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Stellungnahme zur Vereinbarkeit der geplanten Erweiterung des Norma-
Marktes an der Regensburger Stral’e 47, 93128 Regenstauf, mit dem ISEK
des Marktes Regenstauf

Sehr geehrter Herr Ziler,

bezugnehmend auf lhre Anfrage zur Vereinbarkeit der geplanten Erweiterung des
Norma-Lebensmittelmarktes in der Regensburger Stralle 47 in Regenstauf mit dem
ISEK des Marktes Regenstauf nachfolgend unsere Stellungnahme zu den Einzel-
handelsaspekten des Vorhabens. Unsererseits erfolgte eine Abstimmung mit dem
Markt Regenstauf zu den zu betrachtenden Inhalten.

Mit der Stellungnahme der Regierung der Oberpfalz vom 17.02.2022 zur "Vorabstim-
mung Erweiterung Norma-Filiale Regenstauf Bauleitplanverfahren" wies diese da-
rauf hin, dass hierflr insbesondere noch zu klaren sei, ob die Festsetzung des Son-
dergebietes fur das Norma-Vorhaben mit den Zielen des Integrierten Stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes (ISEK) des Marktes Regenstauf vereinbar ist.

Um dies angemessen aufzeigen zu kdnnen, ist insbesondere eine Einordnung des
Norma-Vorhabens in das im ISEK des Marktes Regenstauf enthaltene 'Einzelhan-
dels- und Ortsmittenkonzept' vorzunehmen. Dort wurde u.a. der 'zentrale Versor-
gungsbereich Ortsmitte' abgegrenzt und als besonders schutzwurdiges und star-
kungsbedurftiges Hauptzentrum des Marktes Regenstauf ausgewiesen. Der Einzel-
handelsbestand und die Versorgungsfunktion des 'zentralen Versorgungsbereiches
Ortsmitte' werden zudem durch zwei 'Nebenzentren' (StralRacker und ehem. Max
Center, jetzt Regental-Center) erganzt, die die Ortsmitte in ihrer Versorgungsauf-
gabe komplettieren und in erheblichem Male zur Uberdrtlichen Ausstrahlungskraft
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des Einzelhandelsstandortes Regenstauf beitragen. Der Standort des zu betrachten-
den Norma-Marktes liegt aulderhalb des 'zentralen Versorgungsbereiches Ortsmitte'
sowie auch aul3erhalb der beiden 'Nebenzentren'; er ist konzeptionell der sog. 'Rand-
zone des Einzelhandels' zuzuordnen (vgl. nachfolgende Karte).

Standortkonzept des Einzelhandels

Markt Regenstauf

Einzelhandelskonzept im Rahmen des Integrierten Stédtebaulichen Entwicklungskonzeptes
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In Bezug auf die 'Randzone des Einzelhandels' heil3t es im Einzelhandels- und Orts-
mittenkonzept des ISEK Regenstauf:

"= Nicht zentrenintegrierte Standortlagen’, zukiinftig speziell zur Ansiedlung nicht-
ortsmittenrelevanter Sortimente, ortsmittenrelevante Sortimente sind zukdinftig prin-
zipiell auszuschliel3en, bestehende Betriebe mit nahversorgungs-/ortsmittenrelevan-
ten Sortimenten geniel3en selbstverstdndlich Bestandsschutz.

In den Randzonen des Einzelhandels sollten aus stadtebaulicher Sicht zukiinftig nur
noch Einzelhandelsbetriebe neu angesiedelt werden, die nur eingeschrénkt fiir die
Ortsmitte attraktiv sind, da z.B. Kopplungseffekte mit anderen Einzelhandelsbetrie-
ben deutlich nachrangig sind und die angebotenen Glter oftmals nur mit dem Pkw
transportiert werden kénnen. Moébelhduser, Baumérkte, Teppich-/Tapetenfach-
maérkte und Autofachmérkte kénnen als wichtige Beispiele von Einzelhandelsbetrie-
ben ohne nennenswerte Innenstadtrelevanz genannt werden. (...)"

Gemal den Zielen und Aussagen des zum ISEK Regenstauf gehérenden 'Einzel-
handels- und Ortsmittenkonzeptes' ist zwar die (Neu-)Ansiedlung von Betrieben mit
ortsmittenrelevanten Sortimenten in der 'Randzone des Einzelhandels' prinzipiell
auszuschlieRen, bestehende Betriebe mit nahversorgungs-/ortsmittenrelevanten
Sortimenten genieRen hingegen Bestandsschutz. Der zu bewertende Norma-Markt
besteht bereits seit vielen Jahren am Standort Regensburger Stra’e 47 und ist mit
seinem Hauptsortiment 'Nahrungs- und Genussmittel' als Betrieb mit nahversor-
gungs-/ortsmittenrelevanten Sortiment? einzustufen. Damit entspricht der Erhalt und
die Modernisierung des Norma-Marktes, im Konzept festgesetzt, den stadtebauli-
chen Zielen der Einzelhandelsentwicklung. Hierzu kann — um auf sich verandernde
Markt-/Wettbewerbsbedingungen angemessen reagieren zu kénnen — auch eine
standortgerechte Modernisierung mit Erweiterung des vorliegenden Anbieters in sei-
nem Sortimentsbereich als angemessen eingestuft werden. Voraussetzung dafir ist,
dass daraus keine wesentlichen Beeintrachtigungen der stadtebaulichen Ziele des
Einzelhandels-/Zentrenkonzeptes Regenstaufs resultieren. Dies bedeutet insbeson-
dere, dass ausgewiesene Zentren, also der 'zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte’
und die beiden 'Nebenzentren', in ihrer Versorgungsfunktion nicht wesentlich einge-
schrankt werden und sich die Nahversorgungssituation im Gemeindegebiet nicht
verschlechtert.

' D.h. Standortlagen, die keinem der oben definierten Standortbereiche (Anm.: hier wird Bezug
genommen auf die konzeptionell ausgewiesenen Versorgungs- und Zentrenbereiche) zugeordnet
werden koénnen. Hierzu gehdren v.a. der ,Standortbereich Regenstauf-West* an der Haslerzell
mit dem neuen Hagebaumarkt und der ,Standortbereich Regenstauf-Sud“ mit Norma und
Getranke Ranftl an der Regensburger Strale/Bayernstralle.
2Vgl. 'Sortimentsliste Ortsmittenrelevanz Regenstauf'.
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Um diese Einordnung in die Ziele des ISEK Regenstauf angemessen beurteilen zu
koénnen, ist insbesondere Folgendes relevant:

» Die Modernisierung des Norma-Marktes sieht in Folge groRzugigerer Gange und
lockererer ~ Warenprasentation und auch eines  ansprechenderen
Erscheinungsbildes einen erkennbar groReren Flachenbedarf vor als dies bisher
der Fall war. Erkennbares Ziel eines derartigen Vorhabens ist es, durch ein
zukunftsfahiges Betriebskonzept den Standort und die Versorgungsbedeutung
des NORMA-Marktes im sich stetig verscharfenden Wettbewerb langfristig zu
sichern.

» Die Verkaufsflachenerweiterung bestehender Lebensmittelmarkte dient v.a. der
Modernisierung im Hinblick auf ein zeitgemales bzw. -gerechtes Erscheinungs-
bild. Hierzu zahlen neben einer moglichen Attraktivierung der Fassaden-
gestaltung bzw. des aul3eren Erscheinungsbildes u.a. auch grofl3zlgigere Gange
als Service fur die Kunden, aber auch als Raumreserve, um wahrend der
Offnungszeiten die Regale ohne Kundenbehinderung auffiillen zu kénnen, oder
auch Malinahmen, die dem verstarkten Eingehen auf den demographischen
Wandel dienen, d.h. z.B. niedrigere Regale, breitere Verkehrswege (Rollator-
freundlichkeit), zusatzliche Zwischengange und eine allgemein breitere Waren-
prasentation. Eine Sortimentserweiterung ist bei Erweiterungen bestehender
Lebensmittelmarkte hingegen i.d.R. nicht zu erwarten. Entsprechendes ist auch
bei dem zu modernisierenden Norma-Markt in Regenstauf nicht anzunehmen.
Mit Schreiben der Fa. NORMA vom 29.03.2022 wurde betreiberseits explizit be-
statigt, dass mit der geplanten Verkaufsflachenerweiterung keine Erweiterung
des Sortimentes vorgesehen ist. Das Vorhaben laftt nicht erwarten, dass damit
eine deutliche Erhéhung des Umsatzes des bestehenden Norma-Marktes zu er-
warten ware, sondern a3t plausibel erwarten, dass das Vorhaben der Sicherung
der Marktposition dient.

» Die nach wie vor erfolgende Flachenexpansion im Lebensmitteleinzelhandel
findet in Deutschland im Wesentlichen in einem gesattigten Lebensmittelmarkt
statt, malRvolle Verkaufsflachenerweiterungen an eingefuihrten Standorten fihren
angesichts der sich stetig verscharfenden Wettbewerbssituation daher kaum zu
zusatzlichen Kundenumorientierungen. Dies gilt insbesondere auch deshalb, da
inzwischen auch im Lebensmitteleinzelhandel der Onlinehandel Fahrt aufnimmt
und zunehmend Druck auf den stationaren Handel austbt.

» Der Lebensmitteleinzelhandel ist im Markt Regenstauf nicht nur relativ dicht
besetzt, sondern auch weitgehend gut aufgestellt. Dies gilt insbesondere auch
fur die konzeptionell ausgewiesenen Zentren im ISEK Regenstauf. Wahrend im
'zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte' neben mehreren Lebensmittelhand-
werksbetrieben v.a. ein moderner und vergleichsweilde gro3er Rewe Supermarkt
sowie ein zeitgemaler, direkt danebenliegender Netto Lebensmitteldiscounter
anzufuhren sind, sind in den beiden 'Nebenzentren' insbesondere die
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wettbewerbsstarken Anbieter Aldi, Lidl und Netto (mit separatem Netto Getran-
kemarkt) im Nebenzentrum 'StralRacker' bzw. Edeka im Nebenzentrum 'Regental
Center' (vormals 'Max Center') anzufuhren.

» Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem ISEK Regenstauf erfordert Uber die
grundsatzlich am Standort in Betracht kommende Modernisierung/Erweiterung
hinaus auch, dass keine 6konomischen und stadtebaulichen Auswirkungen vor-
liegen, welche den Zielen einer stadtebaulich vertraglichen Einzelhandelsent-
wicklung entgegenstinden. Dies wurde unsererseits in der 'Auswirkungsanalyse
und Vertraglichkeitsprifung der geplanten Erweiterung des Norma-Marktes an
der Regensburger Stralle 47 in 93128 Regenstauf' vom 25. September 2018
umfassend untersucht und bewertet. Ergebnis der Auswirkungsanalyse und
Vertraglichkeitsprifung war, dass das Norma-Vorhaben in der untersuchten
Grollenordnung und am geplanten Standort als stadtebaulich vertraglich
bewertet werden konnte. Um einschatzen zu konnen, ob dieses Ergebnis vom
August/September 2018 noch als einzelhandelsfachliche Grundlage fur das ak-
tuelle Bauleitplanverfahren geeignet ist, wurden die wesentlichen Inhalte der
Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitsprifung vom September 2018
Uberschlagig auf deren aktuelle Gultigkeit hin Uberprift. Die Ergebnisse dieser
Uberpriifung kénnen folgendermaRen zusammengefasst werden:

» Die wesentlichen Plandaten des Vorhabens — v.a. Standort, Betriebstyp und Sor-
timentsstruktur — haben sich seit Erstellung der Auswirkungsanalyse gemaf vor-
liegender Planunterlagen nicht verandert. Die in der Auswirkungsanalyse unter-
suchte VerkaufsflachengréRe von 1.400 m? (inkl. angeschlossenem Nahrungs-
mittelhandwerk) entsprechen der aktuellen Planung.

» Das in Regenstauf bestehende Angebot im Lebensmittelbereich weist
unverandert einen gut ausgebauten Entwicklungsstand auf. Die wesentlichen
Anbieter im Lebensmittelbereich haben sich seit Gutachtenerstellung 2018 nicht
verandert. Hauptanbieter sind neben dem erweiterungswilligen Norma-Markt vier
weitere Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl, 2 x Netto) sowie zwei Lebensmittelvoll-
sortimentsbetriebe/Supermarkte mit einem sehr umfassenden, deutlich breite-
rem Lebensmittelangebot (Rewe, Edeka). Hinzu kommen nach wie vor eine
Reihe von Lebensmittelhandwerksbetrieben (Backer, Metzger) sowie verschie-
dene Lebensmittelspezialbetriebe (u.a. Getrankemarkte).

» Das Einwohnerpotenzial im zugrunde zu legenden Markt-/Einzugsgebiet ist seit
Erstellung der Auswirkungsanalyse als weitgehend stabil einzustufen; die Ein-
wohnerzahlen in Regenstauf haben sich sogar leicht erhoht.3

» Die Ausgabenwerte im deutschen Einzelhandel bzw. speziell auch im Lebens-
mitteleinzelhandel sind seit 2018 gestiegen. Im Zuge der Corona-Pandemie wa-
ren im Lebensmitteleinzelhandel dartber hinaus deutliche Umsatzzuwachse zu

3 Vgl. entsprechende Angaben des Bay. Landesamtes fiir Statistik, Frth.
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verzeichnen. Auf langere Sicht ist jedoch von keinen wesentlichen, dauerhaft
uberdurchschnittlichen wertmaRigen Umsatzsteigerungen des Lebensmittelein-
zelhandels und der Lebensmittelmarkte auszugehen. Vielmehr ist zu erwarten,
dass sich der Umsatzzuwachs und damit auch der Zuwachs der Pro-Kopf-Aus-
gaben im Lebensmitteleinzelhandel wieder der positiven Langzeitentwicklung der
letzten Jahre annahern wird. Fur die zur Verfigung stehende Lebensmittel-Kauf-
kraft im vorhabenbezogenen Einzugsgebiet heil’t dies, dass diese, auch bei weit-
gehend stabilem Einwohnerbestand, dennoch seit 2018 angestiegen ist.

» Unter Berlicksichtigung der vorstehend angefiihrten, wesentlichen Bestim-
mungsgrolien zur Ermittlung der stadtebaulichen Auswirkungen und Vertraglich-
keit der geplanten Erweiterung des bestehenden Norma-Marktes kann zusam-
mengefasst gefolgert werden, dass vom Norma-Vorhaben, wie bereits in der
Auswirkungsanalyse aus dem Jahr 2018 konstatiert, unverandert keine relevan-
ten Negativauswirkungen aus stadtebaulicher wie auch aus versorgungsstruktu-
reller Sicht zu erwarten sind. Die wesentlichen Aussagen/Inhalte der Auswir-
kungsanalyse und Vertraglichkeitsprifung zur geplanten Erweiterung des
Norma-Marktes in Regenstauf aus dem Jahr 2018 haben nach wie vor Bestand.
Das Norma-Erweiterungsvorhaben kann in der geplanten Grélienordnung und
am geplanten Standort auch aus aktueller Sicht als vertraglich eingestuft werden.

Zusammenfassende Bewertung

Gemal den Zielen des ISEK Regenstauf, dargestellt im 'Einzelhandels- und Orts-
mittenkonzept' ist fur den langjahrig bestehenden Norma-Markt eine Erweite-
rung/Modernisierung zielkonform. Die zudem erforderliche Vereinbarkeit des Norma-
Vorhabens mit bestehenden Zentren- und Versorgungsstrukturen des Marktes Re-
genstauf 1aRt sich ebenfalls feststellen. Das Vorhaben ist in Folge der erkennbaren
Ausrichtung auf den Standorterhalt, sowie auch plausibel nicht zu erwartender stad-
tebaulich relevanter Beeintrachtigungen - weder des 'zentralen Versorgungsberei-
ches Ortsmitte' noch der 'Nebenzentren' — auch als vertraglich in Bezug auf die im
ISEK Regenstauf angestrebten Ziele der Zentren- und Versorgungssicherung zu be-
werten. Dies gilt umso mehr, als sich die Nahversorgungsbedeutung des Norma-
Marktes durch die InnenentwicklungsmalRnahme an der Schillerstrale* — ca. 350
Meter vom bestehenden Norma-Markt entfernt und damit in guter fuRlaufiger Erreich-
barkeit — mit der dortigen Wohnbauentwicklung sogar maf3geblich erhdhen wird.

4Vgl. Bebauungsplan Regenstauf-West.
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< GemaR den Zielen des ISEK Regenstauf ist der Standort des langjahrig
am Standort situierten Norma-Marktes fiir eine Modernisierung/Erweite-
rung geeignet. Von der geplanten Erweiterung des Norma-Bestandsmark-
tes konnen zudem wesentliche Beeintrachtigungen der Zentren- und Ver-
sorgungsstrukturen in Regenstauf ausgeschlossen werden. Das Vorha-
ben des Norma-Marktes ist nach vorliegender Bewertung vereinbar mit
den einzelhandelsbezogenen Zielen des Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes (ISEK) des Marktes Regenstauf.

FUr Fragen und Erlauterungen stehe ich sehr gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen GrifRen

iy

Dr. Manfred Heider

\
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