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/’IL' Vorhabenbezogene 1. Anderung des Bebauungsplanes B38 ,INNENSTADTENTLASTUNG IlI*, Lichtenfels
- Begriindung

1 ALLGEMEINES

1.1 Planungsanlass und Verfahren

Die LIDL Dienstleitung GmbH & Co. KG betreibt bereits seit Jahren einen Lebens-
mittelmarkt an der Mainau 10 in Lichtenfels.

Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung ist der vorgesehene Abriss und er-
weiterte Neubau des etablierten Nahversorgungsmarktes, auf Basis eines neuen
Filialkonzeptes. Der Betreiber plant in diesem Zuge, die Verkaufsflache am Stand-
ort, von derzeit 800 m2 auf 1.500 m?2 zu vergrdBern.

Das Vorhabengrundstiick FI.Nr. 1744/1 der Gemarkung Lichtenfels, liegt innerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes B38 ,In-
nenstadtentlastung III" der Stadt Lichtenfels. Der Bebauungsplan setzt im Bereich
des Planvorhabens aktuell Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO! fest. Bei dem geplan-
ten Neubau handelt es sich aufgrund der vorgesehenen Verkaufsflachenerweite-
rung um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb, der gemaB § 11 Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 BauNVO, auBer in Kerngebieten, nur in einem eigens hierflir festgesetzten
Sondergebiet zulassig ist.

Zur Verwirklichung des Vorhabens, ist die 1. Anderung des Bebauungsplanes B38
L,Innenstadtentlastung III" der Stadt Lichtenfels erforderlich. Der Anderungsbereich
des Bebauungsplanes umfasst das gesamte Betriebsgrundstlick FI.Nr. 1744/1, so-
wie eine Teilflache des StraBengrundstlickes FI.Nr. 1744 (beide Gemarkung Lich-
tenfels), mit einer Gesamtflache von ca. 8.375 m2. Das Betriebsgrundstiick wird
als ,Sondergebiet Einzelhandel flir groBfldchige Einzelhandelsbetriebe" festgesetzt.
Der restliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes B38 ,Innenstadtentlastung III"
bleibt von den Anderungen unberiihrt.

Die Bauleitplanung erflllt die Voraussetzungen fir einen ,Bebauungsplan der In-
nenentwicklung®. Das Anderungsverfahren wird im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB? durchgeflhrt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lichtenfels wird im Wege der Berichtigung an-
gepasst (gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

1.2 Planungsauftrag

Der Stadtrat der Stadt Lichtenfels hat am 14.06.2021 den Beschluss zur 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes B38 ,Innenstadtentlastung III" gefasst.

Mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen wurde das Planungsbiro fur Bau-
wesen, Bautechnik-Kirchner, beauftragt. In der Sitzung vom 14.06.2021 wurde der
Planentwurf vom Stadtrat Lichtenfels anerkannt.

1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Bauleitplanung
Durch die Anderung des Bebauungsplanes, sollen die planungsrechtlichen Grund-
lagen flr die Neuerrichtung des LIDL-Lebensmitteldiscountmarktes mit

! Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), 1. Abschnitt — Art
der baulichen Nutzung, in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, zuletzt geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021

2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, zuletzt geéndert durch
Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021

= Bautechnik-Kirchner, Planungsburo fiir Bauwesen = RaiffeisenstralRe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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/’IL' Vorhabenbezogene 1. Anderung des Bebauungsplanes B38 ,INNENSTADTENTLASTUNG IlI*, Lichtenfels
- Begriindung

entsprechender Parkierung in Lichtenfels geschaffen werden. Aufgrund der geplan-
ten VerkaufsflachengréBen handelt es sich bei dem Neubau um ein Einzelhandels-
groBprojekt gemaB § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung. Da die Zulassigkeit des
Vorhabens abschlieBend geregelt werden soll, ist die Aufstellung eines qualifizier-
ten Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB erforderlich.

Art, MaB und Gestaltung der baulichen Nutzung orientieren sich an einem konkre-
ten hochbaulichen Projektvorschlag des Betreibers.

Die Planung geht vom Grundstlckseigentimer aus und weist einen konkreten Vor-
habenbezug auf (Einzelhandel fur Lebensmittel). Aus diesem Grund wird ein ,vor-
habenbezogener Bebauungsplan™ nach § 12 BauGB aufgestellt. Der Vorhabentrager
verpflichtet sich auf der Grundlage eines mit der Stadt abgestimmten ,Vorhaben-
und ErschlieBungsplans™ zur Durchfiihrung des Bauvorhabens und der Erschlie-
BungsmaBnahmen. Weiterhin verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Durchfiih-
rung des Bauvorhabens innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten. Der Durchfiihrungsvertrag ist zwischen Stadt und
Vorhabentrager vor Satzungsbeschluss zu schlieBen.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

GemaB § 13a Abs. 1 Ziffer 1 BauGB darf ein Bebauungsplan ,im beschleunigten
Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne
des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung, oder eine GréBe der Grundfldche
festgesetzt wird, von insgesamt weniger als 20.000 m2, wobei die Grundfldchen
mehrerer Bebauungsplédne, die in einem engen sachlichen, rédumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.™

Prifung des Schwellenwertes:

Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
8.370 m?2 Grundstilicksflache x GRZ 0,8 = 6.696 m2

Der Schwellenwert von 20.000 m2 wird somit nicht erreicht.

Bei der geplanten VergréBerung des Nahversorgungsmarktes, handelt es sich um
eine NachverdichtungsmaBnahme in einem begrenzten Rahmen, im unmittelbaren
Verflechtungsbereich mit der Lichtenfelser Innenstadt. Mit dem Vorhaben wird dem
Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
und der Infrastruktur Rechnung getragen.

GemalB § 13a BauGB wird das beschleunigte Verfahren angewandt (Bebauungsplan
der Innenentwicklung), da durch das Planvorhaben eine zuldssige Grundflache von
weniger als 20.000 m2 im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt wird. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung?® oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begrin-
det. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter, oder daflir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes* zu beachten
sind.

3 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), i.d.F. der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021

4 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geréusche, Erschitterun-
gen und ahnliche Vorgdange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021

= Bautechnik-Kirchner, Planungsburo fiir Bauwesen = RaiffeisenstralRe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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- Begriindung

Entsprechend § 13a Abs. 2 Ziffer 1 BauGB entfallen Umweltprifung und Umwelt-
bericht. Die bauleitplanerischen Eingriffe in Natur und Landschaft gelten als zulds-
sig, sodass auch Ausgleichsflachen nicht erforderlich sind (vgl. § 13a Abs. 2 Ziffer
4 BauGB).

Flachennutzungsplan

Flr die angestrebte Nutzungsart im vorliegenden Plangebiet, ist gemaB § 11 Abs.
3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO ein ,Sondergebiet Einzelhandel fur groBfldchige Einzelhan-
delsbetriebe" erforderlich. Im stadtischen Flachennutzungsplan ist gewerbliche
Bauflache (G) dargestellt.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ,kann ein Bebauungsplan, der von den Darstel-
lungen des Fldachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan gedndert oder ergédnzt ist; die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintréchtigt werden; der Flachennut-
zungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen

Anderungs-
gebiet FNPL.

S

Planauszug FNP der Stadt Lichtenfels®

Mit der geplanten Einzelhandelsnutzung im entsprechend vorgepragten Plangebiet
an der Mainau, soll die Stadtentwicklung maBvoll unterstitzt bzw. forciert werden.
In Bezug auf die GesamtgroBe des Stadtgebietes, wird durch das Vorhaben die
stadtebauliche Ordnung nicht beeintrachtigt. Vielmehr ergibt sich durch die Planung
die Mdglichkeit zur Nachverdichtung.

GemaB den Bestimmungen des BauGB, wird der Flachennutzungsplan der Stadt
Lichtenfels, in Verbindung mit der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes B38 ,, Innenstadtentlastung III", formlos durch Planbeilage im Wege der
Berichtigung angepasst; sh. Anlage der Begriindung.

5 Quelle: Stadt Lichtenfels
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1.4 Lage, GroBBe und Nutzung des Plangebietes

GroBe:
Lage:

Gemarkung:
Grundstuck:
Bestehende Nutzung:

Geplante Nutzung:

8.375 m2 (gerundet)

im Gewerbegebiet ,Innenstadtentlastung III" in Lichtenfels,
Mainau 10, an der Kreuzung Bgm.-Dr.-Hauptmann-
Ring/Mainau, Mittlere Gelandehéhe 264 m . NHN

Lichtenfels

FI.Nr. 1744/1 (ganz), 1744 (teilweise)

Gewerbegebiet (GE); Betriebsgrundstiick LIDL-Lebensmittel-
markt; Filialgebaude mit Technik-, Lager- und Sozialraumen,
Parkpldtze flr Besucher und Angestellte mit zugehdrigen Fahr-
gassen, randlich sowie innenliegend Grinflachen mit Baum-
und Strauchbestand

Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel (SO); vergroBerter
Neubau des Filialgebaudes, Stellplatze, Fahrgassen, Werbean-
lagen, bepflanzte Grinflachen, Regenriickhaltung

Das Vorhabengrundstuck ist derzeit bebaut und wird von dem LIDL-Bestands-
markt, zzgl. Lager- und Stellplatzflachen genutzt. Der Anlieferungsbereich flir LKW
ist an der Stdwestseite der Immobilie angeordnet. Die Stellplatzanlage des Markts
befindet sich im nordwestlichen Teil des Betriebsgrundstiickes. Sitiddstlich finden
sich gréBere Grunflachen. Die Zufahrt erfolgt Gber die Mainau.

Fotos Bestand®:

Kundenparkplatze und Marktanbau nordwestlich Rickseite Marktgebaude mit Anbau

6 Quelle: Bautechnik-Kirchner, Aufnahmedatum 29.03.2021
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Fir den von der vorliegenden Anderung betroffenen Teilbereich des Bebauungspla-
nes B38 ,Innenstadtentlastung III%, sind infolge der veranderten Nutzungsanfor-
derungen, Anderungen bzw. Neuregelungen insbesondere bezliglich

- Art und MaB3 der baulichen Nutzung
- Bauweise, Baugrenzen

- Gebdudegestalt, Werbeanlagen

- Verkehrsflachen

- Grinordnung

erforderlich.

Anderungsbereich
BBPlan B38
Lnnenstadtentlas-

tung I1*

N

Planausschnitt aus rechtsverbindlichem Bebauungsplan, unmaBstéblich”

7 Bebauungsplan B38 ,Innenstadtentlastung III" der Stadt Lichtenfels, Rechtskraft 17.11.1989

= Bautechnik-Kirchner, Planungsburo fiir Bauwesen = RaiffeisenstralRe 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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1.5 Ubersichtslageplan (unmaBstiblich)

A

Anderungsbereich
BBPlan B38
LInnenstadtentlas-
tung III*

Topographische Karte

1.6 Luftbildausschnitt

A '

Anderungsbereich
BBPlan B38
JInnenstadtentlas-
tung I1*

VAR B
Luftbild mit Parzellarkarte®

8 Quelle: Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung, BayernAtlas
° Quelle: Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung, BayernAtlas
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1.7 Projektbeschreibung

Zur Belebung des innerstadtischen Einzelhandels und zur Sicherung der taglichen
Nahversorgung des Stadtgebietes, soll der langjahrig angesiedelte Lebensmittel-
markt am Standort gehalten, und auf der Basis eines neuen Filialkonzeptes, als
attraktiver Nahversorgungsmarkt, mit vergréBerter Verkaufsflache neu aufgestellt
werden. Durch die Bindung der Kaufkraft werden auch fir die Innenstadt neue
Impulse erwartet.

Der 6,50 m hohe Neubau, soll als Pultdachgebdude an selber Stelle errichtet wer-
den wie der Bestandsmarkt. Die Kundenstellplatze sowie der AuBenbereich werden
neu geordnet.

Das Neubauvorhaben sieht auf dem ca. 8.370 m2 groBen Projektgrundstlick, die
Errichtung eines LIDL-Lebensmitteldiscountmarktes mit einer Nettoverkaufsflache
von ca. 1.238 m2 vor. Innenliegend sind auch die notwendigen Technik- und Sozi-
alrdume geplant. Nordwestlich vorgelagert werden ca. 116 Pkw-Stellplatze flir die
Kunden, einschlieBlich der zugehérigen Fahrgassen errichtet (davon 4 behinder-
tengerechte, 6 Eltern-Kind- und 2 Elektroladesaulen-Stellplatze). An der Sidwest-
seite des neuen Marktgebdudes ist die Warenlieferzone (Rampe) vorgesehen. Die
Zufahrt geschieht, wie bisher, Uber die Mainau, an der eine freistehende Werbe-
Standfahne errichtet wird. Um die zuweilen unzulangliche Zufahrtssituation zu ent-
scharfen, wird vom Betriebsgrundstlick aus, eine zusatzliche Zu(Durch-)fahrt zum
Parkbereich des benachbarten E-Centers vorgesehen. Die Randzonen sowie die
Kundenstellflachen werden durch Baumpflanzungen und Rasenansaat eingegrunt.

Einzelheiten zur Situierung und Gestalt von Marktgebaude und AuBenbereich, kén-
nen dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan entnommen werden, der verbindlicher
Bestandteil der vorliegenden Bebauungsplananderung ist (sh. Abbildung).

VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN (VEP)

. e ———

| ]

DI T [ ———

Grundriss Ansi

LICHTeNFeLs
AN

Vorhaben- und ErschlieBungspIan10

10 Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP); Anlage zur vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplanes B38
~Innenstadtentlastung III", Lichtenfels, i.d.F. vom 04.05.2021 - Vorhabentrager: LIDL Dienstleistungs GmbH & Co.
KG, 91330 Eggolsheim / Planungsbiiro Vorhaben: Wittig Architekten, BllicherstraBe 6, 95303 Hof/Saale
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1.8 Ziele und Grundsitze der Raumordnung und Landesplanung

Durch die Neuerrichtung des LIDL-Marktes, entsteht ein groBflachiger Einzelhan-
delsbetrieb, der sich nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung nicht nur unwesentlich auswirken kann. Damit sind im Rahmen der
vorliegenden Bauleitplanung die Einzelhandelsziele des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern! (LEP) zu beachten.

Lichtenfels ist im LEP und im Regionalplan der Region Oberfranken-West!? als Mit-
telzentrum ausgewiesen, und liegt im Iandlichen Teilraum, der in besonderem MaBe
gestarkt werden soll. Als Mittelzentrum hat Lichtenfels die Aufgabe, die Bevdlke-
rung mit den Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfes zu versorgen
und ein vielfaltiges und attraktives Arbeitsplatzangebot bereitzustellen.

Aufgrund des Bestandsmarktes sowie dem stadtebaulich integrierten Standort, ist
nach aktueller Einschatzung davon auszugehen, dass die Errichtung des vergro-
Berten LIDL-Marktes nicht beanstandet wird. Das Vorhaben tragt dazu bei, die be-
darfsgerechte Warenversorgung der Bevdlkerung langfristig zu erhalten und dem
Bedarf entsprechend auszubauen.

Insofern wird durch das Vorhaben den raum- und landesplanerischen Grundsatzen
gefolgt.

1.9 Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonzeption
1.9.1 Stadtebau

Das Vorhaben entspricht den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Lichtenfels,
fir den bereits durch Einzelhandelsnutzung vorgepragten Bereich an der Mainau.
Zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung seiner Einwohner mit den G-
tern des taglichen Bedarfes, macht sich die Stadt Lichtenfels das Expansionsvor-
haben des 6rtlichen Lebensmitteldiscounters zu Eigen und fuhrt die Bauleitplanung
durch.

Die Stadt Lichtenfels hat auf gesamtértlicher Ebene, eine integrierte stadtebauliche
Entwicklungskonzeption!® erarbeiten lassen. Zur gezielten Steuerung des Einzel-
handels wurde desweiteren ein Einzelhandelsentwicklungskonzept erstellt, welches
zwischenzeitlich fortgeschrieben wurdet4.

Anhand dieser stadtebaulichen Leitlinien, soll das kommunalpolitische Handeln vor-
rangig auf die Starkung des Stadtkerns ausgerichtet werden. Sie beinhalten u.a.
Aussagen und Ratschldge zum Einzelhandel mit Festlegung zentraler Versorgungs-
bereiche.

1 Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 01.01.2020

12 Regionalplan Oberfranken-West i.d.F. vom 01.06.1988, gedndert durch Bekanntmachung vom 27.04.2021

13 Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept der Stadt Lichtenfels, Stand 14.10.2010, Projekt 4 GBR,
Nirnberg / CIMA Beratung und Management GmbH, Miinchen

4 Fortschreibung Einzelhandelsentwicklungskonzept flir die Stadt Lichtenfels im Rahmen eines stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes, Untersuchungsbericht, Oktober 2010, CIMA Beratung und Management GmbH, Miinchen
/ Projekt 4 GBR, Nirnberg
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Im Rahmen der Projektentwicklung, hat der Betreiber vor diesem Hintergrund eine
Auswirkungsanalyse®> anfertigen lassen, um seine Ausbauentscheidung zu unter-
mauern. Darin wurde untersucht, welche Auswirkungen die geplante Erweiterung
auf den bestehenden projektrelevanten Einzelhandel im gemeinsamen Mittelzent-
rum Lichtenfels-Bad Staffelstein, sowie im benachbarten Grundzentrum Michelau
ausldsen wirden.

1.9.1.1 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) der Stadt
Lichtenfels / Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Lichtenfels

Das Sonder- und Gewerbegebiet an der Mainau wird im ISEK als Zentraler Versorgungsbe-
reich flr Lichtenfels, auBerhalb der Innenstadt beschrieben. Dem Areal werden groBe Ka-
pazitdaten zur weiteren Entwicklung zugeordnet. Fiir das Quartier wurde hoher Handlungs-
bedarf in diesem Rahmen zugewiesen. Zugleich gilt es als Schwerpunktgebiet mit starker
Innenstadtrelevanz.

iy

]

Auszug aus Karte 03, ,Zusammenfassende Quartiersbewertung®, ISEK Lichtenfels

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept empfiehlt fiir die Mainau den Erhalt und die Ent-
wicklung als Dienstleistungs-, Gewerbe- und Fachmarktstandort. Perspektivisch prasentiert
sich dort ein wichtiger Fachmarktstandort, an der Verbindungsstelle zwischen dem Sied-
lungskern der Stadt Lichtenfels und dem Stadtteil Schney.

15 Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des LIDL-Marktes in Lichtenfels, Mainau 10, Oktober 2020, SK
Standort & Kommune Beratungs GmbH, Firth
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Abbildung Karte 13: Entwicklungsziele flir den zentralen Versorgungsbereich und angrenzende Bereiche, Einzel-
handelsentwicklungskonzept Lichtenfels

Mit der Markterweiterung von LIDL, wird am Standort groBflachige Einzelhandelsnutzung
etabliert, und ein eingefiihrter und fir die wohnortnahe Versorgung bedeutsamer Nahver-
sorgungsanbieter, abgesichert und gestarkt. Mit dem Erweiterungsvorhaben soll insbeson-
dere auch den gestiegenen Kundenwiinschen hinsichtlich Warenprasentation Rechnung ge-
tragen werden. In der Gesamtschau erfolgt eine planvolle Weiterentwicklung des gesamten
Einzelhandelsstandortes im Norden der Lichtenfelser Kernstadt, im Einklang mit den im
ISEK und dem Einzelhandelsentwicklungskonzept formulierten Zielen zur Stadtentwicklung.

1.9.1.2 Auswirkungsanalyse zur geplanten Markterweiterung

Die zu erwartenden Auswirkungen durch die Verkaufsflachenerweiterung wurden gutachter-
lich bewertet. In der Gesamtschau wurde festgestellt, dass hierdurch keine 6konomisch re-
levanten Auswirkungen auf die vorhandenen Nahversorgungsstrukturen, insbesondere auf
den Zentralen Versorgungsbereich entstehen. Es wurde festgestellt, dass durch das Vorha-
ben die verbrauchernahe Grundversorgung zukunftsfahig abgesichert werden kann, ohne
dass dadurch andere flr die Nahversorgung des Standortes Lichtenfels und des benachbar-
ten Mittelzentrums Lichtenfels-Bad Staffelstein bedeutsame Betriebe, in ihrem Fortbestand
oder ihren Entwicklungsperspektiven gefdhrdet werden.

Die Auswirkungsanalyse wird - als vorhabenbezogener Fachbeitrag — der Begriindung des
Bebauungsplanes als Anlage beigefiigt. Details zu Einzugsgebiet, Kaufkraft, Kaufkraftbin-
dung und den mdglichen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen, kdénnen
diesem entnommen werden.

1.9.2 Art der baulichen Nutzung

GrofB3flachiger Einzelhandel

GemaB § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO sind groB3flachige Einzelhandelsbetriebe, auBer
in Kerngebieten, nur in flir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Vorgesehen
sind der Abbruch sowie der vergrdBerte Neubau eines LIDL-Lebensmitteldiscount-
marktes mit Kundenparkflachen auf insgesamt ca. 0,837 ha Gesamtflache, in
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einem Teilgebiet des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes B38 ,Innenstadtentlas-
tung III".

Die zulassige Verkaufsflache wird auf max. 1.500 m?2 begrenzt. Der Sortiments-
schwerpunkt des erweiterten Discounters liegt weiterhin in den Bereichen Nah-
rungs- und Genussmittel, sowie sonstigen Waren aller Art. Damit stellt das Vorha-
ben einen typischen Nahversorgungsanbieter dar.

Folgende Nutzungen werden zugelassen:

- ein Lebensmitteldiscountmarkt zum Verkauf von Nahrungs- und Genussmitteln, Waren
aller Art, mit einer Verkaufsflache von max. 1.500 m?2,

- zugehorige Lager-, Technik- und Sozialflachen,

- die dem Einzelhandel zugehoérigen Besucherstellplatze

1.9.3 MaB der baulichen Nutzung

Durch die Bebauungsplanfestsetzungen werden die zur Realisierung des vergroBer-
ten Filialgebaudes bendétigten Bauformen ermadglicht.

Im Sondergebiet wird die hdchst mdégliche Grundflachenzahl von 0,8 fir Baugebiete
festgesetzt, um anlagen- bzw. nutzungsbedingt einen ausreichend bemessenen
Gebaudegrundriss fir eine Einzelhandelsnutzung, einschlieBlich der dafiir erforder-
lichen Pkw-Stellplatze zu ermdglichen.

Im Zuge der Modernisierung seines Filialnetzes ist vom Betreiber vorgesehen, den
geplanten Neubau am bisherigen Standort des Bestandsgebaudes, langsseitig zur
sidwestlichen Grundstlicksgrenze, als I-geschossiges Pult- bzw. Flachdachgebaude
zu errichten. Um das Gebaude vertikal zu begrenzen, wurde eine Firsthéhe von
max. 273,35 m 0. NHN festgesetzt. Die FertigfuBbodenhdhe wird mit max. 263,35
m U. NHN festgesetzt, sodass max. 10 m hohe Gebdude entstehen kdénnen.

GemalB Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ein lediglich 6,50 m hohes Marktge-
baude geplant, sodass der Bebauungsplan diesbezliglich noch Spielraum fir evtl.
kinftig geplante ModernisierungsmaBnahmen aufweist.

1.9.4 Bauweise, Baugrenzen

Fir das Sondergebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt (offene Bauweise
ohne Langenbeschrankung). Somit wird die fir die vorgesehene Nutzung notwen-
dige Gebdudeldange innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache ermdglicht.

Unter Zugrundelegung der geplanten GebdudegrdBe, werden die bisher fir das
Plangrundstiick festgesetzten Baugrenzen soweit als notwendig nach auBen verla-
gert. Dies begriindet sich mit der angestrebten Verkaufsflachenerweiterung.

Die Baugrenze wurde auf der Basis des geplanten Gebaudegrundrisses (sh. Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes) eingetragen. Nordwestlich und nordéstlich des ge-
schlossenen Baufensters sind die Kundenstellflachen vorgesehen. In der Sitdost-
ecke des Betriebsgrundstiickes ist eine Regenriickhalte- bzw. -Versickerungsanlage
geplant.

Innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen werden die Kundenstellplatze, sowie
Stellplatze mit E-Ladestationen, und ihre Zu- und Umfahrten, Aufschittungen, Ab-
grabungen, Stitzmauern, Oberflachen- und Béschungsbefestigungen, sonstige un-
tergeordnete Bauteile (z.B. Liftungseinrichtungen) sowie Nebenanlagen gemaB §
14 Abs. 1 und 2 BauNVO flr zulassig erklart (vgl. Buchstabe B, Ziffer 6.7 des
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Bebauungsplanes).

1.9.5 Werbeanlagen

Im Bereich der Grundstlckszufahrt an der Mainau wird der Standort fir eine Wer-
beanlage festgesetzt. Der hierflir vorgesehene Standort wurde im Planentwurf
durch Planzeichen dargestellt. Die Hohe freistehender Werbeanlagen wird auf max.
7,50 m Héhe begrenzt.

Zum Schutz der Nachbarschaft dirfen keine Werbeanlagen mit Wechsellicht errich-
tet werden. Werbeanlagen auf der Dachflache werden nicht zugelassen. Die ein-
schlagigen Regelwerke zur Minderung von Lichtimmissionen sind zu beachten
(siehe hierzu auch Buchstabe B, Ziffer 6.6 der Begrindung).

1.9.6 Eingriinung

Das LIDL-Betriebsgrundstiick ist an seiner dstlichen Seite, von den auf den Boé-
schungsflachen des Bgm-Dr.-Hauptmann-Rings stockenden Gehdlzen gesaumt.
Diese bleiben vollstandig erhalten. Im Rahmen der Neuordnung des MarktauBen-
bereiches missen jedoch alle auf dem Vorhabengrundstiick stehenden Laubbaume
gerodet werden.

Die zu erhaltenden und zu entfernenden Baume und Gehdlze, sind im Planentwurf
in ihrer Ausdehnung bzw. Massierung dargestellt. Samtliche Gehdlzrodungen dir-
fen aus artenschutzrechtlichen Grinden nur in der Zeit zwischen dem 01.10. und
28.02. erfolgen.

Uber die Festsetzung von standortgebundenen Baumpflanzgeboten an der nord-
Ostlichen Grundsticksseite sowie im Bereich der Stellplatzgruppen, wird Ersatz flur
die gerodeten Gehoélze geschaffen und eine adaquate Innendurchgriinung sicher-
gestellt. Festgesetzt werden Pflanzvorgaben fir klein- bis mittelkronige Laubbaume
geman Plandarstellung (vgl. Buchstabe B, Ziffer 5.1). Im Sinne einer zielfihrenden
Regenwasserbewirtschaftung werden zudem Vorgaben flir eine extensive Dachbe-
grinung festgesetzt (Buchstabe B, Ziffer 5.4). Zudem wurde zur Bertcksichtigung
des Energiesparens, der Ressourcenschonung und des Klimaschutzes, ein Nachweis
zu den Kriterien der ,Grinen Hausnummer", einem stadtischen Leitprojekt flir eine
»~grine Stadt", nach Nutzungsaufnahme erbracht (vgl. Buchstabe C, Ziffer 16 sowie
Anlage 3 der Begrindung).

Die klinftig unversiegelten Grundstlicksflachen, werden durch Saat- und Pflanz-
maBnahmen begrint.

Alle Pflanz- und AnsaatmaBnahmen, sind in einem Freifldchengestaltungsplan auf-
zuzeigen, der dem Bauantrag beizulegen ist.

1.9.7 ErschlieBung

Die offentliche ErschlieBung ist vollstandig vorhanden.

Die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser sowie die Gasversorgung,
wird aus den im o6ffentlichen Bereich vorhandenen Leitungsnetzen durch die Stadt-
werke Lichtenfels sichergestellt.

Die Fernmeldekommunikation erfolgt Gber die vorhandenen Anlagen der Deutschen
Telekom GmbH.
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Die Stromversorgung stellt die Bayernwerk Netz GmbH sicher. Entlang der sid-
westlichen Grundstucksgrenze, wird das LIDL-Betriebsgrundstiick von bestehen-
den Mittel- und Niederspannungskabeln durchzogen. Diese sind zu schitzen und
werden im Bebauungsplan durch Eintragung einer Dienstbarkeit zu Gunsten des
Netzbetreibers gesichert (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht; vgl. Festsetzung Buch-
stabe B, Ziffer 6.5).

Die abwassertechnische Entsorgung des Schmutzwassers, wird durch Anschluss an
den vorhandenen 6ffentlichen Mischwasserkanal sichergestellt, der im Bereich der
Marktzufahrt geringfligig auch innerhalb des LIDL-Betriebsgrundstlickes liegt (DN
1.000).

Um das offentliche Kanalnetz zu entlasten, soll das auf dem Grundstiick anfallende
Regenwasser einer Rickhalte- oder Versickerungsanlage auf dem Betriebsgrund-
stick zugefihrt werden. Die Ablaufe/Notliberlaufe missen, gemaB M 153 gedros-
selt der Vorflut, d.h. dem Mduihlbach, zugeleitet werden. Inwieweit aufgrund der
allgemeinen Hochwasserlage die Voraussetzungen flr eine Versickerung des Re-
genwassers vorliegen, muss im Rahmen der Genehmigungsplanung geprift wer-
den. Die notwendige wasserrechtliche Erlaubnis flir die Einleitung von Regenwasser
in den Mihlbach, muss rechtzeitig beim Landratsamt Lichtenfels beantragt werden.
Am Erlaubnisverfahren ist die Stadt Lichtenfels zu beteiligen. Zum Hochwasser-
schutz muss die Einleitungsstelle gegen riickstauendes Wasser abgesichert werden
(z.B. durch Rickstauklappen). Bei der Planung und Errichtung der Regenwasser-
anlagen, ist auf einen ausreichenden Abstand zum mittleren héchsten Grundwas-
serstand zu achten.

Ein Anschluss des neuen Gebdudes an die bestehenden Ver- und Entsorgungslei-
tungen ist mdglich. Die Hausanschlussleitungen werden im Zuge der Baueingabe-
planung und unter Beteiligung der jeweiligen Versorgungstrager neu geordnet. Es
ist vorgesehen, hierzu vor Baubeginn eine gemeinsame Leitungseinweisung durch-
zufihren, um den Bestand und die Sicherheit von Bestandsleitungen zu gewahrleis-
ten, und die Grundsticksneuanschlisse oder ggf. notwendige Umverlegungsarbei-
ten zu koordinieren.

Bei BaumpflanzmaBnahmen mussen ausreichende Leitungsabstande gewahrleistet
sein, oder einvernehmlich wirksame SchutzmaBnahmen (z.B. Einbau von Wurzel-
schutzplatten) durchgefthrt werden.

Der Betreiber wird auf die Lage des o6ffentlichen Kanalstranges innerhalb des Be-
bauungsplangeltungsbereiches hingewiesen. Im Bebauungsplan wird die Kanal-
trasse, wie bereits die Stromleitungstrasse, mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht gekennzeichnet.

Die Zufahrtssituation zu dem der Filiale vorgelagerten Stellplatzbereich, wird lage-
maBig nicht verandert, jedoch auf eine Gesamtbreite von 11 m verbreitert. Alle
erforderlichen Kunden-Stellplatze werden wieder auf dem Vorhabengrundstiick re-
alisiert. Der Zulieferverkehr erfolgt wie bisher, Uber die Fahrgassen der firmenei-
genen Stellplatzanlage, zum sltdwestlich der Filiale geplanten Rampengebaude.

Zur Entscharfung des Verkehrsaufkommens im Knotenpunktbereich Mainau/Bgm.-
Dr.-Bergmann-Ring, wird eine Uberfahrt zu den Kundenstellpldtzen des angrenzen-
den E-Centers errichtet. Der Verkehrsfluss im Bereich des Knotens wird dadurch
optimiert.

16 Merkblatt DWA-M 153, Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser, korrigierte Fassung Juli 2013,
herausgegeben von der Deutschen Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.
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Zur fuBlaufigen Anbindung, wird das LIDL-Grundstiick im Bereich der Kreuzung mit
einem 1,50 m breiten Gehwegstich versehen.

1.10 Bodenordnende MaBBnahmen

Das beplante Grundstlick FI.Nr. 1744/1 befindet sich im Besitz des Betreibers. Bo-
denordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Als Planungsgrundlage wurde die aktuelle amtliche digitale Flurkarte (DFK) verwen-
det.

1.11 Beteiligte Behorden und sonstige Triger 6ffentlicher Belange (TOB)
nach BauGB

1) Regierung von Oberfranken, Bayreuth

2) Regionaler Planungsverband Oberfranken-West, Bamberg

3) Landratsamt Lichtenfels

4) Staatliches Bauamt Bamberg

5) Wasserwirtschaftsamt Kronach

6) Kreisbrandrat des Landkreises Lichtenfels

7) Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Coburg

8) Amt flr Landliche Entwicklung Oberfranken, Bamberg

9) Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Miinchen

10) Industrie- und Handelskammer flr Oberfranken, Bayreuth

11) Handwerkskammer Oberfranken, Bayreuth

12) Bayernwerk Netz GmbH, Kulmbach

13) Deutsche Telekom Technik GmbH, Bayreuth

14) PLEdoc GmbH, Essen

15) Stadtwerke Lichtenfels

16) Fernwasserversorgung Oberfranken

17) Benachbarte Kommunen: Gemeinde Untersiemau, Gemeinde Ebersdorf, Ge-
meinde Grub a. Forst, Stadt Bad Staffelstein, Gemeinde Altenkunstadt, Markt
Marktzeuln, Stadt Weismain, Gemeinde Michelau, Gemeinde Hochstadt a.
Main, Gemeinde GroBheirath

2 GRUNORDNUNG

2.1 Leitbild der Griinordnung

Ziel der grinordnerischen MaBnahmen ist es, Uber die Festsetzungen auf dem Vor-
habengrundstlick ein MindestmaB an Durchgriinung des Areals zu gewahrleisten.
Bei der Grinordnungsplanung flr den Verbrauchermarkt ist es unabdingbar, Ein-
grinungsmaBnahmen nur dort festzusetzen, wo dies den notwendigen funktionalen
und betrieblichen Vorgangen nicht entgegenwirkt.

Zum raumoptischen Ubergang des Vorhabengrundstiickes zu den vorhandenen Ge-
holzbestanden, werden flr die Nordostseite des Areals Pflanzgebote flir Einzel-
baume festgesetzt. Zusatzlich ergehen Festsetzungen flr eine raumgliedernde
Baumpflanzung zwischen den Kundenstellplatzen. Diese dienen zusatzlich zur
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Beschattung der vorgesehenen Stellplatzgruppen. FlUr unbebaute Freiflachen ist
eine Rasenansaat oder eine staudenartige Bepflanzung vorgesehen.

Infolge der vorgesehenen Neuordnung des gesamten Areals, sind einzelne Baum-
rodungen innerhalb des Grundstiickes unumganglich. Aus Artenschutzgriinden wer-
den die Gehdlzrodungen auf die Zeit zwischen dem 01.10. und dem 28.02. befristet.

Die adaquate grinordnerische Gestaltung des Vorhabenbereiches, ist flir die Bau-
eingabe in einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zu konkretisieren (vgl.
Festsetzung Buchstabe B, Ziffer 5.7 des Planentwurfes).

Weitergehende Eingriinungs- oder Pflanzvorgaben erfolgen nicht, um die erforder-
lichen betrieblichen Vorgange nicht unnétig zu beschranken.

Die Stadt Lichtenfels hat das Projekt , Grine Hausnummer" ins Leben gerufen. In
diesem Rahmen sollen in die stadtebaulichen Verwaltungsprozesse flachende-
ckend ,grine Denkweisen" verankert werden, die Energie sparen, Ressourcen
schonen und das Klima schitzen. Zur Bericksichtigung im Rahmen der vorliegen-
den Bebauungsplanung, wurde ein Bewertungsbogen erstellt, Gber den der Nach-
weis erbracht werden konnte. In diesem wird Uber ein Punktesystem, der Einsatz
nachhaltiger Baustoffe, regenerativer Energien, energieeffizienter Bauweisen und
Haustechnik, sowie der nachhaltige Umgang mit Regenwasser sowie Naturschutz
bewertet.

Der Kriterienkatalog (Bewertungsbogen ,,Griine Hausnummer) ist der Begriindung
als Anlage beigeflgt.

In der Gesamtbetrachtung wird sich das Areal, auf der Basis der Bebauungsplan-
festsetzungen, nach der Neugestaltung als adaquat begrinter Einzelhandelsstand-
ort darstellen.

2.2 Griinordnerische MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches
2.2.1 Pflanzgebote

- Privates Pflanzgebot flir Laubbdume II. Ordnung
Zur Gliederung und Beschattung der Parkflachen sowie zum raumoptischen
Ubergang, wird die Pflanzung von 19 heimischen Laubbdumen gemé&B etwaiger
Plandarstellung festgesetzt. Diese bilden Ersatz bzw. Ausgleich flr entfernte
Einzelbdaume und Straucher. Bei einem Pflanzausfall, sind Gehdlze wertgleich zu
ersetzen.

2.2.2 Geholzrodung

- abschnittsweise Rodung von Strauchern und einigen Einzelbdumen auf dem
Vorhabengrundsttick;

- Rodungsbefristung auf die Zeit zwischen dem 01.10. und 28.02. eines Jahres
2.2.3 Ansaat / gadrtnerische Gestaltung

- Breitflachige Ansaat bzw. Pflanzung von Stauden oder Bodendeckern auf den
Freiflachen im Grundstlicksbereich

- Anteilige extensive Dachbegriinung (60 % der Dachflache) mit Grasern und
Wildkrautern auf Substratschicht, von Dachern bis 15 Grad Dachneigung

Alle Anpflanzungen richten sich nach der Artenauswahlliste unter Festsetzung
Buchstabe B, Ziffer 5.2 des Bebauungsplanes.
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3 HINWEISE

3.1 Wasserwirtschaftliche Belange

Flr die vorgesehene Einleitung von Regenwasser in den Vorfluter, muss rechtzeitig
vor Baubeginn die daflr notwendige wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt
Lichtenfels eingeholt werden.

Die Einleitung von Grund- und Quellwasser in den Mischwasserkanal ist unzulassig.
Bei Einleitung in Graben oder einen Regenwasserkanal, wird der Einbau von Rick-
stausicherungen empfohlen.

Das Vorhabengrundstlick liegt unter Zugrundelegung der verfiigbaren Geobasisda-
ten des Bayer. Landesamtes fiir Umwelt, innerhalb des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes der Mains (festgesetzt mit Verordnung vom 01.09.1958). Ausge-
hend von der Bestandssituation und den Grenzen der HQio0-Hochwassergefahren-
karte, liegt das Areal jedoch faktisch ,hochwasserfrei®. Dies wird durch nachste-
hende Abbildung untermauert, in der die HQi00-Grenzen dargestellt sind.

Planbereich

Grundstiick

FI.Nr. 1744/1 Hochwassergefah-
renflache HQ 100

Festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet
des Mains

Parzellarkarte mit Hochwasserbasisdatenl’

Zum HQloo:

Nach § 78 Abs. 1 WHG ist die Ausweisung neuer Baugebiete in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten im AuBenbereich verboten. Bei dem vorliegenden
Bebauungsplananderungsverfahren handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, da das Gebiet aufgrund der tatsachlichen Gegebenheiten kei-
nen AuBenbereich mehr darstellt. Insoweit greift das Verbot nicht.

Hier liegt vielmehr der Fall des § 78 Abs. 3 WHG vor, die Anderung eines Bebau-
ungsplans im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet in einem Gebiet, das § 30
Abs. 1 BauGB zu beurteilen ist. Folglich ist nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertck-
sichtigen:

7 Quelle: Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung, BayernAtlas
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= die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,
= die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
= die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Das am Bauleitplanverfahren beteiligte Wasserwirtschaftsamt Kronach hat in
seiner Stellungnahme mitgeteilt, dass diesen Kriterien durch die Vorhaben- bzw.
Bauleitplanung entsprochen wird.

Damit stehen beziiglich des HQi00 der Anderung des Bebauungsplans keine was-
serwirtschaftlichen Belange entgegen. Der Wasserstand und der Abfluss bei
Hochwasser werden nicht beeintrachtigt. Eine maBgebliche Veranderung der
vorhandenen Gelandeoberkanten im Zuge der geplanten Neuordnung des Vor-
habengrundstiickes erfolgt nicht, sodass sich beziglich des vorhandenen Uber-
schwemmungsschutzes keine Verschlechterungen ergeben. Nachteilige Auswir-
kungen durch die Planung sind nicht zu erwarten.

Der Vorhabenbereich liegt gemaB Hinweis des WWA Kronach innerhalb der Hoch-
wassergefahrflache HQextrem. Die Berechnung dieser Extremereignisse finden keinen
Eingang in die Festsetzung von Uberschwemmungsgebieten, sodass die Restriktion
des § 78a des WHG (grundsatzliches Verbot der Bauleitplanung in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten) nicht greift.

Allerdings stellen die Hochwassergefahren- und -risikokarten als Darstellung von
sonstigen Planen, nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe g BauGB, einen zu berucksich-
tigenden Belang in der bauleitplanerischen Abwagung, insbesondere der Schutz
von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden.

Hochwassergefah-
renflache HQextrem

A
8

Luftbild mit Parzellarkarte mit Darstellung Uberschwemmungsbereich bei HQextrem®

8 Quelle: Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung, BayernAtlas
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Zum H Qextrem .

Nach der Darstellung im GIS wird die Flache im Falle eines extremen Hochwas-
sers bis zu héchstens 50 cm (berflutet. Fiir das Vorhaben wird bei dieser Uber-
flutungshéhe daher keine Gefahrdung flr Leben und Gesundheit gesehen, da
z.B. keine Wohnnutzung unterhalb der Wasserspiegelhdhe erfolgt. Hinsichtlich
der Vermeidung erheblicher Sachschidden wird bei der nachrichtlichen Uber-
nahme der HQextrem-Grenze, im Bebauungsplan ein Hinweis mit aufgenommen,
der in Abhéngigkeit von den Uberschwemmungstiefen, ObjektschutzmaBnah-
men vorsieht.

Beispielhafte Darstellung einer mobilen ObjektschutzmaBnahme bei Extrem-
hochwasser:

ﬁ.t

|

Einbringung von mobilen Hochwasserschutzsystemen (Schotten) an Eingéingen19

Zusatzlich wird von der Stadt Lichtenfels darauf hingewiesen, dass aufgrund der
Lage im Bereich potenziell lberschwemmungsgeféhrdeter Flachen, beim Eintritt
von extremen Hochwassersituationen oder bei Versagen von Hochwasserschutz-
maBnahmen (z.B. bei Deichbruch), Uberflutungen des Plangebietes nicht voll-
kommen ausgeschlossen werden kénnen. Deshalb besteht im derartigen Scha-
densfall grundsatzlich kein Ersatz- bzw. Haftungsanspruch gegeniber der Kom-
mune oder den zustandigen Behdrden.

3.2 Altlasten, Bodenschutz

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich von einer fachkun-
digen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen
oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist das Landratsamt Lich-
tenfels oder das Wasserwirtschaftsamt Kronach zu informieren.

Im neu zu bebauenden Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und der
kulturfahige Unterboden (lehmige Talablagerungen) nach § 22 BauGB zu schonen,
getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen

19 Quelle: Planungsbiiro Wittig Architekten, BllicherstraBe 6, 95303 Hof/Saale
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und nach den Vorgaben des § 12 BBodSchV ortsnah mdglichst innerhalb der glei-
chen bodenkundlichen und geologischen Einheit fachgerecht zu verwerten.

Der nicht kulturfahige Unterboden und das Untergrundmaterial, sollten innerhalb
des Vorhabenbereiches in technischen Bauwerken (z.B. Parkplatzunterbau) verwen-
det werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungs-
weg, die rechtlichen und technischen Anforderungen (z.B. § 12 BBodSchV, Leitfaden
zur Verflllung von Gruben und Brichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie
DepV) mafBgeblich.

Flr die oben genannten Punkte ist flr die verschiedenen Bauphasen (Rlickbau, Er-
schlieBung, Bebauung), auch angesichts der vermutlich geogen (eventuell anthro-
pogen) erhdhten Hintergrundwerte, ein Bodenmanagementkonzept zu erstellen
(Massenbilanzen, Verwertungs-/Entsorgungskonzept).

Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau,
hier v.a. Hinweise zur Vermeidung von Verdichtung), DIN 19731 (Verwertung von
Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von
Bauvorhaben) entsprechend zu bericksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzel-
baren Bodenschicht sind die Vorgaben des § 12 BBodSchV zu beachten.

Es wird empfohlen, bei der ordnungsgemaBen Verwertung bzw. Entsorgung von
Bodenaushub, ein Fachbilro zu beteiligen.

3.3 Regenwasserbewirtschaftung

Bezugnehmend auf die Vorgaben flir eine wassersensible Siedlungsgewinnung, er-
gehen Empfehlungen und Festsetzungen fir ein klimaangepasstes Regenwasser-
management.

Diese sehen einen Planhinweis vor, der die Verwendung eines versickerungsgunsti-
gen Pflasterbelages fir die Befestigung der Kundenstellplatze empfiehlt. Durch die
Verwendung von Okopflaster (z.B. Betonpflaster mit erhéhten Fugenanteil) wird si-
chergestellt, dass die flachenhaften Abflussbeiwerte reduziert werden kénnen. Ab-
flussspitzen kédnnen somit maBgebend minimiert werden. Voraussetzung hierfur ist
die Sickerfahigkeit des anstehenden Untergrundes.

Als weitere MaBnahme im Sinne einer 6kologisch Regenwasserbehandlung, sollen
nicht oder nur gering geneigte Flachdacher, anteilig mit einer extensiven Eingru-
nung versehen werden. Uber die einzubringende Substratschicht ist eine Retention
des auf der Dachflache anfallenden Niederschlagswassers mdglich.

4 EINGRIFFSREGELUNG

Der Bebauungsplan hat eine festgesetzte Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO, von weniger als 20.000 m2. Im vorliegenden Fall gelten die voraussichtli-
chen Eingriffe in Natur und Landschaft als vor der planerischen Entscheidung bereits
erfolgt oder zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4). Ein Ausgleich des bauleitplanerischen
Eingriffes ist unter Berlicksichtigung des § 13a BauGB nicht notwendig. Auf eine
freiwillige Festsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wird verzichtet.

= Bautechnik-Kirchner, Planungsburo fiir Bauwesen = Raiffeisenstralle 4 = 97714 Oerlenbach, GT. Ebenhausen =
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Zudem ergibt sich aufgrund der Bestandsituation faktisch keine Mehrversiegelung
im Grundstlcksbereich.

5 ARTENSCHUTZ

Der kleinrdumige Geltungsbereich ist auf nur 1 Grundstiick, mitten im baulich ver-
dichteten Siedlungsraum der Stadt Lichtenfels, begrenzt. Zudem weist der gesamte
Bereich durch die vorhandenen Nutzungen bzw. den Verkehr bereits erhebliche
Stérungen auf. Im Planungsgebiet sind keine geschiitzten Tier- und Pflanzenarten
nach Anhang IV FFH-RL?? bekannt bzw. kénnen im stark frequentierten innerértli-
chen Bereich sowie aufgrund der Bestandssituation, ausgeschlossen werden.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes geschltzter Tier- oder Vogelarten
tritt somit nicht ein.

6 UMWELTBERICHT/UMWELTPRUFUNG

Bei der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplanes B38 ,Innenstadt-
entlastung III" wird das beschleunigte Verfahren durchgefihrt wird. GemaB § 13a
BauGB wird von der Umweltprifung und vom Umweltbericht abgesehen.

Aufgrund der bestehenden Verhaltnisse, mit nahezu identischer Einzelhandelsnut-
zung auf dem Vorhabengrundstlick, sind negative Umweltauswirkungen durch die
Verkaufsflachenerweiterung und die Neuordnung der Parkplatzanlagen nicht zu er-
warten. MaBgebende bzw. negative Beeintrachtigungen der Schutzglter Mensch,
Tiere, Pflanzen, Luft, Klima, Ort- und Landschaftsbild, Boden, Wasser sowie Kultur-
und sonstige Sachguter kdnnen nach aktuellem Kenntnisstand ausgeschlossen wer-
den.

Zu den Themen Hochwasser-, Natur- und Artenschutz, und deren materielle Anfor-
derungen im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung, wird auf die vorstehenden
Angaben hierzu verwiesen.

6.1 Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls

GemaB Anlage 1, Nr. 18 UVPG, gilt beim Bau eines groBflachigen Einzelhandelsbe-
triebes, mit einer zuldassigen Geschossflache von 1.200 m?2 bis weniger als 5.000
m2 (Nr. 18.6.2), eine Allgemeine Vorprufungspflicht, sofern dieser im bisherigen
AuBenbereich errichtet wird.

Da es sich beim Planvorhaben um einen Nachverdichtungsraum im Stadtbereich
von Lichtenfels handelt, ist eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nicht erfor-
derlich.

20 Fauna-Flora-Habitatrichtlinie der Europaischen Gemeinschaft (FFH-Richtlinie, 92/43/EWG), vom 21. Mai 1992,
zuletzt geandert am 13. Mai 2013
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Anerkannt: Stadt Lichtenfels
Andreas Hugerich, 1. Blrgermeister

ANLAGE BEGRUNDUNG:

Anlage 1: Planentwurf Berichtigung Flachennutzungsplan

Anlage 2: Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des LIDL-Marktes
Anlage 3: Bewertungsbogen ,,Griine Hausnummer"
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Flachennutzungsplan in der

Planzeichenerklarung

Berichtigung des Flachen-
Fassung seiner letzten Anderung nutzungsplanes

1.1

1.2

(8)

Sonderbauflache grof¥flachiger Einzelhandel

Berichtigungsbereich Flachennutzungsplan

M. 1 /2500

Stand Plangrundlage DFK Marz 2021

LICHTeNnFeLsS

_ BERICHTIGUNG DES
FLACHENNUTZUNGSPLANES DER
STADT LICHTENFELS

IN VERBINDUNG MIT DER VORHABENBEZOGENEN
1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES B38
"INNENSTADTENTLASTUNG III"

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Stadt Lichtenfels hat mit Beschluss des Stadtrates vom 14.06.2021 die vorhabenbezogene 1. Anderung des Bebauungsplanes B38
"Innenstadtentlastung I1I" im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b BauGB beschlossen.
GemaR § 13a Abs. 2 BauGB erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung.

2. Die Stadt Lichtenfels hat im Zusammenhang mit dem Satzungsbeschluss des Stadtrates vom 16.05.2022 zur vorhabenbezogenen 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes B38 "Innenstadtentlastung Ill", die Berichtigung des Flachennutzungsplanes zur Kenntnis genommen.

Lichtenfels, den .........cccccvveeeen.

Andreas Hugerich (1. Birgermeister) (Siegel)

3. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes wurde am 30.05.2022 ortstblich bekannt gemacht.
Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist damit wirksam.

Lichtenfels, den .........cccccvveeen.

Andreas Hugerich (1. Biirgermeister) (Siegel)

Anlage 1 zur Begriindung der vorhabenbezogenen 1. Anderung
des Bebauungsplanes B38 "Innenstadtentlastung llI"

Ausfertigung
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PLANVERFASSER:
 Bautechnik - Hirchner -

............................................... Planungsbiiro fiir Bauwesen

Aufgestellt: 04.05.2021 Erganzt: 03.02.2022 Angepasst: 03.05.2022 M. 1/2500




Anlage 2 zur Begriindung der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplanes B38 STANDORT

“Innenstadtentlastung 1" KOMMUNE

Auswirkungsanalyse zur geplanten
Erweiterung des LIDL-Marktes in
LICHTENFELS, Mainau 10

Auftraggeber:

LIDL Vertriebs GmbH & Co. KG Ostfranken,
Eggolsheim

Oktober 2020
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1 Ausgangslage, Auftrag und
Methodik

Ausgangslage und Auftrag

Die Fa. LIDL Vertriebs GmbH & Co. KG Ost-
franken befasst sich im Zuge der Modernisie-
rung des Filialnetzes mit der Neuausrichtung
ihres bestehenden, mehrjahrig am Markt ,ein-
gefahrenen’ Standorts in LICHTENFELS,
Mainau 10. Konkret ist vorgesehen, die derzei-
tige Verkaufsflaiche von 800 auf 1.400 m? zu
erweitern. Hierfiir soll der bestehende Markt
abgerissen und neu errichtet werden. Mit dem
Erweiterungsvorhaben soll insbesondere auch
den gestiegenen Kundenwiinschen hinsicht-
lich Warenprasentation Rechnung getragen
werden.

Fur das weitere Prozedere wird ein Vertrag-
lichkeitsgutachten bendtigt, das untersucht,
welche Auswirkungen die geplante Erweite-
rung auf den bestehenden projektrelevanten
Einzelhandel im gemeinsamen Mittelzentrum
LICHTENFELS-Bad Staffelstein sowie im be-
nachbarten Grundzentrum Michelau auslésen
wirden. Bei der Betrachtung der Auswirkun-
gen soll es nicht nur um die Gkonomischen
Kaufkraft- und damit Umsatzverlagerungen

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

gehen. Es ist auch zu betrachten, ob und in
welchem Ausmal im schlechtesten Fall von
evtl. eintretenden Betriebsaufgaben stadte-
bauliche oder raumordnerisch relevante Wir-
kungen ausgehen, die die Funktion von Zen-
tren bzw. Nahversorgungsstandorten in LICH-
TENFELS, Bad Staffelstein und Michelau be-
eintrachtigen wiirden.

Um diese Fragen umfassend zu beantworten,
hat die LIDL Vertriebs GmbH & Co. KG Ost-
franken, Eggolsheim, im September 2020 die
vorliegende Auswirkungsanalyse beauftragt.

Der Auftrag umfasst folgende Untersuchungs-
bausteine:

e Kurzskizze zum Projektstandort Mainau
10, LICHTENFELS

Dies umfasst eine Kurzskizze zur Lage im
Stadtgebiet, zur Grundstiickssituation, zu
Umfeld- und Nutzungsstrukturen, zur ver-
kehrlichen Erreichbarkeit und ErschlieBung
(Pkw, OPNV, FuRgénger) inkl. kartografi-
scher Darstellung.

Basierend auf samtlichen vom Auftragge-
ber zur Verfligung gestellten Unterlagen
wurde die Standortsituation durch den Pro-
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jektleiter im Rahmen einer persénlichen
Begehung erfasst und bewertet. Dies er-
folgte im Zuge der Vor-Ort-Begehungen (s.
nachster Punkt).

Erhebung des projektrelevanten Einzel-
handelsbesatzes im Untersuchungs-
raum

Grundlegende Voraussetzung fiir die Aus-
arbeitung der Vertraglichkeitsanalyse war
zunachst die Erfassung des relevanten pe-
riodischen' Einzelhandelsbesatzes in den
Stadten LICHTENFELS und Bad Staffel-
stein sowie im ostlich angrenzenden
Grundzentrum Michelau i. Ofr. Im Lichten-
felser Stadtgebiet wurden demnach samtli-
che periodischen Angebote im Zentralen
Versorgungsbereich sowie innerhalb des
Ergadnzungsbereichs Bamberger Strafe-
Bahnhof nach den Merkmalen Sortiment,
Verkaufsfliche? und Umsatzstirke erfasst.

Hierzu zédhlen wir die Warengruppen Lebensmittel/
Genussmittel/Reformwaren, Gesundheits- und Kérperpflege
sowie {ibriger periodischer Bedarf (z.B. Schnittblumen, Zeit-
schriften).

Differenziert nach Sortimenten auch innerhalb der einzelnen
Betriebe (Teilflichenerhebung).
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Weiterhin wurden sé@mtliche Betriebe aus
dem periodischen Bedarfsbereich ab einer
Verkaufsfliche von 300 m? (inkl. integrier-
tem Ladenhandwerk oder sonstiger Klein-
flichen) im Ubrigen Lichtenfelser Stadtge-
biet (inkl. Ortsteile) aufgenommen.® In Bad
Staffelstein erfolgte eine Totalerhebung
samtlicher periodischer Angebote im Zent-
ralen Versorgungsbereich sowie in den
Nahversorgungsbereichen West und Ost.
Im Grundzentrum Michelau i. Ofr. wurden
ebenfalls samtliche periodischen Einzel-
handelsangebote in der Ortsmitte sowie im
Ubrigen Gemeindegebiet ab einer Verkaufs-
flache von ca. 300 m? erfasst. Die Betriebe
waren nach den Merkmalen Branchenzu-
gehérigkeit, Verkaufsfliche* und Umsatz-
starke zu erheben. Diese Bestandssituation
wurde tabellarisch aufbereitet.

Der Erhebungsumfang wurde mit Vertretern der Lichtenfel-
ser Stadtverwaltung (Sachgebiet 41 — Stadtplanung, Bau-
recht und Verkehrswesen) sowie des Landratsamtes Lich-
tenfels abgestimmt.

Durchgefihrt am 6., 8. und 9. Oktober 2020 (Stichtagserhe-
bung).

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Abgrenzung des Einzugsgebietes und
Potenzialberechnung

Unter der Berlicksichtigung der projektreie-
vanten Einzelhandelsausstattung, der loka-
len/regionalen Wettbewerbssituation, der
verkehrlichen Anbindung sowie der Attrak-
tivitit des Vorhabens wurde das Einzugs-
gebiet des erweiterten LIDL-Markies abge-
grenzt (kartografische Darstellung). Nach
Abgrenzung des Einzugsgebietes wurde
unter Verwendung aktueller Zahlen der GfK
GeoMarketing GmbH (Pro-Kopf-Ausgaben
je Warengruppe, ladeneinzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffern) die ladenein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft im periodi-
schen Bedarfsbereich ermittelt.

Anzunehmender Brutto-Umsatz und
Kaufkraftbindung

Die Abschétzung des fiir das Erweiterungs-
vorhaben anzunehmenden Brutto-Umsatz-
es erfolgte auf Grundlage der Standortei-
genschaften, der lokalen/regionalen Wett-
bewerbssituation, der geplanten Verkaufs-
flachenausstattung sowie der Kaufkraft im
Einzugsgebiet. Im Anschluss daran wurde
tabellarisch die Kaufkraftbindung des erwei-
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terten LIDL-Marktes, die aus dem zu erwar-
tenden Umsatz und dem vorhandenen Po-
tenzial resultiert, dargestelit.

Analyse der Umsatzumverteilungen
Okonomische Auswirkungen:

Basierend auf den vorgenannten Untersu-
chungsschritte wurden sodann mit Hilfe ei-
ner komplexen Modellrechnung die zu er-
wartenden sortimentsspezifischen Um-
satzumverteilungen des Erweiterungsvor-
habens auf die relevanten Zentren- und
Nahversorgungsstrukturen in LICHTEN-
FELS, Bad Staffelstein und Michelau i. Ofr.
berechnet.

Stadtebauliche Auswirkungen:

Auf Basis der 6konomischen Auswirkungen
wurden detaillierte Aussagen zu sich ggf.
daraus ergebenden stadtebaulichen Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Zentren-
und Nahversorgungsstrukturen in
LICHTENFELS, Bad Staffelstein und Mi-
chelau i. Ofr.
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Raumordnerische Auswirkungen: e Fazit
Unter Beriicksichtigung der dkonomischen Zusammenfassung und abschlieRende
Auswirkungen haben die Gutachter ferner Wertung der wesentlichen Untersuchungs-
mogliche raumordnerische Auswirkungen ergebnisse.

auf das ostlich benachbarte Grundzentrum
Michelau i. Ofr. untersucht und bewertet.
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2 Kurzskizze zum Projektstand-
ort des LIDL-Marktes in
LICHTENFELS, Mainau 10

Vorbemerkungen zur Planung

Die Planungen der Fa. LIDL sehen vor, den
bestehenden Markt in LICHTENFELS, Mainau
10, von derzeit 800 m? auf 1.400 m? Verkaufs-
fliche zu erweitern. GemaR den vorliegenden
Planunterlagen soll dies durch einen Abriss
und Neubau an selber Stelle realisiert werden.
Ziel des Neubau- bzw. Erweiterungsvorhabens
ist es, den gestiegenen Kundenanforderungen
hinsichtlich der Warenprésentation Rechnung
zu tragen. Eine Ausweitung des Sortiments-
umfangs ist hingegen nicht vorgesehen.

Dem Vorhaben zugeordnet sind insgesamt
117 Pkw- und 24 Fahrrad-Stellplatze, die tiber
die ErschlieBungsstrale Mainau direkt ange-
fahren werden kénnen.

Der Projektstandort befindet sich im Norden
der Lichtenfelser Kernstadt zwischen der
Strale Mainau und dem Bgm.-Dr.-
Hauptmann-Ring, der den nérdlich des Mains
gelegenen Lichtenfelser Stadtteil Schney an
die Lichtenfelser Kern- bzw. Innenstadt anbin-
det.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Aktuell ist der Standort durch folgende Para-
meter gekennzeichnet:

Grundstiicks- und Objektsituation

- Annadhernd rechteckig geschnittenes
Grundstiick (derzeit GE) eingefasst zwi-
schen der Zufahrtsstralle Mainau bzw.
dem Kreuzungsbereich Mainau/Bgm.-Dr.-
Hauptmann-Ring im Norden, dem Bgm.-
Dr.-Hauptmann-Ring im Osten und Siiden
sowie der Stellplatzanlage und der Immo-
bille des benachbarten E-Center-
Supermarktes im Westen.

- Problemlose Zu- und Abfahrt (iber die
Mainau bzw. den Kreuzungsbereich
Mainau/Bgm.-Dr.-Hauptmann-Ring mdg-
lich.

STANDORT
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Blick auf vorgelagerte Kundenparkpldtze und den Ein-
gangsbereich in siiddstlicher Richtung

Sichtbarkeit des Standortes

- Bedingt durch den im Bereich der Bahn-
Uberfiihrung auf héherem Niveau verlau-
fenden Hauptverkehrstrager Bgm.-Dr.-
Hauptmann-Ring ist eine deutlich einge-
schriankte Einsehbarkeit bzw. Fernwir-
kung der Projektimmobilie bei der Anfahrt
aus stidwestlicher Richtung festzustellen.
Auch aus der Gegenrichtung wird die Ein-
sehbarkeit/Fernwirkung durch Baumbe-
wuchs entlang des Bgm.-Dr.-Hauptmann-
Rings eingeschréankt. Erst auf Hohe der
Rechtsabbiegespur in Richtung der Zu-
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fahrtsstraBe Mainau tritt die Projektimmo-
bilie in das Sichtfeld des Pkw-Fahrers,
wobei der vorgelagerte dm-Pylon die Sicht
leicht einschrénkt.

Blick vom Hauptverkehrstrager Bgm.-Dr.-Hauptmann-Ring
in nérdlicher Richtung

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Blick vom Hauptverkehrstréger Bgm.-Dr.-Hauptmann-Ring
in slddstlicher Richtung (Abzweigung Mainau rechter
Hand)

Verkehrliche Erreichbarkeit

Uber den Hauptverkehrstrager Bgm.-Dr.~
Hauptmann-Ring, die Strale Mainau so-
wie die nur wenige hundert Meter westlich
verlaufende Coburger Strale ist eine sehr
gute lokale Pkw-Erreichbarkeit aus dem
gesamten Lichtenfelser Stadtgebiet (inkl.
der nérdlich des Mains gelegenen Stadt-
teile Schney und Koésten) gewihrleistet.
Auch im regionalen Kontext lasst sich
der Projektstandort Uber die nur rd. 3 km
westlich gelegene Anschlussstelle ,Lich-
tenfels-Nord’, die ebenfalls in kurzer Fahr-
distanz situierten Anschlussstellen der

STANDORT
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B 173 (auf Héhe der Pendlerparkplatze
Seubelsdorf bzw. Lichtenfels) sowie weite-
re Kreis- und Staatsstralen (z.B. LIF 2
aus Richtung Michelau i. Ofr. bzw. Kloster
Banz, St 2203 aus Richtung Altenkunstadt
bzw. Klosterlangheim problemlos mit
dem Pkw anfahren.

Die OPNV-Anbindung des Projektstand-
orts wird Uber die auf Standorthéhe gele-
gene Haltestelle ,Mainau' gewéhrleistet,
welche von der Buslinie 1212 (Bahnhof
Lichtenfels-Klinikum und zuriick) zu den
Geschéftszeiten mindestens stlindlich (im
Zeitraum von 13-18 Uhr mit deutlich kiir-
zerer Taktfrequenz) bedient wird und so-
mit eine befriedigende Erreichbarkeit
des Projektstandorts mit offentlichen Ver-
kehrsmitteln innerhalb des Lichtenfelser
Stadtgebiets ermdéglicht.

Die fuBldufige Erreichbarkeit des Pro-
jektstandorts aus den Wohngebieten im
weiteren westlichen Standortumfeld (Be-
reich Coburger Strae, Mainau, Kleinaus-
traRe, Béackergasse) ist (ber parallel zu
den Stralenziigen verlaufende FuRwege
sowie eine ampelgeregelte Uberque-
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rungsmoglichkeit der  Zufahrtsstralle
Mainau auf Héhe des Kreuzungsbereichs
Mainau/Bgm.-Dr.-Hauptmann-Ring  gut
gewdhrleistet. Gleiches gilt auch fiir die
fuBldufige Anbindung aus der &stlich des
Bgm.-Dr.-Hauptmann-Rings  gelegenen
Einzelhandelsagglomeration (OBI, Tedi,
NKD und A.T.U.) Uber die erwdhnte Am-
pelanlage im Kreuzungsbereich. Aus dem
direkt westlich angrenzenden Fachmarkt-
zentrum City Center LIF.E I3sst sich der
Projektstandort ebenfalls problemlos fuld-
laufig erreichen. Uber beidseitig entlang
des Bgm.-Dr.-Hauptmann-Rings verlau-
fenden FuBR- und Radwege ist zudem
noch eine teilweise fullaufige Anbindung
der Wohngebiete entlang der Gabelsber-
ger bzw. Myconiusstrale gewahrleistet. In
radmobiler Hinsicht besteht ebenfalls ei-
ne gute Erreichbarkeit des Projektstand-
orts iber den bereits erwdhnten Ful’- und
Radweg entlang des Bgm.-Dr.-
Hauptmann-Rings und in weiterem Verlauf
aus weiten Teilen der Lichtenfelser Kern-
stadt sowie der nérdlich des Mains gele-
genen Wohngebiete (Alte Coburger Stra-
Re/Erthalstrale).

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Umfeldsituation

Im naheren nérdlichen Standortumfeld
dominieren Einzelhandelsnutzungen (dm
Drogeriemarkt, OBI, Tedi, NKD, KiK,
AT.U.), im weiteren Verlauf schliefen
sich Griinflichen im Talraum des Mains
an.

In ©ostlicher Richtung grenzt das
Projektareal an den Hauptverkehrstrager
Bgm.-Dr.-Hauptmann-Ring, im weiteren
ostlichen Verlauf schliefit sich ein Wald-
stick an. Jenseits der Bahnlinie
LICHTENFELS-Coburg, die eine topogra-
fische Zasur darstellt, erstrecken sich
Wohngebiete.

Im direkten siidlichen bzw. siidwestli-
chen Standortumfeld schlieen sich die
der E-Center-Supermarkt bzw. das Fach-
marktzentrum City Center LIF.E an. Jen-
seits der Bahnstrecken LICHTENFELS-
Kronach bzw. -Coburg erstreckt sich die
Lichtenfelser Innenstadt. Mischnutzungen
prégen den Bereich 6stlich der Innenstadt
bzw. des Birgerwegs (u.a. Wohnen,
Dienstleistungsnutzungen wie z.B. das

STANDORT
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Verwaltungsgebaude der Sparkasse
Coburg-Lichtenfels, Fitnessstudio).

Das direkte und nahere westliche
Standortumfeld wird zum einen von
Einzelhandelsnutzungen im Bereich
des Fachmarktzentrums City Center
LIF.E (u.a. K und K Schuhcenter) und
entlang der Strale Mainau (Sagasser
Getrédnkemarkt)y als auch von
Mischnutzungen im Umfeld der Strale
Mainau (u.a. IHK, Wirtschaftsschule)
gepragt. Im weiteren westlichen Verlauf
schlieBen sich Wohnnutzungen an
(westlich des Schneidmiihiwegs bzw.
im Umfeld der Coburger Strae) an.
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Lage zum Nahpotenzial

Der Projektstandort befindet sich rd. 350 m
Ostlich der Wohnbebauung, die in etwa auf
Hohe der Kreuzung  Schneidmiihlen-
weg/Mainau einsetzt und die Bereiche im Um-
feld der Coburger Strale prigt. Unter Ansatz
einer noch fuBldufig akzeptablen Echtwege-
Distanz von 600m kann der Projektstandort
somit ein fuBlaufiges Einzugsgebiet adressie-
ren, das - unter Einschluss der Stralle Mainau
- in etwa einen Bereich zwischen dem Bgm.-
Dr.-Hauptmann-Ring im Norden und Osten,
der Béckergasse bzw. dem Einmiindungsbe-
reich MyconiusstraRe/Gabelsberger StraRe
(stdlich der Bahnlinie LICHTENFELS-Coburg)
im Siiden und der Coburger StraRe im Westen
(unter Einschluss des Einmiindungsbereichs
SchiitzenstraRe/Coburger StralRe) umfasst.
Der LIDL-Markt Gibernimmt demzufolge bereits
heute im Zusammenspiel mit anderen Nahver-
sorgern innerhalb des westlich benachbarten
Fachmarktzentrums City Center LIF.E eine
nicht unbedeutende Nahversorgungsfunktion
fir die im weiteren westlichen Umfeld lebende
Wohnbevélkerung. Dies driickt sich auch in
der Bevdlkerungszahl innerhalb eines 600m-
Bereichs (Echtwege-Distanz) vom Projekt-
standort (rd. 360 Einwohner) entsprechend

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

aus. In radmobiler Hinsicht kénnen unter
Ansatz eines 2 km-Bereichs (Echtwege-
Distanz) sogar rd. 7.300 Einwohner erreicht
werden. Gleichwohl zeigen diese Bevélke-
rungsgréfen auf, dass ein absatzwirtschaftli-
cher Betrieb des LIDL-Marktes allein durch
das fuBlaufig bzw. mit dem Fahrrad erreichba-
re Nahpotenzial nicht gelingen kann und dem-
zufolge auch Pkw-Kunden zur wirtschaftlichen
Absicherung adressiert werden miissen.

STANDORT
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Abbildung 1: Projektstandort und Umfeld
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Die wesentlichen Standortparameter lassen
sich gemaR der gutachterlichen Vor-Ort-
Bewertung im nachfolgenden Stirken-
Schwichen-Profil zusammenfassen, das die
Leistungsstarke des Anbieters mitbestimmt;

Starken:

+ Stéddtebaulich integrierter Standort mit
guter fuBlaufiger und radmobiler Anbin-
dung an Wohngebiete im weiteren westli-
chen Standortumfeld und einer dement-
sprechend wichtigen fuBldufigen Versor-
gungsfunktion fir weniger mobile Men-
schen im Wohnumfeld (ca. 360 Einwohner
innerhalb einer 600m-Echtwege-Distanz);

+ Sehr gute lokale Pkw-Erreichbarkeit aus
dem gesamten Lichtenfelser Stadtgebiet
tber Hauptverkehrstrager Bgm.-Dr.-
Hauptmann-Strale, die StraRe Mainau so-
wie die nahegelegene Coburger Strale
festzustellen;

+ Gute regionale Pkw-Erreichbarkeit Uber
die nur rd. 3 km westlich gelegene An-
schlussstelle ,Lichtenfels-Nord‘, die eben-
falls in kurzer Fahrdistanz situierten An-
schlussstellen der B 173 (auf Héhe der
Pendlerparkplatze Seubelsdorf bzw. Lich-
tenfels) sowie weitere Kreis- und Staats-
stralen (z.B. LIF 2 aus Richtung Michelau i.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Ofr. bzw. Kloster Banz, St 2203 aus Rich-
tung Altenkunstadt bzw. Klosterlangheim
gegeben;

+ Problemlose direkte Zu- und Abfahrt zum

bzw. vom Projektstandort {iber die Zufahrts-
strae Mainau;

+ Befriedigende OPNV-Anbindung Uber die
Haltestelle ,Mainau‘ auf Standorthéhe;

+ Bedeutende Agglomerations- und Sy-
nergieeffekte aufgrund der Lage des LIDL-
Marktes im direkten éstlichen Umfeld des
Fachmarktzentrums City Center LIF.E so-
wie weiterer nahe gelegener und Einzel-
handelsangebote im direkten bzw. naheren
nérdlichen bzw. ostlichen Standortumfeld
(u.a. dm-Drogeriemarkt, OBl Bau- und Gar-
tenmarkt, Kik, Tedi, Fressnapf) gegeben;

+ LIDL-Standort sowie westlich angrenzen-
des Fachmarktzentrum City Center LIF.E
dank mehrjéhriger Prasenz im Kundenbe-
wusstsein fest verankert.

Schwichen:

- Aufgrund des auf héherem Niveau verlau-
fenden  Hauptverkehrstrager Bgm.-Dr.-
Hauptmann-Ring sowie  vorgelagerter
Baumreihe deutlich eingeschrinkte Ein-
sehbarkeit/Fernwirkung vom Hauptver-
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kehrstrager Bgm.-Dr.-Hauptmann-Ring aus
stidwestlichen und nordwestlichen Richtun-
gen;

In der Gesamtschau der Untersuchungsbe-
funde lassen sich trotz Einschrankungen in der
Werbesichtanbindung/Fernwirkung insgesamt
gute bis sehr gute standortseitige Rah-
menbedingungen fiir die geplante Erweite-
rung des LIDL-Marktes an der Mainau 10 fest-
stellen.

Fir den stadtebaulich integrierten Standort
spricht neben seiner sehr guten lokalen bzw.
guten regionalen Pkw-Erreichbarkeit, den
bedeutenden Agglomerations- und Syner-
gieeffekten aufgrund seiner strategisch giins-
tigen Lage im direkten Umfeld des etablierten
Fachmarktzentrums City Center LIF.E sowie
weiterer ausstrahlungsstarker Anbieter (u.a.
OBI, dm) auch die Tatsache, dass der LIDL-
Markt im Zusammenspiel mit anderen Nahver-
sorgungsanbietern auch ein fuBlaufig anteili-
ges Einzugsgebiet adressiert. Diese Versor-
gungsfunktion fiir fuBldufig erreichbare
Wohngebiete (insb. westlich des Schneid-
muhiwegs) und damit fir weniger mobile Be-
volkerungsgruppen wird daher im Zuge der
geplanten Erweiterung nachhaltig abgesichert.
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3 Projektrelevanter Einzelhan-
delsbesatz

Methodische Vorbemerkung

Nachfolgend wird die projektrelevante Ange-
botssituation im Bereich des periodischen Be-
darfs (Lebensmittel, Genussmittel, Reformwa-
ren, Gesundheits- und Koérperpflege, Uibriger
periodischer Bedarf) im gemeinsamen Mittel-
zentrum LICHTENFELS-Bad Staffelstein so-
wie im éstlich benachbarten Grundzentrum
Michelau i. Ofr. skizziert und bewertet.

Die in der Tabelle 1 auf S. 16 aufgefiihrten
Verkaufsfldéchenangaben basieren auf aktuel-
len Vor-Ort-Erhebungen im Oktober 2020.
Dabei wurden in der Stadt LICHTENFELS
sémtliche periodischen Angebote im Zentralen
Versorgungsbereich bzw. innerhalb des Er-
génzungsbereichs Bamberger Strae-Bahnhof
erfasst. Auf3erhalb davon wurden projektrele-
vante periodische Angebote ab ca. 300 m?
Verkaufsfléche im (ibrigen Lichtenfelser Stadlt-
gebiet aufgenommen. In Bad Staffelstein er-
folgte eine Totalerhebung séamtlicher periodi-
scher Angebote innerhalb des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs sowie der Nahversorgungs-
bereiche West und Ost. In der Gemeinde Mi-
chelau i. Ofr. wurden analog zur methodischen
Vorgehensweise in LICHTENFELS und Bad
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Staffelstein sémtliche periodischen Einzelhan-
delsangebote in der Ortsmitte bzw. ab 300 m?
Verkaufsfldche im (ibrigen Gemeindegebiet
aufgenommen.

3.1 LICHTENFELS

Zentraler Versorgungsbereich

Der Zentrale Versorgungsbereich reicht ge-
maR dem aktuell giiltigen Einzelhandelsent-
wicklungskonzept aus dem Jahr 2010° in nérd-
licher Richtung bis auf Hohe des Bgm.-Dr.-
Hauptmann-Rings, erstreckt sich entlang der
Coburger Strafle bzw. dem Marktplatz in stdli-
cher bzw. dstlicher Richtung bis auf Héhe der
Abzweigung Pabstenweg und reicht in sidli-
cher Richtung bis zur Stadtknechtsgasse bzw.
dem Stralenzug ,Am Stadtgraben'. In westli-
cher Richtung reicht der Zentrale Versor-
gungsbereich in etwa bis auf Héhe der Berufs-
fachschule an der Bamberger Stralte. Das dort
vorhandene Angebot im periodischen Be-
darfsbereich prasentiert sich durchweg klein-
teilig strukturiert und konzentriert sich vorwie-
gend im Bereich des Marktplatzes (Markt Apo-
theke, Metzgerei Partheymiiller, Imkerei

5 Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Lichtenfels

im Rahmen eines stéddtebaulichen Entwicklungskonzepts
(CIMA Beratung+Management GmbH, 2010), S. 44.
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Griinwald, Sanitdtshaus Heusner), entlang der
Inneren Bamberger Strafle (Fruchtkorb, Bau-
ernladen, Rats Apotheke, Altstadtmetzgerei
Molendo, Béckerei Fuchs, Weinhaus Heiden-
reich, Tabakwaren Fischer) bzw. der westli-
chen Verlangerung Bamberger Stralle (Spital
Apotheke, Backerei Séllner, Eldeko, Parfliime-
rie Aurel, Reformhaus Hereth). Dar(iber hinaus
finden sich weitere kieinteilige Angebote in der
Badgasse (Apfelbaum Naturkost), Bahnhof-
strale (Orient Markt), Farbgasse (Backerei
Schedel) bzw. in der Kronacher Strae (Stadt
Apotheke). Zusammenfassend bietet das
Nahversorgungsangebot im Zentralen Versor-
gungsbereich einen durchaus attraktiven Mix
aus klassischen' Betrieben des Ladenhand-
werks (Béckerei, Metzgerei, Apotheke) sowie
weiteren Spezialanbietern. GréRere Lebens-
mittelanbieter finden sich hingegen nicht, hier
muss auf nahe gelegene Angebote im Ergan-
zungsbereich Bamberger StraRe-Bahnhof
bzw. nérdlich der Bahnlinie innerhalb des
Fachmarktzentrums City Center LIF.E ,zuriick-
gegriffen’ werden.
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Ergénzungsbereich Bamberger Stral3e-
Bahnhof

Zusatzlich zum Zentralen Versorgungsbereich
wurde im Rahmen des aktuell giiltigen Einzel-
handelskonzepts noch ein Erganzungsbereich
Bamberger Strale-Bahnhof definiert, der sich
westlich an den Zentralen Versorgungsbereich
anschliet. Dieser umfasst in etwa einen Be-
reich zwischen der Zweigstrale/Bahnhofsplatz
bzw. Conrad-Wagner-Strafe im Norden, dem
Grabenweg bzw. der Bamberger Stralle Osten
bzw. Siden sowie dem Einmiindungsbereich
Lange Strae/Bamberger Strae im Westen.
Angebotsseitig ist hier auf v.a. auf die Filiale
des Lebensmitteldiscounters Norma zu ver-
weisen, die im Standortverbund mit Tedi an
der Bamberger Straf3e agiert und eine wichtige
Versorgungsfunktion insbesondere fiir die um-
liegenden Wohnquartiere {bernimmt. Dieser
Bedeutung entsprechend wurde der Bereich
im Einzelhandelskonzept zusétzlich als Nah-
versorgungszentrum ausgewiesen.® Dariiber
hinaus finden sich noch punktuelle Angebote
im Bahnhof (Zeitschriften, Tabak) bzw. an der
Bamberger Strale (Frankenwald Confiserie).

¢  Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Lichtenfels

im Rahmen eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
(CIMA Beratung+Management GmbH, 2010), S. 46.
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Nahversorgungszentrum Kronacher StralRe/
Zur Heide

Das Nahversorgungszentrum Kronacher Stra-
Re/Zur Heide befindet sich im Osten der Lich-
tenfelser Kernstadt im Einmiindungsbereich
Zur Heide/Kronacher Strafle und wird von ei-
nem Edeka-Supermarkt (inkl. Backerei Fuchs)
sowie einem benachbarten Netto Marken-
Discount (inkl. Backhaus Miiller) ,getragen‘.
Vor diesem Hintergrund kann hier von einem
qualifizierten Nahversorgungsangebot ausge-
gangen werden, das nicht nur auf die umlie-
gende Wohnbevélkerung sondern auch auf die
Pkw-Frequenzen entlang der Ein- bzw. Aus-
fallachse Kronacher Strafie ,abzielt'.

Ubriges Stadtgebiet

Die stadtischen Angebotsschwerpunkte im
Bereich der téglichen Bedarfsgiiter konzentrie-
ren sich im Wesentlichen auf die Fachmarkt-
standorte im Bereich Mainau sowie an der
Robert-Bosch-Strale.

Im Bereich Mainau, in dem auch der zu erwei-
ternde LIDL-Markt seinen Standort hat, be-
steht ein ausgesprochen leistungsfahiges und
attraktives Nahversorgungsangebot, das von
einem E-Center Werner (inkl. Béckerei Fuchs),
einem Miller Drogeriemarkt, einem Aldi-
Lebensmitteldiscounter (samtliche genannten
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Anbieter sind Bestandteil des auch Uber die
Stadt bzw. den Landkreis LICHTENFELS aus-
strahlenden Fachmarktzentrums City Center
LIF.E), einem dm-Drogeriemarkt und einem
Sagasser Getrankemarkt ,getragen’ wird.

Im Sliden des Lichtenfelser Stadtgebiets an
der Robert-Bosch-StraRe besteht mit dem
Kaufland-Supermarkt ein leistungsfahiger und
attraktiver GroRflichenanbieter, der im Zu-
sammenspiel mit einer Bickerei und einem
Zeitschriften-/Tabakladen im Mallbereich bzw.
mit dem nahe gelegenen Markgrafen-
Getrankemarkt ein in der Summe attraktives
und umfassendes Nahversorgungsangebot
bereithalt.

Mit den beiden Netto-Standorten (jeweils mit
erganzender Béckerei-Filiale) an der Viktor-
von-Scheffel-Strale bzw. an der Friedrich-
Ebert-Strae im nérdlichen Stadtteil Schney
sind abschlieBend zwei weitere wichtige Nah-
versorgungsdestinationen anzusprechen, die
mit ihrem Angebot die qualifizierte Grundver-
sorgung der umliegenden Wohnquartiere
libernehmen.

AbschlieRend ist noch auf den Jawoll-
Sonderpostenmarkt am westlichen Stadtein-
gang (Bamberger Strale) mit seinem recht
umfangreichen Lebensmittel- und Drogeriewa-
rensortiment zu verweisen.
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3.2 Bad Staffelstein

Zentraler Versorgungsbereich

Lt. glltigem Einzelhandelsentwicklungskon-
zept’ der Stadt Bad Staffelstein erstreckt sich
der Zentrale Versorgungsbereich in Nord-Siid-
Richtung vom Bahnhof im Norden, tber die
Bahnhofstrale in siidlicher Richtung (inkl.
beidseitig abzweigender StraRenziige), die
Altstadt bis zur Einmiindung der Hirtengasse
in die Horsdorfer StraBe. In west-Gstlicher
Richtung reicht der Zentrale Versorgungsbe-
reichs in etwa von der Einmiindung der Jahn-
in die Bamberger Strale bis auf Hohe der
Einmiindung der Ring- in die Lichtenfelser
Strafe, welche die 6stliche Verlangerung der
Bamberger Stralle und zugleich die maRgebli-
che stédtische Hauptverkehrsachse bildet.
Das ,Riickgrat’ des dort vorhandenen Nahver-
sorgungsbesatzes bildet der gleichermafien
nahpotenzial- wie verkehrsorientiert an der
Bamberger Stralle gelegene ,groRe Super-
markt' E-Center Werner (inkl. Backerei Fuchs),
der als groter Einzelanbieter ,im Konzert' der
stadtischen Nahversorger ein umfassendes
und leistungsféhiges Nahversorgungsangebot
bereithalt. Alle weiteren Nahversorger im Zent-
ralen Versorgungsbereich prasentieren sich

7 Stadt Bad Staffelstein Konzept zur Entwicklung des Einzel-

handels (Biiro Planwerk, 2009), S. 59.
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hingegen kleinteilig strukturiert. Anzufiihren
sind hier u.a. ein Blumen-Geschéft und zwei
Béackereien an der Bamberger Strafle, ein
Obst- und Gemiiseladen an der Adam-Ries§-
StralRe, eine Metzgerei, zwei Backereien und
ein Café mit Konditorei in der BahnhofstralRe
sowie mehrere Apotheken (Untere Garten-
strale, Goethestrale, Bahnhofstrafle). Last
but not least ist noch auf eine kleine Parfiime-
rie an der Horsdorfer Stralle hinzuweisen. Al-
les in allem présentiert sich der Zentrale Ver-
sorgungsbereich in Bad Staffelstein in puncto
Nahversorgungsangeboten leistungsfahig und
vielseitig ,bestiickt'.

Nahversorgungsbereich Ost

Der Nahversorgungsbereich Ost erstreckt sich
entlang der Lichtenfelser Strae (ab Hoéhe der
Einmindung RingstraBe) in dstlicher Richtung
bis auf Héhe der Abzweigung der Abzweigung
Bischof-Dinkel-Strale und schlieft die Bau-
ersgasse, die Bischof-Dinkel-Stralle sowie den
nordlichen Abschnitt der EremitenstralBe ein.
In diesem Bereich findet sich ein vielseitiger
und leistungsfahiger Angebotsmix, der samtli-
che nahversorgungsrelevanten Betriebstypen
umfasst. Zu nennen sind hier die Lebensmit-
teldiscounter Norma und Aldi, ein Rewe-
Supermarkt (inkl. Backerei Fuchs), ein Ross-
mann-Drogeriemarkt sowie ein kleiner Mark-
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grafen-Getrankemarkt. Zusammen mit zwei
Tankstellenshops (Jet, Aral) besteht somit ein
umfassendes und leistungsféhiges Nahver-
sorgungsangebot, das sich v.a. an Pkw-
orientierte Kunden richtet, jedoch auch eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die nahe
gelegenen Wohngebiete im Bereich Bischof-
Dinkel-Strafle, Bauersgasse und Lichtenfelser
Strafle libernimmt.

Nahversorgungsbereich West

Der Nahversorgungsbereich West befindet
sich im Sidwesten des Bad Staffelsteiner
Stadtgebietes und umfasst den westlichen
Abschnitt der Bamberger Strake vom Aufieren
Frankenring bis in etwa auf Héhe der Einmiin-
dung An der Schwedenleite bzw. Am Hochge-
richt. Das dortige Nahversorgungsangebot
wird durch einen Netto-Marken Discount (inkl.
Fleisch-/Wurst-Bedientheke) an der Bamber-
ger Stralle ,getragen’, der sich modern und
leistungsfahig am Markt prasentiert und von
seiner gleichermallen verkehrs- wie nahpo-
tenzialorientierten Lage profitiert. Dariiber hin-
aus sind bis auf ein Sanitatshaus (Am Hoch-
gericht) keine weiteren nahversorgungsorien-
tierten Anbieter innerhalb des Nahversor-
gungsbereichs West vertreten.
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33 Michelau i. Ofr.

Ortsmitte

Die Michelauer Ortsmitte erstreckt sich It. gut-
achterlicher Vor-Ort-Bewertung in etwa von
der LandwehrstraRe/Neuenseer Strale im
Norden, lber den Kirchplatz im Osten bis zum
Plarrer im Suden. Die westliche Grenze der
Ortsmitte bilden die Schneyer Strale, der
Rathausplatz bzw. die Alte Schulstrale. Das
,Riickgrat' der Nahversorgung bildet der Ede-
ka-Supermarkt in der Bachstrale (inkl. Bécke-
rei Siinkel), der sich leistungsfahig am Markt
prasentiert und eine wichtige Einkaufsdestina-
tion sowohl fir die umliegende Wohnbevélke-
rung als auch fiir Pkw-Kunden darstellt. Wei-
terhin ist auf kleinteilig strukturierten Nahver-
sorgungsbesatz im Umfeld des Zolltorplatzes
zu verweisen (Ackermann Apotheke, Kondito-
rei Richter, Parfliimerie/Kosmetik Thiem). Ab-
gerundet und ergdnzt wird das Nahversor-
gungsangebot in der Michelauer Ortsmitte von
einer weiteren Backerei am Kirchplatz (Bécke-
rei Stengel), dem Anbieter ,Ihre Wohlfiihloase*
(auf Teilflichen SiRwaren und Kosmetikpro-
dukte), der Eulen Apotheke (beide am Plarrer
situiert) sowie einem kleinen Zeitschriften- und
Tabakladen an der Schneyer StraRe.

8K Standort & Kommune Beratungs GmbH

Ubriges Gemeindegebiet

Die projektrelevanten Nahversorgungsangebo-
te im Gbrigen Michelauer Gemeindegebiet sind
zum einen am westlichen bzw. am nordéstli-
chen Ortsrand situiert. Hierbei ist zunéchst auf
die Norma-Filiale an der Siemensstralle zu
verweisen, die im Standortverbund mit dem
Getrankemarkt Sagasser agiert und dank der
gleichermaflen nahpotenzial- wie verkehrsori-
entierten Lage auf Héhe der Kreisstralle LIF 2
offensichtlich kundenseitig gut angenommen
wird. Gleiches gilt auch fiir den im Nordosten
des Gemeindegebietes angesiedeiten Rewe-
Supermarkt (inkl. Béckerei Fuchs) und Ge-
trénkemarkt an der Neuenseer StraRe, der fir
die Bevélkerung im Nordosten der Kernge-
meinde sowie im Ortsteil Neuensee die
nachstgelegene qualifizierte Nahversorgungs-
destination darstellt.

Zusammenfassend verfiigt die Gemeinde Mi-
chelau i. Oft. liber ein leistungsfahig ,bestiick-
tes’ und rdumlich gut verteiltes Nahversor-
gungsangebot.

STANDORT
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Tabelle 1: Projektrelevanter Verkaufsflichenbesatz (periodischer Bedarfsbereich) in den Stidten
LICHTENFELS und Bad Staffelstein sowie in der Gemeinde Michelau i. Ofr.

Periodischer Bedarf "

Verkaufsflache

Zentrale Versorgungsbereiche/sonstige Angebotslagen in m? (z.T. gerundet)

ZVB Lichtenfels 1.000
Bereich Bamberger Strafle-Bahnhof Lichtenfels 775
Nahversorgungszentrum Kronacher Strafte/Zur Heide Lichtenfels 1.850
Ubriges Stadtgebiet Lichtenfels (ohne Bestand Lidl) 10.075
Ortsmitte Michelau i. Ofr. 1.000
iibriges Gemeindegebiet Michelau i. Ofr. 2.375
ZVB Bad Staffelstein 2.650
NVB Ost u. West Bad Staffelstein 4.050

-Rundungsdifferenzen maglich-
" Die Warengruppen Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren, Gesundheits- und Kérperpflege, iibriger periodischer Bedarf
wie Zeitschriften u. Schnittblumen.

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2020
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4 Einzugsgebiet und Kaufkraft

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes fir den
erweiterten LIDL-Markt in LICHTENFELS,
Mainau 10, erfoigte auf Basis der Qualitit des
Projektstandorts und seiner Erreichbarkeit (s.
Kap. 2) sowie der relevanten lokalen und regi-
onalen (insb. der LIDL-internen) Wettbewerbs-
situation.

Das angesetzte Einzugsgebiet umfasst dabei
die folgenden Bereiche:

Die Zone 1 (Kerneinzugsgebiet) umfasst die
Stadt LICHTENFELS mit zusammen rd.
20.100 Einwohnern.

In der Zone 2 (Naheinzugsgebiet) ist die
Gemeinde Michelau i. Ofr. mit rd. 6.400 Ein-
wohnern enthalten.

Die Zone 3 als Ferneinzugsgebiet umfasst
die Stadt Bad Staffelstein sowie die Gemein-
den Hochstadt a. Main und Marktzeuln. Insge-
samt beherbergt die Zone 3 rd. 13.600 Ein-
wohner.

Die Zahlen zum sortimentsspezifischen Kauf-
kraftvolumen und zu den Bevélkerungszahlen
der einzelnen Einzugsgebietszonen kdnnen

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

auch der Tabelle 3 auf Seite 19 enthommen
werden.

Insgesamt umfasst das Einzugsgebiet rd.
40.100 Einwohner. Darliber hinaus wird auf-
grund der Lage der Projektimmobilie im direk-
ten Ostlichen Umfeld des Fachmarktzentrums
City Center LIF.E und dementsprechender
Agglomerations- und Synergieeffekte mit den
nahe gelegenen Nahversorgungsanbietern fiir
sporadische Kunden aus weiter entfernten
Orten (z.B. aus dem Landkreis Coburg) eine
Potenzialreserve in Hohe von 5 % des abge-
grenzten Kaufkraftvolumens angenommen.
Die Daten zur Hoéhe der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft entstammen Angaben der GfK
GeoMarketing GmbH.

STANDORT
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Abbildung 2: Einzugsgebiet fiir den erweiterten LIDL-Markt in LICHTENFELS, Mainau 10

STANDORT
KOMMUNE

 Zonez
| W_ Zone 3

ﬁ. Projektstandort Lidl, Lichtenfels, Mainau 10

iWettbewerberIZentren im weiteren Umfeld
| (in Auswahl):

‘1 ZVB Innenstadt Lichtenfels

12 Ergénzungsbereich Bamberger Str. - Bahnhot
8 Zve Bad Staffelstein

4 Nahversorgungsbereich-Ost, Bad Staffelstein
‘5 Nahversorgungsbereich-Wast, Bad Staffelstein
'8 Ortsmitte Michelau i. Ofr.

7 Norma, Michelau i. Ofr.

8 Rewe, Michelau i. OFr.

@ Lidl, Altenkunstadt

10 Lidl, Sonnefeld

11 Lidl, Coburg-Ketschendorf

; © SK Standort & Kommume Berstungs GmbH Okiober 2020
| Karte erstelft mit: GGIS; Karteng ¢

Zone  Einw.  Hmush. EHKK EHKK  EHKK
Indax Mio. %

M 20433 9.245 950 1130 474
e ] 6.386 3.033 96,0 36,2 15,2

'3 13564 5.792 97,3 78,0 327
Potenzialreserve 5 %:; 14 48

z 40.083 18.070 958 238,7 100,0

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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5 Brutto-Umsatzerwartung und

Kaufkraftbindung

Zur Berechnung der Auswirkungen des zu
erweiternden LIDL-Marktes werden im Fol-
genden die zu erwartenden Brutto-Umsitze
fir das Projekt anhand betreiber- und bran-
chenspezifischer Flachenproduktivititen
errechnet,

Hinsichtlich der Unterteilung nach Waren-
gruppen ist fir den Zweck der Auswirkungs-
analyse eine Aufteilung vorgenommen wor-
den, die sich an Flachenerhebungen anderer
vergleichbarer LIDL-Standorte orientiert.

Die Brutto-Umsatzerwartung des zu erwei-
ternden LIDL-Marktes basiert auf den Stand-
orteigenschaften, der lokalen und regionalen
Einzelhandelssituation (insb. hinsichtlich wei-
terer LIDL-Standorte) sowie der projektrele-
vanten Kaufkraft im Einzugsgebiet. Sie bewe-
gen sich dabei im Rahmen einer ,Obergren-
ze’, um die maximal moglichen Auswirkungen
des Erweiterungsvorhabens abbilden zu kén-
nen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

STANDORT
KOMMUNE

Tabelle 2: Brutto-Umsatzerwartung fiir den erweiterten LIDL-Markt in LICHTENFELS,

Mainau 10
Verkaufsflache .
Umsatzerwartung Verkaufsfliche Brutto-Umsatz- ca. Fldchen-
Flichenproduktivitat erwartung " produktivitit

Warengruppen/Sortimente in m? in Mio. Euro in Euro/m?
periodischer Bedarf gesamt
(Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren, Gesundheits- und 1.112 8.60 2,700
Kérperpflege, Ubriger periodischer Bedarf wie Zeitschriften u. * i '
Schnittblumen)
aperiodischer Bedarf gesamt 304 1,70 5.600
Insgesamt 1.416 10,30 7.300

Rundungsdifferenzen méglich
" inklusive Mehrwertsteuer

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2020

Die Brutto-Umsatzerwartung fir den erweiterten LIDL-Markt betrigt aus Gutachtersicht insgesamt
rd. 10,3 Mio. Euro pro Jahr, dies entspricht angesichts der geplanten Verkaufsfliche von 1.416
m? einer durchschnittlichen Raumleistung von rd. 7.300 Euro/m? iiber séamtliche Warengruppen (vgl.
Tabelle 2) bzw. rd. 7.700 Euro/m? im Bereich des periodischen Bedarfs.

Hinsichtlich der fiir diese Umsatzerwartung notwendigen Abschépfungsquoten aus dem im Ein-
zugsgebiet beheimateten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen sei auf die folgende Tabelle 3

verwiesen.

In dieser Kaufkraftstrommodellrechnung sind die Kaufkraftvolumina im Einzugsgebiet nach Zonen
dargestellt sowie die jeweils aus Gutachtersicht gutachterlich notwendigen bzw. erzielbaren Ab-

schopfungen (in Mio. Euro und in Prozent) benannt.
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Aus gutachterlicher Sicht sind die fir das Er-
reichen des anzunehmenden Brutto-Umsatzes
notwendigen Kaufkraftabschépfungsquoten im
Rahmen der vorhandenen Wettbewerbsbedin-
gungen und —standorte als realistisch und gut
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Der Umstand, dass an diesem Standort bereits auf einen bestehenden und im Kundenbewusstsein
mehrjahrig etablierten Markt im direkten Umfeld einer leistungsfahig ,bestiickten’ Einzelhandels- und
Nahversorgungsdestination (u.a. E-Center Werner, Aldi, Miiller Drogeriemarkt im Fachmarktzentrum
City Center LIF.E, dm-Drogeriemarkt) ,aufgesattelt’ werden kann, spricht fiir eine klar realistische
Marktchance und damit fiir einen aus stadtischer Sicht wichtigen nachhaltigen Bestand des An-

erzielbar einzuschatzen. gebotes.
Tabelle 3: Kaufkraftstrom-Modellrechnung erweiterten LIDL-Markt in LICHTENFELS, Mainau
10
Einwohner Elnwohner Einwohner Kaufkraft Kaufkraft Kaufkraft Kaufkraftabschopfung Kaufkraftabschépfung
Nachfrageplattform per periodischer aperiodischer gesamt periodisch aperlodisch
01.01.2019 Bereich Bereich 2019 durch Erweiterung Lidl in durch Erweiterung Lidl in
2019 2019 Lichtenfels, Mainau 10 Lichtenfels, Mainau 10
Zone/Gebietseinhelt absolut in % in Mio. Euro in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in% in Mio. Euro
Zone 1 Kerneinzugsgebiet
(Stadt Lichtenfels) 20.133 50,2 57,1 55,9 113,0 11,0 6,30 2,2 1,24
Zone 2 Naheinzugsgeblet
(Gemeinde Michelau i. Ofr.) 6.386 15,9 18,3 17,9 36,2 6,0 1,10 1,2 0,22
Zone 3 Ferneinzugsgebiet (Stadt Bad Staffelstein,
Gemeinden Hochstadt a. Main, Marktzeuln) 13.564 33.8 39,4 38,6 78,0 29 113 0.6 0.22
Potenzialreserve 5 % 57 5,6 11,4 1,2 0,07 0,3 0,02
Gesamt 40.083 100,0 120,6 118,1 238,7 71 8,60 1,4 1,70
Rundungsdifferenzen méglich
© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2020
SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Seite 20



STANDORT
KOMMUNE

Da LIDL am Standort Mainau 10 bereits mehrjéhrig mit einem Markt auf 800 m? Verkaufsflidche vertreten ist und das Projekt eine Erweiterung an einem
Bestandsstandort darstellt, ist fiir die Auswirkungsanalyse lediglich auf den neu hinzukommenden Verkaufsflachenzuwachs und den damit aus gut-
achterlicher Sicht neu erzielbaren Umsatz abzustellen. Zu diesem Zweck wird der derzeit am Standort bereits gebundene Umsatz von der in der Tabelle 3
dargestellten Umsatzerwartungen in Abzug gebracht. Der resultierende auswirkungsrelevante Umsatz ist der Tabelle 4 zu entnehmen, die dafiir notwendi-
gen Kaufkraftabschépfungsquoten der Tabelle 5.

Tabelle 4:  Auswirkungsrelevante Brutto-Umsatzerwartung des erweiterten LIDL-Marktes in LICHTENFELS, Mainau 10

Verkaufsflache ] Brutto-Umsatz- ca. Flachen-
Umsatzerwartung Verkaufsflache erwartuna " roduktivitat
Flachenproduktivitat "9 P
Warengruppen/Sortimente in m? in Mio. Euro in Euro/m?
periodischer Bedarf gesamt
(Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren, Gesundheits- und
Kérperpflege, libriger periodischer Bedarf wie Zeitschriften u. 484 3,67 7.600
Schnittblumen)
aperiodischer Bedarf gesamt 132 0,73 5.500
Insgesamt 616 4,40 7.100

Rundungsdifferenzen méglich
" inklusive Mehrwertsteuer

© 3K Standort & Kommune Beratungs GmbH 2020
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Tabelle 5:  Kaufkraftstrom-Modelirechnung fiir den erweiterten LIDL-Markt in LICHTENFELS, Mainau 10 (auswirkungsrelevante Erweiterung)

Einwohner Einwohner Einwohner Kaufkraft Kaufkraft Kaufkraft Kaufkraftabschdpfung Kaufkraftabschépfung
Nachfrageplattform per periodischer aperiodischer gesamt periodisch aperiodisch
01.01.2019 Bereich Bereich 2019 durch Erweiterung Lidl in durch Erwelterung Lid! in
2019 2019 Lichtenfels, Mainau 10 Lichtenfels, Mainau 10
Zone/Gebietseinheit absolut in% in Mio. Euro in Mio. Euro in Mio. Euro in % in Mio. Euro in % in Mio. Euro
Zone 1 Kerneinzugsgebiet
(Stadt Lichtenfels) 20.133 50,2 57,1 55,9 113,0 4,9 2,80 1,0 0,55
Zone 2 Naheinzugsgebiet
{Gemeinde Michelau i. Ofr.) 6.386 15,9 183 17,9 36,2 2.1 0,38 0.4 0,08
Zone 3 Ferneinzugsgebiet (Stadt Bad Staffelstein,
Gemeinden Hochstadt a, Main, Marktzeuln) 13.564 33,8 39,4 38,6 78,0 1,2 0,48 0,2 0,10
Potenzialreserve 5 % 57 56 11.4 0,2 0,1 0,1 0,00
Gesamt 40.083 100,0 120,6 118,1 238,7 3,0 3,67 0,6 0,73
Rundungsdifferenzen méglich
© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2020
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6 Analyse der Umsatzumvertei-
lungen und Beurteilung mégli-
cher stadtebaulicher bzw.
raumordnerischer Auswirkun-
gen

Methodische Vorbemerkung

Nachfolgend werden die im Zusammenhang
mit der geplanten Erweiterung des LIDL-
Marktes maximal méglichen Umsatzumvertei-
lungen aufgezeigt und bewertet. Die Berech-
nungen basieren auf dem aktuell erhobenen
projektrelevanten Einzelhandelsbestand im
gemeinsamen Mittelzentrum LICHTENFELS-
Bad Staffelstein sowie im Grundzentrum Mi-
chelau i. Ofr. und bewegen sich im Rahmen
einer moglichen Obergrenze.

In der Realitét kbnnen die prozentualen Um-
lenkungswerte auch geringer ausfallen, wenn
es LIDL nicht gelingt, den gutachterlich an der
,Oberkante’ angesetzten Umsatz zu erwirt-
schaften oder bis zur Realisierung des Vorha-
bens zusétzliche Wettbewerber in den Markt
eintreten und sich die Umsatzumverteilungen
somit auf ,weitere Schultern’ verteilen. Dem-
gegenlber kénnen die Umlenkungswerte auch
héher ausfallen, wenn zur gleichen Zeit weite-
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re Wetthbewerber zusétzlich in den Markt ein-
treten (Summenwirkung von LIDL-Erweiterung
und neuen Anbietern) und hierzu zum Zeit-
punkt der Erstellung der Auswirkungsanalyse
keine Informationen vorlagen bzw. recher-
chiert werden konnten.

6.1 Umsatzumverteilungen

(Siehe Tabelle 6, S. 27)

Aufgrund der nahezu ausschlielich im Be-
reich des periodischen Bedarfs stattfinden-
den Generierung von Neuumsétzen durch das
Vorhaben erscheint lediglich in diesem Sorti-
mentsbereich eine detailliertere Betrachtung
notwendig.

In allen anderen aperiodischen Warengrup-
pen betragt der jéhrliche Neuumsatz durch
das Vorhaben insgesamt lediglich ca.
0,73 Mio. Euro. Die hier zu erwartenden Um-
lenkungen aus den untersuchten Bereichen
werden deutlich unter 0,05 Mio. Euro p.a. lie-
gen und stellen daher keine Bedrohung der
vorhandenen Anbieter dar.

GeméaR den gutachterlichen Berechnungen
sind im Zuge der geplanten Erweiterung des
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LIDL-Marktes auf insgesamt 1.416 m? Ver-
kaufsfldche Umsatzumverteilungen im peri-
odischen Bedarfsbereich in Héhe von rd.
3,67 Mio. Euro verbunden (vgl. hierzu auch
Tabelle 4 auf S. 21). Hierbei handelt es sich
um den auswirkungsrelevanten Umsatzanteil
der im Zuge der Erweiterung neu hinzukom-
menden Verkaufsfliche von 616 m?, in dem
auch umsatzseitige Effekte durch die insge-
samt h6here Attraktivitét des erweiterten LIDL-
Marktes berlicksichtigt sind.

Die Gutachter gehen davon aus, dass lediglich
rd. 0,28 Mio. Euro und damit rd. 7,6 % des
untersteliten zusatzlichen Umsatzes (iber Um-
satzumverteilungen an nicht betrachteten
Standorten im (Projekt-) Einzugsgebiet sowie
weiteren LIDL-Standorten in den Landkreisen
Lichtenfels (Altenkunstadt) und Coburg (Son-
nefeld) bzw. in der Stadt Coburg (Ketschen-
dorf) erwirtschaftet werden.

Auswirkungsrelevant sind somit rd.
3,39 Mio. Euro p.a. (entspricht rd. 92 % des
auswirkungsrelevanten Brutto-Umsatzes des
Erweiterungsvorhabens im periodischen Be-
darfsbereich), die liber Umsatzumverteilungen
aus den erhobenen zentralen Versorgungsbe-
reichen bzw. Einzelhandelslagen generiert
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werden. Je nach Entfernung und Wettbe-
werbsstérke bzw. Betriebstyp fallen die Um-
satzumverteilungsquoten in ihrer Héhe unter-
schiedlich aus.

Die prozentual hdchsten Umsatzumverteilun-
gen von max. 4,8 % (2,51 Mio. Euro) betref-
fen aus Gutachtersicht die projektrelevanten
Anbieter im Uibrigen Lichtenfelser Stadtgebiet,
sprich die Angebotsstrukturen innerhalb des
Fachmarktzentrums City Center LIF.E (Main-
au), im Bereich der Robert-Koch-Stralle (Kauf-
land) sowie die Solitarstandorte Netto bzw.
Jawoll (Sonderpostenmarkt) in der Viktor-von-
Scheffel- bzw. Bamberger StraBe. Das Gros
der Umsatzumlenkungen drfte hierbei v.a.
auf den typgleichen Wettbewerber Aldi sowie
den typahnlichen Wettbewerber E-Center und
damit auf zwei wesentliche ,Magnetbetriebe’
innerhalb des westlich benachbarten Fach-
marktzentrums City Center LIF.E entfallen. Die
,Betroffenheit’ des benachbarten E-Center-
Supermarktes erklart sich auch dadurch, dass
Lebensmitteldiscounter mit ihrem modemisier-
ten Erscheinungsbild und ihrer Sortimentspoli-
tik (Zunahme von Markenartikeln, ausgebauter
Frischebereich mit mehr regionalen Produk-
ten) mittlerweile zunehmend ,supermarktihn-
lich' am Markt auftreten und in Verbindung mit
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ihrer aggressiven Preisstrategie auch mit
Kklassischen' Supermarkten konkurrieren. Dar-
Uber hinaus dirften auch die Drogeriemérkte
Miiller (innerhalb des Fachmarktzentrums City
Center LIF.E) und dm im nordlichen Standort-
umfeld die erhdhte Attraktivitat eines erweiter-
ten LIDL-Marktes in gewissem Umfang ,zu
spiiren' bekommen. Trotz der insgesamt si-
cherlich im Einzelfall deutlich spirbaren Gro-
Renordnung der Umsatzumlenkungen (Stich-
wort Aldi) ist hier jedoch auch bei genauerer
Betrachtung keine kritische Schwelle fiir den
Fortbestand des maRgeblich betroffenen Aldi-
Lebensmitteldiscounters und damit einer
mafigeblichen ,Angebotsstiitze' innerhalb des
Nahversorgungsbesatzes im Fachmarktzent-
rums City Center LIF.E erreicht. Der Anbieter
Aldi prasentiert sich zeitgemaf und modern
am Markt, was sich auch in entsprechenden
Kundenfrequenzen widerspiegelt. Darliber
hinaus kann Aldi auch weiterhin von bedeu-
tenden Agglomerations- und Synergieeffekten
innerhalb des Fachmarktzentrums profitieren.
Fir das direkt westlich benachbarte E-Center
Werner, das als groBer Supermarkt ein
,Schwergewicht' nicht nur innerhalb des
Fachmarktzentrums sondern auch im gesamt-
stadtischen Kontext darstellt, diirften die zu
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erwartenden Umsatzumlenkungen in Folge
eines erweiterten LIDL-Marktes ebenfalls gut
,zU verkraften' sein. Gleiches gilt auch fir die
eingangs erwéhnten Drogeriemérkte Miller
und dm. Fir den rd. 2 km nérdlich gelegenen
typgleichen Wettbewerber im Stadtteil Schney
sind mdgliche ,Umorientierungen’ von Pkw-
Kunden im Zuge eines deutlich erweiterten
LIDL-Marktes in der Mainau nicht auszu-
schlieBen, diese dirften jedoch keine den
Fortbestand des Marktes gefihrdende Aus-
maRe annehmen, da Netto zum einen eine
gute Marktprdsenz zeigt und zum anderen als
einziger qualifizierter Nahversorger im Stadtteil
Schney agiert. Diese durch das umliegende
Wohnpotenzial gestiitzte Marktposition wird
auch ,im Lichte' eines erweiterten LIDL-
Marktes am Standort Mainau aus Gutachter-
sicht erhalten bleiben. Fiir den bereits deutlich
entfernt gelegenen Kaufland-Standort an der
Robert-Koch-Straf3e (inkl. des nahe gelegenen
Markgrafen Getrankemarktes) diirften kaum
relevante Auswirkungen im Zuge der LIDL-
Erweiterung zu erwarten sein. Auch im Hin-
blick auf die liberwiegend auf das direkte bzw.
nédhere Nahpotenzial ausgerichteten Netto-
Standorte an der Viktor-von-Scheffel-Stralle
sowie den verkehrsorientierten Jawoll-

Seite 24



Sonderpostenmarkt diirfte ein erweiterter LIDL
in der Mainau allenfalls geringe, konomisch
unkritische Auswirkungen ausldsen.

Auf das Nahversorgungszentrum Kronacher
StraBe/Zur Heide entfallen in der Summe 6ko-
nomisch unbedenkliche Umsatzverteilungen in
der GrdéRenordnung von max. 3,1 % bzw.
0,27 Mio. Euro, die in erster Linie den typglei-
chen Wettbewerber Netto als auch den west-
lich benachbarten Edeka-Supermarkt ,tangie-
ren' werden. In Anbetracht ihres leistungsfahi-
gen Marktauftritts und ihrer sowohl verkehrs-
als auch nahpotenzialorientierten Standortla-
ge, die sich in entsprechenden Kundenfre-
quenzen ausdriickt, dirfte diese Umsatzum-
verteilungsquote gut ,zu schultern® sein.

Auf die Angebotsstrukturen im Bereich Bam-
berger StraBe-Bahnhof, der It. Einzelhan-
delskonzept als perspektivische Entwicklungs-
und Erweiterungsfliche des zentralen Versor-
gungsbereich dienen soll, entfallen ékono-
misch unbedenkliche Umsatzumlenkungen in
der GréRenordnung von max. 2,9 %
(0,09 Mio. Euro), die in erster Linie auf den
typgleichen und  nahpotenzialorientierten
Wettbewerber Norma an der Bamberger Stra-
Re entfallen.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Im Hinblick auf die durch eine Vielzahl von
kleinteiligen Nahversorgungsangeboten ge-
kennzeichneten Angebotsstrukturen im Zent-
ralen Versorgungsbereich belaufen sich die
gutachterlich errechneten Umsatzumlenkun-
gen auf max. 2,3 % (0,13 Mio. Euro). Diese
trotz der Nahe zum Projektstandort niedrige
Umsatzumlenkungsquote ist zum einen der
Tatsache geschuldet, dass im Zentralen Ver-
sorgungsbereich kein typgleicher oder typahn-
licher Wettbewerber agiert, der als méglicher
,Hauptadressat’ von Umsatzumlenkungen im
Zuge eines verdnderten Einkaufsverhaltens
von Pkw-Kunden in Frage k&me. Zum anderen
.Zielen* die kleinteiligen Anbieter im Zentralen
Versorgungsbereich v.a. auf die dortige
Wohnbevdlkerung sowie Innenstadt-Kunden
oder Beschéftigte. Demzufolge ist eine nen-
nenswerte Umorientierung im Einkaufsverhal-
ten infolge eines erweiterten LIDL-Marktes an
einem v.a. auch verkehrsorientierten Standort
im Bereich Mainau aus Gutachtersicht nicht zu
erwarten. Alles in allem verteilen sich die in
Summe 6konomisch unkritischen Umsatzum-
lenkungen ohnehin ,auf mehrere Schultern'
und stellen daher keine kritische GréRenord-
nung flir den Fortbestand einzelner Anbieter
dar.
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Fur die Nahversorgungsstrukturen im iibrigen
Gemeindegebiet von Michelau i. Ofr., die im
Wesentlichen von den Anbietern Norma, Sa-
gasser und Rewe ,getragen‘ werden, belaufen
sich die gutachterlich berechneten Umsatzum-
lenkungsquoten in der Spitze auf ékonomisch
absolut unbedenkliche 1,4 % (0,11 Mio. Eu-
ro). Selbst unter Beriicksichtigung, dass der
typgleiche Wettbewerber Norma am westli-
chen Ortsrand von Michelau i. Ofr. noch ,am
ehesten’ von einem erweiterten LIDL-Markt in
der Mainau ,tangiert’ wird, ist hier keine auch
nur ansatzweise kritische Grofenordnung zu
erwarten.

Gleiches gilt im {ibrigen auch fiir das leistungs-
fahig aufgestelite Nahversorgungsangebot in
der Ortsmitte von Michelau i. Ofr., auf das
nach gutachterlicher Berechnung in der Spitze
lediglich 1,1 % (0,06 Mio. Euro) entfalit.

Okonomisch absolut unbedenkliche Um-
satzumlenkungen in der GroRenordnung von
max. 0,8 % (0,18 Mio. Euro) betreffen die
discountorientierten Angebotsstrukturen in den

Seite 25



Nahversorgungsbereichen Ost und West®
im nur wenige Kilometer westlich gelegenen
Bad Staffelstein. Hier diirften sich Umorien-
tierungen im Einkaufsverhalten der Pkw-
Kunden, die bereits heute die im Nahversor-
gungsbereich Ost gelegenen Lebensmitteldis-
counter Norma und insbesondere Aldi aufsu-
chen, in Anbetracht eines erweiterten LIDL-
Marktes am Standort Mainau ,in engen Gren-
zen‘ halten. Fiir den am westlichen Stadtrand
innerhalb des Nahversorgungsbereichs West
gelegenen Netto Marken Discount ist eine Be-
troffenheit durch das LIDL-
Erweiterungsvorhaben am Standort Mainau
aus Gutachtersicht hingegen weitgehend aus-
zuschlieRen.

Fir den Zentralen Versorgungsbereich in
Bad Staffelstein, der im Wesentlichen durch
ein leistungsfahiges E-Center im sidlichen
Bereich sowie zahlreiche weitere kleinteilige
Nahversorgungsangebote ,getragen’ wird, be-
wegen sich die Umsatzumlenkungsquoten
auch vor dem Hintergrund der bereits recht

Aufgrund der zu geringen Anzahl von Betrieben im Nahver-
sorgungsbereich West konnte aus datenschutzrechtlichen
Grinden keine Einzelausweisung méglicher Umsatzumlen-
kungsquoten vorgenommen werden.
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deutlichen Distanz zum Projektstandort (rd.
10 km bzw. 13 Pkw-Fahrminuten) und der
vorwiegend auf das lokale Kaufkraftpotenzial
ausgerichteten Nahversorgungsangebote im
nicht nachweisbaren, sprich 6konomisch unkri-
tischen Bereich.
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Tabhelle 6: Mégliche 6konomische Auswirkungen eines erweiterten LIDL-Marktes in LICHTENFELS, Mainau 10
(auswirkungsrelevante Umsatzumverteilungen durch die Erweiterungsfldche)

Umsatz

P 1)
Umsatzumverteilung Periodischer Bedarf

Umsatzumverteilung-/

Umsatz neuorientierung
Zentrale Versorgungsbereiche/sonstige Angebotslagen in Mio. Euro in Mio. Euro in %
ZVB Lichtenfels 55 0,13 2,3
Bereich Bamberger Strafle-Bahnhof Lichtenfels 3,0 0,09 2,9
Nahversorgungszentrum Kronacher StraRe/Zur Heide Lichtenfels 8,8 0,27 3.1
Ubriges Stadtgebiet Lichtenfels (ohne Bestand Lidl) 51,9 2,51 4,8
Ortsmitte Michelau i. Ofr. 5.4 0,06 1,1
ibriges Gemeindegebiet Michelau i. Ofr. 7.7 0,11 1,4
ZVB Bad Staffelstein 14,2 - -
NVB Ost u. West Bad Staffelstein 21,4 0,18 0,8
Umsatzumverteilung an nicht betrachteten Standorten im
(Projekt-) Einzugsgeblet sowie weiteren Lidl-Standorten in den 0.28
Landkreisen Lichtenfels (Altenkunstadt) und Coburg ’
(Sonnefeld) bzw. in der Stadt Coburg (Ketschendorf)
Brutto-Umsatzerwartung des Projektes . 3,67 .

~-Rundungsdifferenzen maglich-
"-" nicht nachweisbar (Umsatzumverteilungswerte < 0,05 Mio, Euro)

" Die Warengruppen Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren, Gesundheits- und Karperpflege, Ubriger periodischer Bedarf
wie Zeitschriften u. Schnittblumen.

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2020
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6.2 Mdégliche stadtebauliche und raum-
ordnerische Auswirkungen

Geméfl hdéchstrichterlichen Entscheidungen
sind allein prozentuale Umsatzumverteilungen
zur Bewertung méglicher Auswirkungen eines
Vorhabens nicht ausreichend. Vielmehr liefern
die ermittelten Umsatzumverteilungsquoten
lediglich Hinweise fiir mégliche stidtebauliche
Auswirkungen, die jedoch im Einzelfall konkret
zu ,beleuchten’ sind. Dies gilt insbesondere
dann, wenn trotz quantitativ ,unkritisch® er-
scheinender GréBenordnungen der Verdacht
besteht, dass durch ein eintretendes Risiko
eines Wegfalls von Anbietern negative stédte-
bauliche Wirkungen nicht auszuschlieSen
sind.

Mit Blick auf den Zentralen Versorgungsbe-
reich der Stadt LICHTENFELS bewegen sich
die Umsatzumlenkungen, wie bereits im vo-
rausgegangenen Kapitel ausgefiihrt, in einem
sehr moderaten Bereich, sodass keine auf das
Erweiterungsvorhaben ursachlich zuriickzu-
fihrende Gefahrdungspotenziale bzw. .dro-
hende' Leerstédnde einzelner, fir die Nahver-
sorgung mafdgeblicher Anbieter zu erwarten
sind und demnach stadtebaulich relevante
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Auswirkungen nach gutachterlichem Ermes-
sen auszuschlieBen sind.

In Anbetracht der auch absolut betrachtet sehr
geringen  Umsatzumlenkungsquoten  kann
auch fur den Erweiterungsbereich Bamber-
ger Strafle-Bahnhof aus stadtebaulicher Sicht
,Entwarnung‘ gegeben werden.

Fur die innerhalb des Nahversorgungszent-
rums Kronacher StraBe/Zur Heide agieren-
den Anbieter rangieren die ermittelten Um-
satzumlenkungsquoten in einem sehr modera-
ten bzw. 6konomisch unbedenklichen Bereich,
der keine Gefdhrdungspotenziale und in der
Folge stédtebauliche Auswirkungen durch da-
raus resultierende Leerstiande erwarten lasst.

Auch fiir die im {brigen Lichtenfelser Stadt-
gebiet ansdssigen Nahversorger lassen sich
trotz im Einzelfall spirbarer Auswirkungen
(insb. Aldi, E-Center innerhalb des Fachmarkt-
zentrums City Center LIF.E) keine Geféhr-
dungspotenziale erkennen, die das Risiko von
Leerstdnden und damit in der Folge stadte-
bauliche Auswirkungen erwarten lassen. Hier-
fur spricht auch die hohe Kundenakzeptanz
der maBgeblich ,tangierten’ Anbieter Aldi und
E-Center innerhalb des benachbarten Fach-
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marktzentrums City Center LIF.E, deren
Marktposition auch ,im Lichte’ eines erweiter-
ten LIDL-Marktes erhalten bleiben diirfte. Fir
die nahpotenzialorientierten Netto-Markte im
Stadtteil Schney bzw. an der Viktor-von-
Scheffel-Strale bestehen aus Gutachtersicht
ebenfalls keine Gefahrdungspotenziale, die
das Risiko von stadtebaulichen Auswirkungen
und einer Beeintrachtigung der dortigen Nah-
versorgungssituation in sich bergen.

Mit Blick auf die Stadt Bad Staffelstein und
die dort vorhandenen Nahversorgungsberei-
che Ost und West lassen die ermittelten sehr
geringen Umsatzumlenkungsquoten keinerlei
Geféhrdungspotenziale fir den Fortbestand
einzelner, fur die Nahversorgung wichtiger
Anbieter erkennen. Vor diesem Hintergrund
kénnen stadtebauliche Auswirkungen in Folge
von Leerstdnden aus Gutachtersicht ausge-
schlossen werden. Auch fiir den leistungsfahig
,bestiickten* zentralen Versorgungsbereich
kann vor dem Hintergrund der nicht nachweis-
baren Umsatzumlenkungen aus stadtebauli-
cher Sicht ,Entwarnung‘ gegeben werden.

In Anbetracht der duferst moderaten und kei-
nesfalls problematischen Hoéhe der Um-
satzumlenkungen ist auch in der stlich an-
grenzenden Gemeinde Michelau i. Ofr. von
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einem Fortbestand der dortigen mafgeblichen
Nahversorgungsbetriebe auszugehen, sodass
die Gemeinde ihren landesplanerischen Ver-
sorgungsauftrag als Grundzentrum auch unter
einem erweiterten LIDL-Markt in
LICHTENFELS, Mainau 10, wahrnehmen
kann und somit sowohl stadtebauliche als
auch raumordnerische Auswirkungen nach
gutachterlichem Ermessen auszuschlieRen
sind.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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7 Fazit

Die vorliegende Wirkungsanalyse hat aus Gutachtersicht klar aufgezeigt, dass im Zuge der geplanten Erweiterung des LIDL-Marktes am Bestandsstandort
Mainau 10 und einer damit einhergehenden Erweiterung auf eine nachhaltig wirtschatftlich tragfahige VerkaufsflichengréRe von rd. 1.400 m? dkonomisch
relevante Auswirkungen auf die vorhandenen Nahversorgungsstrukturen insbesondere im Zentralen Versorgungsbereich (inkl. Erganzungsbereich
Bamberger StraBe-Bahnhof) sowie innerhalb des Nahversorgungszentrums Kronacher StraRe/Zur Heide im nordéstlichen Lichtenfelser Stadtgebiet nach
gutachterlichem Ermessen auszuschlieBen sind. Gleiches gilt auch fiir die weiteren Angebotsstrukturen im tibrigen Lichtenfelser Stadtgebiet.

Auch sind aus Gutachtersicht stidtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten. Somit fiigt sich das Vorhaben in vertraglicher Art und Weise in die be-
stehende Nahversorgungsstruktur in der Stadt LICHTENFELS ein. Aufgrund der sehr geringen bzw. nicht nachweisbaren Umsatzumlenkungen im
Hinblick auf die Nahversorgungsbereiche Ost und West bzw. den Zentralen Versorgungsbereich kénnen auch stidtebauliche Auswirkungen auf die Stadt
Bad Staffelstein nach gutachterlichem Ermessen ausgeschlossen werden. Insofern I&sst sich auch hier feststellen, dass das geplante Erweiterungsvorha-
ben auch ,im Lichte’ der Versorgungsfunktion des gemeinsamen Mittelzentrums LICHTENFELS-Bad Staffelstein als vertraglich einzustufen ist.

Zudem resultieren aus der geplanten Erweiterung keine 6konomisch relevanten Auswirkungen auf die ma3geblichen Nahversorgungsanbieter im &st-
lich gelegenen Grundzentrum Michelau i. Ofr., sodass dessen landesplanerische Versorgungsfunktion auch weiterhin vollumfinglich erhalten bleibt und
demzufolge raumordnerisch relevante Auswirkungen nach gutachterlichem Ermessen ausgeschlossen werden kénnen.

Mit der geplanten Erweiterung des stédtebaulich integrierten LIDL-Marktes am Bestandsstandort Mainau 10 wird ein eingefiihrter und fiir die wohnort-
nahe Versorgung ebenfalls nicht unbedeutender Nahversorgungsanbieter im Norden der Lichtenfelser Kernstadt nachhaltig abgesichert und
qualitativ gestarkt.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Seite 30



STANDORT
KOMMUNE

Dieses Gutachten wurde erstellt von:

Dipl.-Geograph Thomas Schwarzmann
Tel. +49 (0)911 /9790793 22

Fax +49 (0)911 /9790793 99

E-Mail ts@standort-kommune.de

Redaktionsschluss: 30. Oktober 2020
Bildquelle: SK Standort & Kommune Beratungs GmbH, Oktober 2020
Karten erstellt mit Microsoft Powerpoint unter Verwendung von Kartenmaterial von Openstreetmap.org.

Diese Untersuchung fallt unter §2 Abs.2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte.
Weitergabe, Vervielféltigungen, Veréffentlichung und Vertrieb (auch auszugsweise)
nur mit ausdriicklicher und schriftlicher Genehmigung des Verfassers.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH | Geschéftsfiihrer: Wilfried Weisenberger | Benno-Strau-Strae 7 (B)| 90763 Furth | Tel.: 0911
979079310 | Fax: 0911 979079399 | www.standort-kommune.de | E-Mail: kontakt@standort-kommune.de | Bankverbindung: Stadt- und Kreissparkas-
se Erlangen - IBAN DE86 7635 0000 0060 0337 87 BIC: BYLADEM1ERH | Amtsgericht Fiirth - HRB 12830 | Ust-ID: DE 275792067

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Seite 31



Anlage 3 zur Begriindung der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplanes B38 "Innenstadtentlastung 11"

Bewertungsbogen "Griine Hausnummer" fiir Gewerbebetriebe

Punkte Maximum

Einsatz nachhaltiger Baustoffe 20 20
Holzhaus massiv (10 Punkte)
A1 Holzhaus in Stander-/Plattenbauweise (8 Punkte); Dachbinder (6 Punkte) 6 10
Holzfassadenverkleidung (mehr als 50% der Fassade) aus Holz (6 Punkte)
groRere Holzanbauten wie Balkon, Holzlager, etc. (2 Punkte)
A2 |Alle Fenster aus heimischen Holz (3 Punkte) 3
A3 |Alle Fensterladen aus heimischen Holz (3 Punkte) 3
A4 |Alle Turen und Innentiiren aus heimischen Massivholz (3 Punkte) 3
A5 Geschosstreppe aus Massivholz (2 Punkte), 6
jedes weitere Geschoss (2 Punkte, maximal 6 Punkte)
A6 |Bodenbelage aus heimischen Massivholz oder nattirlichen, nachwachsenden Rohstoffen 4
(z.B. Kork, Ton, Naturstein) auf mehr als 50% der Wohnflache (ohne Kellerrdume)
A7 Fassaden-Dammung aus naturlichen oder nachwachsenden Rohstoffen oder 5 5
Recyclingmaterialien
A8 Dach-Dammung aus nachwachsenden Rohstoffen oder Recyclingmaterialien 5
A9 |Dammung der Bodenplatte mit Recyclingmaterial (z.B.Schaumglas) 5 5
Oberflachenbehandlung der Innenwéande mit Produkten natiirlichen Ursprungs oder
A10 [nachwachsenden Rohstoffen ohne chemische Lésungsmittel auf > 75 % der Flache (mit 3 8
Kellerraumen)
Oberflachenbehandlung der Béden mit Produkten aus natirlichen oder nachwachsenden
A11 |Rohstoffen ohne chemische Lésungsmittel (z.B. Ol, Wachs, Lasuren) auf > 75% der 3 8
Gebaudeflache (ohne Kellerraume)
A12 Wiederverwendung und Wiederaufbereitung von bereits verwendeten Baustoffen und - 1 3
teilen: Stein, Recyclingschotter, Holz, Stahl, Dammstoffe, etc.
A13 _|Elektrochromes Glas 3 8
A14 |Betonkernaktivierung in der Bodenplatte (Heizen und Kiihlen) 6 6
Einsatz regenerativer Energien 20 20
B1 Solarthermieanlage nur fir Warmwasser (5 Punkte),
flir Warmwasser und Heizung (8 Punkte)
B2 Photovoltaik-Anlage 8 8
B3 |Kleinwindkraftanlage oder Kleinwasserkraftanlage 10
B4  |Batteriespeicher zur Speicherung von selbst erzeugtem Strom 8
B5 |Holzfeuerungsanlagen (Pellets, Hackschnitzel, Scheitholz) als Hauptheizung 10
RegelmaRig genutzter Kachelofen (kein offener Kamin) (5 Punkte),
B6 ) . 8
mit Brauchwassererwarmung (8 Punkte)
B7 _|Erdwérmenutzung oder Warmepumpe 8 8
B8  |Kihlung mit Warmeriickgewinn 6 6
Energieeffiziente Bauweise und Haustechnik 15 20
C1 Heizgerat mit Brennwerttechnik 5
C2 |Warmeversorgung tber Nah- oder Fernwarme 8
C3 Blockheizkraftwerk oder Brennstoffzelle (Erzeugung von Wéarme und Strom) 8
C4 Hocheffizinente Heizungspumpen 2 2
C5 Heitzleitungen hydraulisch abgeglichen 2 2
C6 _ |Kochen mit Gas 2
C7 |Von den Wohnraumen getrennter unbeheizter Eingangsbereich (z.B. Windfang, etc.) 2
C8 Kontrollierte Be- und Entliiftungsanlage mit Warmeriickgewinnung 8 8
C9 |Wintergarten unbeheizt 2
C10 |Keller unbeheizt mit gedammter KG-Decke bzw.kein Keller 3
C11 _|Alle Lampen wurden auf LED-technik umgestellt 3 &
C12_|Alle Fenster mindestens 3-fachverglast B
Nachhaltiger Umgang mit Regenwasser 10 10
Regenwassernutzung fiir Garten (4 Punkte )
D1 [Garten und Toilette (8 Punkte) 10
Garten, Toilette und Waschmaschine (10 Punkte)
D2 |Regenwasserversickerung von Dachwassser (z.B. Sickerbrunnen, Rigole, etc.) 4
D3 Regenwasserversickerung von Oberflachenwasser von Wegen und Flédchen
(z.B. Drainpflaster, wassergebundene Decken, etc.) 4
D4  |Dachbegriinung (2 Punkte fiir je 10 m? maximal 10 Punkte) 10 10
Naturschutz am Haus und im Garten 14 30
F1 Fassadenbegriinung (je Wand 2 Punkte, maximal 8 Punkte) 8
F2 Naturnaher Gartenteich mit mindestens 5 m? Wasserflache 5
8 Naturnahe Trockenmauer mit einer Mindesthéhe von 50 cm B
F4 Uberwiegend heimische Gehdlze 3 3
Fs5 Artenschutzmanahmen wie Nisthilfen, Insektenhotel, Fledermauskasten, dauerhafter 2 10
Totholzhaufen, Steinhaufen, etc. (1 Punkt je MaRnahme, maximal 10 Punkte)
F6 Nutz- und Wildkrautergarten mit mindestens 5 m? 3
F7 Durchlassigkeit des Grundstticks fiir bodengebundene Tierarten (z.B. Igel, Kroten, etc.) 3 3
keine Barrierenwirkungen durch Mauern, Zaune, Gelandeabstiirze
F8 |Kompostierung organischer Garten- und Kiichenabfélle 8
F9 Garten weitgehend naturbel ) 1 3
F10 Erhalt alter Baume mit Stammdurchmesser von mindestens 30 cm, 12
(je Baum 2 Punkte, maximal 12 Punkte)
F11 [Verzicht auf modischen Steinschottergarten 2 2
F12 [Elekiroladestation mind. 2 Parkplatze 3 3
Sonderpunkte zur Beriicksichtigung des Gebaudealters bzw. Gartengrofe 0
G1__ [Haus aus den 80er Jahren 1
G2 |Haus aus den 70er Jahren 2
G3 _ [Haus aus den 60er Jahren 3
G4 [Haus aus den 50er Jahren 4
G5 |Gebaude wurde vor 1950 errichtet 5
G6 |Baudenkmal bzw. Bauensemble (Bewertung individuell durch das Bauamt) ab 6
G7 |Kaum Garten vorhanden (Bewertung individuell durch das Bauamt) bis 20

Anrechenbare Punktzahl: 79

Bewertung des Vorhabens:
Nachhaltige Bauweise mit leichtem Verbesserungspotential.
Die Kriterien zur Vergabe der Griinen Hausnummer sind erfuillt!



