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7 Fazit/Schlussfolgerungen

Die Park Campus GmbH, Bad Télz, plant einen Lebensmittelmarkt an
der Koéferinger StralRe/Stauffenbergstralle in Amberg, der 1.450 m?
Verkaufsflache umfassen soll. Ein konkreter Betreiber steht noch nicht
fest. Aufgrund der geplanten VerkaufsflachengréRe kommen alternativ
sowohl ein Lebensmitteldiscounter als auch ein Vollsortimenter in
Frage.

Der Makro-Standort Amberg verflgt Uber giinstige Voraussetzungen
fur die Etablierung eines Lebensmittelmarktes.

Die mikro-standortseitigen Gegebenheiten sind insgesamt gut, jedoch
limitieren die eingeschrankte Erreichbarkeit bzw. geringe Verkehrs-
orientierung die Ausstrahlungskraft und damit die Leistungsfahigkeit
des perspektivischen Anbieters.

Hinsichtlich der relevanten Wettbewerbssituation sind die malgeb-
lichen Standorte in Amberg selbst lokalisiert. Neben den Gewerbe-
gebieten Ost und West sind dies weitere auf Pkw-Kunden orientierte
Standorte. Daneben existieren weitere Anbieter in Wohngebietslagen.
Da Amberg fiir das landlich gepragte Umland auch im periodischen
Bedarfsbereich eine Versorgungsfunktion Gbernimmt, verfligt die Stadt
insgesamt Uber eine gute Einzelhandelsausstattung in dieser Waren-
gruppe. Allerdings wird dem stidlichen Stadtgebiet in der Einzelhan-
delsentwicklungskonzeption fiir das kreisfreie Oberzentrum Amberg
(GMA, 2011) eine Versorgungslicke attestiert, die mit dem geplanten
Lebensmittelmarkt geschlossen werden kdnnte.

Wahrend die Anbieter in Fachmarktagglomerationen und an verkehrs-
orientierten Standorten eine lokale und regionale Ausstrahlung besit-
zen, reflektieren die Anbieter in Wohngebietslagen auf das originare
Potenzial im jeweiligen Stadt-/Wohngebiet. Mit wenigen Ausnahmen
(der nicht zeitgemaf aufgestellten Lebensmittelmarkte real,- und
Norma) erwirtschaften diese projektrelevanten Anbieter ganz Gber-
wiegend durchschnittliche Umsatzleistungen (vor allem im periodi-
schen Bedarfsbereich), so dass in den untersuchten Wettbewerbs-
lagen keine Uberdurchschnittliche Anfalligkeit gegeniber einer
Wettbewerbsintensivierung durch das Vorhaben in der Koferinger
StralRe/Stauffenbergstralle zu erwarten ist.

Die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich verfligt zwar tiber
eine Vielzahl projektrelevanter Anbieter, die jedoch — mit Ausnahme
der Drogerie Muller — kleinteilig strukturiert und spezialisiert sind.
Daher sind mit den Anbietern der Innenstadt insgesamt sehr geringe
Uberschneidungen der Sortimente und Einkaufsmotive/Versorgungs-
funktion und demzufolge sehr geringe Auswirkungen durch den ge-
planten Lebensmittelmarkt zu erwarten. Eine Verbesserung der Ange-
botssituation ist durch die geplante Projektentwicklung des ehema-
ligen Kaufhauses Storg (u.a. Lebensmittel- und Drogeriemarkt) zu
erwarten, die in ihrer Entwicklungsfahigkeit durch das Vorhaben an
der Koferinger Stralle nicht beeintrachtigt wird.
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Das nach zwei Zonen differenzierte Einzugsgebiet verfligt insgesamt
Uber gut 9.600 Einwohner (davon rd. 4.100 Einwohner in Zone | und
rd. 5.500 Einwohner in Zone Il), die ein relevantes Nachfragevolumen
im periodischen Bedarf von ca. €27,5 Mio. € p.a. (inkl. 5%-iger Poten-
zialreserve) reprasentieren. Damit ist die Potenzialplattform insgesamt
begrenzt, jedoch wird der geplante Lebensmittelmarkt aufgrund der
vorteilhaften lokalen Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet eine gute
Marktdurchdringung erreichen kénnen.

Fur den geplanten Lebensmittelmarkt wird eine prospektive Brutto-
Umsatzleistung im Kernsortiment des periodischen Bedarfsbereiches
von maximal €7,8 Mio. p.a. in Ansatz gebracht. Auf den aperiodischen
Bedarfsbereich, der typische Randsortimente eines Lebensmittel-
marktes aus praktisch allen Warengruppen umfasst, entfallen maximal
weitere bis zu 0,7 Mio. €.

Nach unseren Modellrechnungen ergeben sich in Folge des Vorha-
bens in Bezug auf den zu betrachtenden Einzelhandel 6konomisch
vertragliche Umsatzumlenkungen.

Die starksten Umverteilungen sind in den lokal und regional bedeut-
samen Fachmarktlagen (Gewerbegebiete Ost und West) sowie an
den Pkw-orientierten Standorten, aber auch fir die nachstgelegenen
Wettbewerber zu erwarten, die aufgrund der guten Bestandsumsatze
aber nicht zu nennenswerten Beeintrachtigungen der jeweiligen Ver-
sorgungsfunktionen bzw. der wohnortnahen Nahversorgung fiihren
durften.

Die Auswirkungen auf die Innenstadt, die als einziger zentraler Ver-
sorgungsbereich der Stadt besonderen Schutz genief3t, sind aufgrund
fehlender vergleichbarere Anbieter duRerst gering (knapp oberhalb
der Nachweisbarkeitsschwelle von €0,1 Mio. p.a.) einzustufen.

Aufgrund der dargestellten Ergebnisse der 6konomischen Auswir-
kungsanalyse kann dem geplanten Lebensmittelmarkt attestiert wer-
den, dass mit seiner Realisierung keine schadlichen Auswirkungen
bzw. keine nennenswerten Beeintrachtigungen der Funktions- und
Entwicklungsfahigkeit des untersuchten zentralen Versorgungs-
bereichs und der anderen Versorgungslagen zu erwarten sind.

Vielmehr tragt der neue Markt dazu bei, die in der Einzelhandels-
entwicklungskonzeption festgestellte Versorgungslicke im stdlichen
Stadtgebiet zu schlieflen, die wohnortnahe Nahversorgung in diesem
Bereich zu starken und fihrt zu rdumlich ausgeglichenen Nahversor-
gungsstrukturen.

Unter Vertraglichkeitsaspekten spricht daher aus unserer Sicht nichts
gegen die Etablierung des Lebensmittelmarktes an der Koferinger
Stralle/Stauffenbergstralle in Amberg.
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