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l. Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Gemeinde Bruck i. d. Oberpfalz soll die Entwicklung eines Grundversorgungsstandortes
am Standort , An der Schongraser Stralle” geprift werden. Nach aktuellem Planungsstand ist
die Ansiedlung eines Vollsortimenters mit 1.200 m? VK, eines Getrankemarkts mit 600 m? VK
sowie eines Nonfood-Discounters mit 800 m? VK in Erganzung durch einen Gastronomiebe-
trieb vorgesehen. Seitens der Planungsbehérde kann den insgesamt 1.800 m?2 VK der beiden
Nahversorgungsbetriebe in Ergdnzung zum Nonfood-Discounter unter der Maligabe zuge-
stimmt werden, dass das Gesamtvorhaben nicht als ,erheblich Gberdrtlich raumbedeutsam®
einzustufen ist; andernfalls ist von einer ,Ruckfalloption” auf 1.450 m? VK (Vollsortimenter
inkl. Getrankemarkt) auszugehen. Die vom Biro TB Markert (Nirnberg) durchgefiihrte Stand-
ortalternativenprifung bestatigt den vorgesehenen Standort als einzig mdglichen bzw. best-
geeigneten Standort in Bruck.!

Vor diesem Hintergrund konzentriert sich die Untersuchung der GMA auf die Frage der erheb-
lich Gberortlichen Raumbedeutsamkeit des Gesamtvorhabens sowie der méglichen versor-
gungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens. Nach Auffassung der
Regierung kann die , erhebliche Uberortliche Raumbedeutsamkeit” — und damit das Vorliegen
einer Agglomeration - verneint werden, sofern keine erheblichen versorgungsstrukturellen
und auch stadtebaulich relevanten Auswirkungen im gemeinsamen Grundzentrum und in be-
nachbarten Zentralen Orten nachweisbar sind? — hierauf zielt die vorliegende Untersuchung
ab.

Abbildung 1: Konzept des Vorhabens

Quelle: Auftraggeberin; 2025

Standortalternativenprifung fir die Errichtung eines Einzelhandelsstandortes im Markt Bruck i. d. Ober-
pfalz.; 14.02.2025.

Vgl. Stellungnahme der Regierung der Oberpfalz vom 28.11.2025.
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Folgende Punkte wurden bearbeitet:

V' 4

V'

V' 4

Rahmenbedingungen am Makrostandort Bruck i. d. Oberpfalz und am Mikrostandort
,Am Schongras”

Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebiets und Berechnung des sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftpotenzials unter MalRgabe des Gesamtprojektes (Lebensmittelvollsorti-
menter, Getrankemarkt, Nonfooddiscounter, Gastronomiebetrieb).

Umsatzprognose und Umsatzherkunft fir das Vorhaben anhand des Marktanteilkon-
zepts

Darstellung und Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Bruck i. d. Ober-
pfalz und im Umland (Wettbewerbsanalyse)

Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum und ihre Wirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungslagen

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde eine intensive Begehung des
Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen in Bruck i. d. Oberpfalz und im Umland vorge-
nommen. Als erste Orientierung wurde zudem das Einzelhandelskonzept von Bruck i. d. Ober-
pfalz von 2009 herangezogen und als aktualisierungsbedrftig eingeordnet, so dass dieses als
Bewertungsgrundlage ungeeignet ist. Weiterhin wurde auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus
der amtlichen Statistik sowie EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.
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Il. Frage der Raumbedeutsamkeit des Vorhabens

Alle Annahmen, v. a. Einzugsgebiet, Marktdurchdringung und in Folge mdégliche stadtebauli-
che Wirkungen durch das Vorhaben gehen vor der MaRgabe des Gesamtvorhabens aus, also
inkl. Nonfood-Discounter und Gastronomiebetrieb, gleichwohl das Gesamtvorhaben auf seine
Grundversorgungsfunktion fokussiert.

1. Was ist Nahversorgung?

Mit dem Thema Nahversorgung wird heute mehr als nur die reine Bedarfsdeckung verbunden.
Die Nahversorgung stellt die Grundlage flir Lebensqualitdt am Wohnstandort dar und tber-
nimmt wichtige soziale Bindungs- und raumliche Orientierungsfunktionen. Wahrend die Ver-
sorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs auch als Grundversorgung bezeichnet wird, stellt
der Nahversorgungsbegriff ein um den Faktor ,Entfernung” und deren Uberwindung erwei-
tertes Verstandnis der Grundversorgung dar. Mit ,Nah“ wird dabei eine wohnortnahe, mog-
lichst auch fulllaufige Erreichbarkeit umschrieben, wobei ein enger Zusammenhang mit den
Leitbildern und Zielen der Stadtentwicklung besteht.

Nahversorgung lasst sich wie folgt charakterisieren:

# |dealerweise existiert ein zentral gelegenes, auch fulRldufig erreichbares Angebot mit GU-
tern des taglichen Bedarfs.

J Lebensmittel- und Drogeriewarenangebote stehen im Mittelpunkt der Nahversorgung.

# Dienstleistungen und Angebote der medizinischen Versorgung stellen ergdnzende Be-
standteile der Nahversorgung dar.

# Nahversorgung ist die Grundlage fir Lebens- und Standortqualitat durch soziale Treff-
punkte im Alltag, Kopplungseffekte mit anderen Anbietern und Belebung des 6ffentli-
chen Raumes.

Abbildung 2: Facetten der Nahversorgung Primare Aufgabe der Nahver-
sorgung ist es, die kurzfristigen,
tdglichen Bedarfe der Bevolke-
rung abzudecken. Dazu gehdren
all jene Guter, die vom Verbrau-
cher nahezu unmittelbar nach
dem Kauf verwendet oder ver-
braucht werden. Neben der
Versorgungsaufgabe der Bevol-
kerung mit Waren des taglichen
Bedarfs Ubernehmen Nahver-
sorgungseinrichtungen eine be-
deutende Rolle im sozialen All-
tag der Bewohner. Der Einkauf
ermoglicht es, am sozialen Le-
ben teilzuhaben, was insbeson-

GMA 2025 dere fUr altere Menschen wich-
tig ist. AuRerdem kommt dem

Lebensmittelhandel eine hohe Bedeutung als Arbeitgeber zu. Neben dem reinen Beschafti-

gungseffekt ist zu berlcksichtigen, dass ein Teil der Ausgaben fir die Nahversorgung in die

lokale Wirtschaft zurlckfliel3t.
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2. Aufgabe der Grundzentren

Aufgabe von Grundzentren ist es, ,,ein umfassendes Angebot an zentralértlichen Einrichtungen
der Grundversorgung fiir die Einwohner ihres Nahbereichs® vorzuhalten. Giter und Dienst-
leistungen des Grundbedarfs sollen dabei fir die Bevolkerung des Nahbereichs in zumutbarer
Erreichbarkeit bereitstehen. Bei Doppelzentren soll zudem eine interkommunale Zusammen-
arbeit besonders berlcksichtigt werden. Als Begriindung heilst es dazu:

Damit Doppel- und Mehrfachzentren ihren gemeinsamen Versorgungsauftrag
mdoglichst gut wahrnehmen kénnen, spielt die enge Verflechtung der Teilorte un-
tereinander eine grofse Rolle. Vor allem auf der Ebene der Grundzentren (Nahver-
sorgung) werden Versorgungsaktivitéten héufig miteinander gekoppelt. Durch
die rdumliche Ndhe zueinander oder lber leistungsfdhige &ffentliche Nahver-
kehrsverbindungen zwischen den Teilorten kénnen motorisierter Individualver-
kehr vermieden und die Erreichbarkeit auch fiirimmobilere Bevélkerungsgruppen
gewdhrleistet werden.*

Bruck i. d. Oberpfalz ist gem. Regionalplan Oberpfalz-Nord®, i.V.m. dem Landesentwicklungs-
programm Bayern 2023 (LEP), die Funktion eines gemeinsamen Grundzentrums mit der Nach-
barkommune Bodenwdhr zugewiesen. Folglich verfligt Bruck i. d. Oberpfalz, kombiniert mit
der Nachbargemeinde, nicht nur Gber eine Versorgungsfunktion fir die Ansiedlungskommune
selbst, sondern auch fiir den Nahbereich. Im Regionalplan® wird der Nahbereich des gemein-
samen Grundzentrums mit dem Gemeindegebiet von Bodenwohr und Bruck i. d. Oberpfalz
abgegrenzt. Hier leben rd. 8.370 Einwohner. Bei der Betrachtung und Weiterentwicklung der
Versorgungsstruktur sind dementsprechend beide Kommunen zu berlcksichtigen.

3. Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot gemal LEP-Ziel 5.3.3 (,Zuldssige Verkaufsflache”) fokussiert auf die Ab-
leitung maximal zuldssiger Verkaufsflachen fir EinzelhandelsgrofRprojekte. Nach landesplane-
rischer Rechenarithmetik dirfen EinzelhandelsgroRprojekte i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO mit
einer VK > 800 m? bzw. Einzelhandelsagglomerationen i. S. von 5.3.1, LEP Bayern (Uberschrei-
tung der landesplanerischen Relevanzschwelle’) 25 % des im einschlagigen Bezugsraum (=
Nahbereich) vorhandenen, sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzials fiir Sortimente des
Nahversorgungsbedarfs bzw. 30 % des im Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzel-
handels fir Sortimente des Innenstadtbedarfs abschoépfen. Fir den Markt Bruck i. d. Oberpfalz
erstreckt sich der Nahbereich auf Bruck i. d. Oberpfalz und Bodenwdhr mit insgesamt von rd.
8.3708 Einwohnern bzw. der Verflechtungsbereich des innerstidtischen Einzelhandels auf
8.899 Einwohner.’

3 LEP Bayern 2023

¢ ebd.

in seiner aktuell gultigen Fassung vom 01.09.2024

Bayerisches Landesamt fur Statistik (2025): Fortschreibung des Bevolkerungsstandes (Stand: 30.06.2025).

Prufgrundlage ist die Sortimentsliste des LEP Bayern 2023, Anlage 2 Einteilung der Sortimente in Bedarfs-
gruppen (aktueller Stand: 01.03.2018).

Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik (2025): Fortschreibung des Bevolkerungsstandes (Stand:
30.06.2025)

9 Vgl. LEP Bayern 2023, Anlage Verflechtungsbereiche, Stand: 25.02.2025.
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Die betriebstypenspezifischen Raumleistungen sind der Studie ,Struktur- und Marktdaten
2024 zu entnehmen. In Verbindung mit dem errechneten vorhabenrelevanten Marktpoten-
zial ergeben sich die landesplanerisch zuldssigen Verkaufsflachen.

Wenn keine Einzelhandelsagglomeration i. S. von LEP Bayern 5.3.1 vorliegt und dem Vorhaben
keine erhebliche Uberortliche Funktion zukommt (vgl. hierzu Ausfiihrungen in Kapitel II. 4), ist
die landesplanerische Zuldssigkeit fur die Einzelbetriebe wie in Tabelle 1 dargelegt, einzuord-
nen.

Tabelle 1: Landesplanerische Uberpriifung der vorgesehenen Verkaufsflichen

sortiments-
spezifische
Kaufkraft! im
Bezugsraum
in Mio. €

Betriebstyp

abschop-

fungsfahiges
Kaufkraft-

volumen
in Mio. €3

betriebsty-

penspezifi-

sche Raum-
leistung

zulassige
Verkaufsfla-
che nach LEP

Bayern
in m?

geplante

Verkaufs-
flache
in m?

Zulassigkeit
nach LEP
Bayern 2023

in €/ m?VK

Supermarkt? 26,2 6,6 | 4.200-5.200 | 1.260—1.560 1.200 erfillt
Getrankemarkt? 5,0 1,3| 1.600 - 2.000 610-770 600 erfillt
Nonfooddiscoun- .
ter3 2,5 0,8 900 - 3.000 250-830 800 erfillt
1 Die sortimentsspezifischen Pro-Kopf-Ausgaben ergeben sich aus den ,Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024
2 Als Bezugsraum ist der definierte Nahbereich zugrunde zu legen (= Bruck i. d. Oberpfalz und Bodenwohr); abschépfungs-
fahiges Kaufkraftvolumen fur Nahversorgungsbedarf: 25 % sortimentsspezifischen Kaufkraft
3 Als Bezugsraum ist der Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels mit 8.899 Einwohner gemaR LEP Bayern

zugrunde zu legen; als abschopfungsfahiges Kaufkraftvolumen fir Sortimentes des Innenstadtbedarfs gelten 30 % der

sortimentsspezifischen Kaufkraft

GMA-Berechnungen 2026

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die vorgesehene Planung den Vorgaben der bayerischen
Landesplanung hinsichtlich maximal zulassiger Verkaufsflachen der einzelnen Betriebe ent-
spricht.

GemaR Stellungnahme der Regierung Oberpfalz vom 28.11.2025 ist bei Vorliegen einer Ein-
zelhandelsagglomeration der geplanten Vollsortimenters und Getrdnkemarkt als ein Betrieb
zu betrachten, der mit seinem Gesamtumsatz im Nahrungs- und Genussmittelbereich 25 %
der im Nahbereich zur Verfigung stehenden, sortimentsspezifischen Kaufkraft abschopfen
darf. Dies sind im vorliegenden Fall rd. 6,6 Mio. € (25 % von 26,2 Mio. €).

Mit Blick auf vorstehende Umsatzprognose (Kapitel lll. 3) der beiden geplanten Betriebe sowie
unter Berlcksichtigung der Distributionsstrukturen bei Vollsortimentern und Getrankemark-
ten (Kern- und Randsortimentsanteile) ist von einem Gesamtumsatz im Lebensmittelbereich
von 5,6 Mio. € auszugehen.

Somit liegt die Umsatzerwartung beider Betriebe summarisch im Bereich des abschopfbaren
Kaufkraftvolumens gem. LEP-Rechenarithmetik.

Auch fir den Nonfooddiscounter ist die zuldssige Verkaufsflache eingehalten.

Dem LEP-Ziel 5.3.3 (,Zulassige Verkaufsflachen®) wird durch das Vorhaben vollumfanglich
Rechnung getragen.
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4, Standort und Vorhaben und die Frage der erheblichen (iberértlichen Raumwirksam-
keit

Das Gesamtvorhaben sieht die Entwicklung von drei Einzelhandelsbetrieben vor. Damit wiirde
das Vorhaben grundsatzlich in Verbindung mit einer stdadtebaulichen Randlage einer Agglo-
merationi. S. von LEP Bayern, 5.3.1 entsprechen, wenn nachgewiesen wird, dass es erhebliche
Uberdrtliche Bedeutung entfaltet.

Der Markt Bruck i. d. Oberpfalz zahlt rund 4.170 Einwohner und verzeichnet seit 2015 ein
Wachstum von ca. 3,3 % (+140 Personen). Bis 2033 wird laut Bevolkerungsvorausberechnung
ein weiterer Anstieg um etwa 3,3 % (+150 Personen) erwartet'. Die verkehrliche Erreichbar-
keit ist insgesamt durchschnittlich gut: Uber die B 85 sowie Staats- und KreisstraRen besteht
Anschluss an das Uberdrtliche Strallennetz.

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Bruck i. d. Oberpfalz ist insgesamt als durchschnittlich gut
zu bezeichnen. Mit dem Individualverkehr (Pkw) gelangt man Uber die durch das Gemeinde-
gebiet fihrende B 85 zu den umliegenden Zentralen Orten. Das Mittelzentrum Schwandorf ist
innerhalb von rd. 20 Pkw-Fahrminuten, die Mittelzentren Nittenau und Neunburg v. Wald in
rd. 15 Pkw-Fahrminuten zu erreichen. Durch verschiedene Staats- und Kreisstrallen ist das
Gemeindegebiet in das Uberortliche StralRennetz eingebunden. Bruck i. d. Oberpfalz ist zudem
in das Netz der Regionalbuslinien angeschlossen.

Bruck i. d. Oberpfalz ist Gberwiegend landlich gepragt mit kleinteiliger Siedlungsstruktur, die
aus einem kompakten Ortskern sowie verstreuten Wohn- und Gewerbegebieten besteht.

Die Grundversorgung ist derzeit durch die am Ortsrand von Bruck i. d. Oberpfalz ansassigen
Markte Norma (westlich) und Netto (stidlich) im Lebensmittelbereich abgesichert.

Zur Bewertung der Angebotssituation im Lebensmittelbereich wird als VergleichsmaRstab die
Verkaufsflachenausstattung im gemeinsamen Grundzentrum pro 1.000 Einwohner herange-
zogen. Durch die Normierung der Verkaufsflache mit den Einwohnerzahlen werden die vor-
handenen Angebotsstrukturen untereinander vergleichbar und kénnen auch mit den zentral-
drtlichen Durchschnittswerten anderer Orte in Relation gesetzt werden.™

FUr das Grundzentrum ist die Verkaufsfldchenausstattung mit aktuell 390 m? VK / 1.000 EW
ausbaufahig. Die Umsetzung des Planvorhabens stellt somit eine malistabliche Entwicklung
dar. Mit dann rd. 530 m? VK / 1.000 EW schlieRt das Grundzentrum an einem unter versor-
gungsstrukturellen Gesichtspunkt sinnvollen Standort auf das regionale und bayerische Ni-
veau auf (siehe Abbildung 3).

10 Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik (2025): Fortschreibung des Bevolkerungsstandes (Stand:

30.06.2025; Prognosestand: 31.12.2033)

Fir einen Vergleich des Verkaufsflachenbestandes werden die Verkaufsflachenerhebungen des Europai-
schen Handelsinstituts (EHI) K6In herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den Verkaufsflachenbestand des
Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland, wobei die Verkaufsflache der Systembetriebe inkl. Nonfoodver-
kaufsflache erfasst wird. Hingegen werden Spezialgeschafte (z. B. Obst- und Gemisehandler, Getranke-
markte) sowie der nicht-organisierte Lebensmitteleinzelhandel (z. B. Wochenmarkte, Kiosk, Hofladen) nicht
berlcksichtigt.

11
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Abbildung 3: Verkaufsflichenausstattung im Lebensmittelbereich in Bayern und Deutschland
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Quelle: Europaisches Handelsinstitut (EHI) K&ln (2025): Handelsdaten aktuell 2024 fir Deutschland; tbrige Kategorien auf Basis
GMA-Erhebungsdaten im gesamten Freistaat Bayern sowie Einwohner gemaR Statistischem Bundesamt 2025 und Bay-

erischem Landesamt fir Statistik

Ein Nonfood-Discounter ist im gemeinsamen Grundzentrum sogar gar nicht vorhanden. Die
nachstgelegenen Anbieter sind erst wieder in den Zentren'? ansassig.

Bereits an dieser Stelle ist hervorzuheben, dass das Vorhaben mit der Etablierung eines Su-
permarktes und eines Getrankemarktes ganz wesentlich auf die Sicherung und Weiterent-
wicklung der Versorgung des gemeinsamen Grundzentrums in diesem Grundversorgungsorti-
ment orientiert ist.

Der Vorhabenstandort selbst befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Bruck i. d. Ober-
pfalz an der Abfahrt der Bundesstralle B 85 (Bier- und BurgenstraRe) zwischen den Strallen St
2150, Schongraser Stralke und Mdégendorf. Die durchgeflhrte Standortalternativenpriifung
hat diesen Standort als den einzig méglichen Entwicklungsstandort ermittelt’*. Der Standort
liegt zwischen den Hauptorten Bruck i. d. Oberpfalz und Bodenwoéhr und hat dadurch eine
Scharnierfunktion fir das gemeinsame Grundzentrum. Er stellt mit seinen Eigenschaften eine
Chance zur Ruckholung von nach aufen flieRender Kaufkraft und damit eine MalRnahme zur
Verkehrsvermeidung dar. Die ErschlieBung des Standortes ist Uber die bestehende Anbindung
an die StaatsstraRe geplant; die Einrichtung einer Linksabbiegerspur wird die Sicherheit an
dieser Stelle erhéhen. Eine Uberdrtliche Anbindung an die Bundesstralie findet hingegen nicht
statt.

2 Anbieter Action mit Outlets in Nittenau und Regenstauf sowie Anbieter Tedi mit Outlets in Maxhutte-Haid-

hof, Burglengenfeld, Roding und Schwandorf.

B Standortalternativenprifung vom 14.02.2025 vom Biro TB Market sowie Stellungnahme Regierung Ober-

pfalz vom 28.11.2025
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Vorhabenstandort Bushaltestelle am Vorhabenstandort

Zufahrt zum Vorhabenstandort FuBweg von Bruck i. d. OPf. (Unterfiihrung)

GMA-Aufnahmen 2025

Zusammenfassend sind folgende Argumente herauszustellen, die unterstreichen, dass die Ent-
wicklung des Gesamtvorhabens keine erhebliche Gberortliche Raumbedeutsamkeit i. S. der
bayerischen Landes- und Regionalplanung impliziert:

# Das Angebot ist mit den beiden Anbietern Super- und Getrankemarkt schwerpunktma-
Rig auf Nahrungs- und Genussmittel fokussiert, davon ist lediglich der Supermarkt als
grolflachig einzuordnen.

#  derkleinflachige Nonfooddiscounter wird keine erhebliche tberoértliche Auswirkung ent-
falten, dass andere Zentren die ihnen zugewiesene Versorgungsfunktion nicht mehr
wahrnehmen kénnten.

J  Llastbutnoch least wird der verkehrlich an sich gute, gleichwohl einzige Standort**, nicht
an die Uberortlich bedeutsame BundesstralRe angebunden. Die ErschlieRung erfolgt Gber
die bestehende Anbindung an die Staatsstralie.

4 Vgl. Standortalternativenprifung vom 14.02.2025
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1. Analyse iber mogliche Wirkungen

Die Darstellung moglicher versorgungsstruktureller und stadtebaulicher Wirkungen durch das
Vorhaben konzentriert sich auf die beiden Betriebstypen Supermarkt und Getrankemarkt. Ne-
gative stadtebauliche Wirkungen aufgrund des kleinflachigen Nonfood-Discounters konnen
hingegen aufgrund der

J  Wettbewerbssituation® und
J  Sortimentspolitik®®

bereits an dieser Stelle ausgeschlossen werden.

1. Einzugsgebiet und Kaufkraft

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung der Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelméaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich darliber hinaus nach Zonen untergliedern,
aus denen eine gleichmalig abgestufte Kundeneinkaufsorientierung an den Planstandort zu
erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des Standortes
ist dabei in der Regel von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebiets werden in vorliegender Untersuchung folgende Kriterien
herangezogen:

J  Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Verkaufsflachendimensionierung, Leistungsfa-
higkeit, Bekanntheit und Bewerbungskonzept der Betriebe usw.) und daraus zu erwar-
tende Wirkungen auf die Einkaufsorientierung der Bevolkerung,

= Anbieter Action mit zwei Outlets in Nittenau und Regenstauf sowie Anbieter Tedi mit vier Outlets in
Maxhutte-Haidhof, Burglengenfeld, Roding und Schwandorf; mit Ausnahme von Tedi in Roding befinden
sich alle Standorte auerhalb zentraler Versorgungsbereiche und sind unter stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten nicht relevant.
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Die gangige Definition der Zentren- bzw. Innenstadtrelevanz anhand des Sortiments ist nicht zielfihrend,
da sich dieses regelmaRig verdandert und sowohl zentrenrelevante als auch nicht-zentrenrelevante Waren-
gruppen beinhaltet. Eine Definition auf dieser Grundlage ware demnach lediglich eine Momentaufnahme.
Entsprechend ist es sinnvoller, zur Beurteilung der Zentrenrelevanz weitere Kriterien heranzuziehen. Dazu
zahlen die Flachenanspriiche der Betriebsform Sonderpostenmarkt, die Attraktivitat fir innerstadtische La-
gen, die Bedeutung als Frequenzbringer oder mogliche Synergieeffekte zu anderen Betrieben der Innen-
stadt. Diese Kriterien konnen unter dem Oberbegriff der stadtebaulichen Qualitaten bzw. Anforderungen
an eine funktionsfahige und attraktive Innenstadt zusammengefasst werden. Innenstadte zeichnen sich mit
Blick auf den Einzelhandel in der Regel durch einen differenzierten Branchenmix und die Existenz qualitativ
hochwertiger Fachgeschafte aus. Diese Geschéfte setzen neben der Qualitdt der angebotenen Waren auf
eine individuelle Kundenansprache und eine hohe Beratungsleistung u. a. durch geschultes Personal. Ein
Nonfood-Discounter erfillt diese Kriterien nicht. Beratungs- oder Serviceleistungen werden nicht angebo-
ten. Da Sonderpostenmarkte zudem im Vergleich zu Fachgeschéaften und gangigen Filialisten tiberwiegend
Waren aus dem untersten Preissegment anbieten, stehen diese nicht in einem direkten Wettbewerb zuei-
nander. Sie verfolgen vielmehr eine Kundenansprache, die tber den geringen Preis und die meist minder-
wertige Qualitat der Waren erfolgt. Damit konkurrieren die Markte vornehmlich mit dhnlichen Anbietern
und den Randsortimentsabteilungen von Mobeldiscountern und Baumarkten, die dhnliche Produkte in
ahnlichen Preisklassen anbieten (oder z. B. mit den Aktionswaren bei Lebensmitteldiscountern). Aufgrund
des Geschaftsmodells sind lediglich geringe Gewinnspannen moglich, so dass in der Regel stark frequen-
tierte und damit teure Einzelhandelslagen gemieden werden. Folglich befinden sich Sonderpostenmarkte
Uberwiegend in sogenannten B- oder C-Lagen sowie in stadtebaulichen Randlagen —also Einzelhandelsbe-
reichen, die von Kunden weniger stark frequentiert werden. Die Griinde dafiir kénnen vielfaltig sein (man-
gelnde Aufenthaltsqualitat, Fehlen attraktiver Einzelhandelsangebote etc.). Dort bilden sie haufig einen
Standortverbund mit weiteren Billiganbietern oder Angeboten aus nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbe-
reichen. Dementsprechend besitzt ein Sonderpostenmarkt keine Relevanz als Frequenzbringer oder Mag-
netbetrieb. Auch Synergieeffekte, von denen andere Betriebe profitieren kbnnten, treten nicht auf.)
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V'

V' 4
V' 4

Eigenschaften des Mikrostandortes unter Berlicksichtigung verkehrlicher, topografi-
scher und siedlungsstruktureller Bedingungen,

projektrelevante Wettbewerbssituation, vor allem Lage und Erreichbarkeit anderer pro-
jektrelevanter Anbieter,

Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte),

Ergebnisse aus der durchgefihrten Blrgerbeteiligung sowie aus anderen GMA-Untersu-
chungen in der Region.

Unter Berlcksichtigung der zuvor genannten Kriterien wird flr das Vorhaben das in Karte 1
dargestellte Kerneinzugsgebiet abgegrenzt.

Karte 1: Einzugsgebiet des Vorhabens

Quelle: © OpenMapTiles, © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2025

Zur Kaufkraftberechnung'’ ist neben den Einwohnerzahlen'® die projektrelevanten Pro-Kopf
Ausgabewerte' und das lokale Kaufkraftniveau?® zu beriicksichtigen. Hieraus ergeben sich fol-
gende Werte:
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Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik (2025): Fortschreibung des Bevdlkerungsstandes (Stand:
30.06.2025).

Quelle: Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (2024): Struktur- und
Marktdaten des Einzelhandels 2024.

Quelle: Mit den aktuellen Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels (Stand: Mai 2024) wurden erstmals
in Erganzung zu den durchschnittlichen sortimentsspezifischen Pro-Kopf-Ausgaben auf Bundesebene
durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben flr den Freistaat Bayern eingeflihrt. Nach Ricksprache mit dem her-
ausgebenden StMWi (Dezember 2024 und Marz 2025) wurde empfohlen, die ,neuen” bayerischen Pro-
Kopf-Ausgaben zur Ermittlung der projektrelevanten Kaufkraft im Einzugsgebiet zu verwenden. Da diese
bereits eine regionale Gewichtung beinhalten, soll auf die zusatzliche Anwendung lokaler Kaufkraftindizes
verzichtet werden. Diese Vorgehensweise diene auch der Herstellung einer Analogie bei der Ermittlung der
maximal zuldssigen Verkaufsflachen im Sinne des LEP-Kongruenzgebots. Die beschriebene Methodik wird
bislang ausschlieRlich im Rahmen von Auswirkungsanalysen angewendet. Dies kann dazu fihren, dass auf-
grund unterschiedlicher Datengrundlagen zur Kaufkraftermittiung trotz identischer Rahmenbedingungen
abweichende Ergebnisse zwischen bestehenden Einzelhandelskonzepten und Auswirkungsanalysen ent-
stehen. Um Kongruenz zum ebenfalls von der GMA erarbeiteten Einzelhandelskonzept in Neuaufstellung
(2025; Entwurfsfassung liegt zur Beratung vor) sicherzustellen, wurde die bisher tbliche Berechnung der
projektrelevanten Kaufkraft basierend auf den durchschnittlichen sortimentsspezifischen Pro-Kopf-Ausga-
ben auf Bundesebene, erganzt durch gemeindespezifische Kaufkraftkennziffern angewandt.
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Tabelle 2: Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet
Kaufkraft NuG (Lebensmit-| Kaufkraft NuG (Ge-
tel und Tabak) in Mio. € tréanke) in Mio. €
| (Bruck i. d. Oberpfalz) 4.170 10,6 2,5
Il (Bodenwohr) 4.200 10,7 2,5
Gesamt 8.370 21,3 5,0

GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

2. Umsatzprognose

Die potenzielle Umsatzleistung eines zur Ansiedlung geplanten Vollsortimenters wird anhand
des Marktanteilkonzepts berechnet. Dieses stellt dem relevanten Angebot im Untersuchungs-
raum das fUr das Einzugsgebiet errechnete Nachfragevolumen (Kaufkraft) gegenulber. Aller-
dings ldsst das Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben
ausgelosten Umsatzumlenkungen zu. Mit der Frage, wo die durch das Vorhaben generierten
Umsatze bisher gebunden sind und welche Folgen die Vorhabenrealisierung fiir die vorhande-
nen Wettbewerber hat, setzt sich die Betrachtung der Umsatzumverteilungen (vgl. Kapitel
ll. 5) auseinander. Damit lassen sich mogliche stadtebauliche und versorgungsbezogene Wir-
kungen bewerten.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fur den geplanten Vollsortimenter anhand des Marktan-
teilkonzepts ermitteln:?!

Tabelle 3: Umsatzerwartung des Vollsortimenters (1.200 m? VK)
Kaufkraft | Marktanteil | Umsatz Umsatz Umsatz | Umsatzher-
Zone Food Food Food Nonfood* gesamt kunft
in Mio. € in % in Mio. € in %
Zone | 10,6 28 3,0 0,5 35 61
Zone |l 10,7 13 1,4 0,2 1,6 28-29
Streuumsatze 0,5 0,1 0,6 10-11
Gesamt 4,9 0,8 5,7 100
* Der Umsatzanteil im Nonfood-Bereich (Nonfood | und Il) betragt bei einem Vollsortimenter in der Regel rd. 15 %.

GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

J  Unter Bericksichtigung der angestrebten Verkaufsfliche von 1.200 m? errechnet sich
aus der vorstehenden Umsatzerwartung eine Flichenleistung von rd. 4.760 € / m? VK.
Damit wird dem Planvorhaben eine — im Sinne einer Worst-Case-Annahme — durch-
schnittliche Leistungsfahigkeit fir den Betriebstyp Supermarkt?? unterstellt.

#  Mit Blick auf die Umsatzherkunft werden rd. 90 % des Umsatzes — raumordnungskon-
form —aus dem Nahbereich selbst erbracht.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fir den geplanten Getrankemarkt anhand des Marktan-
teilkonzepts ermitteln?®:

= Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

2 Vgl. Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (2024): Struktur- und

Marktdaten des Einzelhandels 2024, S. 15 (Raumleistung flr den Betriebstyp Supermarkt zwischen 4.200
und 5.200 € / m? VK).

= Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevdlkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Tabelle 4: Umsatzerwartung des Getrankemarkts (600 m? VK)

Kaufkraft Getranke | Marktanteil Getranke Umsatz Umsatzherkunft
in Mio. € in% in Mio. € in%
Zone | 2,5 25 0,6 60
Zone | 2,5 10 0,3 24 -25
Streuumsatze 0,2 15-16
Gesamt 1,1 100

GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Y 4 Fur den Getrankemarkt mit rd. 600 m? Verkaufsflache l3sst sich eine Gesamtumsatzleis-
tungvon rd. 1,1 Mio. € ermitteln. Dies entspricht unter BerUcksichtigung der angestreb-
ten Verkaufsfliche einer Flachenleistung von ca. 1.800 € / m? VK.

#  Firden geplanten Getrankemarkt ergibt sich eine Flachenproduktivitat, die im Rahmen
der gem. Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels in Bayern angegebenen Werte
von 1.600 bis 2.000 € / m? VK liegt.

3. Projektrelevante Wettbewerbssituation

Zur Beurteilung der Angebotssituation wurde von der GMA im Dezember 2025 eine Vor-Ort-
Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe in Bruck i. d. Oberpfalz und dem
Uberdrtlichen Umland durchgefthrt. Als Wettbewerber fiir das Vorhaben gelten grundsatzlich
alle Ladengeschéfte, in denen Warengruppen angeboten werden, die Uberschneidungen mit
dem Vorhaben aufweisen. So sind wettbewerbliche Auseinandersetzungen in erster Linie mit
den in Bruck i. d. Oberpfalz und im Umland anséassigen Supermarkten und Getrankemarkten,
nachgeordnet aber auch mit den lokalen Lebensmitteldiscountern und Betrieben des Lebens-
mittelhandwerks zu fihren.

3.1 Angebotssituation im Einzugsgebiet
In Bruck i. d. Oberpfalz sind die folgenden strukturpragenden Wettbewerber festzuhalten:

Ubersicht 1: Projektrelevante Angebotssituation in Bruck i. d. Oberpfalz (VK > 200 m?)

Anbieter Betriebstyp Standort Lage* VK in m?

Netto Discounter Nittenauer StralRe |stddteb. integriert 1.130
Norma Discounter Hans-Sachs-StraRe |stadteb. integriert 1.000
Markgrafen Getrankemarkt Getrankemarkt | Hans-Sachs-StralRe |stddteb. integriert 280
* Einordnung gemaR faktischer Vor-Ort-Verhaltnisse

GMA-Erhebung 2025

Hinzu kommen Anbieter des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgerei) sowie Spezial-
anbieter fir Lebensmittel (z. B. internationale Lebensmittel), die einen wichtigen Beitrag zur
Grundversorgung leisten.

Damit werden Lebensmittel in Bruck i. d. Oberpfalz gegenwaértig auf rd. 2.560 m? Verkaufsfls-
che angeboten, auf der jahrliche Bruttoumsatze in Hohe von rd. 10,9 Mio. € erwirtschaftet
wird.?*

Bereinigter Umsatz der Systemanbieter, d. h. ohne Umsatzanteile aus den Bereichen Nonfood | und Non-
food |l
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Netto Norma
GMA-Aufnahmen 2025

In Bodenwohr ist auf folgende strukturpragende Wettbewerber hinzuweisen:

Ubersicht 2: Projektrelevante Angebotssituation im erweiterten Einzugsgebiet (VK > 200 m?)

Betriebstyp Standort Lage*

EDEKA Buchbauer Supermarkt HauptstraRe stadteb. integriert 1.150
Getranke Bollinger Getrankemarkt | HauptstralRe stadteb. integriert 300
* Einordnung gemaR faktischer Vor-Ort-Verhaltnisse

GMA-Erhebung 2025

Das Angebot wird erganzt durch kleinflachige Anbieter aus dem Lebensmittelhandwerk (Ba-
cker, Metzger), Spezialanbieter (Getrankeladen) und Tankstellenshops. Im erweiterten Ein-
zugsgebiet ist im projektrelevanten Sortimentsbereich (einschlieBlich kleinflachiger Lebens-
mittelmarkte, Getrankemarkte und Betrieben des Lebensmittelhandwerks) eine Gesamtver-
kaufsflache von rd. 1.710 m? Verkaufsflache vorhanden.

Die erfassten Betriebe erwirtschaften zusammen einen Jahresumsatz im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich in Héhe von rd. 6,8 Mio. €.%

3.2  Angebotssituation im Umland

Im Umland von Bruck i. d. Oberpfalz stellt sich die Wettbewerbssituation intensiv und ausdif-
ferenziert dar. In den Nachbargemeinden sind alle namhaften Lebensmittelanbieter vertreten,
die trotz der generellen Distanzempfindlichkeit des Lebensmittelsortiments in Teilen attrak-
tive Einkaufsalternativen darstellen.

Folgende strukturpragende Angebote (VK > 400 m?) sind zu nennen:

Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Anteile im Nonfood-I- und -II-Bereich.
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Ubersicht 3:

Anbieter

Nittenau

Projektrelevante Angebotssituation im Umland

. Lage im
*
Betriebstyp Standort Lage 2VB*

VK in
m2

EDEKA Supermarkt IndustriestraRe stadteb. integriert nein 1.500
Lidl Discounter Industriestralle stadteb. integriert nein 1.300
Norma Discounter Brucker StrafRe stadteb. integriert nein 1.100
Netto Discounter Regentalstralle Ortsmitte ja 1.035
REWE Ederer |Supermarkt Further Stralle stadteb. integriert ja 1.400
REWE Ederer |Supermarkt | SchellererstraRe stadteb. integriert nein 1.400
Aldi Discounter KagerstraRe stadteb. nicht-integriert nein 1.170
Norma Discounter Falkensteiner Straf3e stadteb. integriert ja 980
Netto Discounter BahnhofstralRe stadteb. integriert nein 800
Netto Discounter Further Strale stadteb. nicht-integriert nein 700
EDEKA Niklas |Supermarkt |Singergartenweg stadteb. integriert nein 320

Wackersdorf

Supermarkt HauptstraRe stadteb. integriert

Schwandorf

Globus Supermarkt | Am Brunnfeld stadteb. nicht-integriert nein | 4.630**
REWE-Center |Supermarkt Paul-von-Denis StraRe |stadteb. integriert ja 2.790
Aldi Discounter Regensburger StraRe | stadteb. nicht-integriert nein 1.090
Netto Discounter Fraunhofer Stralle stadteb. integriert nein 1.020
Netto Discounter Wackersdorfer StralRe | stadteb. integriert nein 1.010
Lidl Discounter Paul-von-Denis StraRe |stadteb. integriert ja 980
Aldi Discounter Am Brunnfeld stadteb. nicht-integriert nein 900
Norma Discounter Marie-Curie-Stralie stadteb. nicht-integriert nein 850
Eiir:\::rkt Supermarkt Regensburger StralRe | stadteb. nicht-integriert nein 840
EDEKA Supermarkt Dachelhofer Stral3e stadteb. integriert nein 780
Mix Markt Supermarkt Ettmannsdorfer Stralle | stadteb. integriert ja 620
Neunburg v. Wald

REWE Supermarkt | Senft-Meyer-Stralle stadteb. integriert nein 1.780
EDEKA Supermarkt Rotzer Strale stadteb. integriert nein 1.500
Netto Discounter Soltlstrale stadteb. integriert nein 750
Aldi Discounter Heinz-Flesner-Strale | stadteb. nicht-integriert nein 920
Norma Discounter Heinz-Flesner-Strale | stadteb. nicht-integriert nein 870
Lidl Discounter Industriestrale stadteb. nicht-integriert

Rétz

EDEKA Kohl Supermarkt Gmunder Stralle stadteb. nicht-integriert nein 1.200
Netto Discounter Neunburger StralRe stadteb. integriert nein 840

Stamsried
EDEKA Niklas
Walderbach

EDEKA Pirzer

Supermarkt

HauptstraRe

stadteb. integriert

Supermarkt Marktplatz stadteb. integriert

nein

750

1.040

*

k¥

GMA-Erhebung 2025
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Insgesamt werden im projektrelevanten Umland Lebensmittel aktuell auf rd. 38.580 m? Ver-
kaufsflache angeboten, auf der jahrliche Bruttoumsatze in Héhe von rd. 200,4 Mio. € erwirt-
schaftet wird.*®

Karte 2: Angebotssituation im Umland

Bearbeitung: GMA 2025
Kartenhintergrund: OpenMapTiles, © OpenStreetMap-Mitwirkende

4, Auswirkungen durch das Vorhaben
4.1 Methodik

Mit der Ansiedlung von Einzelhandelsobjekten werden in der Regel Umsatzumverteilungspro-
zesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen
methodischen Ansatz zur Einschdtzung und Bewertung der stddtebaulichen und versorgungs-
strukturellen Folgewirkungen eines Planvorhabens dar. Die im vorangegangenen Untersu-
chungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kaufkraftbezogene Herleitung der
Umsatzherkunft dar. Entscheidend flr die Bewertung der moglichen stadtebaulichen bzw.
versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbezogene Betrachtung der Aus-
wirkungen auf den bestehenden Einzelhandel bzw. einzelner Standortlagen.

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitations-
modells basiert. Im Wesentlichen flieBen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kri-
terien erganzt und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

JF  die Attraktivitdt der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachengrofe
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird, und

#  der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Anbietern ergibt.

Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Umsatzanteile aus den Bereichen Nonfood | und Nonfood II.
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4.2  Umsatzumverteilungseffekte

Fir die Bewertung des Ansiedlungsvorhabens in Bruck i. d. Oberpfalz werden hinsichtlich der
zu erwartenden Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

J  Ein Vollsortimenter mit rd. 1.200 m? VK wird eine Umsatzleistung von rd. 5,7 Mio. € er-
zielen. Davon entfallen rd. 4,9 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und 0,8 Mio. € auf
den Nicht-Lebensmittelbereich.

J  Firden Getrankemarkt mit 600 m? Verkaufsflache ist mit einem Umsatzvolumen von rd.
1,1 Mio. € auszugehen. Diese werden ausschlieflich dem Lebensmittelbereich zugeord-
net.

# Damit werden im Untersuchungsraum insgesamt rd. 5,6 Mio. € im Lebensmitteleinzel-
handel, 0,3 — 0,4 Mio. € im Getréankefachhandel sowie rd. 0,9 — 1,0 Mio. € im Nonfood-
Einzelhandel umverteilungswirksam (vgl. Tabelle 5).

# Die Umsatzumverteilungen des Vollsortimenters und Getrankemarkts werden in erster
Linie sogenannte Systemwettbewerber mit gleichwertigen Angebotsformaten treffen,
d. h. andere Anbieter aus dem Lebensmittelbereich mit dhnlichem Vertriebskonzept (im
vorliegenden Fall vor allem Supermarkte / Vollsortimenter, Discounter, Getrdnke-
markte).

# In deutlich nachgeordneter Form sind auch kleinere Betriebe und Spezialanbieter des
Lebensmittelhandwerks betroffen.

# Bedingtdurch die Lage des Vorhabens mit der raumlichen Nahe sind in erster Linie Wett-
bewerber in Bruck i. d. Oberpfalz sowie Bodenwohr von méglichen Umverteilungen
durch das Vorhaben betroffen. Deutlich nachgeordnet erstrecken sich die Umverteilun-
gen auch auf die Wettbewerbsstandorte im weiteren Untersuchungsraum, z. B. Nit-
tenau, Roding und Wackersdorf.

Tabelle 5: Zu erwartende Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben

Vollsortimenter Getrankemarkt Summe
mit 1.200 m? VK mit 600 m? VK

Lebensmitteleinzelhandel 4,9 0,7 5,6
Getrankefachhandel - 0,3-0,4 0,3-0,4
Nonfood-Einzelhandel 0,8 <0,1 09-1,0
Summe 5,7 1,1 6,9

GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben zu
erwarten:
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Lebensmittelbereich

Tabelle 6:

Umsatzumverteilungen
gel. Anbietern in...

Innerhalb des Einzugsgebiets

17,7

Zu erwartende Umsatzumlenkungen durch einen Vollsortimenter (1.200 m? VK)

Zone | (Bruck i. d. Oberpfalz) 10,9 0,7 6-7
J ZVB ,,Ortsmitte Bruck i. d. Oberpfalz” 0,9 <01 3
J stadtebaulich integrierte Lagen 10,0 0,7 7
Zone Il (Bodenwohr) 6,8 1,0 14-15
J stddtebaulich integrierte Lagen 6,8 1,0 14 -15
#  stadtebaulich nicht-integrierte Lagen - - -
52
Nittenau 26,7 2,1 9-10
ZVB 9,0 - -
stadtebaulich integrierte Lagen 22,3 2,1 9-10
stadtebaulich nicht-integrierte Lagen - - -
Roding 28,9 0,4 4
J 7B 9,0 0,3 3
Y 4 stadtebaulich integrierte Lagen 10,0 - -
J stadtebaulich nicht-integrierte Lagen 9,9 0,1 1
Wackersdorf 5,9 0,1 2
J stadtebaulich integrierte Lagen 5,9 0,1 2
J stadtebaulich nicht-integrierte Lagen - - -
Schwandorf 83,7 0,6 1
J  ZVBs 22,4 - -
Y 4 stadtebaulich integrierte Lagen 12,2 - -
J stddtebaulich nicht-integrierte Lagen 49,1 0,6 1
Sonstige Anbieter / Streukunden 0,5-0,6
5,5 3-4

* Nahrungs- und Genussmittel, ohne Nonfood I- und ll-Anteile

** Umsatzumverteilung

Ausweis nicht sinnvoll

GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumlenkungen in Bruck i. d.
Oberpfalz sowie im Untersuchungsraum sind folgende wettbewerbliche Wirkungen durch das
Ansiedlungsvorhaben zu erwarten:

# Von den Umsatzumverteilungseffekten durch das Vorhaben der Ansiedlung eines Voll-
sortimenters sind in erster Linie die in Bruck i. d. Oberpfalz (Zone I) ansdssigen Wettbe-
werber betroffen. Gegeniber diesen wird im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung ein
Food-Umsatzanteil in Hohe von rd. 0,7 Mio. € umverteilt, was einer Umsatzumvertei-
lungsquote von ca. 6 - 7 % gemessen am Gesamtumsatzvolumen entspricht.

= Gegenlber den Lebensmittelanbietern im zentralen Versorgungsbereich ,,Ortsmitte
Brucki. d. Oberpfalz“ werden temporéare Kaufkraftbewegungen in Héhe von weniger
als 0,1 Mio. € prognostiziert, woraus eine Umverteilungsquote von ca. 3 % resultiert.
In erster Linie wirken sich die Umsatzriickgange gegeniiber dem Spezialanbieter
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|H

,Bulgarische Lebensmittel” aus. Da dieser Betrieb jedoch ein spezielles Sortiment
fuhrt, werden Kunden den Markt weiterhin aufsuchen und negative stadtebauliche
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Fur stadtebaulich integrierte Lagen wird eine Umsatzumverteilung von ca. 0,7 Mio.
€ (rd. 7 % Umsatzumverteilungsquote) prognostiziert. Aufgrund der rdaumlichen
Ndhe zum Vorhaben werden Uberwiegend der Norma-Discounter am westlichen
Ortsrand betroffen sein sowie nachgelagert der modernere aufgestellte Netto im
sudlichen Teil von Bruck i. d. Oberpfalz.

#  Der Grofsteil des Umsatzumverteilungsvolumens wird in Bodenwoéhr (Zone Il) an den
stadtebaulich integrierten Standorten mit insgesamt rd. ca. 1,0 Mio. € wirksam, was ei-

ner Umverteilungsquote von ca. 14 - 15 % entspricht.

Dies betrifft insbesondere den dort ansassigen und stadtebaulich integrierten EDEKA
Buchbauer als einzigen Vollsortimenter im gemeinsamen Grundzentrum. Durch die
Betriebstypengleichheit, gute Pkw-Erreichbarkeit des Vorhabens und aufgrund von
strukturellen Herausforderungen des bestehenden EDEKA-Marktes (Modernisie-
rungsstau) wird dieser von dem Vorhaben betroffen sein.

# Die Gemeinden im Umland verfiigen Gber eigene, ortsnahe Lebensmittelmarkte, die den
taglichen Bedarf der Bevdlkerung grundsatzlich gut abdecken.

Der GroRteil der Umsatzumverteilung verteilt sich mit ca. 2,1 Mio. € und 9 -10 %
auf die Anbieter EDEKA, Lidl und Norma an stadtebaulich integrierten und nordli-
chen Lagen in Nittenau. Aufgrund der Betriebstypengleichheit wird davon der EDEKA
am meisten betroffen sein. Die Angebotsstandorte befinden sich zudem an der Orts-
ausfahrt Richtung Bruck i. d. Oberpfalz und Bodenwohr, sodass hier durch Arbeits-
platz- und Pendlerverflechtungen nach Nittenau Umverteilungseffekte im Rahmen
von ,Mitnahme-Einkaufen” auf dem Arbeitsweg auftreten. Weitere Anbieter in Nit-
tenau werden aufgrund ihrer entfernteren Standorte nicht vom Vorhaben betroffen
sein.

In Roding als Mittelzentrum und Arbeitsplatzstandort sowie Anbindung an die Bun-
desstralle B 85 werden nachgelagerte Umsatzumverteilungen erwartet. Diese ver-
teilen sich mit 0,4 Mio. € und ca. 4 % auf denselben Betriebstyp REWE im zentralen
Versorgungsbereich sowie die weiteren systemgleichen Anbieter in integrierten und
nicht-integrierten Lagen. Die Umsatzrickgange sind dabei als rein wettbewerbliche
Effekte einzustufen.

Gegeniber dem Lebensmittelanbieter EDEKA als gleicher Betriebstyp in integrierter
Lage in Wackersdorf wird ein Umsatzanteil von ca. 0,1 Mio. € umverteilungswirksam.
Somit ergibt sich eine Umsatzumverteilungsquote von ca. 2 %, die jedoch als unkri-
tisch bewertet wird und im Bereich jahrlicher Umsatzschwankungen liegt.

Dem Globus-Markt in Schwandorf in nicht-integrierter Lage wird infolge des Vorha-
bens ein Umsatzanteil in Hohe von ca. 0,6 Mio. € wettbewerbswirksam. Die prog-
nostizierten Umsatzriickgange bewegen sich im Bereich von ca. 1 % und sind damit
als rein wettbewerbliche Effekte einzustufen.
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Getrdankehandel

Fur den geplanten Getrdnkemarkt mit 600 m2 VK werden im Getrédnkehandel 0,3 - 0,4 Mio. €
umverteilungswirksam. Diese verteilen sich aufgrund der rdumlichen Nahe auf den stadtebau-
lich integrierten Markgrafen Getrankemarkt in Bruck in der Oberpfalz mit ca. 0,3 Mio. € (Um-
satzumverteilungsquote von ca. 3 %) sowie auf Getrankemarkte und -laden in stadtebaulich
integrierten Lagen in Bodenwohr (Getranke Bollinger, Getrankeladen Jacob, zwei Tankstel-
lenshops) mit unter 0,1 Mio. € und einer Umsatzumverteilungsquote von 2 — 3 %. Aufgrund
der verkehrsglnstigen Lage des Vorhabens ist zudem mit einer Umsatzumverteilung Uber
Pendlerverflechtungen bzw. Streukunden mit unter 0,1 Mio. € zu rechnen.

Nonfood-Einzelhandel

Im Nonfoodbereich werden die durch das Vorhaben ausgeldsten Neuumsétze in Héhe von rd.
0,9 — 1,0 Mio. € gegenlber einer Vielzahl verschiedener Anbieter aus unterschiedlichen Bran-
chen im Untersuchungsraum sowie gegenlber dem Online-Handel wirksam werden. Insbe-
sondere wird dies Anbieter in den nachstgelegenen Mittelzentren Nittenau, Schwandorf und
Roding mit einem entsprechenden Angebot im Nonfoodbereich betreffen. Nennenswerte
Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern in Bruck i. d. Oberpfalz sind kaum zu erwarten, da
beispielsweise Randsortimente des Supermarktes (z. B. Haushaltswaren, Dekoration) kaum in
Bruck i. d. Oberpfalz existieren und hier nicht umverteilungswirksam werden (kénnen). Statt-
dessen werden vor allem branchenfremde Anbieter im Umland oder sogenannte Aktionswa-
ren bei Lebensmitteldiscountern betroffen sein. Der erwartete Umsatzanteil im Nonfood-Be-
reich des geplanten Supermarktes fihrt in der Betrachtung des Untersuchungsraums allenfalls
zu wettbewerblichen Auseinandersetzungen auf geringem Niveau.

4.3  Stadtebauliche Auswirkungen

Auf Grundlage der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und Umland sowie der getroffenen
Annahmen zu den moglichen Auswirkungen des Vorhabens ist die Projektplanung hinsichtlich
des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

# Durchdas Vorhaben sind stadtebaulich und / oder versorgungsstrukturell relevante Aus-
wirkungen gegenilber dem zentralen Versorgungsbereich im Markt Bruck i. d. Oberpfalz
und weiteren im Umland deutlich auszuschlieRen.

#  Eine Beeintrachtigung besteht jedoch flir den nahegelegenen EDEKA-Supermarkt in Bo-
denwdhr. Der EDEKA-Markt zeichnet sich bereits heute durch strukturelle Herausforde-
rungen wie eine vergleichsweise niedrige Leistungsfahigkeit und Modernisierungsstau
aus. Der Anbieter leistet grundsatzlich einen Beitrag zur wohnortnahen Grundversor-
gung der Bevolkerung Durch das Vorhaben ist mit einer weiteren Zunahme des Hand-
lungsbedarfs zur Weiterentwicklung des EDEKA-Marktes zu rechnen. Aufgrund des be-
reits heute bestehenden Modernisierungsstaus verfiigt der Standort nur Uber eine ge-
ringe Aufnahmekapazitat fir zusatzliche Kaufkraftverluste. Grundsatzlich wird der Siche-
rung des Standortes in Bodenwohr jedoch auch mit der Entwicklung in Bruck i. d. Ober-
pfalz ausreichend Entwicklungspotenzial zur Verfligung stehen: mit der Entwicklung des
Grundversorgungsstandortes in Scharnierlage Bruck i. d. OPf. werden rd. 13 % der zur
Verflgung stehenden Kaufkraft am Standort Bodenwohr gebunden. Dies bedeutet, dass
noch Uber 9 Mio. € Kaufkraft flr eine Sicherung der Grundversorgung in Bodenwdhr
selbst zur Verfligung steht.
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IV.  AbschlieBende Bewertung und Empfehlungen

Grundlagen

J geplante Ansiedlung eines Vollsortimenters mit ca. 1.200 m? VK, Ge-
trankemarktes mit ca. 600 m? VK und eines Nonfood-Discounters

Planvorhaben / mit ca. 800 m? VK am Ortsrand von Bruck i. d. Oberpfalz (,Am

Planstandort Schéngras” — Scharnierfunktion zwischen Bruck und Bodenwohr)

# Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Einzelhandel an der Schéngra-
ser StraRe” mit Ausweisung eines SO gemaR § 11 BauNVO

# Prifung Uber ortliche Raumbedeutsamkeit i. V. mit moglichen Be-

Untersuchungsrahmen eintrachtigungen fir das Gesamtvorhaben

# Makrostandort: Markt Bruck i. d. Oberpfalz — gemeinsames Grund-
zentrum mit Bodenwohr in der Planungsregion Oberpfalz Nord mit
rd. 8.370 Einwohnern

J strukturpragende Anbieter im Lebensmittelbereich sind EDEKA
Standortrahmenbedingungen Buchbauer (Bodenwohr); Norma, Getrankemarkt, Netto (Bruck i. d.
Oberpfalz); Anbieter im vorgesehenen Nonfoodsegment (Nonfood-
Discounter) sind hingegen erst in den nachstgelegenen Zentren und
hier mit Ausnahme von Roding auRerhalb stadtebaulich relevanter
Versorgungsbereiche untergebracht.

Nahrungsmittel und Tabakwaren/ Getranke
Einzugsgebiet und

X 4 Zonel=Brucki.d. Oberpfalz: 4.170 EW (10,6 | 2,5 Mio. €)
Kaufkraftpotenzial . )
4 Zonell = Bodenwohr: 4.200 EW (10,7 | 2,5 Mio. €)
(Klammerwert)
J insgesamt 8.370 EW (21,3 | 5,0 Mio. €)
J Umsatzerwartung Vollsortimenter: 5,7 Mio. €
=  Food: 4,9 Mio. €
Umsatzerwartung = Nonfood: 0,8 Mio. €
Umsatzerwartung Getrankemarkt: 1,1 Mio. €

# Brucki. d. Oberpfalz (Zone 1)

= ZVB 3%
= stddtebaulich integrierte Lagen 7%
Bodenwadhr (Zone 1)
= stddtebaulich integrierte Lagen 14-15%
Nittenau

Umsatzumverteilungseffekte . _f,tédtebaulich integrierte Lagen 9-10%
Roding
= ZVB 3%
= stddtebaulich nicht-integrierte Lagen 1%
Wackersdorf
= stddtebaulich integrierte Lagen 2%
Schwandorf
= stddtebaulich nicht-integrierte Lagen 1%

Einordnung und Empfehlung

Durch das Vorhaben sind versorgungsstrukturell und/oder stadtebaulich relevante Auswirkungen gegen-
Uber zentralen Versorgungsbereichen im Markt Bruck i. d. Oberpfalz und weiteren im Umland nicht zu
erwarten.

Eine Beeintrachtigung besteht jedoch in erster Linie fir den nahegelegenen EDEKA-Supermarkt in Bo-
denwohr. Der stadtebaulich integrierte EDEKA-Markt zeichnet sich bereits heute durch strukturelle Her-
ausforderungen aus. Vor diesem Hintergrund sind die moglichen Auswirkungen auf den bestehenden
EDEKA-Standort im Rahmen der Auswirkungsanalyse in der planerischen Abwadgung besonders zu be-
ricksichtigen.
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Das Vorhaben ist vorbildlich auf die Sicherung und Weiterentwicklung der Grundversorgung fir das ge-
meinsame Grundzentrum Bruck i. d. Oberpfalz / Bodenwdhr und zwar an einem Scharnierstandort aus-
gerichtet. Aktuell ist die Ausstattung mit rd. 390 m? VK / 1.000 EW deutlich ausbaufihig einzuordnen. Der
Bestand ist auf zwei Discounter in Bruck sowie einem deutlich in die Jahre gekommenen Vollsortimenter
in Bodenwohr konzentriert. Es findet aktuell ein hoher Kaufkraftabfluss aus dem gemeinsamen Grund-
zentrum in Richtung umliegende Zentren statt, mit in der Folge vermeidbarer Mehrverkehre. Dies gilt
Ubrigens auch fir das Thema Nonfooddiscounter, welches aktuell im gemeinsamen Grundzentrum noch
gar nicht angeboten wird.

Mit der Entwicklung des Grundversorgungsstandortes werden keine Negativwirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche sowie beherrschbare Wirkungen auf Versorgungslagen ausgelost. Mit einer Umvertei-
lungsquote i. H. von rd. 14 — 15 % wird zwar eine nennenswerte Quote zu Lasten des Versorgungsstan-
dortes in Bodenwohr prognostiziert. Dies trifft auf einen stark modernisierungsbedirftigen Anbieter. Da-
beiist anzuflihren, dass fir Bodenwohr noch ausreichend Potenzial fir ein addquates Grundversorgungs-
angebot zur Verfligung steht, so dass bei modernem Marktauftritt das Angebot in seiner Existenz nicht
gefahrdet ist. Vielmehr kommt es mit der Standortentwicklung in Bruck zu einer nachhaltigen Entwicklung
der Versorgungsfunktion des gemeinsamen Grundzentrums Bruck / Bodenwohr.

Das Gesamtvorhaben ist mit den beiden Anbietern Super- und Getrdankemarkt in Ergdnzung zum kleinfla-
chigen Nonfooddiscounter schwerpunktmaRig auf Nahrungs- und Genussmittel fokussiert und wird keine
erhebliche Uberortliche Auswirkung i. S. der Landes- und Regionalplanung entfalten.

GMA-Bewertung 2025
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