die vor allem jlingere Kun-
dengruppen und Familien anspricht

Allein mit diesen Merkmalen hebt sich IKEA deutlich von den bun-
desweit vertretenen Wettbewerbern bei den Wohnkaufhiausern (z.B.
XXXLutz, Hoffner, Segmiiller) aber auch den Mitnahmemarkten (z.B.

Momax, Roller, Poco) ab. Dennoch bestehen zwischen diesen Wett-
bewerbern intensive Wettbewerbsbeziehungen. Im Bereich der Rand-
sortimente betrifft dies auch konsumig orientierte Innenstadtanbie-
ter wie etwa depot, Butlers, H&M Home, Zara Home oder Nanu
Nana sowie die Fachabteilungen der Warenhdauser von Karstadt
und Kaufhof. Dies wird bei der Bewertung der stadtebaulichen Ver-
traglichkeit zu berlicksichtigen sein.
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3 Marktsituation relevanter Branchen

3.1 Mobelhandel

Abb. 2 Umsatzentwicklung der Mdébelbranche seit 2005

Umsatzentwicklung im Vergleich zum Vorjahr (%)
o —_
\
"
"1
//
N

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

=—Einzelhandel mit Mobeln, Einrichtungsgegenstidnden und sonstigem Hausrat

Quelle: Statistisches Bundesamt, 2014
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

Die Situation auf dem deutschen Wohnmobelmarkt muss als insta-
bil bezeichnet werden. Bereits in den vergangenen Jahren unterla-
gen die Umsdtze starken Schwankungen. Die Mobelbranche steckte
lange in der Krise. Doch in den Jahren 2011 und 2012 konnte die
Branche wieder ein Wachstum verzeichnen. Auf diese zwei erfolg-
reichen Jahre folgte im Jahr 2013 allerdings wieder ein Umsatz-
rlickgang von etwas tber 2 % im Vergleich zum Vorjahr.

Aufgrund der konjunkturellen Situation und des schlechten Zins-
niveaus in Deutschland ist die Konsumstimmung fiir langfristige,
hoherpreisige Giiter hierzulande jedoch nach wie vor gut, was sich
vor allem in den Umsatzzahlen der Jahre 2011 und 2012 nieder-
schlagt. Bei den Warengruppen haben die Kiichen mit 28 % Um-
satzanteil die Nase vorne. Die nachstgroBeren Warengruppen, ge-
messen an ihrem Umsatzanteil, sind Polstermdbel mit 18 % und
Schlaf- und Wohnzimmer mit 12 %. Zur Geschéftsstruktur der
Branche ist noch anzumerken, dass sowohl die groBen Wohnkauf-
hdauser als auch spezialisierte Fachgeschafte die Profiteure der ge-
genwdrtigen Marktsituation sind. So entfallen beispielsweise 40 %
des Kiichenumsatzes auf spezialisierte Kiichengeschafte. Uber alle
Warengruppen hinweg betrachtet teilen sich allerdings die 10 ,Big
Player® der Branche ca. 44 % des Branchenumsatzes untereinan-
der auf (Stand 2012).5

Einige weitere langerfristige Trends kennzeichnen die Mobelbranche
seit geraumer Zeit. Zum einen ist ein Flachenwachstum bei den
grolBeren Konzepten zu beobachten, da die Warenprdasentation und
das Ambiente der Verkaufsrdume einen immer groferen Stellenwert
einnehmen, um den Kunden einen nachhaltigen Erlebniseinkauf
prasentieren zu konnen.

Zum anderen ist eine Konzentrationswelle im Mobeleinzelhandel zu
beobachten, die weiterhin ungebremst voranschreitet. Die drei um-
satzstarksten Unternehmen erwirtschaften zusammen rund 24 %
des Branchengesamtumsatzes (Stand 2011).6 Marktfiihrer ist IKEA.

5 vgl. Factbook Einzelhandel 2014, HDE Handelsverband Deutschland
6 vgl. EHI handelsdaten aktuell 2013
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Dariiber hinaus zeichnet sich im Mobelhandel ein kontinuierlicher
Betriebstypenwandel ab. Die Anbieter ohne klares Profil verlieren
Marktanteile, die Anbieter mit eindeutiger Profilierung konnen sogar
bei ricklaufigen Marktvolumina noch Marktanteile gewinnen.

Die vorhandenen Betriebstypen lassen sich entlang der Dimensio-
nen Preis, Service und Erlebnis aufteilen. Eine Profilierung iber den
Preis erlangen Mdbeldiscounter wie Poco oder Roller. Studios und
Spezialisten kénnen vor allem mit umfassender Beratung (berzeu-
gen. Die marktdominierenden Mobelanbieter (z. B. Hoffner, IKEA,
Segmiiller, XXXLutz) bieten mit ihrer groBen Auswahl einen ,shop-
ping-center-dhnlichen® Erlebniseinkauf und setzen haufig auf Ak-
tionseinkdufe in ihren Einrichtungshausern.

In den letzten Jahren sind die Kunden beim Mobelkauf einerseits
emotionaler andererseits aber auch pragmatischer geworden. Damit
einher geht der Trend, nicht prinzipiell in einem bestimmten Preis-
segment, sondern sowohl preiswert als auch qualitatsorientiert ein-
zukaufen. Dies greifen viele Mdbelhduser auf, indem sie ein Kon-
zept mit unterschiedlichen Preisschienen fahren, von discountorien-
tiert bis hin zum gehobenen Angebot.

Wie in allen Einzelhandelsbranchen kann man in letzter Zeit auch
im Mobelhandel den Erfolg von Fachmarktkonzepten feststellen. Die
Stichworter heiBen Agglomeration und Clustering. Auf diese Weise
werden durch eine benachbarte Ansiedlung von Mobelmarkten oder
ergdnzenden Branchen insgesamt deutliche Synergieeffekte fiir den
Standort genutzt. Der Grund liegt in der erhohten Erwartungssi-
cherheit der Kunden. Der Agglomerationsstandort ist fiir Kunden
hoch attraktiv und fiihrt somit zu einer VergroBerung des Einzugs-
gebietes.

Auch der Onlinehandel ist im Mobelsortiment auf dem Vormarsch
schopft derzeit aber lediglich rund 4 % des Branchenumsatzes ab.
Die Wachstumsprognosen sind allerdings aufgrund des noch gerin-
gen Marktanteils enorm. So gehen aktuelle Studien derzeit davon

aus, dass bereits im Jahr 2018 ein Marktanteil des Onlinehandels
bei Mobeln von 7 - 10 % erreicht sein konnte.”

Derzeit sind es noch eher auf Online-Handel spezialisierte Unter-
nehmen die den Markt bestreiten, der stationare Handel ist auf
diesem Gebiet hingegen noch nicht sehr aktiv.8 BranchengréBen
wie IKEA bauen ihre Strukturen im Onlinehandel jedoch mit Nach-
druck aus und planen, in Zukunft groBere Kundenanteile (ber den
Vertriebskanal Internet zu gewinnen.

lkea am Deutschen Mobelmarkt

Der schwedische Mobelhandelskonzern IKEA ist in Deutschland be-
reits seit einigen Jahren Marktfliihrer im Mobelsegment. Im Jahr
2011 konnte lkea Deutschland einen Umsatz von rd. 3,7 Mrd. €
erwirtschaften, was etwa den summierten Umsadtzen des zweit- und
drittgroBten Mittbewerbers (Hoffner mit ca. 2,0 Mrd. € und XXXLutz
Gruppe mit etwa 1,6 Mrd. €) Ubersteigt. Bei einem Branchenumsatz
von insgesamt rd. 30,7 Mrd. € im Jahr 2011 besaB lkea am deut-
schen Markt in diesem Jahr somit einen Marktanteil von rund
12 %.° Nach eigenen Angaben strebt das Unternehmen in
Deutschland langfristig sogar einen Marktanteil von 25 % an. Die
entgegen dem Branchentrend konstante Wachstumsbilanz von IKEA
Deutschland mit einem Wachstum von rund 18,1 % in den Jahren
2010 bis 2014, bestitigt diese Zielsetzung bislang.10

7 vgl. Bayer. Staatsministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie:

E-Commerce-Strategien fiir den mittelstandischen Einzelhandel, Miinchen 2014

8 vgl. http://www.bwb-online.de/bvdm/presse_news bvdm/?NID=411
9 vgl. EHI handelsdaten aktuell 2013
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Abb. 3 Umsatzentwicklung von lkea Deutschland
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Quelle: lkea Deutschland, 2014
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

IKEA verfligt ber ein deutschlandweites Filialnetz mit 48 Einrich-
tungshdusern, wovon zwei erst im Jahr 2014 eroffnet wurden. Eines
dieser beiden, neu eroffneten Einrichtungshauser verfolgt auch ein
neues Vertriebskonzept von IKEA Deutschland und wird als Ci-
tystore in Hamburg-Altona in einer Fullgdngerzone gefiihrt. Dies
deutet darauf hin, dass lkea Deutschland neben den Ansiedlungen
in Gewerbegebieten nun durchaus auch Innenstadte fir sich ent-
deckt und sich partiell von den bevorzugten Standorten in nicht-
integrierte Lage hin zum Innenstadtplayer weiterentwickeln konnte.1l

11 vgl. http://www.ikea.com/de/de/about_ikea/newsitem/hamburgaltonaeroeffnung
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3.2 Glas, Porzellan, Keramik (GPK) inkL.
Kunstgegenstande

Abb. 4  Umsatzentwicklung im Sortimentsbereich keramische Erzeugnisse

und Glaswaren seit 2005
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Quelle:
Bearbeitung:

Statistisches Bundesamt, 2014
CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

Betrachtet man die Umsatzentwicklung der Branche Glas, Porzellan,
Keramik der letzten acht Jahre fallen starke Schwankungen auf.
Von 2005 auf 2006 ging der Umsatz nach einem starken Wachs-
tumsjahr leicht zurlick, konnte sich auf diesem Niveau dann bis
2008 stabilisieren und brach dann von 2008 auf 2009 stark ein.
Nach einer Wachstumsphase von 2009 bis 2011 verzeichnete der
Umsatz in dieser Branche in den Jahren 2012 und 2013 eine
Stagnation.

Wie auch aus der Abbildung ersichtlich ist, konnte die Branche im
Jahr 2013 wieder ungefdhr den gleichen Umsatz erwirtschaften wie
im Jahr 2012. Dieser belief sich auf rd. 5,8 Milliarden Euro und
basierte dabei malgeblich auf Umsatzzuwachsen in den Waren-
gruppen Cucina und Domus sowie auf Umsatzriickgangen in der
Warengruppe Tavola.l2

Bei den Vertriebswegen dieser Branche haben groRere Betriebe
leichte Wachstumsvorteile gegeniiber kleineren Fachgeschaften. Ins-
gesamt nimmt diese Gruppe mit circa einem Drittel des Branchen-
umsatzes aber noch den wichtigsten Teil ein. Die Filialkonzepte der
noch expansionsfreudigen Marken wie depot und butlers haben in
den vergangenen 10 Jahren dazu beigetragen und zeigen, dass
der zentrenorientierte Facheinzelhandel in dieser Branche weiterhin
eine grolle Bedeutung haben diirfte.

Mobelhduser mit entsprechenden Randsortimenten stellen mit 13 %
schon den zweitwichtigsten Vertriebsweg dar. Einen dhnlich groRen
Anteil haben mit 12 % die SB-Warenhduser. Der Distanzhandel in-
klusive Online verzeichnet einen Marktanteil von 11 %.

Verdnderungen innerhalb der Branche sind vor allem durch Spezia-
lisierungen der Fachgeschafte hin zum Thema Kochen und Backen
erkennbar. Groe Wachstumstendenzen verzeichnet die Branche im
Bereich ,,Garten und Outdoor®, denn das Grillen mit all seinen zu-
gehdrigen Warengruppen wird zunehmend zum Ganzjahresthema.l3

12 vgl. Bundesverband fiir den Gedeckten Tisch, Hausrat und Wohnkultur e.V., GPK-
Bundesverband ermittelt stabilen Umsatz, 2014

13 vgl. ebd.
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3.3 Haus- und Heimtextilien

Abb. 5 Umsatzentwicklung der Textilbranche seit 2005
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Quelle:
Bearbeitung:

Statistisches Bundesamt, 2014
CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

Die deutsche Textilbranche zeichnet sich eindeutig durch einen
Abwartstrend aus, der in den Vergangenen acht Jahren lediglich
durch kiirzere Stagnationsphasen unterbrochen wurde. Nach einem
starken Wachstumsjahr 2005 folgten zwei Jahre mit einer negativen
Umsatzentwicklung, die vor allem im Jahr 2007 sehr deutlich aus-
fiel. Auf den stagnierenden Umsatz 2008 folgte 2009 ein weiterer
Rickgang der Umsatzzahlen. Die darauffolgende Stagnationsphase
in der deutschen Textilbranche hielt von 2010 bis 2012 an und
mindete im letzten Jahr wiederum in einer erheblichen Umsatzein-
buRe von rund 4% im Vergleich zum Vorjahr.

Betrachtet man speziell die Umsatzentwicklung von Vorhangen,
Teppichen, Bodenbeldgen und Tapeten, so ldsst sich von 2005 bis
2010 ein nahezu stetiger Umsatzriickgang verzeichnen der lediglich
durch einen Umsatzanstieg im Jahr 2006 unterbrochen wurde. Be-
sonders ins Auge sticht der darauffolgende, sehr starke Umsatz-
rickgang von 17,5 % im Jahr 2007. Seit 2011 konnte sich die
Branche wieder leicht erholen, wies im Vorjahr aber wiederum ei-
nen leichten Umsatzriickgang auf.

Abb. 6  Umsatzentwicklung im Branchensegment Vorhdnge, Teppiche,

Bodenbeldage und Tapeten seit 2005
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Quelle:
Bearbeitung:

Statistisches Bundesamt, 2014
CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

Speziell fir den Heimtextilienmarkt liefert das Statistische Bundes-
amt keine Daten. Allerdings informiert der Verband der deutschen
Heimtextilienindustrie tber die Branchenentwicklung.
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Der Heimtextilienmarkt inklusive der textilen Bodenbeldage unterlag
in den vergangenen Jahren einem bestandigen Umsatzriickgang.
Auch die Belebung im Bau- und Renovierungssektor vermochte da-
ran nichts zu andern.

Abb. 7  Umsatzentwicklung der Heimtextilbbranche seit 2005
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Quelle: Verband der deutschen Heimtextilienindustrie e.V.
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

Die angefiihrten Umsatzzahlen von 2005 bis 2010 zeigen auch ei-
nen stetigen Umsatzriickgang ab 2006, der 2009 in einen Umsatz-
einbruch von mehr als 15 % im Vergleich zum Vorjahr miindete.
Aufgrund fehlender Daten kann die Darstellung nicht bis 2013 fort-
geschrieben werden. Der branchenspezifische Umsatz des Handels
mit Bettwaren, Gardinen und Heimtextilien belief sich im Jahr 2012
auf ca. 7,5 Mrd. Eurol4,

14 BBE, Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013

Das Teilsegment der textilen Bodenbeldge (z. B. Webteppiche,
Knipfteppiche und sonstige Teppicherzeugnisse) entwickelt sich
ebenfalls riicklaufig und kann sich dem branchenspezifischen Trend
nicht entziehen. Als Hauptgrund dafiir ist die zunehmende Attrakti-
vitat nicht textiler Alternativen zu sehen. Insbesondere der nach wie
vor anhaltende ,Laminattrend und der Trend hin zu hochwertigen
Designbodenbeldgen (Holz) setzen dem Absatz der textilen Boden-
beldage weiterhin zu.

Die Kundenstruktur der Teppichfachmarkte ist dariiber hinaus als
sehr differenziert zu bewerten. Neben der privaten ist auch die ge-
werbliche Nachfrage (Hotellerie und Birogebdude) relevant. Der pri-
vate Absatz wirkt dabei derzeit stabilisierend, da sich seit langerem
der Trend des ,Homings®, also das Zuriickziehen ins eigene Heim
in turbulenten Zeiten, positiv auf die Nachfrage auswirkt. Im Gegen-
satz dazu wirkt das gewerbliche Feld, besonders seit der Finanzkri-
se im Jahr 2009, auch fiir den Teppichmarkt stark absatzmindernd.

Wiahrend sich das Geschaft mit Dekorationsstoffen / Gardinen
ebenfalls riicklaufig entwickelte, sind Bettwaren der ,Fels® in der
Heimtextilen-Brandung. Hier konnten die Unternehmen jiingst zu-
mindest eine Umsatzstagnation (-0,4 %) erreichen, was im Ver-
gleich zu den Umsatzriickgangen in den anderen Warengruppen
(Mobelstoffe (-1,9 %), Dekorationsstoffe/Gardinen (-8,5 %), Textile
Bodenbelage (-8,6 %) durchaus als positiv zu bewerten ist.

Seite 17



CIMA Vertraglichkeitsuntersuchung IKEA-Einrichtungshaus in der Stadt Nirnberg, 05.11.2014

3.4 Wohnleuchten

Abb. 8 Umsatzentwicklung im Segment Wohnleuchten seit 2005
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Im Teilsegment der Wohnleuchten folgte den moderaten Umsatz-
steigerungen in den Jahren 2005 bis 2007 ein deutlicher Einbruch
der Umsatzwerte von bis zu 8 %. Die allgemeine wirtschaftliche
Lage sowie die Impulse von den ubergeordneten Einrichtungsmark-
ten haben sich im vergangenen Jahr wieder positiv ausgewirkt, so
dass im Jahr 2010 die Nachfrage anzog und ein Umsatzplus von
ca. 3 % erzielt werden konnte. Bis 2012 stagnierten die Werte zu-
nehmend und pendelten sich auf dem im Jahr 2010 erreichten Ni-
veau ein. Der Schub im Jahr 2010 ist in dieser Form wohl auch
zuklinftig nicht wiederholbar, die Prognosen deuten auf weiteres
moderates Wachstum hin. Die insgesamt gilinstigere Gesamtkonstel-

lation des Marktes fir Leuchten und Lampen ergibt sich vor allem
durch die rasche Penetration von LED-Lichtlosungen bei einem un-
verandert guten konjunkturellen Umfeld.

Wichtigste Absatzformen im Bereich der Wohnleuchten sind seit
langerem Bau- und Heimwerkermarkte, die die sog. Leuchtenspezia-
listen in Bezug auf den Marktanteil tberholt haben. Letztere spezia-
lisieren sich zunehmend auf das gehobene Segment, erganzt wird
der Markt zunehmend durch teils sehr preisaggressive Fachmarkt-
konzepte. Auch der Mobelhandel spielt in dem Kontext eine Rolle,
da hier die Accessoirebeziehung zwischen Mobeln und Raumbe-
leuchtung in den Vordergrund gestellt wird. Die Vertriebsstruktur
hat ihren Schwerpunkt jedoch ebenfalls aulerhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche und gilt auch in der Nirnberger Sortimentslis-
te als nicht zentrenrelevant.
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3.5 Papier, Biro und Schreibwaren (PBS)

Abb. 9  Umsatzentwicklung im Sortimentsbereich Papier, Biro und

Schreibwaren seit 2005
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Die Umsatzentwicklung im Sortimentsbereich Papier, Biro und
Schreibwaren (PBS) zeichnet sich seit dem Jahr 2005 beinahe
durchgangig durch ricklaufige Zahlen aus. Lediglich im Jahr 2007
konnte ein Umsatzplus von rund 4 % erzielt werden. Die extrems-
ten UmsatzeinbuBen ergaben sich in den Jahren 2005 und 2009
und auch in den Jahren 2012 und 2013 nahm das Umsatzminus
kontinuierlich zu. 2012 belief sich der gesamte Umsatz mit Papier,
Biro und Schreibwaren (PBS) auf ca. 11,8 Mrd. €.13

15 BBE, Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013

Die Entwicklung der Branche ist dabei immer gekoppelt an die ge-
samtwirtschaftliche Situation zu betrachten, da vor allem der Biiro-
bedarf stark konjunkturabhingig nachgefragt wird, wobei auch An-
derungen im deutschen Schulsystem der Branche zusetzen. Unter
den Warengruppen des PBS-Sortimentes konnte durch die Auswei-
tung der Ganztages- und Kindergartenbetreuung lediglich das Krea-
tivsortiment profitieren.16

Abgesehen vom Streckenhandel (40 %) sind im PBS-Sortiment
noch immer die meist kleinflichigen Fachgeschifte (17 %) der
dominierende Vertriebskanal der Branche. Wesentliche Marktanteile
weisen auch der Lebensmitteleinzelhandel (10 %) sowie Sonstige
(11 %; darunter vor allem Kauf-/ Warenhduser und diverse Mark-
te), PBS-Fachmarkte (9 %) und SB-Warenh&user/Verbrauchermarkte
(5 %) auf, wobei die PBS-Warengruppen hier, bis auf die Fach-
markte, iberwiegend als Randsortimente gefiihrt werden.l”

Die Entwicklungen der Branche deuten auf eine unsichere Zukunft
hin, da groBe filialisierte Fachmarktbetreiber in den vergangenen
Jahren ihre Filialen zum Teil starke Umsatzeinbuflen hinnehmen
mussten, die teilweise auch SchlieBungen zur Folge hatten. Dies
konnte in den kommenden Jahren, bei Weiterflihrung dieses
Trends, zu einer wiederum diversifizierteren Geschaftslandschaft in-
nerhalb der Branche fiihren und eroffnet unter Umstdnden Potenti-
ale fiir kleinstrukturiertere Filialisten.18

16 vgl. Factbook Einzelhandel 2014, HDE Handelsverband Deutschland
17 ebd.
18 epd.
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4 Vertrdaglichkeitsuntersuchung

4.1 Zentralortliche Bedeutung und Lage

Abb. 10 Zentralértliche Bedeutung der Stadt Niirnberg
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Die Stadt Nirnberg ist das bedeutendste Oberzentrum der gleich-
namigen Metropolregion Nurnberg. Als Zentraler Ort soll die Stadt
Nirnberg ein umfassendes Angebot an zentralortlichen Einrichtun-
gen der Grundversorgung fiir die Einwohner ihres Nahbereichs vor-
halten. Als Oberzentrum ist Nirnberg dariiber hinaus noch angehal-
ten, zentralortliche Einrichtungen des gehobenen und spezialisierten
Bedarfs vorzuhalten. Die als Oberzentren eingestuften Gemeinden,
die Fachplanungstrager und die Regionalen Planungsverbande sol-
len darauf hinwirken, dass die Bevolkerung in allen Teilrdumen mit
Gitern und Dienstleistungen des spezialisierten hoheren Bedarfs in
zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.19

Die Stadt liegt laut dem Regionalplan der Industrieregion Mittel-
franken im ,Stadt- und Umlandbereich im groRen Verdichtungs-
raum Nurnberg/Furth/Erlangen® und bildet gemeinsam mit den
Stadten Erlangen, Firth und Schwabach den Kern dieses Verdich-
tungsraumes. Des Weiteren liegt Nirnberg am Schnittpunkt mehre-
rer Entwicklungsachsen der Industrieregion Mittelfranken.20

Das Stadtgebiet grenzt im Norden an die kreisfreie Stadt Erlangen
und die Gemeinde Schwaig bei Nirnberg, im Sidosten an die
Markte Feucht und Wendelstein, im Siiden an die kreisfreie Stadt
Schwabach und im Westen an die Gemeinde Rohr, die Stadte Stein
und Oberasbach sowie an die kreisfreie Stadt Firth an. AuBerdem
grenzt Nurnberg im Osten und Siiden an mehrere gemeindefreie
Gebiete und Forste.

Nirnberg liegt verkehrsgiinstig im Verdichtungsraum Nurnberg/
Furth/ Erlangen und ist durch mehrere Anschlussstellen an die Au-
tobahnen A73, A3, A6 und A9 angeschlossen. Diese vier Autobah-
nen verbinden Nirnberg mit bedeutenden Zentren wie Frankfurt a.
M., Leipzig, Berlin, Miinchen oder Prag. Die kreisfreie GroBstadt

19 vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, Kap. 2.1.2/2.1.8

20 vgl. Regionalplan Industrieregion Mittelfranken vom 26.03.2007, Raumstrukturkarte

Nurnberg verfigt auBerdem Uber einen Flughafen und ist sowohl
an den Schienennah- als auch Fernverkehr angebunden.

Der offentliche Nahverkehr in Nirnberg verfugt tber zahlreiche Ver-
bindungen und Haltestellen die von S-Bahnen, U-Bahnen, Stralen-
bahnen und Bussen bedient werden.

Der Vorhabenstandort selbst kann als autokundenorientiert einge-
stuft werden und ist lediglich lber die S-Bahnstation Nirnberg
Frankenstadion an den OPNV angebunden, wobei die Entfernung
zwischen dem Vorhabenstandort und der genannten S-Bahnstation
mit 1,3 km schon erheblich ist und der Standort somit von dieser
Haltestelle aus nicht mehr als fuBlaufig erreichbar eingestuft wer-
den kann. Die Bushaltestelle ,Zerzabelshof Ost“ liegt allerdings ca.
210 m vom Vorhabenstandort entfernt. Fir Autokunden ist der
Standort gut erreichbar. Die Regensburger Strale verbindet den
Standort dabei sowohl mit der Innenstadt als auch mit der Auto-
bahnanschlussstelle Nirnberg-Fischbach (A9).

Gemal der Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms (LEP)
Bayern 2013 ist die Stadt Nirnberg als Oberzentrum fiir die An-
siedlung von EinzelhandelsgroBprojekten, die Uberwiegend Waren
des sonstigen Bedarfs vorhalten, das heilit insbesondere Mobel-,
Bau- und Gartenmarkte, in denen ein im Vergleich zum Kernsorti-
ment des sonstigen Bedarfs deutlich reduziertes Randsortiment des
Innenstadtbedarfs angeboten wird, grundsatzlich geeignet. Dartiber
hinaus soll die Flachenausweisung fiir Einzelhandelsgrol3projekte an
stadtebaulich integrierten Standorten erfolgen, ausgenommen hier-
von sind EinzelhandelsgroBprojekte, die (berwiegend von Waren
des sonstigen Bedarfs dienen. Diese konnen auch in stddtebauli-
chen Randlagen angesiedelt werden, da ihre Standorte besonders
gut erreichbar sein und umfangreiche geeignete Flachen aufweisen
miissen.?1

21 vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, Kap. 5.3.1/5.3.2
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Fir die landesplanerische Bewertung des neu anzusiedelnden IKEA
Einrichtungshauses ist das vorhabenbezogene, spezifische Einzugs-
gebiet zu Grunde zu legen, da es sich um ein Vorhaben des sons-
tigen Bedarfes handelt. Dies wird in Kapitel 5 ausfiihrlich darge-
stellt.

Fazit:

Als Oberzentrum ist die Stadt Niirnberg aus Sicht der Landespla-
nung prinzipiell fir die Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbe-
triebe und damit fiir die geplante M&belhausansiedlung geeignet.

Entsprechend der zentralortlichen Rahmenbedingungen und der
Wettbewerbssituation ist ein vorhabenspezifisches Einzugsgebiet
auszuweisen, das im weiteren Verlauf der Untersuchung zu definie-
ren ist
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4.2 Beurteilungsgrundlagen von groBflachi-
gen Einzelvorhaben im Einzelhandel

Landesplanerische Vorgaben (Verordnung vom 22. August 2013)

Die landesplanerische Steuerung von Einzelhandelsgrofprojekten in
Bayern verfolgt den Grundsatz der Sicherung einer verbraucherna-
hen Versorgung bei gleichzeitigem Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes sowie einer Minimierung der Flacheninanspruchnahme.
Sie dient dem Erhalt der Funktionsfdhigkeit der Zentralen Orte, die
von Landesplanung und Regionalplanung festgelegt werden und in
denen Uberortlich bedeutsame Einrichtungen der Daseinsvorsorge
konzentriert werden sollen. Die Landesplanerische Steuerung um-
fasst dabei die Regelungsbereiche:2?

(1) Lage im Raum

EinzelhandelsgroBprojekte sind ausschlieBlich in Zentralen Orten
zuldssig. Abweichungen sind zuldssig fiir Nahversorgungsbetrie-
be bis 1.200 m2? Verkaufsflaiche. EinzelhandelsgroBBprojekte des

sog. sonstigen Bedarfs (= nicht zentrenrelevanter Einzelhandel)

dirfen nur in Mittel- und Oberzentren sowie Grundzentren mit

bestehenden Versorgungsstrukturen der jeweiligen Branche an-

gesiedelt werden.

(2) Lage in der Gemeinde
Einzelhandelsgrolprojekte dirfen nur in stadtebaulich integrier-
ten Lagen erfolgen. Einzige Ausnahme flir nahversorgungsrele-
vanten und innenstadtrelevanten Bedarf ist der Nachweis, dass
geeignete stadtebaulich integrierte Standorte aufgrund der be-
sonderen topographischen Gegebenheiten nicht zur Verfligung
stehen. Der sog. sonstige Bedarf (= nicht zentrenrelevanter Ein-

22 Vgl. Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 22.
August 2013, S. 57ff

zelhandel) darf dem gegeniiber auch an stadtebaulich nicht in-
tegrierten Standorten angesiedelt werden.

(3) Zuldssige Verkaufsflichen
Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit
Zentraler Ort und einer verbrauchernahen Versorgung gelten
sortimentsspezifische Obergrenzen fir die Kaufkraftabschépfung
im jeweiligen Verflechtungsbereich (in der Nahversorgung: Nah-
bereich) der Standortgemeinde. Fiir sonstige Sortimente wie im
vorliegenden Fall fir das Kernsortiment Mobel, wird das pro-
jektspezifische Einzugsgebiet (= Kerneinzugsgebiet) herangezo-
gen, das von der CIMA im Kap. 5.3 ermittelt wird.

Das novellierte Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) von
2013 hat mit der Ausnahmeregelung flir Nahversorgungsanbieter
bis 1.200 m? die Starkung des Landlichen Raumes und kleinerer
Gemeinden ohne ausreichende Nahversorgung im Visier. Punktuell
bestehende Defizite in der Ausstattungsqualitdt im landlichen Raum
sollen beseitigt werden.

Vorbemerkung zur Bewertung des Vorhabens

Gegenstand der vorliegenden Priifung ist die Fragestellung, ob die
vom Vorhabentrager gewlinschte Neuansiedlung eines Mobelhauses
in Nurnberg negative Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur er-
warten lasst, die eine Vertraglichkeit der Vorhaben nach §11 Abs.
3 BauNVO in Frage stellt.

Regelvermutung

Nach 811 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind grofflachige Einzel-
handelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich auswirken konnen, aufer in Kerngebieten nur in fiir sie
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festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Auswirkungen im Sinne des
Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schddliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des 83 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der
in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf
das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Die Priifung der Voraussetzungen fiir die Anwendung des 8§11 Abs.
3 BauNVO erfolgt grundsatzlich zweistufig:

1. Stufe: GroRflachigkeit des Betriebs

Die Regelvermutung des §11 Abs. 3 BauNVO besagt, dass Auswir-
kungen im Sinne des Satzes 2 in der Regel anzunehmen sind,
wenn die Geschossfliche 1.200 m? (berschreitet. Dariiber hinaus
bestimmt §11 Abs. 3 Satz 4, 1. Halbsatz BauNVO, dass die Regel
des Satzes 3 (Regelvermutung) nicht gilt, wenn Anhaltspunkte dafir
bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Ge-
schofflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? GeschoBflache
nicht vorliegen.

Das Merkmal der GrofBflachigkeit umschreibt also diejenige Schwel-
le, ab der die Priifung ob derartige Auswirkungen vorliegen, vorzu-
nehmen ist. ,Somit muss die Schwelle ausreichend niedrig liegen,
um Raum fir diejenigen Félle zu lassen, in denen entgegen der
Regel bereits bei einer Geschossflache von weniger als 1.200 m?
Auswirkungen zu erwarten sind“23,

Die Regelvermutung stellt auf die GeschoBflache, nicht auf die Ver-
kaufsflache ab. ,Als Erfahrungswert hat sich herausgebildet, dass
Einzelhandelsbetriebe in Folge einer Reduzierung der Lager- und

23 Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 BVerwG 4 C
10.04

sonstigen Nebenflachen drei Viertel der Geschossfliche als Ver-
kaufsfliche nutzen konnen. Somit ist jedenfalls bei einer Verkaufs-
fliche, die 900 m2 iiberschreitet, zugleich eine Uberschreitung der
in 811 Abs. 3 Satz 3 BauNVO genannte Geschossflichengrenze
von 1.200 m? zu erwarten. Wie dargelegt muss die Schwelle, ab
der eine Prifung der moglichen Auswirkungen vorzunehmen ist,
deutlich unterhalb des fiir die Geltung der Vermutungsregel mal3-
gebenden Werts liegen. Einzelhandelsbetriebe sind grof3flachig im
Sinne von 8§11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Ver-
kaufsfliche von 800 m2 iiberschreiten.” 24

In der ,Handlungsanleitung zur landesplanerischen Uberpriifung von
EinzelhandelsgroRprojekten in Bayern® ist allerdings vermerkt, dass
die Regelvermutung fir den Sektor der Lebensmittelsupermarkte
nach Angaben des Lebensmitteleinzelhandels einer Verkaufsflache
von 900 m? entspricht. Dieser Vermerk kann die Regelung der
Baunutzungsverordnung nicht ersetzen, er weist jedoch auf ein
notwendiges Differenzierungsmerkmal zwischen Flachenbedarfen von
Lebensmitteldiscountern und Lebensmittelsupermarkten hin. So wird
attestiert, dass Lebensmittelsupermarkte durch die deutlich gréRRere
Artikelanzahl und hoheren Anspriiche der Ladengestaltung und Wa-
renprasentation auch hohere Flachenbedarfe anmelden. Davon un-
bertihrt bleibt die Neuregelung im aktuellen LEP von 2013, nach-
dem Nahversorgungsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von 1.200
m? in allen Gemeinden angesiedelt werden dirfen, ungeachtet der
Zentralitdat. Diese Regelung soll lediglich kleineren Gemeinden die
Moglichkeit schaffen marktkonforme Nahversorgungsbetriebe anzu-
siedeln. Die Prifkriterien fir Einzelhandelsgro3projekte bleiben
gleichwohl erhalten.

24 Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 BVerwG 4 C
10.04
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Fazit:

Bei dem neu geplanten IKEA Einrichtungshaus mit einer projektier-
ten Gesamtverkaufsflache von 25.500 m? handelt es sich um einen
groBflachigen Einzelhandelsbetrieb nach §11 Abs. 3 BauNVO.

2. Stufe: Vom Betrieb ausgehende Wirkungen

,Da der Typus des der wohnungsnahen Versorgung dienenden Ein-
zelhandelsbetriebs haufig nicht mehr allein anhand der Grofflachig-
keit bestimmt werden kann, kommt dem Gesichtspunkt der Auswir-
kungen in §11 Abs. 3 BauNVO erhohte Bedeutung zu“.25

Die Regelvermutung des 8§11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO ist im Einzel-
fall bei stadtebaulichen oder betrieblichen Besonderheiten widerleg-
bar (§11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO). Anhaltspunkte fiir eine Widerleg-
barkeit der Regelvermutung kénnen sich nach §11 Abs. 3 Satz 4,
2. Halbsatz BauNVO aus der Gliederung und GroBe der Gemeinde
und ihrer Ortsteile, der Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung und dem Warenangebot des Betriebs erge-
ben. ,Bei Projekten mit mehr als 1.200 m? Geschossflache ist
grundsatzlich erforderlich, dass der Standort hinsichtlich des indu-

zierten Verkehrsaufkommens vertraglich und stadtebaulich integriert
ist.“26

25 Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 BVerwG 4 C
10.04

26 Bayerisches Staatsministerium des Innern: Vollzug der Baugesetze; Grofflachige
Einzelhandelsbetriebe nach 8§11, Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO, 19.08.2002.

Fazit:

Im Folgenden wird zu priifen sein, ob es sich bei dem Vorhaben

um einen Betrieb handelt, der sich nicht nur unwesentlich auf die
Ziele der Raumordnung, der Landesplanung oder auf die stédte-

bauliche Entwicklung und Ordnung auswirken kann.

Beurteilungsgrundlage der Vertraglichkeitsuntersuchung
Die Rahmenfaktoren fiir die folgende gutachterliche Stellungnahme
sind:
1. Die Uberschreitung der Regelvermutungsgrenze der darge-
legten Planung
2. Die Lage des Vorhabenstandortes in Nirnberg

3. Das gegenwadrtige Standortgefiige in Nirnberg und die Be-
deutung der zentralen Versorgungsbereiche in diesem Gefii-
ge

4. Die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt

Nirnberg entwickelnden MaBnahmen zur Starkung des Ein-
zelhandels

Im Rahmen der Uberpriifung werden nachfolgend die von der
Obersten Baubehorde gestellten Anforderungen zur stadtebaulichen
Integration an den klaren Vorgaben des LEP orientiert.
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4.3 Beurteilung des Standortes

Der Standort des geplanten IKEAs befindet sich in einem Gewerbe-
gebiet an der ,Regensburger StraBe“ im sldostlichen Stadtgebiet
Nirnbergs auf einer bisher von einer BMW-Niederlassung sowie ei-
nem Stahlhandel genutzten Fldche an der Regensburger Strale.
Durch seine Randlage kann der Standort eine sehr gute Fernwir-
kung erzielen, ist von der BundesstraBe aus sehr gut zu erkennen
und weist eine gute Pkw-Frequenz auf.

Die Innenstadt von Nirnberg (Haupteinkaufslagen) liegen etwa
6,5 km entfernt und weist somit keinerlei fuBldaufige Kopplungsbe-
ziehungen auf.

Am unmittelbaren Planstandort herrscht sowohl eine horizontale als
auch vertikale Clusterstruktur vor, die dem Bereich Kfz zuzurechnen
ist. Neben mehreren Autohdusern befinden sich mit einer TUV-
Priifstelle sowie einer Autolackiererei auch nachgelagerte Unter-
nehmenseinheiten am Standort. Erganzt wird das Angebot durch
eine Filiale des Fastfood-Anbieters Mc Donald’s. Die Zufahrt auf
das Grundstlick erfolgt derzeit von der Regensburger-Stralle. Im
Sliden fungiert die Bahnlinie Regensburg - Nirnberg als abgren-
zende Barriere des Gebiets. Rund 1 km nordwestlich befinden sich
dagegen an der Regensburger Stralle weitere grofflachige Einzel-
handelsbetriebe (z. B. OBI-Baumarkt, diverse Lebensmittel-Anbieter).
Insgesamt profitiert der Standort von einem bereits vorhandenen
hohen Durchfahrtsverkehrs-Aufkommen, der guten verkehrlichen Er-
reichbarkeit sowie moglichen Kopplungseffekten mit den ansdssigen
Betrieben am eben beschriebenen Sonderstandort ,Regensburger
StraBe®.

Der Standort ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Gewer-
befliche ausgewiesen. Fir die Realisierung des beantragten Vorha-
bens sind somit die Uberplanung dieser Gewerbegebietsfliche mit
einem Sondergebiet fiir groBflachigen Einzelhandel (M&beleinzelhan-

del) sowie die parallele Anderung des Flichennutzungsplanes er-
forderlich.

Standortpriifung / stddtebauliche Integration

Bei grofflachigen Einzelhandelsvorhaben ist es grundsatzlich erfor-
derlich, dass der Standort hinsichtlich des induzierten Verkehrsauf-
kommens vertraglich und stadtebaulich integriert ist. Laut LEP Bay-
ern 2013 konnen Fldchen fiir solche Projekte auch in stddtebauli-
chen Randlagen angesiedelt werden, sofern sie, wie im zu betrach-
teten Vorhaben, Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonsti-
gen Bedarfs dienen.

Nach allgemeiner Auffassung konnen folgende Kriterien flir die
stadtebauliche Integration aufgefiihrt werden:

= Standorte in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang

= Wesentliche Wohnanteile im unmittelbaren Umfeld oder direkt
angrenzend

= Ein anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich
= Ortsiibliche Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr

Stadtebauliche Randlagen liegen in Abgrenzung dazu in einem bau-
lich verdichteten Siedlungszusammenhang ohne wesentliche Wohn-
anteile oder angrenzend. Eine fuSlaufige Erreichbarkeit ist hier nicht
erforderlich, allerdings eine ortsiibliche Anbindung an den OPNV.

Der Standort befindet sich in Stadtrandlage mit bereits bestehen-
den Nutzungen in der naheren Umgebung und konnte bei entspre-
chender ErschlieBung eine funktionale Ergdnzung des Sonderstand-
orts ,Regensburger StraBe” (hier z. B. Baumarkt, Lebensmittel-
Anbieter) darstellen. Insgesamt bildet das Gewerbegebiet den bauli-
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chen Abschluss der umliegenden gewerblich geprdgten Standorte
zum von Waldgebieten geprdgten Stadtrand hin. Innerhalb eines
500 m-Radius (siehe Abb. 11), der als fuBldufiger Einzugsbereich
angenommen wird, befinden sich aufgrund der gewerblich geprag-
ten Struktur sowie des losen Siedlungszusammenhangs keine we-
sentlichen Wohnanteile, so dass der Standort keinen fuRldaufigen
Einzugsbereich aufweist. Da es sich bei dem geplanten Mobelmarkt
im Hauptsortiment um keine Sortimente des Innenstadtbedarfs oder
leicht transportfahige Sortimente handelt, spielt die fuBlaufige Er-
reichbarkeit fiir die Standortbewertung eine weniger wichtige Rolle.
Unter Beriicksichtigung des Hauptsortiments der Mobel zeichnet
sich der Standort durch eine starke Autokundenorientierung aus
und wird damit den Anforderungen an einen leichten Abtransport
der Uberwiegend sperrigen Waren gerecht. Der Standort kann somit
allenfalls als teil-integriert bezeichnet werden, ist jedoch aufgrund
der geplanten Sortimente des langfristigen Bedarfes fiir das kon-
krete Vorhaben als geeignet zu bewerten.

Abb. 11 Standort mit fuBldufigem Einzugsbereich
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

Anbindung an den Offentlichen Nahverkehr

Der Vorhabenstandort verfiigt aktuell noch (ber keine eigene Hal-
testelle des Stadtbusses Nirnberg. Die dem Standort am nachsten
gelegene Haltestelle ,Nirnberg Zerzabelshof Ost“ befindet sich in
ca. 210 m fuBlaufiger Entfernung, ist allerdings lediglich ber einen
kleinen und unibersichtlichen Weg zu erreichen. An der genannten
Haltestelle verkehren die Stadtbusse 43 und 44 werktags in der
Regel im 20-Minuten-Takt. Ohne eigene Haltestelle erfillt der
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Standort u. E. damit das im LEP dargestellte Erfordernis einer ,,den
ortlichen Gegebenheiten entsprechenden Anbindung® an den o&ffent-
lichen Personennahverkehr derzeit nicht. Aufgrund der Sortiments-
struktur des geplanten Marktes ist eine Anbindung an den OPNV
zwar nicht zwingend erforderlich, sollte zur Erfiillung der Ziele des
LEPs jedoch hergestellt werden. Aufgrund der unmittelbaren Nahe,
konnte der Standort ggf. mit einem zusatzlichen Halt in das Stadt-
bus-Netz von Nirnberg integriert werden.

Abb. 12 OPNV Haltestellen am Vorhabenstandort

Kartengrundlage:

Bearbeitung:
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© OpenStreetMap
CIMA Beratung + Management GmbH, 2014
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Fazit

Aufgrund seiner Art und Struktur ist das geplante Einzelhandels-
grolBprojekt in Nirnberg entsprechend den Zielen des LEP von
2013 (Ziel 5.3.2) auch in einer stadtebaulichen Randlage zuldssig,
da es iiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
dient.

Der Planstandort an der Regensburger StraBe erfiillt wesentliche
Kriterien einer stddtebaulichen Randlage nach dem LEP-Ziel. Ein
baulich verdichteter Siedlungszusammenhang ist gegeben, wesentli-
che Wohnanteile sind nicht vorhanden und auch nicht erforderlich.
Lediglich eine unmittelbare, ortsiibliche OPNV-Anbindung besteht
derzeit noch nicht. Da die nachstgelegene Bus-Haltestelle ,.Zerza-
belshof Ost“ eine Entfernung von lediglich ca. 210 m aufweist, wa-
re die Integration des Standortes in das Stadtbus-Netz u. E. jedoch
herstellbar.

Durch die direkte Lage an der B4 (Regensburger StraBe) ist der
Standort vor allem sehr gut mit dem Pkw erreichbar. Dies ent-
spricht auch der moglichen Kundenstruktur des Vorhabens, das in
erster Linie Sortimente des sonstigen Bedarfs (Mobel) als Kernsor-
timent fiihrt. Deshalb sind grundsatzlich nur geringe fuBlaufige
Kundenanteile zu erwarten.

Der Standort entspricht somit den Anforderungen des LEP vorbe-
haltlich der Schaffung einer geeigneten OPNV-Anbindung und ist
fir die Ansiedlung eines Mobelhauses der geplanten GroBenord-
nung aufgrund der optimalen Verkehrsanbindung auch aus han-
delsokonomischer Sicht geeignet.

Zur Bewertung der nach dem LEP zuldssigen branchenspezifischen
Verkaufsflachen am Standort vgl Kap. 6.1.

Seite 29



CIMA Vertraglichkeitsuntersuchung IKEA-Einrichtungshaus in der Stadt Nirnberg, 05.11.2014

4.4 Wirdigung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Nirnberg

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Nirnberg aus
dem Jahr 2012, welches vom Stadtrat der Stadt Nirnberg am 23.
Oktober 2013 verabschiedet wurde, sind fiir die projektierte An-
siedlung des IKEA Einrichtungshauses in einem lt. Flachennutzungs-
plan ausgewiesenem Gewerbegebiet an der Regensburger Strafle
folgende Aussagen relevant2:

= Der Standort liegt nicht in einem ausgewiesenen Zentralen Ver-
sorgungsbereich und wurde aufgrund der gewerblichen Pragung
und des fehlenden Einzelhandelsbestandes im direkten Umfeld
auch nicht als Sonderstandort identifiziert.

Als eines der Ziele wurde die Sicherung von Gewerbegebieten und
gewerblich gepragten Bereichen fiir Handwerk und produzierendes
Gewerbe festgelegt. Demnach sollen mit Hilfe des Baurechts die
geschaffenen Gewerbegebiete der eigentlichen Zielgruppe, namlich
dem Handwerk und dem produzierenden Gewerbe vorbehalten blei-
ben. Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben in bestehenden Ge-
werbegebieten sind auszuschlielen, beziehungsweise sofern es sich
um Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Angebotsschwerpunkt
handelt, auf wenige, bereits etablierte Standorte zu konzentrieren.

Zum Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel bestehen
folgende Grundregeln:

(1) Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsétzlich im ge-
samten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt
werden.

27 Quelle: Dr. Acocella, Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die
Stadt Nirnberg, 2012

(2)In Gewerbegebieten bzw. gewerblich gepragten Gebieten, in de-
nen bisher kein Einzelhandel vorhanden ist, sollte daher auch
zukinftig kein Einzelhandel, d.h. auch kein nicht zentrenrelevan-
ter Einzelhandel angesiedelt werden.

(3) Neuansiedlungen von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel soll-
ten somit vorzugsweise an bereits etablierten Einzelhandels-
standorten stattfinden, wobei es sich in Nirnberg nach den
Analyseergebnissen um nicht integrierte Sonderstandorte han-
delt.

(4)Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist zu beachten, dass -
auch bei grundsatzlicher Vertraglichkeit — nur eine bestimmte
Tragfahigkeit flr einzelne Angebote besteht.

Im Rahmen der getatigten Verkaufsflachenprognose wurde im Sor-
timentsbereich folgender quantitativer Entwicklungsspielraum ermit-
telt:

= |m Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente (Sortimente
des langfristigen Bedarfs, v.a. baumarkt-/ gartencenterspezifische
Sortimente und Mobel, Antiquitdten) liegt der Verkaufsflachen-
spielraum bis zum Jahr 2020 zwischen rd. 1.550 m? und
58.200 m=2.

= Speziell flir den vorhabenrelevanten Bereich der Mobel wurde in
der Status-Quo-Prognose ein Verkaufsflachenspielraum von
15.050 m? in der unteren Variante bis zu 20.075 m2 in der
oberen Variante ermittelt, in einer weiteren Entwicklungsprogno-
se liegt der Verkaufsflachenspielraum im Bereich von 15.650 m?
bis 24.325 m2.

Bis auf die allgemeine Empfehlung der stddtebaulichen Nachver-
dichtung bereits bestehender Sonderstandorte, gibt es im Konzept
jedoch keinen Hinweis auf Potentialflachen fiir solch grofflachige
Anbieter mit ihren spezifischen Anforderungen an die Verkehrsan-
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bindung und -abwicklung des MIV. Auch in Nirnberg stehen derzeit
nach Angabe des Vorhabentragers keine geeigneten, verfligbaren
Standorte fiir ein Mobelhaus mit 25.500 m2 Verkaufsfliche zur Ver-
figung. Der Nutzen fiir die Stadt Nirnberg zur Stdrkung der ober-
zentralen Versorgungsfunktion den derzeitigen Marktfihrer in der
Branche Mobel auf eigenem Stadtgebiet anzusiedeln und eine Ab-
wanderung in eines der umliegenden Mittel- oder Oberzentren zu
vermeiden, konnte eine Ausnahmeregelung rechtfertigen.

Fazit:

Da sich der projektierte Vorhabenstandort in einem Gewerbegebiet
mit rein gewerblicher Pragung ohne jeglichen Einzelhandelsbestand
befindet sind laut Einzelhandelskonzept der Stadt Nirnberg Einzel-
handelsansiedlungen, auch mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
im Hauptsortiment zunédchst ausgeschlossen.

Grundsétzlich liegt das Vorhaben mit einer Verkaufsfliche von
17.890 m2 im Sortimentsbereich Mobel innerhalb des ermittelten
sortimentsspezifischen Verkaufsflachenpotenzials fiir die Stadt
Nirnberg. Aufgrund der besonderen Marktstellung des Anbieters
IKEA und dem daraus resultierenden gegenwartigen Kaufkraftabfluss
in Richtung Fiirth kénnte eine Ansiedlung zur Stédrkung der ober-
zentralen Funktion der Stadt Niirnberg beitragen und entsprache
somit wesentlichen Zielen der Stadt Nirnberg.

Daher wére u. E. zu Uberpriifen, ob der potentielle Nutzen einer
solchen Ansiedlung bei gleichzeitig fehlenden Standortalternativen
auf Nirnberger Stadtgebiet eine Ausnahmeregelung rechtfertigt, so-
fern nicht andere Kriterien einer Ansiedlung entgegenstehen (vgl.
weitere Ausfilhrungen im Anschluss).
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5 Einzugsgebiet und Konkurrenzsituation

5.1 Einzugsgebiet des Vorhabens

Die Ermittlung des Einzugsgebietes basiert auf einer detaillierten
Analyse der regionalen Wettbewerbssituation des vorhabenrelevan-
ten Einzelhandels. Die Attraktivitat der vorhabenrelevanten kommu-
nalen und regionalen Einzelhandelsstandorte in Nirnberg und den
umgebenden Stddten und Gemeinden wurde durch ,Vor-Ort*-
Recherchen der CIMA eingeschédtzt und bewertet. Weiter Einflussfak-
toren fiir das Einzugsgebiet sind:

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohn-
orten der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten,

= geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren wie z. B.
geographische Hindernisse und Landkreis- bzw. Bundeslandgren-
zen sowie die

= bestehende Marktgebiete der IKEA-Filialen in Flrth, Regensburg
und Eching, die einen wesentlichen Einfluss auf die raumliche
Ausdehnung des potenziellen Vorhabeneinzugsgebietes haben.

Als Grundlage fir die Abgrenzung des Kern-Einzugsgebietes wurde
zunachst ein Fahrzeitradius von 30 Minuten um den Planvorhaben-
standort in Nirnberg definiert, das erweiterte Einzugsgebiet orien-
tiert sich an einer 60 Minuten Fahrzeitzone, welche anhand der o.
g. Faktoren entsprechend des HUFF-Modells insbesondere im nord-
westlichen Bereich aufgrund der Ndhe zum IKEA-Standort in Firth
angepasst wurde. Bedingt durch die dargelegte regionale Wettbe-
werbs- und Konkurrenzsituation ergibt sich das folgende potenziel-
le, vorhabenspezifische Einzugsgebiet, das auch der landesplaneri-
schen Vertraglichkeitsanalyse zu Grunde gelegt wird (siehe Abb.
13). Eine Plausibilitatspriifung fir das ermittelte Einzugsgebiet er-

folgte mit Hilfe von realen Kundenherkunftsdaten von bestehenden
IKEA-Standorten, an denen die CIMA gearbeitet hat (z. B: Hanau).

Abb. 13 Potenzielles Einzugsbebiet des Vorhabens
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap
Quelle: eigene Berechnungen mit Daten der IKEA Verwaltung GmbH
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

Wie in der Karte zu erkennen ist, gehen wir davon aus, dass es
insbesondere im nordwestlichen Bereich des vorhabenspezifischen
Einzugsgebietes zu deutlichen Uberschneidungen mit dem Marktge-
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biet der Firther IKEA-Filiale kommt und hier die raumliche Ausdeh-
nung sehr begrenzt sein wird. Ebenso verhdlt es sich im slidostli-
chen Bereich, wo das Kerneinzugsgebiet bis nach Neumarkt i. d.
Oberpfalz reicht, jedoch kurz danach aufgrund des Marktgebietes
der IKEA-Filiale in Regensburg eingeschrankt wird.

Das prognostizierte Kerneinzugsgebiet der IKEA-Filiale umfasst ne-
ben der nahezu kompletten Stadt Nirnberg (abziiglich Postleitzah-
lenbereiche 90419, 90425, 90429, 90431, 90449) im nordwestli-
chen Stadtgebiet, noch weitere 46 Gemeinden im Umland. Hier le-
ben insgesamt 773.477 Einwohner. Im erweiterten Einzugsgebiet lie-
gen neben den genannten nordwestlichen Teilen Nirnbergs noch
weitere 86 Gemeinden mit insgesamt 640.139 Einwohnern. Somit
leben im projektbezogenen Einzugsgebiet des geplanten IKEA-
Mobelhaus in Nirnberg rd. 1,4 Mio. Einwohner. Dies entspricht im
Ubrigen quantitativ knapp, wenn auch mit anderer raumlicher Aus-
pragung, dem landesplanerisch zugeordneten Verflechtungsbereich
des Nirnber Einzelhandels.

Die Berechnung des projektbezogenen Marktpotenzials (MaP0)28 im
Einzugsgebiet erfolgt auf Basis der Einwohnerzahl der Gemeinde
und der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer je
Gemeinde?9. Fiir den Sortimentsbereich Mobel (ohne Randsortimen-
te) wird ein jahrlicher Gesamt-Ausgabesatz pro Kopf von 304 €, fir
den Bereich der zentrenrelevanten Randsortimente (GPK, Heimtexti-
lien, PBS, Spielwaren, Elektro ohne Leuchten) von zusammen 352 €
und fir die nicht zentrenrelevanten Randsortimente (Leuchten, Tep-
piche, Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenartikel) von 382 € fir
das Jahr 2013 zugrunde gelegt, der an das Niveau der Gemeinde
mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst wurde.

28 Die Ausgaben (in €) der Bevolkerung, die in den Einzelhandel flieRen (statisti-
scher Wert).

29 Quelle: CIMAIBBE!mbResearch 2013

Die Markt- und Umsatzpotenziale fiir die projektierte Mobelhausan-
siedlung differenziert nach den geplanten Sortimenten darstellen
mit dem errechneten sortimentsspezifischen Marktanteil kann den
folgenden Tabellen 16-18 entnommen werden.

Tab. 4 Einzugsgebiet und Marktpotenziale fir das Mobelhausvorhaben
(Kernsortiment Mébel)

Sortiments- .
o Kundenanteil
. Umsatz spezifischer
Kernsortiment . MaPo . ) X aus dem
. Einwohner . . in Mio. € Marktanteil )
Mébel in Mio. € X Gebiet
(Prognose) in %
(Prognose)
(Prognose
Kerngebiet 773477 244,2 36,1 14,8% 68%
erweitertes EZG 640.139 196,0 133 6,8% 25%
Streuumsatze 37 7%
Summe 1.413.616 440,3 53,1 11,2% 100%
Quelle: eigene Berechnung

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

Mit einem prognostizierten Marktanteil fir Mobel im Kerngebiet von
etwa 14,8 % liegt der neu geplante IKEA-Markt nicht weit entfernt
von der deutschlandweit anzunehmenden Marktdurchdringung des
Unternehmens, die aktuell bei ca. 13 %30 liegt, nach Aussagen
IKEA aber gesteigert werden soll.

30 vgl: Artikel im Handelsblatt vom 01.01.2014 unter:
http://www.handelsblatt.com/unternehmen/handel-dienstleister/ikea-
deutschlandchef-25-prozent-marktanteil-sind-realistisch/9275656.html
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Tab. 5 Einzugsgebiet und Marktpotenziale der zentrenrelevanten

Randsortimente des Mdbelhauses

Randsortimente
(zentrenrelevant):
z. B. GPK, Heim-

Sortiments- .
o Kundenanteil
Umsatz spezifischer

. Ma'Po in Mio. € Marktanteil aus c'jem
in Mio. € (Prognose) in % Gebiet
0
& (Prognose)

(Prognose

Einwohner

textilien, PBS, Spiel-
waren, Elektro

(ohne Leuchten, ohne
Lebensmittel)

Kerngebiet 773477 282,8 9,6 3,4% 68%
erweitertes EZG 640.139 227,0 35 1,6% 25%
Streuumsatze = 1,0 7%
Summe 1.413.616 509,8 14,1 2,6% 100%
Quelle: eigene Berechnung

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

Zentrenrelevante Randsortimente des geplanten Vorhabens werden
nach unserer Prognoserechnung einen Marktanteil von 3,4 % im
Kerneinzugsgebiet und von 1,6 % im erweiterten Einzugsgebiet ha-
ben.

Tab. 6  Einzugsgebiet und Marktpotenziale der nicht zentrenrelevanten

Randsortimente des Mobelhauses

Sortiments-

Randsortimente (nicht

o Kundenanteil
zentrenrelevant): Umsatz spezifischer
5 . MaPo . X X aus dem
Leuchten, Teppiche, Einwohner . . in Mio. € Marktanteil i
: in Mio. € ) Gebiet
Bau- und Heimwerker- (Prognose) in %
_ (Prognose)
bedarf, Gartenartikel (Prognose
Kerngebiet 773477 306,9 6,5 2,1% 68%
erweitertes EZG 640.139 246,3 2,4 1,0% 25%
Streuumsétze = 0,7 7%
Summe 1.413.616 553,2 9,5 1,6% 100%
Quelle: eigene Berechnung

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

Tab. 7 Einzugsgebiet und Marktpotenziale Mébelhaus gesamt iiber alle
Sortimente
Umsatz Marktanteil
. . MaPo . . .
Alle Sortimente Einwohner . . in Mio. € in %
in Mio. €

(Prognose) (Prognose
Kerngebiet 773477 8339 52,2 6,3%
erweitertes EZG 640.139 669,4 19,2 2,9%
Streuumsatze 5,4
Summe (EZG) 1.413.616 1.503,2 76,8 4,7%

Quelle:
Bearbeitung:

eigene Berechnung
CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

Insgesamt stehen im Einzugsgebiet iiber alle Sortimente rund
1,5 Mrd. € an sortimentsspezifischer Kaufkraft zur Verfligung. Bei
der von uns prognostizierten Umsatzleistung von 76,8 Mio. € p.a.
entspricht dies einem Marktanteil von 4,7 % ohne Beriicksichtigung
der Streuumsitze. Diese Umsdtze, die aulerhalb des erweiterten
Einzugsgebietes generiert werden, sind auf die auBerordentliche At-
traktivitat von groferen Einrichtungshausern des Betreibers zuriick-
zuftihren, die teilweise auch Einkaufsfahrten von mehr als 60 Minu-
ten veranlasst. Diese Streuumsdtze diirften nach unserer Prognose
rund 7 % des gesamten Umsatzes des Vorhabens betragen.

Fazit

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens am Standort wird durch
den bereits vorhandenen, nahe gelegenen IKEA in Fiirth nach Nor-
den stark begrenzt. Zukiinftig ist von einer Arbeitsteilung der bei-
den Markte im Verdichtungsraum Niirnberg auszugehen, wie dies
bereits in anderen Stiddten erfolgt ist (z. B. Miinchner Umland,
Hamburg, Raum Kéln).

Trotz dieser Situation und der GroBe/ Leistungsfahigkeit des Vor-
habens ergibt die Marktanteilsrechnung fiir das geplante Vorhaben
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keine Werte, die im Kernsortiment oder in den zentrenrelevanten
Sortimenten eine marktbeherrschende Stellung signalisieren. Der
hochste Marktanteil ergabe sich im Kernsortiment Mébel mit

14,8 %, liegt aber nur unwesentlich iiber den bundesdeutschen
Werten des Anbieters. Die Marktanteilswerte fiir Randsortimente,
insbesondere die fiir die stadtebauliche Vertraglichkeitspriifung we-
sentlichen zentrenrelevanten, weisen eher geringe Werte auf. Dies
ist durchaus ein erster Hinweis fiir die folgende Prifung der mogli-
chen Umsatzverlagerungen im Einzugsgebiet.

5.2 Konkurrenzsituation

Vorbemerkung

Die Konkurrenzsituation stellt ebenso wie das vorher abgegrenzte
potenzielle, vorhabenspezifische Einzugsgebiet eine wichtige Rah-
menbedingung und BezugsgroBe zur Bewertung der Vertrdaglichkeit
des Planvorhabens dar. Diese sind ebenfalls branchenspezifisch zu
untersuchen.

Im Rahmen von Vertraglichkeitsstudien ist es aus Sicht des Gutach-
ters immer notwendig, die vorhandenen Zentralen Versorgungsbe-
reiche bezliglich ihrer Leistungsfahigkeit zu untersuchen. Eine Aus-
wirkungsanalyse auf die stadtebauliche Struktur und Ordnung sowie
die Funktion bestehender zentraler Versorgungsbereiche muss u. E.
immer sowohl quantitative (Ist-Bindungsquoten der vorhandenen Be-
triebe, Umverteilungseffekte unter Beriicksichtigung offener Umsatz-
potenziale nach Branchen) als auch qualitative Aspekte (Betriebsty-
penausstattung, Wettbewerbsfahigkeit der vorhandenen Betriebe,
Sortimentsvielfalt der Angebotsstrukturen, ...) abwdgen, um zu einer
Ansiedlungsempfehlung zu gelangen.

Folgende Wirkungsweisen der Ansiedlungen werden nachstehend
unterschieden:

= Lokale Auswirkungen mit zu erwartenden Umsatzverlagerungen
in Bezug zum innerstadtischen Einzelhandel Nurnbergs (Priifung
der stadtebaulichen Vertraglichkeit)

= Regionale Auswirkungen auf zentrale Orte auflerhalb der Stadt
Nirnberg

Ziel ist es, die Kaufkraftbindung in der Stadt Nirnberg zu erhchen
und so die oberzentrale Funktion weiter zu starken, ohne struktu-
rell negative Wirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche (ins-
besondere dem A-Zentrum) sowie zentrale Orte im Umland auszu-
osen.

Im Folgenden werden maligebliche Konkurrenzstandorte innerhalb
des Nurnberger Stadtgebietes (auf Basis der im Zentren- und Ein-
zelhandelskonzept fiir die Stadt Nirnberg festgelegten Zentren und
Sonderstandorte) sowie innerhalb des regionalen Einzugsgebietes
kurz beschrieben und ihre Konkurrenzbeziehung zum geplanten An-
siedlungsvorhaben bewertet.

Die Untersuchungen in der Stadt Nirnberg beziehen sich dabei auf
die Festlegungen aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Nirnberg. Aus dem zugrunde liegenden Gutachten wurden
insbesondere die Zentrenhierarchie, Zentrenfunktion sowie die Ab-
grenzung Zentraler Versorgungsbereiche (bernommen, um eine
Vergleichbarkeit der Daten zu gewdhrleisten. Auf die Wiederholung
bzw. Kopie des Kartenmaterials wurde zugunsten der Ubersichtlich-
keit verzichtet.31

Fir die Stadte und Gemeinden im Umland wurden die Zentralen
Versorgungsbereiche nach den bekannten stadtebaulichen und
funktionalen Kriterien von der CIMA abgegrenzt.

31 Vgl. Dr. Acocella: Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die
Stadt Nirnberg, 12.12.2012, S99ff
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5.3 Konkurrenzstandorte in Nirnberg

Bei der Betrachtung und Bewertung der Konkurrenzzentren inner-
halb der Stadt Niirnberg orientieren wir uns an der im Einzelhan-
delskonzept der Stadt Nirnberg im Jahr 2013 vorgegeben Zentren-
struktur und den darin festgelegten und als schiitzenswert einzu-
stufenden Zentralen Versorgungsbereichen. Insgesamt sind innerhalb
der Stadt Nirnberg 26 Zentrale Versorgungsbereiche, gegliedert
nach unterschiedlichen raumlichen Versorgungsfunktionen in A- bis
D-Zentren, ausgewiesen. Eine detaillierte Ubersicht aller Zentren ist
in der rechtsstehenden Abbildung zu sehen.

Vor dem Hintergrund der geplanten Sortimentsstruktur des Vorha-
bens und des zu erwartenden lberregionalen Einzugsgebietes des
Vorhabens, wurden die folgenden Zentralen Versorgungsbereiche
mit Uberregionaler bzw. teilstadtischer bis interkommunaler Versor-
gungsfunktion detailliert betrachtet:

= A-Zentrum Innenstadt

= B-Zentrum AufseBplatz

= B-Zentrum Frankenzentrum

= B-Zentrum Leipziger Platz/ AuBere Bayreuther StraRe

Die als C-Zentren definierten, schwdcher ausgestatteten Standorte
wurden im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung zusammenge-
fasst betrachtet. Bei den als Nahversorgungszentren ausgewiesenen
D-Zentren liegt der Angebotsschwerpunkt eindeutig im kurzfristigen,
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich, so dass fiir diese Zen-
tren aufgrund der nachrangig ausgeprdgten Sortimentsiiberschnei-
dungen mit dem Planvorhaben wesentliche Beeintrachtigungen be-
reits an dieser Stelle ausgeschlossen werden konnen, im Rahmen

der stadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchungen sind diese Zen-
tren in den sonstigen integrierten Lagen mitbetrachtet worden.

Abb. 14 Zentrenstruktur der Stadt Nirnberg

Zentrenhierarchie - Ist
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@ B Zentrum (2V8)
© € Zeotrum (2Y8)
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e e
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Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Nirnberg 2013
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Nirnberg: A-Zentrum Innenstadt, Zentraler Versorgungbereich

Fotos
(eigene Aufnahmen)

Einzelhandelsflachen

Lage Konigstrale, Karolinenstralle, Breite Gasse, Obstmarkt, Innere Laufer Gasse
Typ Stadtzentrum mit Schwerpunkt auf mittel- und langfristigen Sortimentsbereichen
Vorhabenrelevante Mobel: ca. 4.240 m2 (auch Matratzen und Polstermobel)

zentrenrelevante Randsortimente insgesamt: rd. 19.460 m2, davon: rd. 4920 m2 Heimtextilien (ohne Teppiche);
rd. 9.070 m2 Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Hausrat; rd. 1.345 m2 Bastelartikel, Schreibwaren; rd. 1.420 m?2
Antiquitdten, Kunstgegenstande

nicht zentrenrelevante Sortimente: rd. 365 m? Teppiche; rd. 2.140 m? Elektrogeréte, Leuchten

Umsatz (relevant)

rd. 70,0 Mio. €

Magnetbetriebe

Galeria Kaufhof, Karstadt, Kiichen Losch, Unique, Saturn, Kaut Bullinger

Angebotssituation

Die Nurnberger Innenstadt verfligt Uber vielfaltige Angebote in den vorhabenrelevanten Sortimenten. Neben einem zu
anderen Standorten in Nirnberg vergleichsweise eher unterdurchschnittlich ausgeprdagten Angebot im Sortimentsbe-
reich Mdbel sind speziell die zu untersuchenden Randsortimente einer moglichen IKEA-Ansiedlung in der Nirnberger
Innenstadt starker verbreitet.

Im Sortimentsbereich GPK sind in der Nirnberger Innenstadt alle Genres vertreten. Neben einigen gehobenen Ange-
botsformaten von Betrieben wie Mobilia sind weitere Sortimentsniveaus (konsumig: Depot, discountorientiert: Nanu Na-
na) vorhanden. Eine Besonderheit stellen die verhdltnismaRig zahlreichen Antiquitdtengeschifte dar, die neben Antiqui-
tdten und Kunstgegenstdanden oftmals auch GPK als Randsortiment sowohl im gehobenen, konsumigen als auch im
discountorientierten Niveau anbieten.

Das Segment der Heimtextilien ist in der Nurnberger Innenstadt eher durchschnittlich aufgestellt. Mehrere Betriebe of-
ferieren Heimtextilien in unterschiedlichen Sortimentsniveaus. Wesentliche Anbieter im konsumigen Segment sind die
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Warenhduser Karstadt und Galeria Kaufhof, die Heimtextilien als Randsortiment anbieten. Ferner finden sich Angebote
im discountorientierten als auch im gehobenen Bedarfsbereich.

Papier- und Schreibwaren (PBS) werden in der Innenstadt im Wesentlichen durch kleinere Spezialisten angeboten. Kaut
Bullinger ist mit rund 440 m2 der groRte Anbieter im gehobenen Angebotsniveau, der daher nur mittelbare Uber-
schneidungsbereiche mit einem IKEA-Sortiment aufweist. Daneben spielen auch in dieser Branche die Warenhduser ei-
ne gewisse Rolle fir den konsumigen Bereich.

Konkurrenzbeziehung | Mobelanbieter sind auch in Nirnberg innenstadttypisch (berwiegend auf vergleichsweise kleinen Verkaufsflachen mit
teils hoher Spezialisierung und gehobener Qualitdts- und Zielgruppenorientierung konzentriert. Direkte Wettbewerbs-
tberschneidungen mit einem IKEA-Sortiment gibt es kaum, allenfalls indirekte. Die mdoglichen Umsatzwirkungen sind
eher geringfiigig.

Im Sortimentsbereich GPK ist dagegen von einer starkeren Wettbewerbssituation auszugehen, da das Angebot in der
Nirnberger Innenstadt flachenintensiv ist und aufgrund der groBen Bandbreite in der Innenstadt teilweise auch Ziel-
gruppeniiberschneidungen auftreten. Uberwiegend ist das Sortimentsniveau in den innerstadtischen Fachgeschiften je-
doch deutlich hoher einzuschatzen, so dass mogliche Umsatzwirkungen auf den innerstadtischen Facheinzelhandel nur
maBig zu erwarten sind.

Im Sortimentsbereich Heimtextilien ist aufgrund der durchschnittlichen Verkaufsflichenausstattung und einiger Uber-
schneidungen hinsichtlich der Zielgruppenorientierung insgesamt von einer maligen Konkurrenzsituation zwischen der
Innenstadt und dem Planvorhaben auszugehen. Ahnlich verhilt es sich bei Papier- und Schreibwaren, bei dem allen-
falls die Randsortimente der Warenhauser groBere Uberschneidungsbereiche im Angebot aufweisen.

Insgesamt hat keine der untersuchten Branchen fiir die Innenstadt eine wesentliche Ankerfunktion im Branchemix wie
etwa innerstadtische Leitbranchen wie Oberbekleidung oder Schuhe. Die hoherwertigen Spezialisten (Fachgeschafte)
positionieren sich deutlich qualitdtsorientierter und haben nur maBige Umsatzwirkungen zu erwarten. Einzig fur die
Warenhauser konnte es groBere Uberschneidungsbereiche geben. Fiir sie haben die untersuchten Branchen aber eben-
falls den Charakter von Randsortimenten und nehmen oftmals nur einen geringen Umsatzanteil und daher keine Leit-
funktion ein.
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Nirnberg: B-Zentrum AufseBplatz, Zentraler Versorgungbereich

Fotos
(eigene Aufnahmen)

Einzelhandelsflachen

Lage AufseBplatz, Pillenreuther Strale, Landgrabenstralle,
Typ Nebenzentrum mit Schwerpunkt auf mittelfristigen Sortimentsbereichen
Vorhabenrelevante Mobel: ca. 2400 m?

zentrenrelevante Randsortimente insgesamt: rd. 1.860 m2, davon: rd. 590 m?2 Heimtextilien (ohne Teppiche);
rd. 1.080 m? Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Hausrat; rd. 190 m2 Papier- und Schreibwaren.

nicht zentrenrelevante Sortimente: rd. 320 m2 Teppiche, Bodenbeldge; rd. 345 m2 Elektrogeréate, Leuchten

Umsatz (relevant)

rd. 15,0 Mio. €

Magnetbetriebe

Woolworth, Stadtbazar

Angebotssituation

Die vorhabenrelevanten Sortimente werden im B-Zetrum Aufsefplatz in vergleichsweise geringem Umfang angeboten.
Das Kernsortiment Mobel wird durch vier Wettbewerber bedient, die Waren im gehobenen, konsumigen und discount-
orientierten Bereich im branchenibergreifenden Vergleich auf unterdurchschnittlicher Verkaufsflache anbieten.

Im Sortimentsbereich GPK finden sich (berwiegend Anbieter im discountorientierten._ Bereich (Minipreis, Tedi,
Woolworth), wobei ebenfalls gehobene und konsumige Qualitdtsniveaus vorhanden sind. Ahnlich ist die Situation im
Bereich Papier- und Schreibwaren, in dem es ein Fachgeschaft und drei Discounter mit entsprechenden Randsortimen-
ten gibt.

Heimtextilien werden hinsichtlich der Verkaufsflache iliberwiegend als Randsortiment der bereits genannten Anbieter am
Standort offeriert. Darliber hinaus finden sich auch drei Wettbewerber, die Heimtextilien als Kernsortiment im konsu-
migen Bedarfsbereich fiihren, im B-Zentrum AufseBplatz.
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Konkurrenzbeziehung | Im Mobelsegment ist aufgrund der teilweise dhnlichen Qualitdtsorientierung der ansdssigen Wettbewerber zwar eine

gewisse Konkurrenzbeziehung zu erwarten, diese ist jedoch aufgrund der Uberschaubaren Verkaufsflachenausstattung
des Standorts eher maRig.

Die Angebotsstruktur in den zentrenrelevanten Randsortimenten unterscheidet sich aufgrund nur maRiger Flachenaus-
stattung sowie vorwiegend unterschiedlicher Zielgruppenorientierung deutlich vom Planvorhaben, sodass von keinem
erhohten Wettbewerbsdruck auszugehen ist. Lediglich fiir die konsumigen Anbieter am Standort ist von einer gewissen
Verscharfung der Wettbewerbssituation durch die geplante IKEA-Ansiedlung auszugehen. Auch fiir das zentrum am
AufseBplatz gilt jedoch, dass keines der vorhabenrelevanten Sortimente eine Anker- oder Leitfunktion fiir die Zentren-

entwicklung hat und daher maRBige Umsatzverlagerungen kaum zu erheblichen stadtebaulichen Verwerfungen flihren
dirften.

Nirnberg: B-Zentrum Frankenzentrum, Zentraler Versorgungsbereich

Fotos
(eigene Aufnahmen)

Lage Glogauer Strafe, Breslauer Stralle, Oppelner Stralle
Typ Einkaufszentrum mit Schwerpunkt in mittelfristigen Sortimentsbereichen
Vorhabenrelevante Mébel: ca. 210 m? (Matratzen)

Einzelhandelsflachen zentrenrelevante Randsortimente insgesamt: rd. 2.790 m?, davon: rd. 830 m?2 Heimtextilien (ohne Teppiche);
rd. 1.480 m? Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Hausrat, rd. 480 m2 Papier- und Schreibwaren

nicht zentrenrelevante Sortimente: rd. 980 m?2 Haushaltselektronik
Umsatz (relevant) rd. 29,3 Mio. €
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Magnetbetriebe

Karstadt, Depot, Media Markt, Woolworth, Kaufland

Angebotssituation

Das Frankenzentrum Ubernimmt als geplantes Einkaufszentrum die Funktion eines B-Zentrums in Nirnberg. In den vor-
habenrelevanten Sortimenten gibt es ein maBiges Angebot der branchentypischen Filialisten und Warenhduser mit ge-
wissen Uberschneidungen in der Zielgruppenansprache des IKEA-Vorhabens in den Randsortimenten. Das Kernsortiment
Mobel spielt im Frankenzentrum keine Rolle.

Im Sortimentsbereich GPK werden sowohl die klassischen Haushaltswaren als auch die dem Geschenkartikelbereich
zuzurechnenden Waren durch die Anbieter Karstadt und Depot angeboten. Die Wettbewerber Kaufland (konsumig) so-
wie Woolworth und Nanu-Nana, die eine discountorientierte Absatzstrategie verfolgen, runden das Angebot in diesem
Segment ab. Diese Betriebe bieten dariiber hinaus auch Heimtextilien an. Dadurch ist das Frankencenter in diesem
Segment insgesamt durchschnittlich aufgestellt. Papier- und Schreibwaren werden ebenfalls ausschlieBlich im Randsor-
timent diverser schon genannter Anbieter mit Warenhaus-Charakter angeboten. Mit dem Media-Markt befindet sich zu-
dem noch ein grofflachiger Anbieter von Elektrogerdten mit einer gewissen Ankerfunktion am Standort.

Konkurrenzbeziehung

Im Kernsortiment Mobel gibt es ausschlieBlich Matratzen und damit nachrangige Uberschneidungsbereiche des Vorha-
bens mit dem Frankenzentrum.

In den Randsortimenten gibt es diese Wettbewerbsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben durchaus, da auch die
Qualitdats- und Preisorientierung der iiberwiegenden Filialisten sehr &hnlich ist. Einziger betroffener Betrieb mit einer
gewissen Magnetfunktion fiir das gesamte Zentrum wdre jedoch der Media-Markt. Da im Vorhaben von IKEA lediglich
maximal 200 m2 an relevanten Sortimenten (z. B. HaushaltsgroBgerdte) angeboten werden, wire die daraus resultie-
rende Umsatzwirkung aber vernachladssigbar.

Insgesamt ist am Standort nur eine maBige Konkurrenzsituation mit dem geplanten Vorhaben zu erwarten.
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Niirnberg: B-Zentrum Leipziger Platz/AuBere Bayreuther StraBe, Zentraler Versorgungbereich

Fotos
(eigene Aufnahmen)
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Einzelhandelsflachen

Lage AuBere Bayreuther Stralle, Carl-von-Linde-StralRe, Kieslingstrale
Typ Stadtteilzentrum mit Schwerpunkt auf nah- und mittelfristigen Sortimentsbereichen
Vorhabenrelevante Mobel: ca. 40 m2

zentrenrelevante Randsortimente insgesamt: rd. 1380 m?2, davon: rd. 240 m?2 Heimtextilien (ohne Teppiche);
rd. 740 m? Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Hausrat; rd. 400 m2 Papier- und Schreibwaren

nicht zentrenrelevante Sortimente: rd. 860 m? Leuchten, Elektrogerate

Umsatz (relevant)

rd. 15,5 Mio. €

Magnetbetriebe

Real, Media Markt, Miiller Drogerie

Angebotssituation

Das Angebot an vorhabenrelevanten Sortimenten im B-Zentrum Leipziger Platz/ AuRere Bayreuther StraBe ist eher
eingeschrankt. So finden sich Mobel lediglich als Randsortiment auf rund 40 m2 Verkaufsflache im Real-SB-Warenhaus.

Mit etwas mehr als 700 m? Verkaufsflaiche ist das Angebot im Bereich GPK durchaus relevant. Grotes Angebot im
konsumigen Bereich ist das Randsortiment im ansdssigen Real-SB-Warenhaus. Ferner befinden sich mit dem Za-Ra-
Markt, Nanu Nana und Woolworth drei discountorientierte Wettbewerber am Standort.

Bei den Heimtextilien gibt es im B-Zentrum kein diversifiziertes Angebot. So findet sich diese Warengruppe lediglich
als Randsortiment im Angebot von Real und Woolworth mit gewissen Uberschneidungsbereichen zum Planvorhaben.
Papier- und Schreibwaren werden tiberwiegend vom ansassigen Miiller-Markt angeboten, der sich in der Angebotsstruk-
tur doch etwas von einem IKEA-Sortiment unterscheidet, da er seinen Schwerpunkt nicht im Bereich , Aufbewahrung®
hat.
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Konkurrenzbeziehung

Insgesamt konnen fiir die Sortimentsbereiche Mobel, Heimtextilien und Schreibwaren aufgrund geringer Flachenausstat-
tung als auch Zielgruppeniiberschneidung keine nennenswerten Wettbewerbsbeziehungen mit dem Planvorhaben prog-
nostiziert werden. GPK ist zwar etwas stdrker vertreten und hétte insbesondere mit dem fir den Zentralen Versor-
gungsbereich wichtigen Anbieter Real gewisse Uberschneidungen mit dem Vorhaben. In einem SB-Warenhaus ist dies
jedoch kein Kern- oder Leitsortiment und eine etwas erhohte Wettbewerbsintensitdat hatte demnach auch keine gravie-
renden betrieblichen Konsequenzen.

Insgesamt dirften die Wettbewerbsbeziehungen zu einem moglichen IKEA-Standort eher maRig sein und zudem keine
fir die Zentrensicherung wesentlichen Schliisselbranchen treffen.

Nirnberg: Sonderstandort GeisseestraBe, nicht integrierte Lage

Fotos
(eigene Aufnahmen)

Einzelhandelsflachen

Lage Gustav-Adolf-StraBe, Geisseestrale, Bahnhof Nirnberg-Schweinau
Typ Nicht integrierter Fachmarktstandort mit heterogener Nutzungsstruktur
Vorhabenrelevante Mobel: ca. 1.160 m2, zentrenrelevante Randsortimente insgesamt: rd. 680 m2, davon: rd. 320 m2 Heimtextilien (ohne

Teppiche); rd. 310 m? Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Hausrat und rd. 50 m2 Papier- und Schreibwaren;
nicht zentrenrelevante Sortimente: rd. 1.100 m? Bodenbeldge, Teppiche; rd. 550 m? Elektrogerate, Leuchten;

Umsatz (relevant)

rd. 6,8 Mio. €

Magnetbetriebe

Bauhaus, Danisches Bettenlager, Miller Drogeriemarkt

Angebotssituation

Der Sonderstandort GeisseestraBe weist mit dem danischen Bettenlager und Bauhaus zwei Anbieter auf, die gewisse
vergleichbare Mobelangebote haben. Das dénische Bettenlager bietet sowohl Matratzen als auch Mitnahmemébel (Ti-
sche, Stiihle, Kommoden) im discountorientierten Niveau an. Daneben offeriert der ansdssige Baumarkt tberwiegend
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Badmobel und Regale, die dem konsumigen Sortimentsniveau zuzurechnen sind. In den Segmenten GPK und Heimtex-
tilien ist durch die genannten Anbieter hinsichtlich Absatzorientierung als auch Sortimentsbreite ein gewisses Angebot
am Standort vorhanden. Ferner fiihrt Bauhaus auch die nicht zentrenrelevanten Sortimente Bodenbeldge, Teppiche
und Elektrogerate, Leuchten. Insolvenzbedingt, steht die ehemalige Praktiker-Filiale am Standort derzeit leer.

Konkurrenzbeziehung | Im Bereich Mobel ware durch die Angebote der ansadssigen Wettbewerber eine gewisse Konkurrenzsituation mit einem
IKEA am Planstandort zu erwarten, da die Qualitdts- und Zielgruppenorientierung der beiden Anbieter durchaus ver-
gleichbar ist. Ahnliches gilt fiir die Randsortimente. Daher gehen wir im Realisierungsfall grundsatzlich von einer inten-
sivierten Wettbewerbsbeziehung der beiden Standorte aus, die jedoch aufgrund der Distanz zum Planvorhabenstandort
quantitativ nur in geringem Umfang zum Tragen kommen wiirde.

Nirnberg: Sonderstandort Ingolstadter StraBe, nicht integrierte Lage

Fotos

(eigene Aufnahmen)
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Lage Ingolstadter Strale, Miinchener Stralle, Frankenstralle
Typ Nicht integrierter Sondergebietsstandort mit homogener Nutzungsstruktur
Vorhabenrelevante Mobel: ca. 36.220 m?

Einzelhandelsflachen zentrenrelevante Randsortimente insgesamt: rd. 11.240 m?2, davon: rd. 4.140 m2 Heimtextilien (ohne Teppiche);
rd. 6.600 m? Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Hausrat, rd. 450 m2 Papier- und Schreibwaren

nicht zentrenrelevante Sortimente: rd. 3.555 m? Bodenbeldge, Teppiche; rd. 2.035 m? Elektrogerate, Leuchten
Umsatz (relevant) rd. 84,9 Mio. €
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Magnetbetrieb XXXLutz, Momax, Poco Einrichtungsmarkt
(relevant)
Angebotssituation Am Standort Ingolstadter StraBe sind mit dem Poco Einrichtungsmarkt, Mémax und XXXLutz drei unterschiedliche M6-

belkonzepte angesiedelt, die eine groBe Bandbreite an Sortimentsniveaus und Zielgruppenorientierungen abdecken. Der
Standort bildet damit den gréten funktionalen Mobel-Cluster in Nirnberg. So offeriert der ansdssige Poco Einrich-
tungsmarkt sowohl Mobel als auch Waren der vorhabenrelevanten Randsortimente GPK, Heimtextilien, Teppiche und
Leuchten im discountorientierten Bedarfsbereich. Die Angebote des Wettbewerbers Momax bedienen sowohl das dis-
countorientierte als das konsumige Sortimentsniveau. Der grofte Wettbewerber am Standort, die XXXLutz-Filiale bietet
Mobel sowie die Randsortimente GPK, Heimtextilien, Teppiche und Leuchten in grofer Breite sowohl im konsumigen
als auch im gehobenen Qualitdtsniveau an.

Konkurrenzbeziehung

Der Sonderstandort bildet derzeit die starkste Mobelagglomeration in Nirnberg und stiinde im Realisierungsfall in di-
rekter Wettbewerbsbeziehung zu einem IKEA-Mobelhaus. Das relativ breite sowie gehoben/ konsumig bis discountorien-
tierte Angebot sowohl im Bereich Mdbel als auch in den sehr ausgepragten, grofflachigen zentrenrelevanten Randsor-
timenten weist sehr hohe Uberschneidungen zu den moglichen IKEA-Sortimenten auf. Nicht zuletzt aufgrund der relati-
ven Nadhe zum Vorhabenstandort gehen wir von einer ausgepragten Konkurrenzsituation zwischen den beiden Standor-
ten aus. Am starksten dirften dabei die Konzepte Momax und Poco betroffen sein. Dieser verscharfte Wettbewerb
wiirde allerdings durch die insgesamt steigende Attraktivitdt des Nirnberger Siidens als regionaler Mobelstandort
Uberlagert, von dem im Realisierungsfall auch das bestehende Mobelcluster an der Ingolstadter StraBe profitieren wir-
de. Insgesamt stellt der Sonderstandort jedoch keinen schiitzenswerten Zentralen Versorgungsbereich im Sinne des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Nirnberg dar.
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Nirnberg: Sonderstandort Kleinreuth 1 und 3, nicht integrierte Lage

Fotos
(eigene Aufnahmen)

Lage Rothenburger Stral8e, Virnsberger StraRe, Sigmundstral3e
Typ Nicht integrierter Fachmarktstandort mit heterogener Nutzungsstruktur
Vorhabenrelevante Mobel: ca. 6.645 m?

Einzelhandelsflachen

zentrenrelevante Randsortimente insgesamt:  rd. 1.610 m2, davon: rd. 450 m2 Heimtextilien (ohne Teppiche);
rd. 1.080 m? Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Hausrat; rd. 80 m? Papier- und Schreibwaren; nicht zentrenre-
levante Sortimente: rd. 735 m2 Bodenbelédge, Teppiche; rd. 1.980 m? Elektrogeradte, Leuchten

Umsatz (relevant)

rd. 44,3 Mio. €

Magnetbetriebe

Media Markt, OBI, Mobel Fischer

Angebotssituation

Im Sortimentsbereich Mdbel gibt es mit den Anbietern M&bel und Kiichen Fischer, dem Kiichenstudio Kiichenchef so-
wie OBI ein durchaus breites Angebot im gehobenen und konsumigen Segment.

Die zentrenrelevanten Randsortimente der genannten Anbieter konzentrieren sich auf die Bereiche GPK und Heimtexti-
lien und sind dem konsumigen Qualitdatsniveau zuzurechnen.

Ferner gibt es ElektrogroBgerdte bei den am Standort ansadssigen Wettbewerbern Media Markt und Expert Tevi im
konsumigen Bedarfsbereich.

Konkurrenzbeziehung

Im Bereich Mobel wére bei Vorhabenrealisierung eine insgesamt maBige Wettbewerbssituation anzunehmen, da nur ge-
ringe Teile der erhobenen Fliache tatsichlich Uberschneidungsbereiche aufweist. Die gehobenen, spezialisierten Ange-
bote (Kiichen, Polsterm&bel) eines Mobel Fischer sind davon nur nachrangig betroffen, da sie eine andere Zielgruppe
ansprechen.

Die als Randsortimente gefiihrten Branchen GPK und Heimtextilien werden im konsumigen Qualitdtsniveau angeboten
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und hatten stdrkere Zielgruppeniberschneidungen mit dem Planvorhaben, weswegen eine erhohte Konkurrenzbeziehung
durch die geplante IKEA-Ansiedlung zu erwarten ist.

Nirnberg: Sonderstandort Rollnerstrale, nicht integrierte Lage

Fotos i
il mobelum (il

| Naturholzmdbel

(eigene Aufnahmen)

Lage RollnerstralBe, Nordring
Typ Nicht integrierter Sondergebietsstandort mit heterogener Nutzungsstruktur
Vorhabenrelevante Mobel: ca. 2030 m?

Einzelhandelsflachen zentrenrelevante Randsortimente insgesamt: rd. 340 m2, davon: rd. 125 m? Heimtextilien (ohne Teppiche); rd. 205 m?
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Hausrat und lediglich geringe Flachen fiir Papier- und Schreibwaren

nicht zentrenrelevante Sortimente: rd. 10 m? Bodenbelédge, Teppiche

Umsatz (relevant) rd. 4,1 Mio. €
Magnetbetriebe Mobelum, Matratzen Concord, Badmanufaktur Frei
Angebotssituation Im Sortimentsbereich Mébel finden sich mit Mébelum und Matratzen Concord zwei spezialisierte Anbieter im konsumi-

gen Bedarfsbereich. Ferner offeriert die Badmanufaktur Frei Bader und Badmobel im gehobenen Qualitdtsniveau. GPK
und Heimtextilien werden am Standort lediglich als Randsortimente im M&belum angeboten.

Konkurrenzbeziehung | Fiir das Mdbelangebot wird aufgrund des vorhandenen Angebotes eine maBige Wettbewerbsiiberschneidung mit einem
moglichen IKEA anzunehmen sein. M6belum und Concord haben sich jeweils spezialisiert, bieten aber durchaus Sorti-
mente im IKEA-Genre an. Insbesondere Mdbelum kann sich allerdings durchaus gegeniiber einem IKEA abgrenzen. Die
eher geringfiigig ausgeprdagten Angebote im Bereich der Randsortimente lassen nicht zuletzt aufgrund der Entfernun-
gen keinen erhohten Wettbewerbsdruck auf den Standort erwarten.
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Niirnberg: Sonstiger Standort LaufamholzstraBe, nicht integrierte Lage

Fotos
(eigene Aufnahmen)

Einzelhandelsflachen

Lage LaufamholzstraBe, PrutzstraBe, Rehhofstralle
Typ Nicht integrierte Fachmarktstandorte in Streulage mit Solitarstandorten entlang der Ausfallstrale
Vorhabenrelevante Mébel: ca. 22.600 m?

zentrenrelevante Randsortimente insgesamt: rd. 3.650 m?2, davon: rd. 1600 m2 Heimtextilien (ohne Teppiche);
rd. 2050 m2 Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Hausrat

nicht zentrenrelevante Sortimente: rd. 1.200 m? Bodenbeldge, Teppiche; rd. 1.080 m? Elektrogerate, Leuchten

Umsatz (relevant)

rd. 39,1 Mio. €

Magnetbetriebe

Segmiiller, M&bel Roller, 2 Kiichenstudios

Angebotssituation

Entlang der LaufamholzstraBBe befinden sich mehrere Mobel-Anbieter in Streulage. Grof3ter Anbieter ist Segmiiller, der
im konsumigen bis gehobenen Bedarf seinen Schwerpunkt hat. Mobel Roller ist dagegen discountorientiert und teilwei-
se sogar noch unterhalb des Qualitdtsniveaus eines IKEA anzusiedeln. Die Angebote zweier Spezialanbieter fiir Bader
und Kiichen im gehobenen Qualitdtsbereich ergdnzen das Mdbelangebot am Standort, funktionieren jedoch autark. Die
vorhabenrelevanten Randsortimente Heimtextilien, GPK, sowie Elektrogerdte fiihren beide Multisortimenter in entspre-
chendem Umfang. Bemerkenswert ist, dass der Anbieter Segmiiller, eine der BranchengroBen, in Raumaufteilung und
Platzangebot nicht mehr den optimalen Voraussetzungen fiir ein Wohnkaufhaus entspricht.

Konkurrenzbeziehung

Aufgrund der Nahe zum Vorhabenstandort wiirde die Ansiedlung eines Wettbewerbers IKEA an der Regensburger Stra-
Be eine Verscharfung des Wettbewerbs fiir die beiden Anbieter Roller und Segmiiller auslosen. Dies gilt umso mehr
als die Streulagenstandorte ohne direkte Agglomerationsvorteile keine optimalen Bedingungen mehr hinsichtlich Er-
reichbarkeit, Fernwirkung, Raumangebot und Marktauftritt mehr bieten. In erster Linie wdren u. E. davon jedoch die
Randsortimente betroffen, Mobel Roller als Mitnahmekonzept auch etwas stdrker in den Kernsortimenten.
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Fazit

Die Wettbewerbssituation fiir ein mégliches Neubauvorhaben eines
Mobelmarktes IKEA an der Regensburger StraBe ist im Stadtgebiet
Nirnberg sehr dicht und vielfdltig. Entsprechend komplex werden
die im weiteren Verlauf noch zu quantifizierenden und zu bewer-
tenden Umsatzwirkungen durch ein solches Vorhaben sein. Ganz
allgemein lasst sich jedoch sagen, dass die nahe gelegenen Son-
dergebietsstandorte an der Ingolstadter und der Laufamholzstralle
aufgrund der vergleichbaren Positionierung unmittelbar betroffen
wéren. Hinzu kommen noch einige Streulagenanbieter aus dem
Fachmarktbereich wie Baumarkte, Fachmarkte fir Heimtextilien und
kleinere M&belfachmarkte. Spezialisten wie Kiichenstudios, hochwer-
tige Designmdbelanbieter und andere haben deutlich geringere
Uberschneidungen.

In den zentrenrelevanten Randsortimenten diirfte es neben den ge-
nannten Anbietern intensivierte Wettbewerbsbeziehungen mit den
wenigen Spezialanbietern in den zentralen Versorgungsbereichen
(z.B. depot, Kaut Bullinger), aber auch den Warenh&usern der In-
nenstadt wie den dezentralen Anbietern (integrierte SB-
Warenhduser) geben, die traditionell die vorhabenrelevanten Sorti-
mente auf groBeren Flachen im Randsortiment anbieten.

Insgesamt zeigt die Analyse der zentralen Versorgungsbereiche je-
doch, dass es keine gravierenden Vorschadigungen der Standorte
gibt, die insbesondere im Zusammenhang mit den vorhabenrelevan-
ten Sortimenten stehen konnten. Lediglich einige unmittelbare
Wettbewerber an den Sondergebietsstandorten weisen einen gewis-
sen Anpassungsbedarf auf, der sich in einer verschdrften Wettbe-
werbssituation nachteilig auswirken konnte.
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5.4 Konkurrenzstandorte im Umland des
Planvorhabens

Fir die stadtebauliche Auswirkungsanalyse werden zusatzlich noch
folgende zentrale Orte in der Region ndher betrachtet:

Oberzentren:
= Stadt Firth
= Stadt Schwabach

Mittelzentren:

= Kreisstadt Roth

= Grole Kreisstadt Neumarkt in der Oberpfalz
= Stadt Hersbruck

= Kreisstadt Lauf an der Pegnitz

= Stadt Altdorf

= Stadt Hilpoltstein

Grundzentren:

= Stadt Réthenbach a. d. Pegnitz
= Markt Feucht

= Stadt Stein

Ein Uberblick der betrachteten Konkurrenzstandorte zeigt die ne-
benstehende Abbildung. Die Angebotssituation wurde ebenfalls
branchenspezifisch und vorhabenbezogen untersucht und nachfol-
gend kurz beschrieben.

Nirnberg, 05.11.2014

Abb. 15 Uberblick Konkurrenzstandorte

Neunkirchen

Helisbronn

“ [ StadtgebietNiirnberg
@ Vorhabenstandort

+ @ Konkurrenzzentren

Kartengrundlage: © OpenStreetMap

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2014
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541 Oberzentrum Firth
Tab. 8 Rahmendaten Firth
\ Stadt Fiirth
Einwohner (Stand: 31.12.2012) 118.358
Einzelhandelsrel. Kaufkraftkennziffer 104,8
Einzelhandelsumsatz in Mio. € (2013) 774,85
Zentralitatskennziffer 2013 108,6
Entfernung zum Vorhabenstandort (in km) ca. 10

Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; 2014
CIMAIBBE!mbResearch 2013

Die Stadt Firth verfigt (ber ein integriertes Einzelhandels- und
Zentrenkonzept aus dem Jahr 2010, in dem neben dem A-Zentrum
Innenstadt als Zentraler Versorgungsbereich weitere Nahversor-
gungszentren (C-Zentren) abgegrenzt wurden. Diese beiden Stand-
ortkategorien gilt es getrennt zu betrachten, wobei der Angebots-
schwerpunkt in den C-Zentren eindeutig im kurzfristigen Sorti-
mentsbereich liegt und dementsprechende Uberschneidungen mit
dem Vorhaben eines Einrichtungshauses sehr gering ausfallen.

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in Flrth weist insbe-
sondere im Bereich der vorhabenrelevanten Randsortimente Heim-
textilien, GPK sowie Leuchten und Elektrogerdte, mit einer Verkaufs-
flache von rund 5.350 m2, ein breites Angebot sowohl im dis-
countorientierten, konsumigen als auch im gehobenen Segment mit
einigen Uberschneidungsbereichen zum Vorhaben auf. Die Wettbe-
werbssituation verdandert sich jedoch fiir den innerstadtischen Fa-
cheinzelhandel kaum, da Firth selbst in relativer Nahe Uber alle
Typen von Einrichtungshausern verfiigt und einen eigenen IKEA-
Standort mit vergleichbaren Angeboten bereits hat.

Insgesamt befindet sich die Firther Innenstadt lt. Zentrenkonzept in
einer problematischen Wettbewerbssituation. Indikatoren hierfir sind

ein nur ,durchschnittlicher Einzelhandelsbesatz®, ein Verkaufsfld-
chenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt von lediglich knapp
20 % und eine hohe Leerstandsquote von 31 %.32 Von einer Vor-
schadigung des Zentrums ist daher auszugehen.

Abb. 16 Abgrenzung Innenstadt Fiirth (ZV)
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32 Vgl. GfK Geomarketing: Integriertes Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Firth, Marz 2010
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Abb. 17 Relevante Wettbewerber in Firth

Fotos:  eigene Aufnahmen, CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

Im sonstigen Stadtgebiet findet sich mit insgesamt rund 67.900 m?
Verkaufsflache ein groBes Angebot im Sortimentsbereich Mdébel.
Ferner herrscht bei den weiteren vorhabenrelevanten Randsortimen-
ten mit rund 27.800 m? Verkaufsflache ein ebenso breites wie fla-
chenintensives Angebot in den verschiedenen Qualitatsniveaus im
sonstigen Stadtgebiet vor. Hierbei decken die groBten ansdssigen
Wettbewerber Mobel Hoffner und Mobel Flamme, das komplette
Spektrum im Bereich der Mobel als auch der Randsortimente wie
GPK, Heimtextilien und Leuchten im konsumigen und gehobenen
Bedarfsbereich ab. Zusatzlich liegt in Firth bereits ein Standort von
IKEA, der weitgehend identische Sortimente mit dem Planvorhaben
aufweisen dirfte. Da dessen Einzugsgebiet weit tiber Nirnberg hin-
aus ins sidliche Mittelfranken reicht, sind groBere Umsatzverlage-
rungen zwischen den beiden Betrieben im Falle einer Realisierung
des Standortes in Nirnberg wahrscheinlich.

54.2 Oberzentrum Schwabach

Tab. 9 Rahmendaten Schwabach
Stadt Schwabach

Einwohner (Stand: 31.12.2012) 39.137
Einzelhandelsrel. Kaufkraftkennziffer 106,8
Einzelhandelsumsatz in Mio. € (2013) 312,91
Zentralitatskennziffer 2013 130,2
Entfernung zum Vorhabenstandort (in km) ca. 11

Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; 2014
CIMAIBBE!mbResearch 2013

Das Oberzentrum Schwabach verfiigt im Bereich der vorhabenrele-
vanten Sortimente insgesamt (ber ein maBiges Angebot. Mit rund
645 m2 Verkaufsfliche im Bereich GPK, 585 m?2 Verkaufsflache im
Bereich Heimtextilien sowie 610 m? Verkaufsfliche im Bereich Mo-
bel besteht im Zentralen Versorgungsbereich der Stadt Schwabach
ein weniger ausgeprdgtes Angebot an vorhabenrelevanten Kern-
und Randsortimenten. Die Schwabacher Innenstadt prasentiert sich
zudem insgesamt attraktiv mit nur geringen Leerstanden. Leitbran-
chen fir die Innenstadt sind Oberbekleidung, Schuhe und Lebens-
mittelanbieter. Jiingere Investitionsprojekte im Einzelhandel, wie das
erst vor wenigen Jahren entstandene Hittlinger am Altstadtrand
belegen zudem die wirtschaftlich durchaus positive Gesamtsituation.
Von einer Vorschadigung des Zentralen Versorgungsbereichs ist in
Schwabach jedenfalls nicht auszugehen.

Im Vergleich zur Innenstadt fallen die vorhabenrelevanten Angebote
im sonstigen Stadtbereich etwas groBer aus. So sind insgesamt
4210 m? Verkaufsfliche dem Sortimentsbereich Mobel zuzurech-
nen. Hierbei finden sich mit dem Mobler Lagerverkauf sowie dem
Danischen Bettenlager zwei Anbieter, die Mobel als Kernsortiment
im konsumigen bis discountorientierten Bedarfsbereich anbieten.
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Durch zwei ansassige Baumarktfilialen, welche Waren im konsumi-
gen Bereich als Randsortiment fiihren, wird das Mobelangebot
komplettiert. Ferner besteht mit rund 10.665 m?2 Verkaufsfliche ein
breites Angebot an vorhabenrelevanten Randsortimenten in den
sonstigen Lagen der Stadt Schwabach, insbesondere in der huma-
Einkaufswelt. So sind im Bereich GPK insgesamt rund 2.300 m?
Verkaufsflache vorhanden, die (berwiegend dem konsumigen Seg-
ment zuzurechnen sind. Neben den genannten Anbietern sind mit
Trend House und Depot auch zwei GPK-Fachgeschadfte am Standort
vertreten. Mit insgesamt rund 2.400 m2 Verkaufsflache, welche in
den konsumigen bis discountorientierten Bedarfsbereich fallen, ist
der Bereich Bodenbeldage und Teppiche ein weiterer Angebots-
schwerpunkt. Insgesamt kann also insbesondere im Bereich der
Randsortimente GPK, Bodenbeldge und Teppiche sowie Heimtextili-
en aufgrund der ahnlichen Zielgruppenorientierung und der relati-
ven Nahe zum Planvorhabenstandort eine gewisse Wettbewerbs-
tberschneidung im Falle einer Realisierung des Vorhabens entste-
hen. Da es sich bei den Wettbewerbsstandorten jedoch ausschlieB-
lich um nicht integrierte Fachmarktlagen handelt, sind stadtebauli-
che Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in Schwabach
auszuschlielRen.

Nirnberg, 05.11.2014

Abb. 18 Abgrenzung Innenstadt Schwabach (ZV)
3 % 3 \ X

straBe

®

it
|
\
1
|

_ ygenseth

T\ Kaufmarkt

‘ mw‘d"‘traae /i
ao i Schufrentonm 1 4 g

Kartengrundlage: © OpenStreetMap
Bearbeitung:

CIMA Beratung + Management GmbH, 2014
Abb. 19 Relevante Wettbewerber in Schwabach

-

Fotos:  eigene Aufnahmen, CIMA Beratung + Management GmbH, 2014
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54.3 Mittelzentrum Roth

Tab. 10 Rahmendaten Roth
Stadt Roth \

Einwohner (Stand: 31.12.2012) 24.170
Einzelhandelsrel. Kaufkraftkennziffer 102,0
Einzelhandelsumsatz in Mio. € (2013) 158,21
Zentralitatskennziffer 2013 109,8
Entfernung zum Vorhabenstandort (in km) ca. 19

Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; 2014
CIMAIBBE!mbResearch 2013

Im Mittelzentrum Roth ist das Angebot im vorhabenrelevanten Be-
reich gering. So befindet sich im Zentralen Versorgungsbereich mit
dem Miiller Drogeriemarkt lediglich ein Anbieter, der ein gewisses
Angebot im vorhabenrelevanten Randsortiment Schreibwaren anbie-
tet. Die Innenstadt ist ansonsten durchaus attraktiv und hat einen
der zentralortlichen Funktion angemessenen Einzelhandelsbesatz.
Leitsortimente sind auch hier in den Branchen Oberbekleidung und
Schuhe zu finden. Eine Vorschadigung ist nicht festzustellen.

Im sonstigen Stadtgebiet ist das Angebot an vorhabenrelevanten
Sortimenten ebenfalls wenig ausgeprdgt. Das Kernsortiment Mobel
wird auf rund 1.190 m? Verkaufsflache angeboten. Fast die gesam-
te Verkaufsfliche entfdllt dabei auf das Kiichenstudio Habicht +
Sporer, in welchem Kiichen im exklusiven und gehobenen Quali-
tatsniveau angeboten werden. Auf die vorhabenrelevanten Randsor-
timente entfallen zusammengenommen rund 1.975 m? Verkaufsfla-
che, die hinsichtlich der Zielgruppenorientierung Uberwiegend dem
konsumigen Bedarfsbereich zuzurechnen sind. Die moglichen Wett-
bewerbsiiberschneidungen mit einem IKEA-Planvorhaben in Nirnberg
diirften insgesamt auch aufgrund der Entfernung eher mafBig aus-
fallen.

Seite 54



CIMA Vertraglichkeitsuntersuchung IKEA-Einrichtungshaus in der Stadt Nirnberg, 05.11.2014

Abb. 20 Abgrenzung Innenstadt Roth (ZV)
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Abb. 21 Relevante Wettbewerber in Roth
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Fotos:  eigene Aufnahmen, CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

544 Mittelzentrum Neumarkt in der Oberpfalz

Tab. 11 Rahmendaten Neumarkt in der Oberpfalz
Stadt Neumarkt in der Oberpfalz

Einwohner (Stand: 31.12.2012) 38.355
Einzelhandelsrel. Kaufkraftkennziffer 102,7
Einzelhandelsumsatz in Mio. € (2013) 342,80
Zentralitatskennziffer 2013 149,6
Entfernung zum Vorhabenstandort (in km) ca. 20

Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; 2014
CIMAIBBE!mbResearch 2013

Die Stadt Neumarkt in der Oberpfalz verfligt in den vorhabenrele-
vanten Sortimenten Uber ein breites Angebot. Im Zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt befinden sich keine klassischen M&b-
ler. An vorhabenrelevanten Randsortimenten finden sich insgesamt
rund 4.040 m? Verkaufsflache dort. Die grofBten Angebote bestehen
dabei mit etwa 1.000 m2 im Segment der Heimtextilien sowie mit
rund 1.815 m?2 im Sortimentsbereich GPK und haben hier zwar kei-
ne Leitfunktion aufgrund der GroRe allerdings durchaus eine wich-
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tige Ergdnzungsfunktion fiir den Branchenmix. Hinsichtlich der Qua-
litatsorientierung bewegt sich das Angebot in der Neumarkter In-
nenstadt Uberwiegend im gehobenen bis konsumigen Bereich. Wett-
bewerbsiiberschneidungen mit einem Vorhaben in Nirnberg sind
daher durchaus moglich. Allerdings sind auch in der Neumarkter
Innenstadt keine wesentlichen Vorschadigungen festzustellen. Zu-
dem steht der innerstadtische Einzelhandel bereits jetzt erfolgreich
im Wettbewerb mit den Fachmarktlagen in der eigenen Stadt.

Im sonstigen Stadtgebiet wird das vorhabenrelevante Kernsortiment
Mobel auf insgesamt rund 15.640 m?2 Verkaufsfliche angeboten.
Die groBten Wettbewerber in diesem Segment sind das Einrich-
tungscenter Werner, welches Mobel im konsumigen Bedarfsbereich
anbietet sowie das Einrichtungshaus Gilbert Karpfer, Mobel Walter
und Die Einrichtung Probster, wo Angebote mit gehobener bis ex-
klusiver Qualitatsorientierung zu finden sind. Von den rund
8.720 m? Verkaufsfliche an vorhabenrelevanten Randsortimenten
im sonstigen Stadtgebiet ist der groBte Anteil den Branchen Heim-
textilien, GPK sowie Leuchten und Elektrogerdate mit konsumiger
Zielgruppenorientierung zuzurechnen.

Abb. 22 Abgrenzung Innenstadt Neumarkt in der Oberpfalz (ZV)
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Insgesamt ware im Kernsortiment Mobel trotz der relativ hohen
Verkaufsflache in Neumarkt aufgrund einer nur teilweise &dhnlichen
Zielgruppenansprache mit einem IKEA in Niirnberg eine eher gerin-
ge Verscharfung der Wettbewerbssituation anzunehmen. Bei den
vorhabenrelevanten Randsortimenten wdre dies etwas ausgepragter.
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Abb. 23 Relevante Wettbewerber in Neumarkt in der Oberpfalz
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Fotos:  eigene Aufnahmen, CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

5.45 Mittelzentrum Hersbruck

Tab. 12 Rahmendaten Hersbruck
Stadt Hersbruck

Einwohner (Stand: 31.12.2012) 12.150
Einzelhandelsrel. Kaufkraftkennziffer 108,2
Einzelhandelsumsatz in Mio. € (2013) 95,76
Zentralitatskennziffer 2013 125,6
Entfernung zum Vorhabenstandort (in km) ca. 22

Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; 2014
CIMAIBBE!mbResearch 2013

Das Angebot an vorhabenrelevanten Sortimenten ist im Mittelzent-
rum Hersbruck eher gering. In den A-Lagen der Stadt finden sich
keine Sortimente aus dem Bereich M&bel. Ferner ist das Angebot
in den vorhabenrelevanten Randsortimenten mit rund 2.370 m2
Verkaufsflache eher gering. Hiervon ist der grofte Teil mit rund
630 m2 Verkaufsfliche das Segment Elektrogerdte und Leuchten,
welches in mehreren inhabergefiihrten Geschaften in allen Preisla-
gen angeboten wird. Auf 260 m? Verkaufsflache belduft sich das
Angebot bei Heimtextilien in 5 Betrieben, GPK ist ebenfalls nur als
Randsortiment auf insgesamt 390 m2 zu finden. Bei Papier- und
Schreibwaren haben 3 Anbieter zusammen 310 m2. Die beschriebe-
nen Angebote haben bei samtlichen Anbietern eher untergeordnete
Bedeutung als Randsortimente und haben keine Leitfunktion fiir die
innerstadtische Einzelhandelsentwicklung. Eine Vorschadigung ist
nicht zu erkennen.

Auferhalb der Innenstadt sind drei Wettbewerber zu finden, die
Waren aus dem Bereich Mobel auf insgesamt rund 2.150 m? Ver-
kaufsflaiche anbieten. Hierbei handelt es sich um die Mobel-
Spezialstudios Matratzen Concord und Mobel / Kiichen Zink, die
Matratzen, Kichen und Polstermobel im konsumigen bis discount-
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orientierten Bereich offerieren. Sonstige vorhabenrelevante Randsor-
timente sind mit einer Verkaufsfliche von lediglich 250 m2 im
sonstigen Stadtgebiet kaum zu finden. Insgesamt ist u. E. aufgrund
der geringen Sortimentsiiberschneidungen in den sonstigen Lagen
der Stadt sowie der Uberwiegend unterschiedlichen Zielgruppenori-
entierung der Wettbewerber im Zentralen Versorgungsbereich von
einer wenig ausgeprdagten Wettbewerbssituation mit einem mogli-
chen Vorhaben in Nirnberg auszugehen.

Abb. 24 Abgrenzung Innenstadt Hersbruck (ZV)
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Abb. 25 Relevante Wettbewerber in Hersbruck
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Fotos:  eigene Aufnahmen, CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

546 Mittelzentrum Lauf an der Pegnitz

Tab. 13 Rahmendaten Lauf an der Pegnitz
Stadt Lauf an der Pegnitz

Einwohner (Stand: 31.12.2012) 25912
Einzelhandelsrel. Kaufkraftkennziffer 107,7
Einzelhandelsumsatz in Mio. € (2013) 179,69
Zentralitatskennziffer 2013 111,4
Entfernung zum Vorhabenstandort (in km) ca. 13

Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; 2014
CIMAIBBE!mbResearch 2013

Im Mittelzentrum Lauf an der Pegnitz sind im vorhabenrelevanten
Bereich kaum Angebote zu finden. Im Zentralen Versorgungsbe-
reich, der aufgrund des hohen Besucheraufkommens der attraktiven
Altstadt stark von Gastronomie und touristischen Angeboten ge-
pragt ist, bieten zwei kleinere, gehobene bis exklusive Nischenan-
bieter auf rund 360 m?2 Verkaufsfliche Mdbel an. Das Angebot in
den vorhabenrelevanten Randsortimenten in der Laufer Innenstadt
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weist eine Verkaufsflaiche von etwa 550 m2 auf und verteilt sich
auf die Bereiche Heimtextilien, Schreibwaren und GPK, meist auf
kleinere Fachgeschafte oder als Randsortiment. Die Laufer Innen-
stadt prasentiert sich sehr attraktiv mit starker Touristenfrequenz
und Belebung im offentlichen Raum. Die Stadtsanierung ist abge-
schlossen. Die historische Altstadt hat bei eingeschrankter Flachen-
verfligbarkeit ein kleinteiliges, lickenloses und durchaus angemes-
senes Einzelhandelsangebot bei allerdings eingeschrankter Flachen-
verfligbarkeit fir Neuansiedlungen. Eine Vorschadigung ist auszu-
schlieBen.

Abb. 26 Abgrenzung Innenstadt Lauf an der Pegnitz (ZV)
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Aulerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs findet sich lediglich
ein Anbieter von Gardinen mit gehobener Qualitdtsorientierung in
Streulage. Damit ist aufgrund der Angebotssituation sowie der un-
terschiedlichen Zielgruppenansprache der ansdssigen Anbieter (Tou-
risten und Tagesbesucher), trotz der relativen Ndhe der Stadt Lauf
zum moglichen Vorhabenstandort eine mogliche Wettbewerbsver-
scharfung im Realisierungsfall als sehr gering einzustufen.

ch Lauf an der Pegnitz

Abb. 27 Zentraler Versorgungsberei
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547 Mittelzentrum Altdorf Abb. 28 Abgrenzung Innenstadt Altdorf (ZV)
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Tab. 14 Rahmendaten Altdorf

S §
Einwohner (Stand: 31.12.2012) 15.111 § '
Einzelhandelsrel. Kaufkraftkennziffer 108,1 g
Einzelhandelsumsatz in Mio. € (2013) 66,48
Zentralitatskennziffer 2013 70,0
Entfernung zum Vorhabenstandort (in km) ca. 14 frase
Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; 2014

CIMAIBBE!mbResearch 2013
Im Mittelzentrum Altdorf besteht ein eher unterdurchschnittliches )
Angebot an vorhabenrelevantem Einzelhandel. Der zentrale Versor- "%% o TE 2,
gungsbereich Altdorfs weist rund 1.070 m2 Verkaufsfliche in den ] £ ¢ 8 &
vorhabenrelevanten Sortimenten auf und beschrénkt sich auf klein- “ L R I g SR
flachige Fachgeschéfte, lberwiegend jedoch auf kleinere Nebensor- *'; i P N | I § steq
timentsbereiche von Betrieben mit anderem Schwerpunkt. Der groB- : /:"9 e BIR  laks > o |
te Sortimentsbereich ist mit ca. 635 m2 Verkaufsfliche GPK, wel- B AL g

Kartengrundlage: © OpenStreetMap

cher (berwiegend im konsumigen Bedarfsbereich angeboten wird. :
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

Das Kernsortiment Mobel findet sich auf lediglich 155 m? Verkaufs-
fliche in der Altdorfer Innenstadt. Der Zentrale Versorgungsbereich Abb. 29 Zentraler Versorgungsbereich Altdorf
prasentiert sich insgesamt ansprechend und ohne Vorschadigung. .

In den sonstigen Lagen des Mittelzentrums Altdorf besteht ein vor-
habenrelevantes Angebot auf etwa 685 m?2 Verkaufsflache, wovon
rund die Halfte dem Sortiment Heimtextilien zuzurechnen sind. Das
Kernsortiment Mobel ist mit rund 115 m? Verkaufsfliche auch au-
Berhalb der Altdorfer Innenstadt kaum nennenswert. Hinsichtlich der
Wettbewerbssituation wadre im Realisierungsfall eines IKEA in Nirn- E—
berg aufgrund des geringen Angebots sowie einer unterschiedlichen . - = :
Zielgruppenansprache des vorhandenen Mobelangebots keine we- Fotos: eigene Aufnahmen, CIMA Beratung + Management GmbH, 2014
sentlich erhohte Wettbewerbsintensitat zu erwarten.
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548 Mittelzentrum Hilpoltstein

Tab. 15 Rahmendaten Hilpoltstein
‘ Stadt Hilpoltstein

Entfernung zum Vorhabenstandort (in km)

Einwohner (Stand: 31.12.2012) 13.148
Einzelhandelsrel. Kaufkraftkennziffer 99,8
Einzelhandelsumsatz in Mio. € (2013) 49,35
Zentralitatskennziffer 2013 64,7

ca. 26

Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; 2014
CIMAIBBE!mbResearch 2013

Das Mittelzentrum Hilpoltstein verfligt im Zentralen Versorgungsbe-
reich sowie den integrierten Streulagen {ber insgesamt
390 m? Verkaufsfliche der vorhabenrelevanten Randsortimente
Schreibwaren und GPK. Die sanierte Altstadt mit einem gut gestal-
teten offentlichen Raum hat allerdings insgesamt einen sehr mafi-
gen Einzelhandelsbesatz und weist immer wieder Funktionsliicken
und Leerstande auf. Der wichtigsten Anbieter fiir Oberbekleidung
und Magnetbetrieb befindet sich eher am Rande des Zentralen
Versorgungsbereiches. Im Zentrum selbst sorgen noch einige Gast-
ronomiebetriebe fiir etwas Passantenfrequenz. Insgesamt ist auf-
grund des schwachen Besatzes eine gewisse Vorschadigung nicht

auszuschlieBen.

GroBter vorhabenrelevanter Wettbewerber am Standort ist der An-
bieter Nopotel, ein Anbieter fiir Spielwaren, Schreibwaren und GPK
im konsumigen bis discountorientierten Bereich. Aufgrund des ge-
ringen Angebots und der bereits groBen Entfernung zum Vorhaben-
standort gehen wir im Realisierungsfall nicht von einer spirbaren

Wettbewerbsverscharfung fiir den Hilpoltsteiner Einzelhandel aus.

rund

Abb. 30 Abgrenzung Innenstadt Hilpoltstein (ZV)
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Abb. 31 Anbieter in Hilpoltstein tionen in Bausubstanz und Ladengestaltung sind festzustellen. Kei-
ne Vorschadigung erkennbar.

Vorhabenrelevante Sortimente finden sich hier auf rund 360 m?
Verkaufsflache. Das Kernsortiment Mobel gibt es auf rund 50 m2 in
einem Bettenfachgeschaft mit unzeitgemafRer Prasentation. Die we-
sentlichen vorhabenrelevanten Randsortimente im Zentralen Versor-
gungsbereich sind Heimtextilien, Schreibwaren und GPK, die eine
gehobene bis konsumige Qualitdtsorientierung aufweisen. Die Wett-
bewerbsiiberschneidungen waren im Realisierungsfall fiir die Feuch-
Fotos:  eigene Aufnahmen, CIMA Beratung + Management GmbH, 2014 ter Innenstadt dennoch gering.

549 Grundzentrum Feucht In den sonstigen Lagen des Gemeindegebiets gibt es dagegen ei-
nen Hagebaumarkt, ein Angebot von rund 1.900 m? an vorhabenre-

levanten Sortimenten aufweist. Neben rund 500 m2 Mobeln gibt es
‘Markt Feucht hier auch die relevanten Randsortimente GPK, Bodenbelidge und
Einwohner (Stand: 31.12.2012) 12.449 Teppiche sowie Elektrogerdate und Leuchten im konsumigen Be-
Einzelhandelsrel Kaufkraftkennziffer 1067 darfsbere|§h. Aufgru‘nd der relatwen Nahe zum Planvorhabenstand-
ort ware im Falle einer Ansiedlung durchaus eine verscharfte Wett-

Tab. 16 Rahmendaten Feucht

Einzelhandelsumsatz in Mio. € (2013) 48,53 bewerbssituation fir den Baumarkt zu erwarten..
Zentralitatskennziffer 2013 63,0
Entfernung zum Vorhabenstandort (in km) ca. 7

Quellen: Bayerisches Landesamt flir Statistik und Datenverarbeitung; 2014
CIMAIBBE!mbResearch 2013

Der Zentrale Versorgungsbereich Feucht ist charakterisiert durch
einen durchaus dichten, straBenbegleitenden Geschéftsbesatz (Typ
GeschéftsstraBe) mit kleineren Aufenthaltsbereichen. Die Stadtsanie-
rung ist abgeschlossen, der offentliche Raum ist attraktiv und gut
nutzbar. Es gibt starken Durchgangsverkehr, der aber nur malig
storend wirkt. Mehrere AuBengastronomieflachen vermitteln eine be-
lebte Atmosphére. Die Passantenfrequenz ist mafig bis gut. Im Ein-
zelhandel fungieren Lebensmittelanbieter (Norma) und Ca-
fés/Gastronomie als wesentliche Ankernutzungen. Die Geschéftslo-
kale im Einzelhandel sind tberwiegend zeitgemal’. Deutliche Investi-
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Abb. 32 Abgrenzung Inn
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Abb. 33 Einzelhandel in Feucht

Fotos:  eigene Aufnahmen, CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

54.10 Grundzentrum Stein
Tab. 17 Rahmendaten Stein

Stadt Stein

Einwohner (Stand: 31.12.2012) 13.643
Einzelhandelsrel. Kaufkraftkennziffer 110,8
Einzelhandelsumsatz in Mio. € (2013) 59,20
Zentralitatskennziffer 2013 67,6
Entfernung zum Vorhabenstandort (in km) ca. 9

Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; 2014
CIMAIBBE!mbResearch 2013

Unmittelbar an Nirnberg angrenzend liegt die Gemeinde Stein. Der
zentrale Versorgungsbereich weist mit insgesamt knapp 200 m?2
Verkaufsfliche in allen vorhabenrelevanten Sortimenten kaum Uber-
schneidungen mit dem Vorhaben auf. Da in Stein derzeit ein Ein-
kaufszentrum (Forum Stein) realisiert wird, konnte sich diese Situa-
tion in Kurze andern. Nach gegenwartig bekannter Planung sind die
zukiinftigen Magnetbetriebe des geplanten Forums allerdings in den
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Branchen Lebensmittel, Drogerie, Oberbekleidung und Schuhe zu
suchen. Vorhabenrelevante Sortimente haben lediglich ergdnzende
Funktion. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist daher nicht davon aus-

zugehen, dass die beiden Vorhaben in wesentliche Konkurrenz zu-
einander treten wirden.

Abb. 34 Abgrenzung Innenstadt Stein (ZV)
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Das Mobelangebot auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
wdre fir ein IKEA-Angebot in Nirnberg durchaus relevant. Rund
6.275 m?2 Verkaufsflache haben die beiden Anbieter Makro Polster-

mobel und GMV Biromébel, welche Waren mit konsumiger Ziel-
gruppenorientierung anbieten. Die Intensivierung des Wettbewerbs in
den angebotenen Segmenten diirfte sich im Realisierungsfall fiir die
beiden Anbieter durchaus bemerkbar machen. Allerdings haben sie
keine relevante bzw. schitzenswerte stadtebauliche Funktion fiir die
Versorgungsqualitat im Zentralen Versorgungsbereich.

Abb. 35 Relevante Wettbewerber in Stein

Fotos:  eigene Aufnahmen, CIMA Beratung + Management GmbH, 2014
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5.4.11 Grundzentrum Roéthenbach a. d. Pegnitz

Tab. 18 Rahmendaten Réthenbach
‘ Stadt Réthenbach

Einwohner (Stand: 31.12.2012) 11.788
Einzelhandelsrel. Kaufkraftkennziffer 101,0
Einzelhandelsumsatz in Mio. € (2013) 75,40
Zentralitatskennziffer 2013 95,9
Entfernung zum Vorhabenstandort (in km) ca. 10

Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung; 2014
CIMAIBBE!mbResearch 2013

Der Zentrale Versorgungsbereich in Rothenbach besteht aus einem
straBenbegleitenden Geschaftsbesatz entlang der Rickersdorfer
StraRe, einer unattraktiven DurchgangsstraBe (St 2241) mit locke-
rem Besatz und groBeren Funktionsliicken. Der offentliche Raum ist
nicht gestaltet und weitgehend unattraktiv. In bester Lage gibt es
eine grolBere Brachfliche mit Entwicklungspotential, der Einzelhan-
delsbesatz ist allerdings insgesamt eher schwach. Als Anker fungie-
ren ein Edeka Markt mit einem NKD-Textil-Discounter. Eine gewisse
Vorschadigung des Zentrums ist durchaus vorhanden, allerdings
auch verursacht durch ein grofleres Fachmarktgebiet mit zentrenre-
levanten Angeboten am Stadtrand.

Der zentrenuntypische Besatz zeigt sich auch an den vorhandenen
Fachmarktanbietern in den Branchen Mobel, Matratzen, GPK und
Heimtextilien, die durchaus vorhabenrelevant sind. Insgesamt vertei-
len sich 420 m2 auf die beiden Anbieter Matratzen Concord und
Déanisches Bettenlager. Gewisse Wettbewerbsiiberschneidungen mit
dem Planvorhaben waren im Realisierungsfall wahrscheinlich.

Abb. 36 Abgrenzung Innenstadt Réthenbach (ZV)
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Kartengrundlage:
Bearbeitung:

AuBerhalb des Ortskerns befindet sich in der oben genannten
Fachmarktagglomeration ein OBI-Baumarkt mit rund 620 m? vorha-
benrelevanter Randsortimente. Im Realisierungsfall des dann nahe
gelegenen |KEA-Einrichtungshauses sind daraus durchaus intensi-
vierte Wettbewerbsbeziehungen abzuleiten.
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Abb. 37 Einzelhandel in Réthenbach
: P]—-

Fotos:  eigene Aufnahmen, CIMA Beratung + Management GmbH, 2014
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5.5 Uberregionale Wettbewerber

Abb. 38 GroBrdaumliche Wettbewerbsiibersicht des Mobelelnzelhandels
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Von wesentlicher Bedeutung fiir das Planvor-
haben und dessen potentiellem Kundenein-
zugsgebiet am Standort in Nirnberg ist bei
der angestrebten Nutzung und den Ublichen
Einzugsgebieten von 60 Minuten und groRer
die Situation des Uberregionalen Mobelange-
botes. Die groBen Wettbewerber fiir einen
Standort in Nirnberg sind aufgrund der ho-
hen Marktanteile von IKEA die Hauser des
Anbieters selbst, die sich in Firth (bereits
beschrieben) sowie in Regensburg, Wiirzburg
und Eching bei Minchen befinden.

Bei der bestehenden Reichweite von IKEA ist
davon auszugehen, dass die vorhandenen
Standorte einen wesentlichen Rahmen fir
das potentielle Einzugsgebiet bilden. Hinzu
kommen grélere Wohnkaufhdauser anderer
Betreiber in Nirnberg selbst, sowie in Firth,
Hirschaid, Ansbach, Wassertriidingen, Re-
gensburg, Wiirzburg und Ingolstadt.

Die groBten Mobel-Cluster befinden sich da-
bei in Nirnberg und Firth sowie in Regens-
burg. Namentlich sind die wesentlichen Wett-
bewerber Filialen der bundesweit bedeutends-
ten Wettbewerber von IKEA: XXXLutz, Momax,
Segmiiller, Hoffner, Poco und Roller.

Seite 67



CIMA Vertraglichkeitsuntersuchung IKEA-Einrichtungshaus in der Stadt Nirnberg, 05.11.2014

Tab. 19 Wesentliche iiberregionale Wettbewerber Mobel

Stadt

Anbieter

Hirschaid

XXXLutz

Momax

Wassertriidingen

XXXLutz

Poco

Nirnberg

Momax

Momax

XXXLutz

Segmiiller

Roller

Poco

Poco

Firth

IKEA

Hoffner

Flamme

Bayreuth

Wohn Plus

Pilipp

Nero Mobel

Roller

Sulzbach-Rosenberg

M6bel Miinch

Mé6bel Ostler

Texas Mobel

Ansbach

Pilipp

Wohn Plus

Regensburg

Poco

Kare

Die Wohnkultur Zankl

Roller

IKEA

XXXLutz

Momax

Wohn Plus

Quelle: eigene Erhebungen, 2014
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6 Auswirkungsanalyse

6.1 Marktposition und Kaufkraftabschop-
fung im Einzugsgebiet (landesplaneri-
sche Uberpriifung)

Vorbemerkung

Die Berechnungen zur landesplanerischen Vertraglichkeit von Ein-
zelhandelsgrofRprojekten miissen an den Zielen des am 01.09.2013
in Kraft getreten ist, verabschiedeten lberarbeiteten Landesentwick-
lungsprogramms orientiert werden. Zur Feststellung, ob ein Vorha-
ben als groBflachig zu bezeichnen ist, sollte das unter Kapitel 5.3
dargestellte Verfahren angewendet werden.

Marktpotenziale werden daraufhin entweder fiir raumordnerische
Nah- und Verflechtungsbereiche oder, wie im vorliegenden Projekt
fir das jeweils vorhabenbezogene, spezifische Einzugsgebiet errech-
net. Hierbei ist auf Verbrauchsausgaben des Bayer. Staatsministeri-
ums fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie33 aus
dem Jahr 2013 zurlickzugreifen, die als Ausgabensdtze pro Kopf
und Jahr erhoben werden und mit der jeweiligen Einwohnerzahl
multipliziert werden. Eine Differenzierung in 25 Branchen ermoglicht
eine dezidierte Potenzialermittlung fiir die statisch festgelegten
Raumkategorien (Nahbereiche und innerstadtische Verflechtungsbe-
reiche). Die zu einem bestimmten Zeitpunkt festgelegten, statischen
Raumkategorien der Landesplanung konnen allerdings deutlich von
den realen Einzugsgebieten fiir die zu unterscheidenden Branchen
abweichen, was in der landesplanerischen Uberpriifung nicht zu be-
riicksichtigen ist. Definierte Regelungen fiir maximale Abschopfungs-

33 Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013; BBE Handelsberatung GmbH

quoten ermoglichen die Ermittlung von Grenzwerten, die als Vorga-
be fir die Bauleitplanung dienen sollen. Die zu errechnenden Ma-
ximalumsatze (Grenzwerte) sind nachfolgend durch die anzusetzen-
de Flachenleistung fiir die jeweilige Branche zu dividieren, um
Grenzwerte ausgedriickt in m2 zu erhalten34. Bei dieser Berech-
nungsweise spielen jedoch weder die Situation vor Ort, noch die
Leistungsmoglichkeit unterschiedlicher Konzepte eine Rolle. Fiir die
bayernweite Vergleichbarkeit werden deshalb durchschnittliche Fla-
chenleistungen gewahlt, die jedoch in der stadtebaulichen Betrach-
tung (hier ist der sog. ,worst-case“ zu prifen) unterschiedlich sein
konnen, da dort die tatsachlichen Marktbegebenheiten eine wichti-
gere Rolle spielen.

Grundannahmen

Die Wirkungsanalyse aus landesplanerischer Sicht bezieht sich auf
grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben, in diesem Falle die Mobelhaus-
ansiedlung.

Fir das geplante Einrichtungshaus (geplante Gesamtverkaufsflache
25.500 m?) werden die landesplanerisch maximal vertraglichen Ver-
kaufsflachen fiir die Kernsortiment Mobel sowie die projektspezifi-
schen Randsortimente berechnet. Das landesplanerisch anzusetzen-
de projektspezifische Einzugsgebiet umfasst, wie bereits dargestellt,
den Kern-Einzugsbereich des Vorhabens mit 773.477 Einwohnern.
Fir die separate Uberpriifung der Randsortimente des Innenstadt-
bedarfs wird der einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich der

34 |m Sinne einer landesweit einheitlichen Behandlung von Vorhaben sind fiir die
Berechnung der jeweils zuldssigen Verkaufsflaichen Durchschnittswerte anzuneh-
men
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Stadt Nirnberg mit 1.543.916 Einwohnern angesetzt, der Nahbe-
reich umfasst lediglich das Stadtgebiet Niirnbergs mit 495.121 Ein-
wohnern3>. Als Fliachenleistungen werden im Sinne einer ,worst-
case“-Betrachtung in diesem Falle die jeweiligen sortimentsspezifi-
schen Maximalwerte angesetzt.

Abschdpfungsquoten nach dem LEP 2013

Die raumordnerische Vertraglichkeit eines EinzelhandelsgroBprojek-
tes kann nach der Handlungsanleitung des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen und der LEP-
Fassung vom 01.09.2013 bei einer Abschopfungsquote

= im Nahversorgungsbedarf von maximal 25 % der sortimentsspe-
zifischen Kaufkraft im Nahbereich,

= im Bereich des Innenstadtbedarfs auf folgenden Anteil der sor-
timentsspezifischen Kaufkraft im Verflechtungsbereich des inner-
stadtischen Einzelhandels: 30 % fiir die ersten 100.000 Einwoh-
ner, 15 % fir die Einwohnerzahl, welche die ersten 100.000
tbersteigt,

= im Bereich des sonstigen Bedarfs auf 25 % der sortimentsspezi-
fischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum (Einzugsbereich
des jeweiligen Vorhabens)

als gegeben angesehen werden.

Maximal vertragliche Verkaufsflache nach LEP

In Bezug auf die jeweils sortiments- und betriebstypspezifischen
maximalen Flachenleistungen errechnen sich aus dem maximal ab-
schopfbaren Umsatz daraus die nach LEP maximal vertrdaglichen
Verkaufsflachen nach zwei Varianten.

35 Quelle: Bayrisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung,
Stand: 31.12.2012

Variante 1:

Neben dem Kernsortiment Mobel (inkl. Badeinrichtung, Leuchten)
werden alle Randsortimente spezifisch auf ihren jeweiligen Bezugs-
raum gepriift. Flr Randsortimente des Innenstadtbedarfs wird als
als Basis der einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich, fiir die
Randsortimente des sonstigen Bedarfs das abgegrenzte projektspe-
zifische Einzugsgebiet und flir das Randsortiment Lebensmittel der
Nahbereich angesetzt.

Variante 2:

Neben dem Kernsortiment Mdbel (inkl. Badeinrichtung, Leuchten)
werden die Randsortimente pauschal als Innenstadtbedarf ange-
nommen und auf den einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbe-
reich der Stadt Nurnberg bezogen gepriift.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die fiir Nirnberg nach den aktuel-
len LEP-Kriterien maximal vertraglichen Verkaufsflichen in den vor-
habenrelevanten Branchen je Variante des zu Uberpriffenden Be-
triebstyps Wohnkaufhaus auf, die dirfen jedoch nicht als landes-
planerische Empfehlungen verstanden werden.
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Tab. 20 Vertrégliche Verkaufsflichen in Niirberg fiir relevante Branchen nach LEP (Maximalwerte) - Variante 1, Randsortimente differenziert

geplante

Branche Betriebstyp |Verkaufsflache Verflechtungsbereich Einwohner
in m2

max.
Flachenleistung vertragliche
maximal in Vkfl. nach LEP
€/m?2 2013,
mindestens

Marktpotential |zulassige KK-
im EZG/VB in | Abschopfung

Mabel (inkl. Badeinrichtung, Leuchten) Wohnkaufhaus 19.050 projektspezifisch 773477 237,5 25% 1.300 45.665
Eisenwaren, Hausrat, Baumarktartikel Wohnkaufhaus 900 projektspezifisch 773477 284,6 25% 2.000 35.580
Gartenbedarf Wohnkaufhaus 800 projektspezifisch 773477 112,9 25% 1.500 18821
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelag Wohnkaufhaus 750 projektspezifisch 773477 84,3 25% 1.500 14.043
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel Wohnkaufhaus 1650 Nirnberg, Innenstadtbedarf 1543916 92,6 15-30% 2900 5.102
Elektrogerate (weiBe Ware) Wohnkaufhaus 100 Nirnberg, Innenstadtbedarf 1543916 194,5 15-30% 6.000 5.178
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf Wohnkaufhaus 950 Nirnberg, Innenstadtbedarf 1543916 126,6 15-30% 1900 10.642
Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren (PBS) Wohnkaufhaus 800 Nirnberg, Innenstadtbedarf 1543916 1945 15-30% 4500 6.904
Spielwaren Wohnkaufhaus 150 Nimberg, Innenstadtbedarf 1543916 61,8 15-30% 2400 4110
Lebensmittel Randsortiment 200 Nirnberg, Nahbereich 495121 936,3 25% 3.000 30.798
Sonstiges Randsortiment 150 Nirnberg, Innenstadtbedarf 1543916 74,1 15-30% 1.300 9.105

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2014; Datengrundlage: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie 2013

Tab. 21 Vertragliche Verkaufsflichen in Niirnberg fiir relevante Branchen nach LEP (Maximalwerte) - Variante 2, Randsortimente pauschal

geplante

Branche Betriebstyp |Verkaufsflache Verflechtungsbereich Einwohner
in m2

Mébel (inkl. Badeinrichtung, Leuchten) Wohnkaufhaus 19.050

Mobel Randsortiment

max.
Flachenleistung vertrdgliche
maximal in Vkfl. nach LEP
€/m?2 2013,
mindestens

Marktpotential |zuldassige KK-
im EZG/VB in | Abschépfung
Mio. €

projektspezifisch 773477 237,5 25% 1.300 45665
Wohnkaufhaus 6.450 Nirnberg, Innenstadtbedarf 1543916 74,1 15-30% 1.300 9.105

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2014; Datengrundlage: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie 2013

Erldauterung zur landesplanerischen Vertraglichkeit

Die Berechnung der landesplanerischen Vertraglichkeit leistet auch
in der Aktualisierung von 2013, bedingt durch die marktwirtschaftli-
che Grundordnung, keine Bedarfspriifung (zB. ,Wie viele Einzelhan-
delsgroBprojekte sind notwendig?) und keinen Konkurrenzschutz fiir
bestehende Unternehmen. Das Landesentwicklungsprogramm Bayern
bildet die wesentliche Grundlage fiir die landesplanerische Beurtei-
lung von EinzelhandelsgroRprojekten. Gegenstand der landesplaneri-

schen Uberpriifung ist ausschlieBlich das zu beurteilende Vorhaben
im Rahmen einer Einzelfallbeurteilung und zwar grundsatzlich ohne
Bedarfspriifung sowie ohne die Beriicksichtigung von Wettbewerbs-
aspekten.

Bewertung

Die geplanten Verkaufsflaichen des Mobelhauses liegen sowohl in
jeder Branche als auch in beiden Priifungsvarianten deutlich unter-
halb der landesplanerisch ermittelten maximal vertraglichen Ver-
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kaufsflachen. Entsprechend der LEP-Ziele ist das projektierte Mo-
belhaus (Wohnkaufhaus) mit einer projektierten Verkaufsfliche im
Kernsortiment M&bel (inkl. Badeinrichtung, Leuchten) von 19.050 m?2
sowie den Randsortimenten (projektiert: 6.450 m2 Verkaufsfliche)
als landesplanerisch vertraglich einzuschatzen.

Fazit:

Die Priifung der landesplanerischen Vertraglichkeit erfolgte anhand
der Kriterien der Neufassung vom 22.08.2013.

Nach den aktuellen Kriterien der Handlungsanleitung unter Zugrun-
delegung des LEP 2013 ist das geplante Mdbelhaus (Wohnkauf-
haus) in der geplanten Dimensionierung landesplanerisch zuldssig.

Der Standort ist als stddtebauliche Randlage zu typisieren (vgl.
Kap. 4.3) und entspricht fiir ein derartiges Vorhaben den Zielen
des LEP. Die zuldssigen Abschopfungsquoten der einzelnen Bran-
chen werden nach Maximalwerten zum Teil deutlich unterschritten.
Negative Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf
den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbe-
reich, sind u. E. nach Berechnung der landesplanerischen Maximal-
vertraglichkeit in allen Sortimentsbereichen nicht zu erwarten.

6.2 Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse
(Beeintrachtigungsverbot)

Das Beeintrachtigungsverbot besagt, dass das Einzelhandelsvorha-
ben das stddtebauliche Geflige des zentralen Versorgungskerns
sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich nicht be-
eintrachtigen darf. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versor-
gungskerns der Standortgemeinde oder anderer Zentraler Orte so-
wie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der
Regel wesentlich beeintrachtigt, wenn in Folge der Ansiedlungen
oder Verkaufsflachenerweiterungen ein Umsatzverlust in zentren-
oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von mehr als 10 % zu
vermuten ist.

Eine Berechnung der Umsatzumverteilungseffekte stellt einerseits
auf die Neuumsatze ab, andererseits ist auch immer zu diskutieren,
ob der dann groRere Gesamtbetrieb insgesamt starkere Wirkungen
erzielt. Dies kann jedoch bei der zu priiffenden VorhabengroBe aus
Gutachtersicht ausgeschlossen werden.

6.2.1

Ein mafgebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die
Umsatzumlenkung, die in Mio. € und in % ausgedriickt wird. Aller-
dings bedeutet nicht jede Umverteilung eine unzumutbare Auswir-
kung, denn die Reduzierung von Umsdtzen in bestehenden Wett-
bewerbslagen allein ist bauplanungsrechtlich irrelevant.® Erforderlich
ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die so genannte ,stadtebauli-
che Effekte” nach sich zieht (z. B. das SchlieBen von Einzelhan-
delsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen aufgrund ihrer Magnet-

Vorbemerkung

36 Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34
BauGB
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funktion, eine nachfolgende Verddung einer Innenstadt, Unterver-
sorgung der Bevolkerung, etc.).’

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche
Auswirkungen auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsgebiet eines
Einzelhandelsprojektes in der Regel erst ab einem Umsatzverlust
zwischen 10 % und 20 % stddtebaulich relevant.®

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz ent-
nehmen, dass selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fiir die
Frage der Abwagungsrelevanz eines Einzelhandelsgrof3projektes ha-
ben, nicht jedoch schon zwangsldaufig die Obergrenze fiir noch zu-
mutbare Auswirkungen markieren.*®

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwertes® ist ein
Kaufkraftabfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist
erst dann, wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 %
betragt.

Genannt wird - allerdings abhangig unter anderem vom mafgebli-
chen Sortiment - ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %.%

Das VG Gottingen hat in seinem Beschluss vom 10.03.2004, 2 B
51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzabfluss von bis zu

37 OVG Greifswald, U. v. 1541999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U.
v. 6.6. 2005, 10 D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

38 Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

39 ove Minster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS
59 Nr. 70; OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 =
BauR 1999, 613 = BRS 60 Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B
12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435 = BauR 1999, 367; OVG Line-
burg, B. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-RR 2003, 76 =
auch Internetseite des OVG Liineburg www.dbovg.niedersachsen.de.

40 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 =

BauR 2002, 577; VGH Minchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR
2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.

20 % fir vertretbar gehalten und die Berufung zum OVG zugelas-
sen.

Die CIMA, wie auch viele andere Experten, hdlt die alleinige Orien-
tierung an einen Grenzwert grundsétzlich fiir problematisch und
pladiert fir eine ganzheitliche Sichtweise, bei der in Gutachten au-
Ber dem prognostizierten Kaufkraftabfluss auch andere Kriterien fiir
die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens
herangezogen werden*!. In Anlehnung an ein Urteil des OVG Miins-
ter gehen wir davon aus, dass Umsatzverlagerungen zwischen 7 %
und 12 % abwdgungsrelevant sind und in einer Gesamtbetrachtung
unter Beriicksichtigung samtlicher (stddtebaulicher) Kriterien abge-
wogen werden miissen?2,

Der quantitativen stadtebaulichen Auswirkungsanalyse werden die in
Kapitel 2 tatsdchlich vor Ort prognostizierten Umsatzerwartungen
der geplanten Ansiedlung zu Grunde gelegt.

Fir die Wirkungsanalyse von Vorhaben ist aus Gutachtersicht in ei-
nem ,,Worst-case-Szenario“ mit dem wahrscheinlichen Umsatz bzw.
dem angenommenen Zielumsatz zu rechnen. Zur Simulation der
derzeit realisierten Ist-Umsatze der Bestandsbetriebe werden vom
Gutachter betreiberspezifische Flachenleistungen angenommen, die
an die in Nirnberg vorhandene Wettbewerbs- und Kaufkraftsituation
angepasst und durch ,Vor-Ort“-Recherchen des CIMA-Teams er-
ganzt wurden.

41 Vgl. Schmitz, H.: Die Bedeutung von Einzelhandelsgutachten in der verwaltungs-
gerichtlichen Auseinandersetzung. In: G. Heinritz / F. Schroder: Der gekaufte
Verstand. Was taugen Gutachter- und Beraterleistungen im Einzelhandel? Geogr.
Handelsforschung Bd. 5, Minchen 2001, S. 79 - 90.

42 Vgl. OVG NRW Az. 7a D 60/99.DE vom 7.12.2000, S. 53ff.
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6.22 Annahmen zur quantitativen Wirkungsanalyse

Grundsdtzlich kann angenommen werden, dass die Fldachenleistung
des Vorhabens sich einerseits an der lokalen Situation in Nirnberg
und andererseits an der aullergewohnlichen Marktstellung und Leis-
tungsfahigkeit des Unternehmens IKEA orientieren wird. Fiir die Wir-
kungsanalyse von neuen Ansiedlungsvorhaben ist in einem worst-
case-Szenario mit dem maximalen, erzielbaren Umsatz zu rechnen.
Zur Simulation der derzeit realisierten Ist-Umsdtze der Bestandsbe-
triebe werden vom Gutachter betriebsspezifische Flachenleistungen
aufgrund der Wettbewerbssituation und Kaufkraft in der Region an-
genommen.

Wir gehen davon aus, dass das geplante IKEA Einrichtungshaus ei-
ne im Vergleich zu den Durchschnittswerten stark erhéhte Flachen-
leistung generieren kann. Bereits in Kap. 2.3 wurden diese erhéhten
Leistungskennziffern dargestellt. Die Standortvoraussetzungen und
das zu erwartende Betriebskonzept lassen erwarten, dass sich am
Standort nach einer gewissen Anlaufzeit von Ublicherweise 1 bis 3
Jahren betreiberspezifische Leistungswerte erreichen kann. Die Ver-
traglichkeitspriifung simuliert demnach einen Zustand, der mutmaf-
lich erst in einem gewissen Abstand nach Betriebsaufnahme er-
reicht wird.

Viele Experten halten die alleinige Orientierung an einem
Grenzwert grundsatzlich flir problematisch und plddieren flir eine
ganzheitliche Sichtweise, bei der in Gutachten auller dem prognos-
tizierten Kaufkraftabfluss auch andere Kriterien fiir die Bewertung
der stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens herangezogen
werden. Wir sehen jegliche quantitative Bewertung nur im Zusam-
menhang mit einer qualitativen Einschatzung der stadtebaulichen
Situation als sinnvoll an und haben dazu in Kap. 5 jedes einzelne
Zentrum ausfiihrlich untersucht. Zu den dort angewandten Bewer-
tungskriterien gehoren insbesondere die Fragen, ob es sich bei
dem zu untersuchenden Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

um einen vorgeschadigten oder einen stabilen Bereich handelt und
das Vorhaben die Funktionsfahigkeit der Zentren beeintrachtigen
kann.

Die zahlreichen untersuchten Sonderstandorte mit &dhnlichen Ange-
botsstrukturen in Nirnberg und der Region missen vor diesem
Hintergrund aus stadtebaulicher Sicht anders bewertet werden, da
sie i.d.R. ebenfalls keine Funktion innerhalb eines Zentralen Versor-
gungsbereiches tibernehmen.

Die im Folgenden dargestellten Umsatzverlagerungswerte stellen
immer Maximalwerte im Sinne eines worst-case dar, der spezifische
Unternehmerreaktionen (z. B. Anderung der Positionierung, Sorti-
mentsanpassungen, Modernisierungen, Marketing, etc.) im Sinne ei-
nes verhaltenstheoretischen Ansatzes nicht beriicksichtigt. Fiir die
Entscheidung einer Betriebsaufgabe, -verlagerung oder Anderung
wesentlicher Betriebsmerkmale spielen vom untersuchten Vorhaben
unabhdngige, interne wie externe Faktoren eine wesentliche zusatz-
liche Rolle (z. B. Standortfaktoren, Unternehmensnachfolge,
Standortpolitik, etc.).

Wie in Kap. 1 in den methodischen Voriiberlegungen bereits erlau-
tert, beschrankt sich die stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersu-
chung auf das Kernsortiment M&bel (nicht zentrenrelevant) sowie
die maBgeblich vorgesehenen zentrenrelevanten Randsortimente

= Haus- und Heimtextilien, Bettwaren
= Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf

= Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren (inkL
Aufbewahrung, Wohnaccessoires, Dekoration/ Kunstgewerbe)

Fir die ebenfalls vorgesehenen zentrenrelevanten Randsortimente
Nahrungs- und Genussmittel, Spielwaren, Haushaltselektronik ,weil3e
Ware®, Wanduhren und saisonal wechselnde ,freie Sortimente® hal-
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ten wir eine detaillierte Uberpriifung der Auswirkungen fiir nicht er-
forderlich, da diese lediglich auf deutlich untergeordneter Verkaufs-
flache mit geringem Anteil am Gesamtumsatz innerhalb des Einrich-
tungshauses gefiihrt werden. Die insgesamt eher geringen Abschop-
fungsquoten fiir die untersuchten zentrenrelevanten Sortimente mit
deutlich groBerem Volumen bestédtigen diese Annahme zur Gering-
flgigkeit der Auswirkungen.

Fir alle untersuchten Branchen ist auch wesentlich, dass der Vor-
habentrager IKEA in seinen Einrichtungshausern ausschlieflich Han-
delsmarken fiihrt, die bei anderen Anbietern nicht erhaltlich sind.

6.23 Umsatzverlagerungen und Wirkungsanalyse

Sortimentsspezifisch prognostizieren wir durch das Planvorhaben
die folgenden maximalen Umsatzverlagerungen und Abschopfungs-
quoten an den untersuchten Standorten:

Tab. 22 Umsatzverlagerungen Mébel
Prognoseumsatz im Sortiment Mobel 53,1 Mio. €
vorhabenrelevanter

Standort / Zentrum Ist-Umsatz
in Mio. €

Umsatzverlust | Abschépfung

in Mio. € in %

Niimberg: A-Zentrum Innenstadt (ZV)
Nurnberg: B-Zentrum AufseBplatz (ZV)
Niimberg: B-Zentrum Frankenzentrum (ZV)

Nurberg: B-Zentren Leipziger Platz/AuBere Bayreuther Str. (ZV) 0,0 <01 2,9
Nuirnberg: C-Zentren (Nahversorgungszentren) 143 0,8 5,4
Nirnberg: sonstige integrierte Lagen 38,2 26 6,9
Nurnberg: nicht integrierte Lagen 167,6 15,7 9,4
Altdorf: Innenstadt (ZV) 0,2 0,0 6,5
Altdorf: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,1 <01 838
Feucht: Innenstadt (ZV) 0,1 <01 4,1
Feucht: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,8 0,1 9,5
Fiirth: A-Zentrum Innenstadt (ZV) 0,4 <01 3,0
Fiirth: C-Zentren (Nahversorgungszentren) 9,6 0,2 2,2
Furth: sonstige Lagen im Stadtgebiet 117,2 17,7 15,1
Hersbruck: Innenstadt (ZV) = = =

Hersbruck: sonstige Lagen im Stadtgebiet 5,5 0,4 6,7

Hilpoltstein: Innenstadt (ZV)
Hilpoltstein: sonstige Lagen im Stadtgebiet - - -
Lauf a. d. Pegnitz: Innenstadt (ZV) 0,1 <01 5,1

Lauf a. d. Pegnitz: sonstige Lagen im Stadtgebiet 3,7 0,3 93
Neumarkt i. d. Oberpfalz: Innenstadt (ZV) 0,1 <01 4,1
Neumarkt i. d. Oberpfalz: sonstige Lagen im Stadtgebiet 22,4 2,1 9,2
Roth: Innenstadt (ZV) 0,1 <01 4,7
Roth: sonstige Lagen im Stadtgebiet 33 0,3 9,6
Schwabach: Innenstadt (ZV) 2,0 0,1 35
Schwabach: sonstige Lagen im Stadtgebiet 6,1 0,5 8,6
Stein: Innenstadt (ZV) -

Stein: sonstige Lagen im Stadtgebiet 21,0 2,1 99
Réthenbach a. d. Pegnitz: Innenstadt (ZV) 33 0,1 3,2
Rothenbach a. d. Pegnitz: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,3 <01 53 .
Umsatzverluste im erweiterten EZG 58
Umsatzverluste auBerhalb 3,7

Quelle: eigene Berechnungen 2014
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Die Umsatzverlagerungen im Kernsortiment Mobel konzentrieren
sich regional erwartungsgemal} in erster Linie auf die vergleichba-
ren Agglomerationen, das heiflt nicht integrierte Sondergebietsstan-
dorte in Nirnberg und Firth. In Firth wird dabei als einzigem un-
tersuchtem Standort mit 15,1 % eine Abschopfungsquote deutlich
tber der 10 %-Schwelle erreicht. Dies liegt in erster Linie am dort
bereits vorhandenen IKEA, der bislang auch Nirnberg und das siid-
liche Mittelfranken im Einzugsgebiet hat, was zukiinftig bei ver-
gleichbarem oder gar besserem (moderner Markt) Angebot nicht
mehr der Fall sein dirfte. Wesentlich geringer waren die anderen
Further Anbieter (Hoffner, Flamme, etc.) betroffen. Selbst in dieser
GroBenordnung hat die Umsatzverlagerung fir Firth allerdings kei-
ne stddtebauliche Relevanz. Der Anbieter und Vorhabentrager IKEA
mochte beide Standorte nebeneinander arbeitsteilig zur besseren
Abdeckung des Einzugsgebietes betreiben, das Angebot bliebe
demnach erhalten. Zudem sind selbstverstandlich keine schitzens-
werten Zentralen Versorgungsbereiche betroffen.

In Nirnberg selbst liegt die prognostizierte Abschopfungsquote fiir
die zusammengefassten nicht integrierten Sondergebietsstandorte
bei 9,4 %. Nominal steht dahinter eine durchaus erhebliche, theo-
retische Umsatzverlagerung bis zu 15,7 Mio. € pro Jahr. Der dar-
aus resultierende, verscharfte Wettbewerb spielt sich hauptsachlich
zwischen den auch bundesweit konkurrierenden  Anbietern
XXXLutz/Momax, Segmiiller, Poco und Roller ab. Dem gegeniiber
steht allerdings auch ein positiver Umsatzeffekt fiir die Bestandsbe-
triebe, der mit der Stdrkung des Nirnberger Siidens als Mobel-
Standort einhergeht. Die prognostizierte Abschopfungsquote kann
an den Nirnberger Sondergebietsstandorten zu betrieblichen An-
passungen wie etwa Modernisierungen einzelner Wettbewerber oder
Intensivierung des Marketings fiihren. Betriebsaufgaben sind aller-
dings eher unwahrscheinlich. Da keiner der untersuchten Betriebe
stadtebauliche Funktionen in einem Zentralen Versorgungsbereich

erflllt, ist die stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens dadurch
nicht in Frage gestellt.

Weitere erhohte Abschopfungsquoten von 8,8 bis 9,9 % betreffen
jeweils die nicht integrierten Gewerbegebietslagen der regionalen
Zentren Altdorf, Feucht, Lauf, Neumarkt, Roth, Schwabach und
Stein, da hier entweder groBflachige Mobelanbieter und/oder Bau-
markte mit entsprechenden Angeboten ansdssig sind. Stadtebaulich
relevante Auswirkungen sind an allen untersuchten Standort daraus
nicht zu erwarten.

Die stadtebaulich interessanteren Zentralen Versorgungsbereiche in
der Region haben nur mehr eingeschrankte Angebote im Kernsor-
timent Mobel. Die dortigen Anbieter sind zudem meist spezialisiert
auf gehobene bis hochwertige Waren und bestimmte Teilsegmente
(z. B. Kichen). Die ermittelten Abschoépfungsquoten sind entspre-
chend gering und reichen im Hochstwert bis 6,5 %, was keinerlei
stadtebaulich relevante Auswirkungen ableiten lasst. In Nirnberg
liegen die entsprechenden Werte zwischen 2,9 % (Leipziger Platz)
und 4 % (AufseBplatz). Der innerstadtische Mobelhandel hatte Um-
satzverlagerungen bis zu maximal 3,3 % zu erwarten.

Aufgrund der groBen Reichweite des Mobelsortimentes gehen wir
davon aus, dass 9,5 Mio. €, also knapp 18 % des gesamten Pla-
numsatzes von Wettbewerbern aulerhalb des Untersuchungsgebie-
tes umverlagert werden konnten (z. B. Regensburg, Ansbach,
Hirschaid, Bayreuth, Ingolstadt, Eching). Aufgrund der breiten Streu-
ung ist jedoch davon auszugehen, dass diese Umverteilungen lokal
jeweils lediglich geringe Wirkung auf die Wettbewerbsintensitdt ha-
ben und keine stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.
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Tab. 23 Umsatzverlagerungen Glas, Porezellan, Keramik (GPK)

Prognoseumsatz im Sortimentsbereich Glas, Porzellan, Keramik,
Geschenkartikel, Haushaltswaren (inkl. Aufbewahrung, Wohnaccessoires,
Dekoration/ Kunstgewerbe) 5,3 Mio. €

vorhabenrelevanter
Standort / Zentrum Ist-Umsatz
in Mio. €

Umsatzverlust | Abschopfung

in Mio. € in %

Nirnberg: A-Zentrum Innenstadt (ZV) 25,3 2,7
Nirnberg: B-Zentrum AufseBplatz (ZV) 2,7 1,9
Niirnberg: B-Zentrum Frankenzentrum (ZV) 36 2,7
Niirberg: B-Zentren Leipziger Platz/AuBere Bayreuther Str. (ZV) 2,0 <01 1,3
Nirnberg: C-Zentren (Nahversorgungszentren) 58 0,1 1,8
Nirnberg: sonstige integrierte Lagen 1,1 <01 1,0
Nirmnberg: nicht integrierte Lagen 35,6 2,1 59
Altdorf: Innenstadt (ZV) 1,6 <01 0,3
Altdorf: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,1 <01 0,4
Feucht: Innenstadt (ZV) 03 <01 0,2
Feucht: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,7 <01 0,2
Fiirth: A-Zentrum Innenstadt (ZV) 6,1 <01 0,1
Fiirth: C-Zentren (Nahversorgungszentren) 38 <01 0,1
Fiirth: sonstige Lagen im Stadtgebiet 17,8 1,1 59
Hersbruck: Innenstadt (ZV) 1,0 <01 0,1
Hersbruck: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,2 <01 0,2
Hilpoltstein: Innenstadt (ZV) 0,0 <01 0,2
Hilpoltstein: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,4 <01 0,0
Lauf a. d. Pegnitz: Innenstadt (ZV) 0,2 <01 0,1
Lauf a. d. Pegnitz: sonstige Lagen im Stadtgebiet - - -
Neumarkt i. d. Oberpfalz: Innenstadt (ZV) 4,6 <01 0,0
Neumarkt i. d. Oberpfalz: sonstige Lagen im Stadtgebiet 6,9 0,1 1,5
Roth: Innenstadt (ZV) - - -
Roth: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,7 <01 0,4
Schwabach: Innenstadt (ZV) 1,7 <01 0,1
Schwabach: sonstige Lagen im Stadtgebiet 6,2 0,1 0,8
Stein: Innenstadt (ZV) 0,5 <01 0,1
Stein: sonstige Lagen im Stadtgebiet - - -
Réthenbach a. d. Pegnitz: Innenstadt (ZV) 0,2 <01 3,0
Rothenbach a. d. Pegnitz: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0.8 <01 0,1
Umsatzverluste im erweiterten EZG 0,6

Umsatzverluste auBerhalb 0,4

Quelle: eigene Berechnungen 2014

Der zentrenrelevante Branchenbereich GPK hat einen seiner Ver-
triebsschwerpunkte bereits in den grofflachigen Wohnkaufhdusern
der Region, die im Wettbewerb mit den verbliebenen innerstadti-
schen Anbietern stehen. Die nominal und relativ grofSten Umsatz-
verlagerungen sind daher auch in diesem Bereich auf die ver-
gleichbaren Anbieter an den nicht integrierten Standorten in Nirn-
berg und Fiirth konzentriert. Aufgrund des insgesamt eher geringen
Umsatzvolumens werden allerdings Abschopfungsquoten von maxi-
mal 5,9 % nicht Uberschritten.

Auch wenn GPK nicht zu den innerstadtischen Leitsortimenten ge-
horen, sind sie fiir den Branchenmix und die Attraktivitat der Zen-
tren noch durchaus von Bedeutung. Dort, wo sich die Angebote
teils auf hochwertige Fachgeschifte und Spezialanbieter (z. B. Mar-
kenshops von WMF etc.) und Randsortimente der groRen Waren-
hdauser konzentrieren, lassen sich Abschopfungsquoten von maximal
3,0 % (z. B. in Rothenbach) feststellen. In Nirnberg selbst liegen
die Werte bei maximal 2,7 % (Innenstadt). Alle genannten Werte
lassen aber allenfalls eine geringe Intensivierung des Wettbewerbs
und maBige wirtschaftliche Auswirkungen auf die Bestandsanbieter
erwarten. Sie liegen mit einer grollen Sicherheitsmarge deutlich un-
terhalb der Schwelle zur Abwagung moglicher stdadtebaulicher Aus-
wirkungen, so dass wesentliche Beeintrachtigungen der Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Versorgungsbereiche aus Gutachtersicht aus-
zuschlieBen sind.
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Tab. 24 Umsatzverlagerungen Heimtextilien ren. Die Abschépfungsquoten liegen mit 6,6 % und 7,3 % aber in
Prognoseumsatz im Sortimentsbereich Haus- und Heimtextilien, Bettwaren: 3,3 Mio. € einem sehr moderaten Bereich, der eine gew]sse Wettbewerbsinten-
sivierung erwarten lasst.

hab L t
R Umsatzverlust | Abschdopfung

SRR/ e '%"UMF_””;Z in Mio. € n % Die deutlich anders positionierten Anbieter in den Zentralen Ver-
n 10. . . . .. . ..
sorgungsbereichen mit meist hoherwertiger Markenware, diirften von

Niimberg: A-Zentrum Innenstadt (ZV) 10,6 oo .

Nimberg: B-Zentrum AufseBplatz (ZV) 12 <ol den moglichen Umsatzverlagerungen kaum betroffen sein. Prognos-
Numberg: B-Zentrum Frankenzentrum (ZV) = o 22 tizierte Abschopfungsquoten bis zu maximal 3,6 % lassen nur die-
Niirberg: B-Zentren Leipziger Platz/AuBere Bayreuther Str. (ZV) 0,5 <01 0,7 . . . .. .

Nirmberg: C-Zentren (Nahversorgungszentren) 21 <01 16 sen Schluss zu. Wesentliche negative Beeintrachtigungen (z.B. Funk-
Numberg: sonstige integrierte Lagen 09 <01 36 tionsverlust, BetriebsschlieBungen etc.) sind daher nicht zu erwar-
Niimberg: nicht integrierte Lagen 20,1 13 6,6

Altdorf: Innenstadt (ZV) 0,7 <01 0,1 ten’

Altdorf: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,1 <01 1,0

Feucht: Innenstadt (ZV) 0,0 <01 1,7

Feucht: sonstige Lagen im Stadtgebiet = = =

Fiirth: A-Zentrum Innenstadt (ZV) 2,6 <01 0,1

Fiirth: C-Zentren (Nahversorgungszentren) 09 <01 04

Firth: sonstige Lagen im Stadtgebiet 10,7 0,8 7.3

Hersbruck: Innenstadt (ZV) 0,5 <01 0,1

Hersbruck: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,1 <01 0,3

Hilpoltstein: Innenstadt (ZV) B - -
Hilpoltstein: sonstige Lagen im Stadtgebiet - - -

Lauf a. d. Pegnitz: Innenstadt (ZV) 0,1 <01 0,3
Lauf a. d. Pegnitz: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,1 <01 0,5
Neumarkt i. d. Oberpfalz: Innenstadt (ZV) 2,1 <01 0,2
Neumarkt i. d. Oberpfalz: sonstige Lagen im Stadtgebiet 2,6 0,1 2,6
Roth: Innenstadt (ZV) - - -
Roth: sonstige Lagen im Stadtgebiet 1,5 <01 0,2
Schwabach: Innenstadt (ZV) 1,2 <01 0,3
Schwabach: sonstige Lagen im Stadtgebiet 2,1 <01 0,3
Stein: Innenstadt (ZV) = = =
Stein: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,3 <01 1,2
Réthenbach a. d. Pegnitz: Innenstadt (ZV) 0,7 <01 1.8
Réthenbach a. d. Pegnitz: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,5 <01 0,7
Umsatzverluste im erweiterten EZG 0,4

Umsatzverluste auBerhalb 0,2

Quelle: eigene Berechnungen 2014

Auch im Sortimentsbereich der Heimtextilien hat sich bereits ein
Standortmuster zugunsten der groBen Wohnkaufhduser in den nicht
integrierten Lagen entwickelt, weshalb die Auswirkungen sich auf
die bereits bekannten Standorte in Nirnberg und Fiirth konzentrie-
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Tab. 25 Umsatzverlagerungen Papier- und Schreibwaren

Prognoseumsatz im Sortimentsbereich Papier- und Schreibwaren, Birobedarf: 2,8 Mio. €

vorhabenrelevanter
Ist-Umsatz
in Mio. €

Umsatzverlust | Abschépfung

Standort / Zentrum in Mio. € in %

Niirmberg: A-Zentrum Innenstadt (ZV)

Niirmberg: B-Zentrum AufseBplatz (ZV) 15

Niimberg: B-Zentrum Frankenzentrum (ZV) 1,8

Niirnberg: B-Zentren Leipziger Platz/AuBere Bayreuther Str. (ZV) 1,2

Niimberg: C-Zentren (Nahversorgungszentren) 39

Nirnberg: sonstige integrierte Lagen 48

Nirnberg: nicht integrierte Lagen 6,7

Altdorf: Innenstadt (ZV) 0,4

Altdorf: sonstige Lagen im Stadtgebiet = = =

Feucht: Innenstadt (ZV) 1,0 0,0 4,2
Feucht: sonstige Lagen im Stadtgebiet o © ©

Firth: A-Zentrum Innenstadt (ZV) 2,4 0,1 52
Fiirth: C-Zentren (Nahversorgungszentren) 0,0 0,0 2,6
Firth: sonstige Lagen im Stadtgebiet 1,7 0,2 11,6
Hersbruck: Innenstadt (ZV) 1,5 0,1 4,8
Hersbruck: sonstige Lagen im Stadtgebiet - - -

Hilpoltstein: Innenstadt (ZV) 0,3 0,0 39
Hilpoltstein: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,5 0,0 4,7
Lauf a. d. Pegnitz: Innenstadt (ZV) - - -

Lauf a. d. Pegnitz: sonstige Lagen im Stadtgebiet 1,7 0,1 7.2
Neumarkt i. d. Oberpfalz: Innenstadt (ZV) 1,7 0,1 49
Neumarkt i. d. Oberpfalz: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,6 0,1 91
Roth: Innenstadt (ZV) 0,4 0,0 7.0
Roth: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,1 0,0 97
Schwabach: Innenstadt (ZV) 1,7 0,1 6,6

Schwabach: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,5 0,0 93
Stein: Innenstadt (ZV) - - -
Stein: sonstige Lagen im Stadtgebiet

Rothenbach a. d. Pegnitz: Innenstadt (ZV) = = =
Rothenbach a. d. Pegnitz: sonstige Lagen im Stadtgebiet 0,1 0,0 19

Umsatzverluste im erweiterten EZG 03
Umsatzverluste auBerhalb 0,2

Quelle: eigene Berechnungen 2014

Die von IKEA angebotenen Sortimente im Bereich Papier-, Schreib-
waren und Birobedarf konzentrieren sich weniger auf die in den
kleineren Fachgeschéften geflihrten Schreibwaren sondern eher auf
Aufbewahrungssysteme und Bilromaterial, wie sie ansonsten in spe-
zialisierten Fachmarkten, Baumarkten und Warenhdausern angeboten
werden. Das raumliche Muster der moglichen Umsatzumverteilung

zeigt zundchst, dass der IKEA-Standort in Firth und die damit ver-
bundene Angebotsiiberschneidung eine Abschopfungsquote von bis
zu 11,6 % erwarten lasst. Betriebliche Auswirkungen sind daraus
jedoch wie oben bereits erlautert, nicht zu erwarten.

Die grof¥flachigen Mobelanbieter in Nirnberg haben wegen des e-
her reduzierten Angebotes dagegen eine deutlich geringere Um-
satzverlagerung (8,4 %) zu erwarten. Hier konzentrieren sich die
Auswirkungen bei den sonstigen nicht integrierten Standorten doch
eher auf Bau- und Fachmarkte in Gewerbegebietslagen. Da diese
Anbieter in der Region starker gestreut sind als grofflachige Mo-
belanbieter, verteilt sich auch die Umsatzwirkung entsprechend
breit auf die Orte mit entsprechendem Angebot (z. B. Neumarkt,
Schwabach, Roth, Lauf). Die ermittelten Abschoépfungsquoten sind
fir diese allesamt nicht integrierten Standorte stddtebaulich nicht
relevant.

Fir die untersuchten Zentralen Versorgungsbereiche lassen sich
Abschopfungsquoten von maximal 7,0 % (Roth) ermitteln, ein Wert
der an der unteren Abwagungsschwelle moglicher stadtebaulicher
Auswirkungen liegt und aufgrund der quantitativen Bedeutung der
Branche fir die Attraktivitat der Innenstadt keine erheblichen stad-
tebaulichen Auswirkungen erwarten ldsst. In den meisten untersuch-
ten Zentren liegen die Werte sogar noch deutlich darunter wie
bspw. in der Nirnberger Innenstadt (5,6 %).

Fazit

Aus der stidtebaulichen Uberpriifung der zentralen Versorgungsbe-
reiche im Kerneinzugsgebiet und der prognostizierten Umsatzverla-
gerungen aus dem Planvorhaben ergeben sich keinerlei Hinweise
auf mogliche stadtebauliche Auswirkungen. Lediglich im nicht zen-
trenrelevanten Kernsortiment Mobel ist fiir die vorhandenen Agglo-
merationen in Nirnberg und Firth eine deutliche Intensivierung des
Wettbewerbs verbunden, die als stadtebaulich neutral zu bewerten
ist.
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/ Abschlielende Bewertung und

Das an der Regensburger StraBe 420-422 geplante IKEA Einrich-
tungshaus mit einer projektierten  Gesamtverkaufsfliche von
25.500 m2 wurde in 3 Stufen an den Kriterien der Landesentwick-
lungsplanung, der moglichen stadtebaulichen Auswirkungen und den
Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Nirnberg aus dem Jahr 2013 Uberpriift. Das Ergebnis ist:

(1) Das Vorhaben stimmt hinsichtlich der Lage im Raum, Lage in
der Gemeinde und zuldssige Verkaufsfliche weitgehend mit
den Kriterien des Bayerischen Landesentwicklungsprogramms
von 2013 (LEP) tberein. Lediglich das Kriterium der Anbindung
an den OPNV ist gegenwartig nicht ausreichend erfiillt. Dieser
Mangel kann jedoch im Zuge einer Projektentwicklung behoben
werden und stellt kein grundsatzliches Hindernis fiir das Vor-
haben dar.

(2) Die Analyse der stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens
haben keinerlei Hinweise auf mogliche Beeintrachtigungen
Zentraler Versorgungsbereiche im Kerneinzugsgebiet ergeben.
Der durch das Vorhaben intensivierte Wettbewerb spielt sich
vorwiegend zwischen vergleichbaren Konzepten und Standorten
in der Region ab, die grofitenteils den nicht integrierten Lagen
zuzuordnen sind.

(3) Das Projekt entspricht in seiner Ausrichtung und GréBenord-
nung wesentlichen Zielvorgaben des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes der Stadt Nirnberg. Der anvisierte Standort
wird dort jedoch im Rahmen der Gewerbeflachensicherung fir
eine Einzelhandelsentwicklung im Grundsatz ausgeschlossen,
wenn auch nicht direkt als solcher benannt. Ob die Vorteile
einer solchen Projektentwicklung fiir die Stadt Nirnberg eine
Ausnahmeregelung rechtfertigen, muss in der weiteren Projekt-
abstimmung mit der Stadt geklart werden.

Empfehlung

Aus gutachterlicher Sicht steht abgesehen von den genannten
Nachbesserungen und dem noch offenen Hindernis der Standort-
frage auler Zweifel, dass das Projektvorhaben am Standort nach
allen Kriterien stadtebaulich vertraglich und aus handels6konomi-
scher Sicht empfehlenswert ist.

Begriindung

= |KEA ist als Branchenfiihrer im Mobeleinzelhandel ein attrakti-
ver Anbieter mit einem Uberdurchschnittlichen Einzugsgebiet.
Die bestehende Filiale des Unternehmens in Fiirth ist nicht in
der Lage den Verdichtungsraum zufriedenstellend zu versor-
gen. Ein dberdimensioniertes Einzugsgebiet und Engpdsse in
der Geschaftsabwicklung sind die Folge.

= Als groBtes Oberzentrum ist die Stadt Nirnberg im Verdich-
tungsraum nicht nur aus Sicht der Landesplanung sondern
auch aus handelsokonomischen Aspekten der geeignete
Standort fiir ein solch auBergewdhnliches Einzelhandelsprojekt
mit einem regionalen Einzugsgebiet bis zu 60 Minuten.

= Der Standort ist aus handelsokonomischer Sicht (Fernwirkung,
Erreichbarkeit, Flachenverfiigbarkeit, etc.) fir ein solches Vor-
haben geeignet und u. E. auch stadtebaulich nach den Krite-
rien der Landesentwicklungsplanung durchaus angemessen.

= Fir die Stadt Nirnberg ergdbe sich durch ein solches Vorha-
ben mit einem jahrlichen Prognoseumsatz von 76,8 Mio. € bei
insgesamt moderaten Umverteilungen im Stadtgebiet eine
deutlich erhohte Kaufkraftbindung. Hinzu kommt ein nicht
quantifizierbarer Imagefaktor durch die mogliche Ansiedlung
des Branchenfiihrers mit einer entsprechenden Bekanntheit bei
den Verbrauchern. Hiervon kann auch der ortsansassige Ein-
zelhandel profitieren.
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Der Wettbewerb im Kernsortiment Mobel ist im Verdichtungs-
raum zwar bereits intensiv. Die ermittelten Umsatzverlagerun-
gen fir die groBeren Konkurrenten liegen jedoch in einem Be-
reich, bei dem man von einer Koexistenz der Konzepte aus-
gehen kann.

Sémtliche untersuchten Zentralen Versorgungsbereiche haben
auch in den zentrenrelevanten Sortimenten nur mit maRigen
Umsatzabschopfungen zu rechnen, die deutlich unterhalb der
anerkannten Schwellenwerte liegen, die stddtebauliche Auswir-
kungen vermuten lassen. Wesentliche stadtebauliche Effekte
(zB. Funktionsverlust Zentraler Versorgungsbereiche) koénnen
somit gutachterlich ausgeschlossen werden.

Seite 81



CIMA Vertraglichkeitsuntersuchung IKEA-Einrichtungshaus in der Stadt Nirnberg, 05.11.2014

8 Anhang

8.1 Bestimmung des Einzugsgebietes und des Umsatzpotenzials

Das Marktgebiet fir den Einzelhandel der Stadt Nirnberg wurde
mit dem computergestiitzten Simulationsmodell HUFF berechnet.

EinflussgroBen fiir die Berechnung des Marktgebietes sind:
= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohn-
orten der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Ein-
zugsbereich,

- Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der
Kaufkraft,

- Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zent-
ralitdtsindices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:
= der Attraktivitat der Konkurrenzorte,

= der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

= der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

= den Kaufkraftverhdltnissen im Einzugsbereich und

= den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und
Jahr.

In das Simulationsmodell wurden neben der Stadt Niirnberg weitere
Kommunen einbezogen. Das tatsdchliche Einzugsgebiet umfasst je-

doch nur diejenigen Orte, aus denen ein nennenswerter Anteil der
verfiigbaren einzelhandelsrelevanten Kaufkraft (mindestens 10 %)
realistischerweise nach Nirnberg flieBen kann.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer wird nach der folgen-
den Formel berechnet:

KK(Nirnberg) / E(Nirnberg) * 100

Dabeij ist:

KK(Nirnberg) = Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Nirnbergs in %o
der einzelhandelsrelevanten Gesamtkaufkraft der BRD

E(NGrnberg) = Einwohnerzahl Nirnberg in %o der Einwohnerzahl
Gesamtdeutschlands

Die Kaufkraft bezeichnet diejenigen Geldmittel, die fiir den Konsum
zur Verfligung stehen. Das sind die Nettoeinkommen abziglich der
Kosten fur Miete, Reisen und andere Konsumzwecke (Dienstleistun-
gen etc) sowie der Spareinlagen. Laut einer aktuellen Untersu-
chung des Kooperationsinstituts der CIMA, MB-Research, liegt die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner in Deutschland im
Jahr 2014 bei 5.668 €. Diese Kaufkraft wird gleich 100,0 gesetzt.
Ein Ort mit einer Kaufkraftkennziffer von 110,0 hat somit ein Pro-
Kopf-Potenzial von rd. 6.235 €, ein Ort mit einer KKZ von 90,0 hat
entsprechend ein verfligbares Pro-Kopf-Einkommen von rd. 5.101 €.

Grundlage fir die Potenzialberechnung im Einzelhandel (nicht je-
doch fiir die landesplanerische Abwagung!) sind die jahrlichen Ver-
brauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen Daten
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vor, die aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigen-
erhebungen im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatun-
gen resultieren. Keine Bertlicksichtigung finden dabei die Ver-
brauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brennstoffe
und Mineralolerzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil des Ver-
sandhandels an den Verbrauchsausgaben, so dass nur der Pro-
Kopf-Verbrauch, der im stationdren Einzelhandel realisiert wird, in
die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum Greis,
steht entsprechend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro Jahr
ein Betrag in Hohe von 5668 € fir Ausgaben im Einzelhandel zur
Verfligung:

Tab. 26 Verbrauchsausgaben in Deutschland 2014

Bedarfsbereiche A i E D Anteil in %
In €/Ew. p.a.

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.972 52,4
(davon Lebensmittel) (2.056) (36,3)
iberwiegend mittelfristiger Be- 1082 19.1
darf

Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.614 28,5
insgesamt 5.668 100,0
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2014

Charakteristisch fiir den kurzfristigen Bedarf (v. a. Lebensmittel) ist,
dass vergleichsweise haufig kleine Mengen eingekauft werden und
ein dichtes Netz von Verkaufseinrichtungen auch in kleineren Ort-
schaften die Erledigung zahlreicher Einkdufe ermoglicht. Im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich (Textilien, Elektrogerdte, Mobel
usw.) befinden sich Versorgungseinrichtungen in der Regel in den
groReren zentralen Orten. Einkdufe werden haufig mit dem Auto
durchgefiihrt und sind seltener als im kurzfristigen Bereich. Dem
Einkauf geht in der Regel auch ein intensiverer Auswahl- und Ver-
gleichsprozess voraus. Die ausgegebenen Betrage pro Einkauf sind
dabei erheblich hoher.

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben
sich aus dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner
und den Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben. Unter der Berlicksichtigung
branchenspezifischer  Verkaufsflachenproduktivititen lassen sich
schlieflich aus den Umsatzpotenzialen die erforderlichen Verkaufs-
flachen ableiten.
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8.2 Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes und Analyse der ortlichen

Situation

Im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung wurde in Nirnberg
und Umgebung im August 2014 eine Bestandserhebung der vorha-
benrelevanten Sortimente durchgefiihrt worden.

Entscheidendes Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebes ist da-
bei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer
branchentypischen Geschéftstitigkeit ausgegangen werden kann.
Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden
Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Ortskern, integrierte Lage, sonstiges Gebiet/
nicht integriert/ Gewerbegebiet)

= Branche

= Betriebstyp

= Verkaufsflache

= Sortimentsniveau

= Allgemeiner Zustand des Betriebes, differenziert nach Innen- und
Aulengestaltung

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich
grundsatzlich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Han-
delt es sich um Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z. B.
Warenhauser, Verbrauchermarkte), so wird fiir die Bestimmung der
gesamten Verkaufsfliche je Branche im betreffenden Untersu-
chungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen vor-
genommen.

Insgesamt erhebt die CIMA folgende 32 Branchen:

1 Lebensmittel

2 Reformwaren

3 | Apotheken

4 Drogerien, Parfiimerien

5 | Schnittblumen (nur Fachgeschifte)

6 Zeitschriften

7 | Oberbekleidung

8 Wasche, Strimpfe, sonst. Bekleidung

9 Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
10 | Sportartikel

11 | Schuhe

12 | Sanitdtshauser

13 | Biicher

14 | Papier, Biiro, Schreibwaren

15 | Spielwaren

16 | Zoobedarf

17 | Mobel

18 | Antiquitdten, Kunstgegenstande

19 | Bau- und Heimwerkerbedarf

20 | Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren
21 | Farben, Tapeten, Bodenbeldge

22 | Elektrogeréte, Leuchten

23 | Unterhaltungselektronik

24 | Foto

25 | Optik, Akustik

26 | Uhren, Schmuck

27 | Lederwaren

28 | Musikinstrumente, Musikalien, Sammlerbedarf, Waffen
29 | Fahrrader

30 | Kfz-Zubehor

31 | Informationstechnologie

32 | Gartenbedarf
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Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an folgenden
Kriterien (vgl. auch letzte Seite):

= Bedienungsform

= Preisniveau

= Sortimentstiefe und -breite
= Verkaufsflache

Wir unterscheiden zwischen folgenden Einzelhandels-Betriebstypen:

Fachgeschaft Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroBen,
branchenspezialisiert, tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche
Beratung und Kundenservice (Als Filialisten sind z.B. Benetton oder
Fielmann zu nennen).

Fachmarkt Meist  grofBflachiges Nonfood-Fachgeschaft
(Ausnahme: Getrankemarkte) mit bestimmtem Branchenschwerpunkt,
mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der Regel viel
Selbstbedienung und Vorwahl, oft knappe Personalbesetzung (z.B.
Obi, Vogele, Media-Markt, Deichmann, ARO-Teppichwelt). Fachmarkt-
zentren vereinen zahlreiche unterschiedliche Fach-
marktkonzeptionen unter einem Dach oder auch in offener Bauwei-
se.

Shopping-Center GroRflachige Konzentration vieler Einzelhan-
delsfachgeschifte diverser Branchen, Gastronomie- und Dienstleis-
tungsbetriebe meist unter einem Dach, oft erganzt durch Fach-
markte, Kaufhduser, Warenhduser und Verbrauchermarkte; groBes
Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Ge-
meinschaftswerbung. Errichtung haufig aufgrund zentraler Planung.
Oft werden bestehende Einkaufszentren auch weiterentwickelt und
vergrofRert, mit der Folge, dass sich eine gravierende Veranderung
der  Wettbewerbssituation ergeben kann  (zB.  Olympia-
Einkaufszentrum in Minchen, Briickencenter in Ansbach).

Supermarkt Ca. 400 bis 1.500 m2 Verkaufsflaiche, Le-
bensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 m2 Verkaufsflache
bereits hoherer Nonfood-Anteil: Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, Fla-
chenanteil ca. 20 - 30 % (z.B. Spar, Edeka, Tengelmann).

Lebensmittel-Discounter Meist Betriebsgroen zwischen
ca. 700 und 1.200 m? Verkaufsflache, ausgewdahltes, spezialisiertes
Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl, grundsatzlich ohne Be-
dienungsabteilungen, preisaggressiv, weiter zunehmender Nonfood-
Umsatzanteil (Aldi, Lidl, Norma).

Verbrauchermarkt Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 m2, Le-
bensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark ansteigender
Flachenanteil an Nonfood-Abteilungen (Gebrauchsgiter), Nonfood-
Umsatzanteil ca. 20 - 40 %, Nonfood-Flachenanteil ca. 30 - 60 %
(Kaufland).

SB-Warenhaus Verkaufsflache iber 5.000 m2, neben einer leistungs-
fahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i.d.R. Gber 50 %) um-
fangreiche Nonfood-Abteilungen: Nonfood-Umsatzanteil ca. 35 - 50
%, Nonfood-Flachenanteil ca. 60 - 75 %. Standort haufig peripher,
groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen (Globus, Real).

Warenhaus In der Regel Verkaufsflache ber 3.000 m2, in zent-
raler Lage, meist mit Lebensmittelabteilung, breites und tiefes Sor-
timent, hier Uberwiegend Vorwahlsystem und Bedienung (Karstadt,
Kaufhof).

Kaufhaus In der Regel Verkaufsfliche iber 1.000 m2, in zent-
raler Lage, breites, tiefes Nonfood-Sortiment, im Gegensatz zum
Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt, oft Textil
(CR&A, H&M).
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8.3 Begriffsdefinitionen

Abschopfungsquote
Bedeutung:

Die Abschopfungsquote (auch Bindungsquote oder Umsatzbindungs-
faktor) bezeichnet denjenigen Umsatzanteil am gesamten bindungs-
fahigen Umsatzpotenzial, der zu einem Zeitpunkt x tatsachlich er-
zielt wird.

Berechnung:

Die Berechnung kann branchenbezogen oder branchenibergreifend
erfolgen. Berechnungsbasis ist der tatsachlich erzielte Umsatz einer
Branche/eines Ortes dividiert durch das (bindungsfahige) Umsatz-
potenzial dieser Branche/des Ortes.

Einzugsgebiet
Bedeutung:

Die GroBe des Einzugsgebiets eines Ortes bestimmt zu einem we-
sentlichen Anteil die Hohe seines bindungsfahigen Umsatzpotenzi-
als.

Berechnung und Abgrenzung:
EinflussgroBen zur Bestimmung des Einzugsgebiets sind v.a.

= die Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumenten zu den
zentralen Einkaufsorten in der Region;

= die Marktpotenziale der Gemeinden des potentiellen Einzugsge-
biets;
= die Attraktivitdtsgrade der konkurrierenden Einkaufsorte;

= die unterschiedliche Distanzempfindlichkeit und Ausgabebereit-
schaft fur Giter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs.

Die Abgrenzung erfolgt i.d.R. nach Bedarfsbereichen fiir Giiter des
kurz-, mittel- und langfristigen Bereichs. Zum Einzugsgebiet zahlen
alle Gemeinden, aus denen mindestens 10 % der verfiigbaren
Kaufkraft in den Untersuchungsort flieBen. Dabei ist zu beachten,
dass v.a. in Verdichtungsraumen eine unter 10 % liegende Kauf-
kraftbindung in €-Werten einen erheblichen Umfang erreichen kann.

Kaufkraft (nominal / real)
Bedeutung:

Die nominale Kaufkraft bezeichnet diejenige Geldmenge, die den
privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraumes zur
Verfligung steht. Sie setzt sich zusammen aus dem verfiigbaren
Netto-Einkommen zuziiglich der Entnahmen aus Ersparnissen und
aufgenommener Kredite, abzliglich der Bildung von Ersparnissen
und der Tilgung von Schulden.

Die reale Kaufkraft beriicksichtigt das regional sehr unterschiedliche
Niveau von Loéhnen/Gehéltern und Lebenshaltungskosten. Eine neue
Untersuchung von MB Research, Nirnberg, belegt dabei deutliche
Unterschiede.

Kaufkraftkennziffer (KKZ)
Bedeutung:

Die KKZ bezeichnet die Kaufkraft einer Gemeinde pro Einwohner im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt (unabhéngig von der GroBe der
Gemeinde).

Berechnung:

Aus der Einkommensteuer-Statistik der Stadte und Gemeinden wird
das gesamte im Ort verfiigbare Netto-Einkommen aufsummiert und

86

cima.



CIMA Vertraglichkeitsuntersuchung IKEA-Einrichtungshaus in der Stadt Nirnberg, 05.11.2014

durch die Zahl der Einwohner geteilt. Daraus ergibt sich ein be-
stimmtes ortsspezifisches Pro-Kopf-Einkommen.

Der Bundesdurchschnitt dieses Pro-Kopf-Einkommens wird gleich
100 gesetzt. Angenommen dieser Bundesdurchschnitt ldge bei
10.226 €, so wiirde einem Ort mit einem Pro-Kopf-Einkommen von
11.248 € die KKZ 110,0 zugewiesen, einem Ort mit € 9.203 ent-
sprechend die KKZ 90,0.

Marktpotenzial
Bedeutung:

Das Marktpotenzial bezeichnet den Umsatzumfang eines Ortes auf
Basis seiner Einwohnerzahl (ohne Kaufkraftzu- und -abfliisse aus
dem Einzugsgebiet).

Berechnung:

Berechnungsbasis sind die jahrlich neu ermittelten durchschnittli-
chen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf in der
BRD, multipliziert mit der Einwohnerzahl des Ortes.

Umsatzpotenzial (bindungsfahiges)
Bedeutung:

Das bindungsfahige Umsatzpotenzial bezeichnet den Umfang des
Umsatzes, den ein Ort auf Basis seinen eigenen, lokalen Marktpo-
tenzials, abzliglich der Kaufkraftabfllisse der eigenen Bevolkerung
und zuzlglich der Kaufkraftzuflliisse der Bewohner des Einzugsge-
biets, rechnerisch erreichen kann.

Berechnung:
Vom ermittelten lokalen Marktpotenzial wird der zu erwartende
Kaufkraftabfluss der ortlichen Bevdlkerung abgezogen und der zu

erwartende Kaufkraftzufluss aus dem Einzugsgebiet hinzugerechnet
(Ermittlung des zu erwartenden Kaufkraftzu- bzw. -abflusses tber

Einfluss von Entfernung und Attraktivitdt der Konkurrenzzentren =
Distanz-Matrix-Modell nach HUFF).

Umsatzkennziffer (UKZ)
Bedeutung:

Die UKZ bezeichnet die Umsatzkraft einer Gemeinde pro Einwohner
(also nicht den Umsatz pro Einwohner!).

Da am Umsatz eines Ortes zu betrdchtlichen Teilen auch die Be-
wohner des Umlandes beteiligt sind, ist der Umsatz bzw. die Um-
satzkennziffer Ausdruck der Zentralitdt eines Ortes und ein Kriteri-
um fir die Beurteilung seiner Standortattraktivitat.

Berechnungsbasis:

Berechnungsbasis ist der (von MB Research jahrlich geschatzte)
ortliche Ein-zelhandelsumsatz (ohne Kfz/Mineraldl, aber mit Einzel-
handels-Nahrungsmittelhandwerk wie Backer/Metzger). Wie bei der
KKZ wird der ortspezifische Wert mit dem Bundesdurchschnitt ver-
glichen und auf die Ein-wohnerzahl des Ortes bezogen.

Einzelhandelszentralitét

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhaltnis
des am Ort getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vor-
handenen Nachfrage. Wenn die Zentralitdit einen Wert von (ber
100 % einnimmt, so flieBt Kaufkraft aus dem Umland in den Ort,
die die Abfliisse Ubersteigt. Liegt die Zentralitdit unter 100 %, so
existieren Abflisse von Kaufkraft, die nicht durch die Zufliisse
kompensiert werden konnen. Je grofer die Zentralitdt eines Ortes
ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland.
Die Zentralitdt eines Ortes wird z.B. durch die Qualitdat und Quanti-
tat an Verkaufsfliche, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung
und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.
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8.4 Zentrenrelevanz der Sortimente

Die nachfolgende Abbildung zeigt die zur Einordnung der Zentrenrelevanz der zu beurteilenden Sortimente malgebende, im Rahmen des Ein-
zelhandels- Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Nurnberg im Jahr 2012 erarbeitete ,,Nirnberger Sortimentsliste®.

Abb. 39 Nirnberger Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

Antiquitdten und KEunstgegenstande
Bastelartikel

Briefmarken

Brillen und -zubehir, optische Erzeugnisse
Bicher

Devotionalien

Elektrogerite, Nihmaschinen

Fahrrdder

Feinmechanische Erzeugnisse

Fote, Fotozubehdr

Glas, Perzellan, Keramik, Geschenkartikel,
Haushaltswaren, Silberwaren

lagd- und Angelbedari

Lederwaren, Kirschnerware, Galanteriewaren
Musikinstrumente, Musikalien
Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe. sonstige
Bekleidung, Haus-/ Heimtextilien, Stotfe,
Kurzwaren, Handarbeitsbedari
orthopédische und medizinische Produkte
Personalcemputer

Schuhe

Spielwaren

Spertartikel. Campingartikel

Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik

Waffen

 Arzneimitiel

# Blumen

# [Drogeriewaren, Parfiims, Kosmetika, Wasch-7
Putzmittel

formwaren, Naturkost

» Papierwaren. Birobedarf, Schreibwaren,
Schulbedarf

# Feitungen/ Zeitschriften

« Zpoartikel - Tiernahrung und Pilegemitiel

Nahversorgungsielevante Sortimente

# lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Re-

Autozubehdr, -teile. -reifen

Badeinrichtung. Installationsmaterial, Sanitd-
rerzeugnisse

Baumarktartikel. Bauelemente, Baustoife,
Eisenwaren

Boote und -zubehdr

Brennstoffe, Holz und Helzmaterialien, Kohle,
Mineralélerzeugnisse

Biromaschinen, Biroeinrichfung, Organisati-
onsmittel

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbeldge
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pilanzen
Leuchten

Mibel, Kichen

Zovartikel - Tiere, Tiermdbel

Quelle:  Dr. Acocella, Gutachten Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Niirnberg 2012
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8.5 Gravitationsmodell der CIMA

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden Veran-
derungen von Kaufkraftstromen und den daraus resultierenden
Umsatzverlagerungen haben sich in der Einzelhandelsforschung und
-begutachtung mathematisch-statistische Modelle bewahrt, die ent-
sprechend der Methodik zur Abgrenzung von Markt- und Einzugs-
gebieten auf gravitationstheoretischen Ansdtzen basieren. Die CIMA
hat auf der Basis des urspriinglich von D. L. Huff entwickelten Mo-
dells ein eigenes, rechnergestiitztes Simulationsmodell entwickelt,
bei dem verschiedene, fiir den Untersuchungsraum relevante Kenn-
werte beriicksichtigt werden konnen. Dieses erweiterte, differenzierte
Modell beriicksichtigt folgende Einflussgrofen:

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten mit Hilfe von Routen-
planern) zwischen den Wohnorten der Konsumenten und den
zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kauf-
kraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentrali-
tatsindices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

Die Ergebnisse einer solchen Modellrechnung sind umso zuverlassi-
ger, wenn einzelne Parameter mit Hilfe empirischer Erkenntnisse ka-
libriert werden.

Der Vorteil einer mathematischen Modellrechnung fiir die Handels-
forschung liegt in der Simulationsfahigkeit. Sofern ein ausreichend
kalibriertes Modell vorhanden ist, lassen sich damit zuklinftige
Kaufkraftstrome unter Einbeziehung (noch) nicht realisierter Wett-
bewerber im Marktgebiet berechnen und somit mogliche Kaufkraft-
abfliisse quantifizieren. Diese Umsatzverlagerungen sind nach wie
vor ein wichtiger Indikator fiir die Vertraglichkeitsanalyse eines Ein-
zelhandelsvorhabens.
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