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Raumordnungsverfahren zur Uberpriifung des Einkaufzentrums ,,Forum Stein®

Zum Schreiben/Zur Vorlage der Verwaltung vom
16.03.2011

Anlagen:

Beschlussvorschlaqg

Der Wirtschafts- und Grundstiicksausschuss nimmt den Vortrag des Wirtschaftsreferenten zur
Kenntnis.

Aus Sicht des Wirtschaftreferates erscheint es fraglich, ob die GréBenordnung der geplanten
maximalen Verkaufsflachen im Sortiment Lebensmittel (4.700m?2) fir den zugrunde gelegten
Nahbereich mit den einzelhandelsrelevanten Zielen des LEP vereinbar ist. Daher sollte die Stadt
FOrth eine Reduzierung der Verkaufsflachen auf 2.500m2 im Sortiment Lebensmittel
(Vollsortimenter) fordern.

Sachverhalt

Die Firma Sontowski & Partner beabsichtigt die Errichtung eines Einkaufszentrums (,Forum Stein")
im Stadtkern von Stein zwischen HauptstraBe (B 14), Deutenbacher StraBe, ParkstraBe und
EisenstraBe. Es handelt sich dabei um das Areal des ehemaligen MObelhauses Krigel.
Vorgesehen sind ca. 23.000m? Nutzflache, davon max. 16.300m? Einzelhandelsverkaufsflachen,
ca. 3.700m? Anlieferungs-, Lager- und Parkierungsflachen, 1.200m? far Gastronomie und 1.800m?
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fir ein Fitnesscenter. Parkplatze im Umfang von 550 bis 600 Stellplatzen sind in einer Tiefgarage
geplant.

Hierzu wird seitens der Regierung von Mittelfranken ein Raumordnungsverfahren durchgefuhrt.

Die Stadt Stein ist im Regionalplan der Industrieregion Mittelfranken (RP 7) als
Siedlungsschwerpunkt eingestuft. GemaB dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) stellt
die Stadt Stein damit grundsatzlich einen geeigneten Standort fir die Ansiedlung eines
EinzelhandelsgroBprojektes dar. Flachen fir EinzelhandelsgroBprojekte sollen in der Regel nur in
Unterzentren und Zentralen Orten hdherer Stufen sowie in Siedlungsschwerpunkten (geeignete
Zentrale Orte) ausgewiesen werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Stein weist das Vorhabengebiet des
Einkaufszentrums entsprechend der bisherigen Nutzung als ,Sondergebiet Moébel und
Einrichtungshaus" aus. Fur den Vorhabenbereich ist daher - wie auch in den Projektunterlagen
dargelegt - eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Laut LEP sollen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig die
vorhandenen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt werden (vgl. LEP B VI 1.1). Der Standort des
geplanten Vorhabens auf dem Gelande des ehemaligen Mdbelhauses Krigel ist daher auch im
Sinne einer Revitalisierung eines wesentlichen Teiles im Stadtkern Steins grundsatzlich aus
regionalplanerischer Sicht begriiBenswert.

MaBgeblich fir das Vorhaben sind insbesondere auch die einzelhandelsrelevanten Ziele des LEP.
Inwieweit die GroBe des genannten Vorhabens mit der Zielsetzung des LEP B Il 1.2.1.2 in Einklang
steht, wird im Rahmen des Raumordnungsverfahrens ermittelt.

Im Einkaufszentrum sind folgende Sortimente und Verkaufsflachen vorgesehen:

Sortiment max. Verkaufsflache  Betriebstyp
Lebensmittel ca. 2.900m* Supermarkt
Lebensmittel ca. 1.000m? Fachmarkt, Fachgeschafte
Lebensmittel ca. 800m° Getrankemarkt
Reformwaren, Naturkost ca. 500m* Fachmarkt
Drogerie ca. 1.400m? Fachmarkt
Parfiimerie ca. 400m° Fachgeschéft
Oberbekleidung, sonst. Bekleidung ca. 4.900m? Fachmarkt, Fachgeschafte
Schreibwaren ca. 650m° Fachgeschaft
Spielwaren ca. 500m* Fachgeschéft
Schuhe ca. 900m* Fachmarkt
Sportartikel, Fahrrader ca. 1.100m? Fachmarkt
Biicher ca. 500m° Fachmarkt
Unterhaltungselektronik, ca. 1.100m? Fachmarkt
EDV/Telekommun.

Tontrager ca. 300m* Fachgeschaft
Elektrogerate ca. 600m° Fachmarkt
Leuchten ca. 300m* Fachgeschaft
Wohnaccessoires, Heimtextilien, GPK ca. 1.800m° Fachmarkt
Lederwaren / Taschen ca. 300m* Fachgeschaft
Apotheke, Uhren/Schmuck, Optik, Blumen, ca. 1.000m? Fachgeschéfte
Zoobedarf

Die geplante maximale Gesamtverkaufsflache des Vorhabens ist auf ca. 16.300 m? begrenzt
- dies bedeutet, dass die jeweiligen geplanten sortimentsspezifischen maximalen
Verkaufsflachen nicht in der gesamten Summe ,ausgereizt" werden kdnnen (die Summe der
genannten max. Verkaufsflaichen der Einzelsortimente wiirde mit 20.950m? deutlich dariiber
liegen). Dies soll offensichtlich zu einer gréBeren Flexibilitat in der Betriebsflihrung beitragen.
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Der Einzugsbereich der geplanten Lebensmittelmarkte wird mit insgesamt ca. 20.500
Einwohnern angegeben (vgl. Vertraglichkeitsuntersuchung ,,Forum Stein").

Zum Einzugsgebiet zahlen laut den vorliegenden Untersuchungen neben dem Gemeindegebiet
Stein die angrenzenden Ortsteile Dietersdorf (zu Schwabach), Unterasbach (zu Oberasbach),
GroB- und Kleinweismannsdorf (zu RoBtal) sowie Hengdorf, Nemsdorf und Regelsbach (jeweils
zu Rohr). Fir die maximal zuldssige Verkaufsflache im Lebensmittelbereich ist der Nahbereich
maBgeblich (vgl. LEP B 1l 1.2.1.2). Der in den Projektunterlagen aufgezeigte Einzugsbereich
verdeutlicht, dass das Vorhaben auch in Nahbereiche benachbarter zentraler Orte eingreift
(Oberasbach, RoBtal, Schwabach).

Aus aktuellem Anlass ist hier beispielsweise auf den Gemeindeteil GroBweismannsdorf (Markt
RoBtal) hinzuweisen, da hier selbst die Errichtung eines Nahversorgungszentrums vorgesehen
ist. Unabhangig davon erscheint es aus hiesiger Sicht fraglich, ob die GréBenordnung der
geplanten maximalen Verkaufsflache im Sortiment ,Lebensmittel" (4.700m?2) selbst flr den
zugrundegelegten Nahbereich mit den einzelhandelsrelevanten Zielen des LEP vereinbar ware -
dies wird im Rahmen des Raumordnungsverfahrens geklart.

Der Einzugsbereich des geplanten Gesamtvorhabens umfasst laut der
Vertraglichkeitsuntersuchung "Forum Stein” neben der Stadt Stein die Gemeinden Ammerndorf,
Rohr und RoBtal, die Nirnberger Stadtteile Gebersdorf (Postleitzahlenbereich 90449), Eibach
(90451) und Krottenbach- Reichelsdorf (90453) sowie die Ortsteile Dietersdorf (zu Schwabach),
Anwanden und Lind (zu Zirndorf), Petershdhe, Rehdorf und Unterasbach (zu Oberasbach). Die
Einwohnerzahl des Gesamteinzugsgebietes wiirde demnach bei rund 89.000 Einwohnern liegen.
Dies ist bei nicht innenstadtrelevanten Sortimenten mafBgeblich.

Der Vertraglichkeitsuntersuchung zufolge kann der Verflechtungsbereich des innerstadtischen
Einzelhandels der Stadt Stein ,unter Einbeziehung eines Ruckgriffs auf die maBgebliche
Kaufkraft des Verflechtungsbereichs des innerstadtischen Einzelhandels der Kernstadt NUrnberg
mit 124.296 Einwohnern festgelegt werden."

Voraussetzung flr einen entsprechenden Rulckgriff ist eine stadtebauliche, raumlich-funktionale
und verkehrsmaBige Verflechtung mit der Kernstadt (in diesem Fall der Stadt Nirnberg), die im
Falle der Stadt Stein wohl unstrittig ist. In derartigen Fallen kann auf max. 7,5 % Kaufkraft der
Einwohnerzahl des Verflechtungsbereichs der Kernstadt als Berechnungsgrundlage
zurtckgegriffen werden. Bei einer Zustimmung der Kernstadt kdnnte auch ein Rickgriff von
maximal 15 % erfolgen - diese Zustimmung der Stadt Nirnberg liegt aber im vorliegenden Fall
den Unterlagen zufolge nicht vor.

Die Vertraglichkeitsuntersuchung kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass das
geplante Vorhaben bei Einhaltung der empfohlenen Verkaufsflachenbegrenzungen als
sraumvertraglich" einzustufen ist (vgl. Vertraglichkeitsuntersuchung "Forum Stein”). Diese
Einschatzung zu prifen ist Aufgabe des Raumordnungsverfahrens.

Aufgrund der ohnehin angespannten Verkehrssituation der BundesstraBe B 14 im Stadtgebiet
von Stein ist ein weiteres Hauptaugenmerk auf die verkehrliche ErschlieBung des geplanten
Projektes zu legen. Diese ist den Projektunterlagen zufolge Uber zwei Zufahrten (HauptstraBe u.
Deutenbacher StraBe) vorgesehen.

Laut dem Regionalplan der Industrieregion Mittelfranken sollen die historischen Stadtkerne,
sinsbesondere von ... Stein ... vom Durchgangsverkehr entlastet werden." Einer Zunahme der
Verkehrsbelastung im Vergleich zur vormaligen Nutzung (Mdébelhaus) gilt es daher durch
geeignete MaBnahmen zur Regelung des An- und Abfahrtverkehrs entgegenzuwirken.

Die Stadt Furth durfte von dem Vorhaben nicht wesentlich betroffen sein. Allerdings
erscheint es aus Sicht des Wirtschaftsreferates fraglich, ob die GréBenordnung der
geplanten maximalen Verkaufsflachen im Sortiment Lebensmittel (4.700m?) selbst fiir den
zugrundegelegten Nahbereich mit den einzelhandelsrelevanten Zielen des LEP vereinbar
ist. Die Stadt Furth fordert daher eine Reduzierung der Verkaufsflichen im Sortiment
Lebensmittel (Vollsortimenter) auf 2.500m?2.
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