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Schöberl Patricia

Von: Hanns-Joachim Roggenbuck <roggenbuck@mero-germany.de>
Gesendet: Donnerstag, 14. Juli 2022 08:27
An: Schöberl Patricia
Betreff: WG: vorhabenbezogene, partielle 2. Änderung des B-Plans "Alter Bahnhof" 

der Stadt Wörth a.d.Donau

Sehr geehrte Damen und Herren, 
 
wir danken für die Beteiligung an o. g. Verfahren zur vorhabenbezogenen, partiellen 2. Änderung des Bebauungsplans 
"Alter Bahnhof" der Stadt Wörth a. d. Donau. 
 
Der Schutzstreifen der Mitteleuropäischen Rohölleitung (MERO) und zukünftige Planungen der MERO sind von o. g. 
Planungen nicht betroffen. Insofern haben wir keine Einwendungen gegen dieses Verfahren. 
 
Mit freundlichen Grüßen 
 
Hanns-Joachim Roggenbuck 
 
 
 
Hanns-Joachim Roggenbuck 
Kaufmännischer Direktor 
Diplom-Kaufmann 
MERO Germany GmbH 
MERO-Weg 1, 85088 Vohburg a.d. Donau 
Telefon: +49 8457 926-231 
Telefax: +49 8457 926-220 
roggenbuck@mero-germany.de 
www.mero-germany.de 
 

 
Geschäftsführung: Ing. Václav Ouřada 
Amtsgericht Ingolstadt HRB 8637 
Sitz der Gesellschaft: Vohburg a.d. Donau 
USt-IdNr.: DE 152 122 768 

 
Die in dieser Nachricht enthaltenen Informationen sind vertraulich und ggf. rechtlich geschützt. Bitte benachrichtigen Sie den Absender, falls Sie nicht der 
beabsichtigte Empfänger sein sollten, und löschen Sie bitte diese Nachricht umgehend aus Ihrem System. Das unerlaubte Kopieren, die Offenlegung sowie 
die Weitergabe dieser E-Mail sind nicht gestattet. 
Datenschutz-Information siehe: www.mero-germany.de 
This email may contain trade secrets or privileged, undisclosed or otherwise confidential information. If you have received this email in error, please inform us 
immediately and destroy the original transmittal. Any unauthorized copying, disclosure or distribution of this email is not permitted. 
 

Von: Schöberl Patricia <Patricia.Schoeberl@vg-woerth-brennberg.de>  
Gesendet: Mittwoch, 13. Juli 2022 13:22 
An: post <post@mero-germany.de> 
Betreff: vorhabenbezogene, partielle 2. Änderung des B-Plans "Alter Bahnhof" der Stadt Wörth a.d.Donau 
 
 
 
Sehr geehrte Damen und Herren,  
 
anbei übersenden wir Ihnen ein Anschreiben zur vorhabenbezogenen, partiellen 2. Änderung des Bebauungsplans 
„Alter Bahnhof“ der Stadt Wörth a.d.Donau.  
 
Mit freundlichen Grüßen  



2

  
Patricia Schöberl 
Bauabteilung 

 
Verwaltungsgemeinschaft Wörth a.d.Donau    
Mitgliedsgemeinden:  

 
Rathausplatz 1 
93086 Wörth a.d. Donau 
Tel:  09482 94 03 38 
Fax: 09482 94 03 40 
Mail: patricia.schoeberl@vg-woerth-brennberg.de / Bauamt @vg-woerth-brennberg.de 
Internet: www.woerth-donau.de / www.brennberg.de  
--------------------------------------------------------------------------- 
Der Inhalt dieser E-Mail ist vertraulich und ausschließlich für den bezeichneten Adressaten bestimmt. Wenn Sie 
nicht der vorgesehene Adressat dieser E-Mail oder dessen Vertreter sein sollten, so beachten Sie bitte, dass jede 
Form der Kenntnisnahme, Veröffentlichung, Vervielfältigung oder Weitergabe des Inhalts dieser E-Mail unzulässig 
ist. Wir bitten Sie, sich in diesem Fall mit dem Absender der E-Mail in Verbindung zu setzen.  
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Schöberl Patricia

Von: Selbmann, Heike (StBA Regensburg) <Heike.Selbmann@stbar.bayern.de>
Gesendet: Donnerstag, 14. Juli 2022 08:24
An: Schöberl Patricia
Betreff: WG: vorhabenbezogene, partielle 2. Änderung des B-Plans "Alter Bahnhof" 

der Stadt Wörth a.d.Donau
Anlagen: staatliches Bauamt.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren, 
sehr geehrte Frau Schöberl, 
  
gegen die Änderung des o. g. Bebauungsplanes bestehen von unserer Seite kein Einwendungen. 
  
  
Mit freundlichen Grüßen 
Heike Selbmann 
 
 
Sachgebietsleiterin 
Staatliches Bauamt Regensburg 
Abteilung S3 – Landkreis Regensburg 
  
Telefon: +49 (941) 69856-5320 
E-Mail: heike.selbmann@stbar.bayern.de 
Internet: http://www.stbar.bayern.de 
  
  
  

Von: Poststelle (StBA Regensburg) <poststelle@stbar.bayern.de>  
Gesendet: Mittwoch, 13. Juli 2022 13:26 
An: Selbmann, Heike (StBA Regensburg) <Heike.Selbmann@stbar.bayern.de> 
Betreff: WG: vorhabenbezogene, partielle 2. Änderung des B-Plans "Alter Bahnhof" der Stadt Wörth a.d.Donau 
  
  
  
  
Mit freundlichen Grüßen 
  
Manuela Schürbesmann 
Tarifbeschäftigte 
Sachgebiet V16-Poststelle und Registratur 
  
Staatliches Bauamt Regensburg 
Bajuwarenstr. 2d, 93053 Regensburg 
Telefon: +49 (941) 69856-1070 
E-Mail manuela.schuerbesmann@stbar.bayern.de 
Internet www.stbar.bayern.de 
Karriere www.ich-bau-bayern.de 
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Von: Schöberl Patricia <Patricia.Schoeberl@vg-woerth-brennberg.bayern.de>  
Gesendet: Mittwoch, 13. Juli 2022 13:24 
An: Poststelle (StBA Regensburg) <poststelle@stbar.bayern.de> 
Betreff: vorhabenbezogene, partielle 2. Änderung des B-Plans "Alter Bahnhof" der Stadt Wörth a.d.Donau 
  
  
  
Sehr geehrte Damen und Herren,  
  
anbei übersenden wir Ihnen ein Anschreiben zur vorhabenbezogenen, partiellen 2. Änderung des Bebauungsplans 
„Alter Bahnhof“ der Stadt Wörth a.d.Donau.  
  
Mit freundlichen Grüßen  

  
Patricia Schöberl 
Bauabteilung 

  
Verwaltungsgemeinschaft Wörth a.d.Donau    
Mitgliedsgemeinden:  

 
Rathausplatz 1 
93086 Wörth a.d. Donau 
Tel:  09482 94 03 38 
Fax: 09482 94 03 40 
Mail: patricia.schoeberl@vg-woerth-brennberg.de / Bauamt @vg-woerth-brennberg.de 
Internet: www.woerth-donau.de / www.brennberg.de  
--------------------------------------------------------------------------- 
Der Inhalt dieser E-Mail ist vertraulich und ausschließlich für den bezeichneten Adressaten bestimmt. Wenn Sie 
nicht der vorgesehene Adressat dieser E-Mail oder dessen Vertreter sein sollten, so beachten Sie bitte, dass jede 
Form der Kenntnisnahme, Veröffentlichung, Vervielfältigung oder Weitergabe des Inhalts dieser E-Mail unzulässig 
ist. Wir bitten Sie, sich in diesem Fall mit dem Absender der E-Mail in Verbindung zu setzen.  
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Schöberl Patricia

Von: Kreitinger, Caroline (IMBY) <Caroline.Kreitinger@immobilien.bayern.de>
Gesendet: Freitag, 15. Juli 2022 14:44
An: Schöberl Patricia
Betreff: AW: vorhabenbezogene, partielle 2. Änderung des B-Plans "Alter Bahnhof" 

der Stadt Wörth a.d.Donau
Signiert von: Caroline.Kreitinger@immobilien.bayern.de

Vorhabenbezogene, partielle 2. Änderung des BPlans „Alter Bahnhof“ in Wörth a.d.Donau 
hier: Beteiligung Träger öffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB 
Unser Zeichen: 23.2005-W68/BauGB-952 
 
Sehr geehrte Frau Schöberl, 
 
unsererseits bestehen keine Einwände gegen o.g. Vorhaben. 
 
Mit freundlichen Grüßen 
  
Caroline Kreitinger 
 
Immobilien Freistaat Bayern 
Regionalvertretung Oberpfalz 
Prüfeninger Straße 34 
93049 Regensburg 
Telefon: 0941 280339 24 
Telefax: 0941 280339 20 
E-mail: caroline.kreitinger@immobilien.bayern.de 
Internet: www.immobilien.bayern.de 
 

Von: Schöberl Patricia [mailto:Patricia.Schoeberl@vg-woerth-brennberg.bayern.de]  
Gesendet: Mittwoch, 13. Juli 2022 13:08 
An: IMBY Regensburg Poststelle (IMBY) <Poststelle.R@immobilien.bayern.de> 
Betreff: vorhabenbezogene, partielle 2. Änderung des B-Plans "Alter Bahnhof" der Stadt Wörth a.d.Donau 
 
 
 
Sehr geehrte Damen und Herren,  
 
anbei übersenden wir Ihnen ein Anschreiben zur vorhabenbezogenen, partiellen 2. Änderung des Bebauungsplans 
„Alter Bahnhof“ der Stadt Wörth a.d.Donau.  
 
Mit freundlichen Grüßen  

  
Patricia Schöberl 
Bauabteilung 

 
Verwaltungsgemeinschaft Wörth a.d.Donau    
Mitgliedsgemeinden:  

 
Rathausplatz 1 
93086 Wörth a.d. Donau 
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Tel:  09482 94 03 38 
Fax: 09482 94 03 40 
Mail: patricia.schoeberl@vg-woerth-brennberg.de / Bauamt @vg-woerth-brennberg.de 
Internet: www.woerth-donau.de / www.brennberg.de  
--------------------------------------------------------------------------- 
Der Inhalt dieser E-Mail ist vertraulich und ausschließlich für den bezeichneten Adressaten bestimmt. Wenn Sie 
nicht der vorgesehene Adressat dieser E-Mail oder dessen Vertreter sein sollten, so beachten Sie bitte, dass jede 
Form der Kenntnisnahme, Veröffentlichung, Vervielfältigung oder Weitergabe des Inhalts dieser E-Mail unzulässig 
ist. Wir bitten Sie, sich in diesem Fall mit dem Absender der E-Mail in Verbindung zu setzen.  
 
 
 





 

 

Amt für Ernährung, 
 Landwirtschaft und Forsten 

Regensburg-Schwandorf  
      

 

  Seite 1 von 1  

Lechstraße 50 
93057 Regensburg 
Telefon 0941 2083-0 
Telefax 0941 2083-1200 

Regensburger Str. 51 
92507 Nabburg 
Telefon 09433 896-0 
Telefax 09433 896-1280 

poststelle@aelf-rs.bayern.de 
www.aelf-rs.bayern.de 

 

   

 AELF-RS • Lechstraße 50 • 93057 Regensburg  

  
Mail: info@vg-woerth-brennberg.de 
Bauamt@vg-woerth-brennberg.de 
Stadt Wörth a. d. Donau 
Rathausplatz 1 
93086 Wörth a. d. Donau 

Ihr Zeichen, Ihre Nachricht vom 

2. Änderung B-Plan Alter B. vom 12.07.2022 
 

Unser Zeichen, Bitte bei Antwort angeben 

AELF-RS-L2.2-4612-59-6-5 
 

Name 

Christine Schöntauf 
 

Telefon 

0941-2083-1168 
 

Regensburg, 29.07.2022 

  
 

 

 

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); 

Partielle Änderung des Bebauungsplans „Alter Bahnhof“ in Wörth  

a. d. Donau 

hier: frühzeitige Beteiligung der Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 

Abs. 1 BauGB im Zug der 2. öffentlichen Auslegung 

 

 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

 

zu der o.g. Planänderung nehmen wir wie folgt Stellung: 

 
Die partielle Änderung umfasst die Flurnummern 787/5 und 794/4 der Ge-
markung Wörth a. d. Donau mit einer Fläche von circa 1,2 ha. 
Die im Geltungsbereich bestehenden, ehemals von der BayWa AG gewerb-
lich genutzten Gebäude, sollen abgerissen und die entstehende Brachfläche 
soll revitalisiert werden. Auf dem Gelände sollen nun ein Lebensmittelmarkt 
sowie ein Wohn- und Geschäftsgebäude entstehen. 

 

Von den uns nun vorgelegten Änderungen (2. öffentliche Auslegung) sind 

keine landwirtschaftlichen oder forstwirtschaftlichen Flächen bzw. Belange 

betroffen.  

 

 

Mit freundlichen Grüßen 

gez. 

 
Christine Schöntauf, LARin 
 

mailto:info@vg-woerth-brennberg.de
mailto:Bauamt@vg-woerth-brennberg.de


  
Bayerisches Landesamt für 

Umwelt  
   

    

LfU Bayerisches Landesamt für Umwelt · 86177 Augsburg 

 

 

 

 
 
Hauptsitz LfU 
Bürgermeister-Ulrich-Str. 160 
86179 Augsburg 
 
Telefon +49 821/9071-0 
Telefax +49 821/9071-5556 

 
 
Dienststelle Hof 
Hans-Högn-Str. 12 
95030 Hof  
 
Telefon +49 9281/1800-0 
Telefax +49 9281/1800-4519 

  
 

www.lfu.bayern.de 
poststelle@lfu.bayern.de 
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VG Wörth a. d. Donau 

Rathausplatz 1 

93086 Wörth a. d. Donau 

 

– Versand per E-Mail – 

Ihre Nachricht Unser Zeichen Bearbeitung Datum 
 
13.07.2022 

11-8681.1-90386/2022 
   

Jürgen Gruber 
Juergen.Gruber@lfu.bayern.de 
Tel.  +49 (821) 9071-5681 

02.08.2022 
 

 

Stadt Wörth a. d. Donau - vorhabenbezogene, partielle 2. Änderung des Bebau-
ungsplans "Alter Bahnhof"; 
Beteiligung nach BauGB  

 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

 

mit E-Mail vom 13.07.2022 geben Sie dem Bayerischen Landesamt für Umwelt (LfU) 

Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen der o.g. Planänderung. 

 

Als Landesfachbehörde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei 

Planungen und Projekten mit überregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grund-

satzfragen von besonderem Gewicht sowie solchen Fachbelangen, die von örtlichen 

oder regionalen Fachstellen derzeit nicht abgedeckt werden (z. B. Rohstoffgeologie, 

Geotopschutz, Geogefahren). 

 

Die o.g. vom LfU zu vertretenden Belange werden nicht berührt bzw. wurden ausrei-

chend berücksichtigt. 

 

Zu den örtlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der Land-

schaftspflege und des technischen Umweltschutzes verweisen wir auf die Stellung-

nahmen des Landratsamtes Regensburg (Untere Naturschutzbehörde und Untere 

Immissionsschutzbehörde).  



- 2 - 

 

 

Die Belange der Wasserwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschutzes werden vom Wasser-

wirtschaftsamt Regensburg wahrgenommen. Diese Stellen beraten wir bei besonderem fach-

spezifischem Klärungsbedarf im Einzelfall. 

 

Mit freundlichen Grüßen 

 

gez. 

Jürgen Gruber 

 







 

 
Beteiligung der Träger öffentlicher Belange an Bauleitplanverfahren 

und vergleichbaren Satzungsverfahren (§§ 4, 4a Baugesetzbuch) 

  

A. Allgemeine Angaben 

 Stadt/Gemeinde/Amt Stadt Wörth a.d.Donau, Landkreis Regensburg 

 Ihr Zeichen, Ihre Nachricht 2. Änderung B-Plan Alter Bahnhof 

 ☐ Flächennutzungsplan       

 ☒ Bebauungsplan Partielle 2. Änderung des B-Plans „Alter Bahnhof“ 

  

 ☐ vorhabenbezogener Bebauungsplan (Vorhaben- und Erschließungsplan) 
  

  

   

 ☐ sonstige Satzung       

 ☒ Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB 

  

B. Stellungnahme des Trägers öffentlicher Belange 

 Bezeichnung des Trägers öffentlicher Belange 

 Regierung der Oberpfalz – Höhere Landesplanungsbehörde 

 Absender 

 Regierung der Oberpfalz, 93039 Regensburg 
 E-Mail Telefon/Telefax 

 Markus.Roth@reg-opf.bayern.de (0941) 5680-1821 

 Bearbeiter(in) Aktenzeichen 

 Herr Roth ROP-SG24-8314.12-223-4-33 

 

☒ Keine Bedenken 

 
Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf unsere Stellungnahme vom 28.03.2022. 

 

 

☐ Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB 

auslösen: 
 

      



 

 

☐ Grundsätze der Raumordnung als zu berücksichtigende Vorhaben für nachfolgende Abwägungs- 

oder Ermessensentscheidungen nach Art. 3 Abs. 1 S. 1 BayLplG: 
 

      

 

☐ Beabsichtigte eigene Planungen und Maßnahmen, die den o. g. Plan berühren können, mit Anga-

be des Sachstandes und des Zeitrahmens: 
 

      

 
☐ Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die ohne 

Zustimmung, Befreiung o. ä. der Fachbehörde in der Abwägung nicht überwunden werden kön-
nen: 

  1. Einwendungen 

   
      

  2. Rechtsgrundlagen 

   
      

  3. Möglichkeiten der Überwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen) 

   
      

 
☒ Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zuständigkeit zu dem o. g. 

Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begründung und ggf. Rechtsgrundlage: 

  

 
Wir bitten darum, uns zur Aktualisierung des hiesigen Rauminformationssystems (RIS) zeitnah 
nach Abschluss des Verfahrens eine Endausfertigung des Bebauungsplanes mit Verfahrensver-
merken und Begründung auf bevorzugt digitalem Wege an folgende E -Mail-Adresse zukommen 
zu lassen (Art. 30 BayLplG): rauminformation@reg-opf.bayern.de 

 

 Regensburg, 04.08.2022, gez. Markus Roth 
__________________________________________________________________________ 

Ort, Datum, Unterschrift 

24-001 (03.2020)

 

mailto:rauminformation@reg-opf.bayern.de






 

 
Wasserwirtschaftsamt 

Regensburg     

    
 

WWA Regensburg - Postfach 20 04 28 - 93063 Regensburg 
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Standort 
Landshuter Str. 59 
93053 Regensburg 

Telefon / Telefax 
+49 941 78009-0 
+49 941 78009-222 

E-Mail / Internet 
poststelle@wwa-r.bayern.de 

www.wwa-r.bayern.de 

Verwaltungsgemeinschaft Wörth a.d.Donau 
Rathausplatz 1 
93086 Wörth a.d. Donau 

 

 
Ihre Nachricht Unser Zeichen Bearbeitung  +49 (941) 78009-200 Datum 
  1-4622-R/WÖR-

19960/2022 
Daniel Luley 17.08.2022 

     
 

vorhabenbezogene, partielle 2. Änderung des B-Plans "Alter Bahnhof" der Stadt 
Wörth a.d.Donau 

 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

 

wir verweisen bei im Betreff genannten Vorhaben auf unsere Stellungnahme vom 

22.11.2021 und 24.03.2022. Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung und 

der Gestaltung der neuen Zufahrt dauert der Abstimmungsprozess an. Bis die offe-

nen Punkte geklärt sind, kann nicht von einer gesicherten Erschließung bezüglich 

der Niederschlagswasserbeseitigung ausgegangen werden. 

 

Mit freundlichen Grüßen 

 

gez. Daniel Luley 

Stv. Abteilungsleiter 

Stadt und Landkreis Regensburg 



Landratsamt
Regensburg

Landratsamt Regensburg | Postfach 120329193025 Regensburg

Stadt Worth a.d. Donau

Staatliches Landratsamt

Bauabteilung

Frau Metz

Altmuhlstral^e 3,93059 Regensburg

Raum 4.020

Telefon 09414009-333

Telefax 09414009-426

bauleitplanung@lra-regensburg.de

Regensburg, 19.08.2022

Az.: S 41-Me/ 2. And. BPL "Alter

Bahnhof", Worth

S 41 - Bauleitplanung

2. Anderung des Bebauungsplanes „Alter Bahnhof^ - partielie, vorhabenbezogene Anderung ge-
maB § 13a BauGB, Worth a.d. Donau

Verfahrensschritt: § 4a Abs. 3 Satz 1 i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der Aniage darf ich Ihnen die eingegangenen Stellungnahmen der nachfolgenden Fachstellen zu der
Im Betreff genannten Bauleitplanung ubersenden:

L16, Kommunale Abfallentsorgung

L18, Fachreferent fur Denkmalschutz

S 31, Staatliches Abfallrecht, Wasserrecht und Gewasserschutz

S33-1, Immissionsschutz

S 44, Tiefbau, Kreisbauhof

Die Fachstellen L 31, Verkehrsentwicklung, L41, Kreisjugendamt, S33-2, Natur-und Landschaftsschutz,

S 52, Gesundheitsamt, und der Kreisbrandrat brachten keine Auflerung vor, so dass davon ausgegangen

werden kann, dass mit der Planung Einverstandnis bestehtoderdie wahrzunehmenden offentlichen Be-

lange durch den Bebauungsplan nicht beruhrt werden.

Seitens des Sachgebietes S 41, Bauleitplanung, wird an den nicht eingearbeiteten Einwendungen der

Stellungnahmen vom 23.11.2021 sowie 20.04.2022 festgehalten. Zur Prazisierung der Planung fugen wir

Ihnen unsere Handskizzen (Anmerkungen in rot) bei und stehen gernefur Ruckfragen zur Verfugung.

Mit freundlichen GriiBen Anlage(n)

5 Stellungnahmen

1 Plansatz mit Anmerkungen

Metz

Allgemeine Ofiriungszeiten

Mo.-Fr. 08:00-12:00 Uhr

Mo., Di. 13:00-15:30 Uhr

Do. 13:00-17:30 Uhr

Haltestellen des RVV

Isarstrafte, Nordgaustralle,
Donaustaufer Strafie

www.landkreis-regensburg.de
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STADT WORTH a.d.DONAU

Landkreis Regensburg
Regierungsbezirk Oberpfalz

2. ANDERUNG

DBS BEBAUUNGSPLANES

" ALTER BAHNHOF
'I?

Partielle, vorhabenbezogene Anderung
Innenentwicklung gema3 § 13a BauGB

%

m

Ubersichtsplan ohne Ma3stab

Fassung vom 02.06.2022

Bearbeiter:

mitschelen + gersti
Architekten PartG mbB

NeuburgerStr.43 | 94032 Passau

T: +49(0)85150196-0

F: +49(0)85150196-20

info@mitschelen-gerstl.de
www.mitschelen-gerstl.de

Grunordnung:

ZiSSLERARCHiTEKTUR
Zissler Archltektur GmbH

Ebenpaint 9

93170 Bernhardswald

Tel.; 09407/90700

Fax: 09407/3529

mailto: info@zissler-architekturgmbh.com





























  

Landratsamt Regensburg 
L 16 
 
 
Sachgebiet S 41 
 
im Haus 
 
 
Bebauungsplan „Alter Bahnhof – 2.Änderung“, Stadt Wörth an der Donau; 
Stellungnahme 
 
Zum vorgenannten Bauleitplan-Verfahren bzw. zur Befahrbarkeit der im o. g. Bebauungsplan 
vorgesehenen Straßenzüge durch Entsorgungsfahrzeuge (Restmüll, Altpapier, Sperrmüll usw.) wird nach 
Rücksprache mit dem derzeit zuständigen Entsorgungsunternehmen wie folgt Stellung genommen: 
 
Aufgrund berufsgenossenschaftlicher Vorschriften dürfen Entsorgungsfahrzeuge (außer zu 
Wendezwecken) nur vorwärts fahren. Entsprechend dieser Regelungen müssen Sackgassen bzw. 
Stichstraßen, wenn sie befahren werden sollen, eine ausreichend große Wendemöglichkeit aufweisen. Der 
Mindestdurchmesser, den ein heute üblicherweise eingesetztes Müllfahrzeug (mit drei- oder vier Achsen 
und einer Länge von rd. 11 m) für ein Wendemanöver benötigt, beträgt mindestens 18 m. Dabei muss der 
Mittelpunkt überfahrbar sein. 
 
Beim Befahren von Straßen muss außerdem sichergestellt sein, dass für die am Fahrzeug befindlichen 
Personen keine Quetschgefahr besteht. Zu diesem Zweck muss beiderseits des Entsorgungsfahrzeuges 
ein Freiraum von mindestens 0,5 m Breite vorhanden sein. 
 
Die Bereitstellung der im Rahmen des Holsystems zu entsorgenden Abfall- und Wertstoff-Fraktionen muss 
gem. § 15 ff. Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Regensburg (AWS) an anfahrbaren Stellen erfolgen. 
 
Privatgrundstücke oder Straßen, die keine öffentlich gewidmeten Straßen im Sinne des Straßen- und 
Wegerechts (Art. 3, 53 Bayer. Straßen- und Wegegesetz) sind, werden nur nach ausdrücklicher 
Beauftragung mit umfassender Haftungsfreistellung für den Landkreis Regensburg und die 
Entsorgungsunternehmen durch den/die Eigentümer befahren (§ 15 Abs. 7 AWS). 
 
Die Betrachtung des vorliegenden Bebauungsplanes unter den vorgenannten Gesichtspunkten führt 
deshalb zu folgendem Ergebnis: 
 
Mit der Planung besteht Einverständnis. Die Abfallbehälter Restmüll- und Altpapiertonnen, 
Sperrmüll, Altreifen usw. müssen an einer geeigneten Stelle der jeweiligen Durchfahrtsstraße zur 
Entleerung/Abholung bereitgestellt werden. 
 
Regensburg, 22.07.2022 

 
 
 

 
Karin Dächert 







Landratsamt

vT Regensburg

SG S 33-1, Fachreferent für Immissionsschutz

Urschriftlich zurück

an

Sachgebiets 41

- im Haus -

Vollzug des BauGB;
Vorhabenbezogene 2. Änderung des einfachen Bebauungsplans „Alter Bahnhof" im be
schleunigten Verfahren nach ̂  13a BauGB. Stadt Wörth a. d. Donau

□ Verfahrensschritt: frühzeitige Beteiligung, § 4 Abs. 1 i.V.m. §3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB
□ Verfahrensschritt: förmliche Beteiligung, §3 Abs. 2 i.V.m. §4 Abs. 2 BauGB
S Verfahrensschritt: erneute Beteiligung, § 4a Abs. 3 Satz 1 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

□ Anregungen nur zu den geänderten oder ergänzten Teilen
□ Auslegungsdauer verkürzt

Zu vorgenanntem Bauleitplanverfahren wird wie folgt Stellung genommen:

□  Die Belange des Sachgebietes S 33-1 sind von der Planung nicht berührt.

S  Mit der Planung besteht Einverständnis.

□  Mit der Planung besteht Einverständnis bis auf folgende Punkte (siehe Anlage).

□  Stellungnahme (siehe Anlage).

Regensburg, den löM 20^
S 33-1, Fachreferent für Immissionsschutz

i
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1 Ausgangssituation und 
Zielsetzung 
In Wörth an der Donau steht die Ansiedlung eines EDEKA Supermarkts mit einer 

geplanten VKF von 1.771 m² zzgl. einer Bäckerei mit Gastronomiebetrieb im Vor-

kassenbereich (24 m² VKF) in der Diskussion. Für das Vorhaben läuft aktuell die 2. 

öffentliche Auslegung des entsprechenden Bebauungsplans "Alter Bahnhof". Im 

Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans wurde die Auswirkungsanalyse zum 
Standort Wörth a.d. Donau, Bahnhofstraße 2, erstellt durch die CIMA Beratung + 

Management GmbH, Brienner Straße 45, 80333 München, (6. Mai 2022)1, vorge-

legt. 

In diesem Kontext wurde Stadt + Handel beauftragt, eine fokussierte Plausibili-

tätsprüfung des Gutachtens cima Wörth 2022 durchzuführen. Im Fokus stehen 

dabei die wesentlichen Eingangswerte, Annahmen und Bewertungen des Gutach-

tens. In diesem Kontext gilt es auch zu prüfen, ob das Gutachten den seitens der 

Rechtsprechung vorgegebenen „Pflichten“ für Sachverständigengutachten (z. B. 

Preußenpark-Urteil2) als Abwägungsgrundlage gerecht wird; insbesondere ist 

demnach von Relevanz, ob die Prüfungen i. S. e. realitätsnahen Worst Case3 

durchgeführt wurden. Im Hinblick auf eine belastbare Prognose der absatzwirt-

schaftlichen und städtebaulichen Wirkung von Einzelhandelsvorhaben ist der As-

pekt der Bevölkerungs- und Kaufkraftentwicklung sowie die Beachtung etwaiger 

bauplanungsrechtlich oder genehmigungsrechtlich gesicherter Vorhaben im Ein-

zugsbereich zwingend zu beachten. Eine entsprechende „Prognosepflicht“ im Zu-

sammenhang mit der Bewertung von Einzelhandelsvorhaben wurde zuletzt ge-

richtlich nochmals bestätigt4.  

Abschließend wird anhand der Ergebnisse der fokussierten Plausibilitätsprüfung 

bewertet, ob das Gutachten cima Wörth 2022 nachvollziehbar, valide und belast-

bar ist und den Anforderungen, die seitens der Rechtsprechung an entsprechende 

Fachgutachten gestellt werden, gerecht wird. 

 

1  Im Folgenden abgekürzt als cima Wörth 2022. 

2  Für die Erstellung eines entsprechenden rechtssicheren Gutachtens im Rahmen der Bauleitplanung ergeben 

sich insbesondere folgende Hinweise des OVG NRW aus der sog. Preussen-Park-Entscheidung: 1. Wahl einer 

geeigneten fachspezifischen Methode; 2. Zutreffende Ermittlung der Prognose zugrunde liegenden Sachver-

halte; 3. Nachvollziehbare Begründung der Annahmen und Ergebnisse; 4.Die mit der Prognose verbundene Un-

gewissheit künftiger Entwicklungen steht in einem angemessenen Verhältnis zu den Eingriffen, die mit dieser 

Prognose gerechtfertigt werden. 

3  OVG NRW 7 D 89/14.NE und 7 D 96/14.NE vom 28.09.2016. 

4  Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE. 
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2 Fokussierte Plausibilitäts-
prüfung 
Im Rahmen der fokussierten Plausibilitätsprüfung werden die wesentlichen An-

nahmen und Bewertungen des Gutachtens cima Wörth 2022 geprüft und bewer-

tet. Eigenständige Berechnungen und entsprechende Bewertungen bzw. Lös-

ungsvorschläge zur Umsetzung des Vorhabens finden explizit nicht statt. 

2.1 VORHABENPLANUNG UND BEITRAG ZUR NAHVERSORGUNG IN 
WÖRTH AN DER DONAU 

2.1.1 Vorhabenplanung nach cima Wörth 2022 

Tabelle 1: Sortimente und Verkaufsflächen des Vorhabens EDEKA 

Betrieb/Sortimente 
VKF  
in m² 

VKF-Anteil 
in % 

EDEKA 

Nahrungs- und Genussmittel 1.521 86 

Drogeriewaren 150 8 

sonstige Sortimente  100 6 

EDEKA Gesamt 1.771 100 

Bäcker (exkl. Café-Bereich5) 

Nahrungs- und Genussmittel 24 100 

GESAMT 1.795 100 

Gesamt Nahrungs- und Genussmittel 1.545 86 

Quelle: cima Wörth 2022, S. 5. 

 Bei der Vorhabenplanung handelt es sich um eine gängige Expansions-

größe für einen Supermarkt bzw. von EDEKA. 

 Das Vorhaben weist eine nahezu identische Größenordnung und Sortimen-

tierung wie der im Nahversorgungszentrum Donaustraße-Bahnhofstraße 

(cima Wörth 2022, S. 17) bereits angesiedelte REWE-Markt auf. 

Das Vorhaben EDEKA ist von seiner Ausprägung und Sortimentierung im We-

sentlichen identisch zum bereits im Nahversorgungszentrum Donaustraße-

Bahnhofstraße ansässigen REWE-Markt. 

 

5  Gemäß Rechtsprechung zur Verkaufsflächendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG Urteil 

vom 09.11.2016 - 4 C 1.16 und VG Ansbach Urteil vom 25.06.2013 - AN 9 K 11.02368) zählen lediglich die Theken-

bereiche, nicht aber Cafés oder Imbisse (Gastronomie), Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbe-

trieben integriert sind zur Verkaufsfläche. 
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2.1.2 Lage und zum Beitrag zur fußläufigen Nahversorgung nach cima Wörth 
2022 

 Der Vorhabenstandort „… grenzt unmittelbar an das im EEK ausgewiese-
nen Nahversorgungszentrum Donaustraße-Bahnhofstraße an“ (cima 

Wörth 2022, S. 17). 

 Im Nahversorgungszentrum Donaustraße-Bahnhofstraße sind aktuell ein 

Supermarkt (REWE, VKF 1.720 m²), ein Drogeriemarkt Rossmann, eine Bä-

ckerei, eine Metzgerei, ein Elektronikfachmarkt sowie eine Postfiliale, ein 

DHL-Paketshop (im REWE-Markt) und eine Autowerkstatt angesiedelt. 

 Im Nahbereich (10-Minuten-Gehzeitradius) des Vorhabens leben nach An-

gaben cima Wörth 2022 (S. 7) rd. 1.140 Einwohner. 

 Denselben Nahbereich deckt das Nahversorgungszentrum mit seinem um-

fangreichen Nahversorgungsangebot (u. a. vergleichbar großer Super-

markt REWE) bereits ab. 

Durch das Vorhaben kann aufgrund seiner Lage unmittelbar am Nahversor-

gungszentrum Donaustraße-Bahnhofstraße und den dort bereits angesiedelten 

Nahversorgungsstrukturen keine wesentliche Verbesserung der fußläufigen 

Nahversorgung in Wörth a. d. Donau erreicht werden. Dies umso mehr, da im 

Nahversorgungszentrum Donaustraße-Bahnhofstraße mit REWE bereits ein 

nahezu identisch ausgeprägter Supermarkt angesiedelt ist. 

2.1.3 Beitrag des Vorhabens zur Nahversorgung in Wörth a. d. Donau bzw. im 
Nahbereich nach cima Wörth 2022  

 Nach cima Wörth 2022 (S. 11) liegt die Lebensmittelverkaufsfläche pro Ein-

wohner im Nahbereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wörth a. d. 

Donau bei rd. 0,47 m². In Wörth a. d. Donau liegt die Lebensmittelverkaufs-

fläche pro Einwohner6 bei rd. 0,90 m². 

 Der entsprechende bundesdeutsche Durchschnitt beträgt rd. 0,41 m² VKF 

NuG/EW7. 

Der Nahbereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wörth a. d. Donau weist 

demnach bereits eine überdurchschnittliche Lebensmittelverkaufsfläche pro 

Einwohner auf. 

 In cima Wörth 2022 (S. 11) wird bzgl. der Versorgungssituation im Lebens-

mitteleinzelhandel im Nahbereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/ 

Wörth a. d. Donau ein Vergleich der Verkaufsflächenausstattung im Be-

reich Lebensmittel mit „… 9 seit 2020 von der cima untersuchten bayeri-
schen Grundzentren Adelsdorf, Bad Staffelstein, Betzenstein, 

 

6  Eigene Berechnungen Stadt + Handel auf Grundlagen Daten cima Wörth 2022 (VKF Tabelle 3 (S. 10) sowie 

Einwohner (S. 9). Legt man die Einwohnerzahlen des Bayerischen Landesamtes für Statistik für Wörth a. d. 

Donau (31.12.2021) i. H. v. 4.930 Einwohner zugrunde, ergibt sich eine Lebensmittelverkaufsfläche pro Einwoh-

ner von rd. 0,91 m². 

7  Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m² VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020; Ver-

kaufsflächen strukturprägender (VKF > 300 m², inkl. Nonfood-Flächen).  

NuG = Nahrungs- und Genussmittel, entspricht dem in cima Wörth 2022 verwendeten Begriff Lebensmittel. 
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Georgensgmünd, Greding, Kipfenberg, Sonnefeld, Unterföhring und Wei-
sendorf …“ vorgenommen. 

 Die Bestandsdaten des Lebensmitteleinzelhandels der einzelnen Grund-

zentren bzw. derer Nahbereiche werden dabei ebenso wenig dargestellt 

wie deren Einwohnerzahlen. Somit kann nicht nachvollzogen werden, ob 

einerseits einzelne der genannten Grundzentren nicht eine deutlich über-

durchschnittliche und andererseits andere eine deutlich unterdurchschnitt-

liche VKF-Ausstattung und ggf. auch eine niedrigere aufweisen als der 

Nahbereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wörth a. d. Donau. 

 Des Weiteren ist ein Vergleich der seitens der cima angeführten Grundzen-

tren mit dem Doppel-Grundzentrum Wiesent/Wörth a. d. Donau aufgrund 

z. T. völlig anderer Siedlungsstrukturen, räumlicher Lage, Tourismusfunk-

tion etc. nicht möglich. Vier der als Bespiel angeführten Grundzentren lie-

gen in Mittelfranken, drei in Oberfranken, zwei in Oberbayern, jedoch kei-

nes im Regierungsbezirk Oberpfalz. 

 Insbesondere nicht zum Vergleich können Bad Staffelstein und Unterföh-

ring herangezogen werden: Bad Staffelstein ist kein Grundzentrum, son-

dern ein kooperierendes Mittelzentrum mit der Stadt Lichtenfels, Unter-

föhring befindet sich direkt angrenzend an die Landeshauptstadt Mün-

chen, so dass hier grundsätzlich keine Vergleichbarkeit mit dem Doppel-

Grundzentrum Wiesent/Wörth a. d. Donau möglich ist. 

 Im Doppel-Grundzentrum Wiesent/Wörth a. d. Donau sind als struktur-

prägende Lebensmittelmärkte ein Supermarkt REWE sowie drei Lebens-

mitteldiscounter (LIDL, PENNY, Netto Marken-Discount (inkl. separatem 

Getränkemarkt)) sowie ein Getränkemarkt angesiedelt. 

Der in cima Wörth 2022 angestellte Vergleich der VKF-Ausstattung im Bereich 

Lebensmittel zwischen dem Nahbereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/ 

Wörth a. d. Donau mit neuen anderen Nahbereichen ist weder nachvollziehbar 

noch belastbar noch im Kontext der Vorhabenbewertung zielführend. 

Der Nachbereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wörth a. d. Donau weist 

eine im Vergleich zum Bundesdurchschnitt überdurchschnittliche VKF-Ausstat-

tung im Bereich Lebensmittel auf. 

Mit fünf strukturprägenden Lebensmittelmärkten und einer überdurchschnitt-

lichen VKF-Ausstattung ist im Bereich Lebensmittel im Nahbereich des Doppel-

Grundzentrums Wiesent/Wörth a. d. Donau – entgegen der Aussage in cima 

Wörth 2022 (S. 11) – absolut keine Unterversorgung festzustellen. 

2.2 EINZUGSGEBIET, UNTERSUCHUNGSRAUM UND 
WETTBEWERBSANALYSE 

2.2.1 Einzugsgebiet in cima Wörth 2022  

 In cima Wörth 2022 erfolgt keine Darstellung eines oder verbale Ausfüh-

rungen zu einem Einzugsgebiet für das Vorhaben. 

 In cima Wörth 2022 werden zwar Wettbewerbsstrukturen im Nahbereich 

des Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wörth a. d. Donau (s. ebd. Kapitel 
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4.1) wie auch entsprechende Marktpotenziale (s. ebd. Kapitel 4.2) darge-

stellt. Wie sich allerdings das Vorhaben in das Wettbewerbsumfeld einfügt 

und sich das Einzugsgebiet anhand der Wettbewerbsstrukturen darstellt, 

wird nicht ausgeführt. 

 Dementsprechend bleiben auch die in cima Wörth 2022  in Kapitel 4.3 dar-

gestellten angeblichen ‚Umsatzpotenziale‘ für Wörth a. d. Donau ohne 

nachvollziehbare und plausible Grundlage – hierzu sei auf die entsprechen-

den Ausführungen in Kapitel 2.3.3 verweisen. 

Die fehlende Darstellung oder verbale Ausführungen zu einem Einzugsgebiet für 

das Vorhaben stehen einem in der Fachdiskussion üblichen Standard entgegen 

und stellen einen groben sachlichen Mangel von cima Wörth 2022 dar. 

2.2.2 Untersuchungsraum in cima Wörth 2022  

 In cima Wörth 2022 erfolgt keine Darstellung eines oder verbale Ausfüh-

rungen zu einem Untersuchungsraum für das Vorhaben. 

 Die Darstellung und entsprechende Ausführungen zu einem Untersuch-

ungsraum sind ein in der Fachdiskussion absoluter Standard, um über-

haupt eine Bewertung der absatzwirtschaftlichen und städtebaulichen 

Auswirkungen für ein Vorhabens i. S. V. § 11 Abs. 3 BauNVO vornehmen zu 

können. Nur auf Grundlage eines Untersuchungsraums und der Darstel-

lung der entsprechenden Wettbewerbsstrukturen (VKF, Umsatz, Wettbe-

werber) in diesem können absatzwirtschaftliche und städtebauliche Aus-

wirkungen valide ermittelt, geprüft und bewertet werden. 

 Dementsprechend bleiben auch die in cima Wörth 2022 in Kapitel 4.3 dar-

gestellten angeblichen ‚Umsatzpotenziale‘ für Wörth a. d. Donau ohne 

nachvollziehbare und plausible Grundlage – hierzu sei auf die entsprechen-

den Ausführungen in den Kapiteln 2.3.3 und 2.5 verweisen. 

Ohne die Grundlage eines Untersuchungsraums kann eine valide Bewertung der 

absatzwirtschaftlichen und städtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens 

i. S. V. § 11 Abs. 3 BauNVO nicht ermittelt werden. Die fehlende Darstellung 

oder verbale Ausführungen zu einem Untersuchungsraum für das Vorhaben ste-

hen einem in der Fachdiskussion üblichen Standard entgegen und stellen somit 

einen groben sachlichen Mangel von cima Wörth 2022 dar.  

2.2.3 Wettbewerbsanalyse in cima Wörth 2022  

 In cima Wörth 2022  wird in Kapitel 4.1 die aktuelle Wettbewerbssituation 

in Wörth a. d. Donau sowie im Nahbereich des Doppel-Grundzentrums 

Wiesent/Wörth a. d. Donau verbal und tabellarisch (Tabelle 3, S. 10) dar-

gestellt. 

 Eine kartografische Darstellung der Wettbewerbsstrukturen erfolgt in 

cima Wörth 2022 nicht. 

 In Tabelle 10 sind zwei wesentliche Mängel enthalten:   

Zum einen werden die Bestandsstrukturen des Nahversorgungszentrums 

Donaustraße-Bahnhofstraße nicht dargestellt, sondern anscheinend unter 

Wörth a. d. Donau Sonstige Lagen subsummiert. Da es sich bei dem Nah-

versorgungszentrum Donaustraße-Bahnhofstraße augenscheinlich um 
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einen zentralen Versorgungsbereich8 handelt, müssen die Bestandsstruk-

turen für diesen gesondert ausgewiesen werden, da nur so die absatzwirt-

schaftlichen und städtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf den 

zentralen Versorgungsbereich quantifiziert und qualifiziert i. S. d. § 11 Abs 

3 BauNVO bewertet werden können. Ein zentraler Versorgungsbereich – 

hier in der Ausprägung eines Nahversorgungszentrums – ist städtebau-

rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der 

BauNVO und sowie des LEP Bayern.    

Zum anderen erfolgt keine dezidierte Darstellung der Wettbewerbsstruk-

turen im Nahbereich nach Kommunen und Lagen in den Kommunen. Es er-

folgt lediglich eine zusammenfassende Darstellung aller Wettbewerbs-

strukturen im Nahbereich unter Einbezug der Wettbewerbsstrukturen von 

Wörth a. d. Donau. Somit ist nicht nachvollziehbar welche Angebotsstruk-

turen in welchen Lagen (ZV Ortsmitten oder sonstige Lagen) in den Ge-

meinden verortet sind. Diese Grundlage ist somit nicht nachvollziehbar. 

Eine Validierung der in cima Wörth 2022 ermittelten absatzwirtschaftli-

chen und städtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Ver-

sorgungsbereich und Nahversorgungsstrukturen (z. B. Netto Marken-Dis-

count in Pfatter) ist somit grundsätzlich nicht möglich. 

 Wettbewerbsstrukturen außerhalb des Nahbereichs des Doppel-Grund-

zentrums werden weder tabellarisch noch grafisch dargestellt, ebenso er-

folgen keine verbalen Ausführungen zu diesen. Dies ist umso gravierender, 

da nur rd. 32 % des Vorhabenumsatzes im Sortiment Lebensmittel im 

Nahbereich des Doppel-Grundzentrums Wisent/Wörth a. d. Donau um-

verteilt werden, dahingegen rd. 68 % außerhalb (s. hierzu Kapitel 2.5). 

Die Wettbewerbsanalyse in cima Wörth 2022 entspricht sowohl in Wörth a. d. 

Donau als auch im Nahbereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/ Wörth 

a. d. Donau als auch im weiteren ‚Untersuchungsraum‘ (der nicht definiert wird) 

nicht einem in der Fachdiskussion üblichen Standard. Dies stellt einerseits einen 

groben sachlichen Mangel von cima Wörth 2022 dar. 

Andererseits ist auf Grundlage der Wettbewerbsanalyse von cima Wörth 2022, 

die zentrale Versorgungsbereiche – die ein städtebaurechtliches und landespla-

nerisches Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und sowie des LEP Bay-

ern darstellen – und andere Lagen zusammenfasst, keine qualifizierte Bewer-

tung der absatzwirtschaftlichen und städtebaulichen Auswirkungen des Vorha-

bens i. S. d. § 11 Abs 3 BauNVO möglich. 

 

8  In cima Wörth 2022 wird für die Lage Donaustraße-Bahnhofstraße sowohl der Begriff Nahversorgungszent-

rum (S. 17 bei der Einordnung ins EEK) als auch Nahversorgungslage benutzt. Selbst wenn es sich bei der Lage 

Donaustraße-Bahnhofstraße nicht um einen zentralen Versorgungsbereich, sondern um eine Nahversorgungs-

lage handeln sollte, wäre diese gesondert darzustellen, um absatzwirtschaftliche und städtebauliche Auswir-

kungen i. S d. § 11 Abs. 3 BauNVO valide, belastbar und nachvollziehbar darstellen zu können. In Tabelle 12 auf 

S. 21 wird in cima Wörth 2022 im Kontext der Auswirkungsberechnung die NV-Lage Bahnhofstraße gesondert 

dargestellt.   

Unabhängig davon kann die Umsatzschätzung von cima Wörth 2022 für die Lage Donaustraße-Bahnhofstraße 

aufgrund der fehlenden Darstellung bzw. Umsatzangabe nicht plausibilisiert und nachvollzogen werden. 
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2.3 BESTANDSUMSATZ WETTBEWERBSSTRUKTUREN, 
NACHFRAGEANALYSE/UMSATZ-KAUFKRAFT-RELATION, 
MARKT- UND UMSATZPOTENZIALE 

2.3.1 Bestandsumsatz Wettbewerbsstrukturen in cima Wörth 2022  

 In Kapitel 4.1 wird in Tabelle 3 (S. 10) die Umsatzschätzung für die aggre-

giert zusammengefassten Wettbewerbsstrukturen (s. hierzu auch voran-

stehende Ausführungen Kapitel 2.2.3) dargestellt. 

 Da die Wettbewerbsstrukturen lediglich aggregiert dargestellt sind (Aus-

nahme ZV Ortsmitte Wörth a. d. Donau) können die Umsatzschätzungen 

– auch da keine valide Wettbewerbsanalyse in cima Wörth 2022 enthalten 

ist (s. Kapitel 2.2.3) – nicht nachvollzogen und validiert werden. 

 Ebenso wird in cima Wörth 2022 – mit Ausnahme Eigene Erhebungen und 
Berechnungen 20229 – nicht dargelegt, auf welcher Grundlage und unter 

Verwendung welcher Fachliteratur oder Quellen die Umsatzschätzung 

durchgeführt wurde. 

Die Umsatzschätzung ist nicht nachvollziehbar und kann somit nicht validiert 

werden. Dies stellt einen groben sachlichen Mangel von cima Wörth 2022 dar. 

2.3.2 Nachfrageanalyse/Umsatz-Kaufkraftrelation in cima Wörth 2022  

Nachfrageanalyse 

 In cima Wörth 2022  werden in Kapitel 4.2 in Tabelle 4 (S. 11) die Marktpo-

tenziale im Bereich Lebensmittel und in Tabelle 5 (S.12) die Marktpotenzi-

ale im Bereich Drogerieartikel für den Nahbereich des Doppel-Grundzent-

rums Wiesent/Wörth a. d. Donau dargestellt. 

 Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer ist sowohl mit 104,0 in 

Wörth a. d. Donau wie auch mit 103,6 im gesamten Nahbereich überdurch-

schnittlich (Bundesdurchschnitt = 100). 

 Die in den Tabellen 4 (S. 11) und 5 (S. 12) angegeben Einwohnerzahlen für 

Wörth a. d. Donau basieren nach Fußnote 1 (S. 9) auf dem Melderegister 

der Stadt Wörth mit Stand vom 17.11.2021. 

 Die Angaben für die Einwohner der Kommunen im Nahbereich des Doppel-

Grundzentrums Wiesent/Wörth a. d. Donau sind mit keiner Quelle hinter-

legt, jedoch weisen alle drei Angaben unterschiedliche Stände auf (s. cima 

Wörth 2022, S. 9). 

 Warum in cima Wörth 2022 keine einheitliche Datengrundlage mit einem 

einheitlichen Stand für die Einwohnerzahlen verwendet wurden, erschließt 

sich nicht. Üblicherweise wird in der Fachdiskussion für eine einheitliche 

Datengrundlage auf die jeweiligen statischen Landesämter der Bundes-

länder zurückgegriffen. Setzt man hier die entsprechenden Zahlen für die 

Einwohner mit Hauptwohnsitz in den vier Kommunen des Nahbereichs des 

Doppel-Grundzentrums mit Stand vom 31.12.2021 an, ergibt sich eine 

 

9  S. Quelle Tabelle 3, S.10. 
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Gesamtzahl von 12.89210 Einwohner – nach cima Wörth 2022 beträgt die 

Einwohnerzahl 13.101 (S. 11 sowie S. 9). 

 Nach cima Wörth 2022 (S. 11) beträgt das Kaufkraftpotenzial der 13.101 

Einwohner des Nahbereichs 31,4 Mio. Euro für Lebensmittel sowie 5,62 Mio. 

Euro für Drogerieartikel. Unter Berücksichtigung des jeweiligen Umsatzes 

(Tabelle 3, S. 10) ergibt sich somit für den Nahbereich im Sortiment Le-

bensmittel eine Zentralität (Umsatz-Kaufkraft-Relation)11 von 98,5 % bzw. 

im Sortiment Drogerieartikel von 99,6 %.   

Unter Berücksichtigung der korrekten und einheitlichen Einwohnerzahlen 

für den Nahbereich nach dem  Bayerischen Landesamts für Statistik ergibt 

sich für den Nahbereich im Sortiment Lebensmittel eine Zentralität (Um-

satz-Kaufkraft-Relation) von 100,1 % bzw. im Sortiment Drogerieartikel 

von 101,3 %. 

 Sowohl die auf Grundlage von cima Wörth 2022 wie auch die auf korrekter 

und einheitlicher Grundlage des Bayerischen Landesamts für Statistik er-

mittelbaren Zentralitätswerte verdeutlichen, dass keine wesentlichen bzw. 

gar keine ungebundenen Kaufkraftpotenziale im Nahbereich sowohl im 

Sortiment Lebensmittel als auch im Sortiment Drogerieartikel mehr be-

stehen. Die grundzentrale Versorgungsfunktion des Doppel-Grundzent-

rums Wiesent/ Wörth a. d. Donau wird demnach erfüllt. 

Die Verwendung unterschiedlicher Einwohnerzahlen, z. T. ohne klare Benennung 

der Quelle, in cima Wörth 2022 anstatt der einheitlichen Datengrundlage des 

Bayerischen Landesamts für Statistik ist weder sachgerecht noch nachvollzieh-

bar. 

Die Zentralitätswerte verdeutlichen, dass keine wesentlichen bzw. gar keine un-

gebundenen Kaufkraftpotenziale im Nahbereich in den Sortimenten Lebensmit-

tel und Drogerieartikel mehr bestehen. Die grundzentrale Versorgungsfunktion 

des Doppel-Grundzentrums Wiesent/ Wörth a. d. Donau wird demnach erfüllt. 

2.3.3 Markt- und Umsatzpotenziale in cima Wörth 2022  

 Das Doppel-Grundzentrum Wiesent/Wörth a. d. Donau hat einen grund-

zentralen Versorgungsauftrag für Wiesent, Wörth a. d. Donau, Brennberg 

und Pfatter. Diese wird in Bezug auf Lebensmittel und Drogerieartikel be-

reits erfüllt (s. voranstehende Ausführungen). 

 In cima Wörth 2022 (S. 12/13) wird unter Bezug auf das „… Einwohnerpo-
tenzial im Umland mit 21.000 Bewohnern im 15-Minuten-Pkw-Fahrtzeit-
radius …“ sowie „… Ergebnisse der im Rahmen des EEK Wörth 2018 durch-
geführten Befragung gezeigt, dass 23% der in Wörth angetroffenen Pas-
santen von außerhalb des Nahbereiches kommen …“ ein theoretisches 

 

10  Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik: Statistische Berichte: Einwohnerzahlen am 31. Dezember 2021 – 

Gemeinden, Kreise und Regierungsbezirke in Bayern, Basis: Zensus 2011, Fürth, S. 18/19.  

11  Die Einzelhandelszentralität (im Folgenden: Zentralität) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-

handelsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-

ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von über 100 % sind im Saldo Kaufkraftzuflüsse, 

bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflüsse anzunehmen. 
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‚ungedecktes‘ zusätzliches Umsatzpotenzial für die Sortimente Lebens-

mittel sowie Drogerieartikel für Wörth a. d. Donau hergleitet. 

 Dieses nach cima Wörth 2022 ‚ungedeckte‘ Umsatzpotenzial beläuft sich 

im Sortiment Lebensmittel auf rd. 5,29 Mio. Euro sowie im Sortiment Dro-

gerieartikel auf rd. 0,99 Mio. Euro. 

 Die Herleitung des ‚ungedeckten‘ Umsatzpotenzials ist in mehrerer Aspek-

ten nicht nur in Frage zu stellen, sondern geht z. T. auch schlichtweg von 

falschen Annahmen aus: 

- Sowohl die VKF-Ausstattung (s. Kapitel 2.1.3) als auch die Zentralität 

in den beiden Sortimenten Lebensmittel und Drogerieartikel (s. Kapitel 

2.3.2) verdeutlichen, dass im Nahbereich des Doppel-Grundzentrums 

Wiesent/Wörth a. d. Donau kein ‚ungedecktes‘ Umsatzpotenzial vor-

handen ist. 

- Die Passantenherkunft von 23 % von außerhalb des Nahbereichs – da-

von 19 % in der Umgebung bis 20 km und 4 % mehr als 20 km entfernt12 

– nach dem EEK aus dem Jahr 2018 lässt noch nicht auf deren Besuchs-

grund schließen. Insbesondere bei den 4 % von außerhalb 20 km dürfte 

eine erheblicher Anteil auf Touristen entfallen. 

- Völlig unberücksichtigt bleiben – wie bereits in der Wettbewerbsana-

lyse (s. Kapitel 2.2.3) – die Wettbewerbsstrukturen außerhalb des Dop-

pel-Grundzentrums Wisent/Wörth a. d. Donau. Hier sind insbesondere 

großformatige und weit ausstrahlende Angebotsformate wie etwa das 

SB-Warenhaus Globus in Neutraubling oder Kaufland in Straubing 

(2x), Regensburg (3x) sowie Cham und vor allem auch betreiber- bzw. 

betriebsgleiche EDEKA-Märkte (u. a. Aholfing, Falkenstein, Kirchroth, 

Mintraching, Rain, Wiesenfelden) zu berücksichtigen. Insbesondere Ein-

zelhandelsagglomerationen im östlichen Regensburg/Neutraubling/ 

Barbing sowie in Straubing dürften das südlich der Donau gelegene 

Einzugsgebiet eines potenziellen EDEKA in Wörth a. d. Donau sehr 

stark beschneiden bzw. auf die Gemeinde Pfatter beschränken. 

- Grundsätzlich besteht kein ‚ungedecktes‘ Umsatzpotenzial – vielmehr 

werden durch die bestehenden Wettbewerbsstrukturen – die in cima 

Wörth 2022 nicht dargestellt sind – die Kaufkräfte der Bevölkerung be-

reits gebunden. 

 Durch die fehlende Analyse der Wettbewerbsstrukturen im Umland des 

Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wörth a. d. Donau ist eine Ableitung zu 

potenziellen Kaufkraftbindungen grundsätzlich nicht nachvollziehbar. Ob 

eine fundierte Wettbewerbsanalyse im Rahmen der cima Wörth 2022 

überhaupt stattgefunden, darf aufgrund entsprechend gänzlich fehlender 

Ausführungen grundsätzlich in Frage gestellt werden. 

 Grundsätzlich ist ebenso in Frage zu stellen, ob ein EDEKA-Markt in der 

geplanten Dimensionierung überhaupt wesentlich zu einer zusätzlichen 

Kaufkraftbindung in Wörth a. d. Donau beitragen kann, da er zum 

 

12  Vgl. Planwerk (2018): Stadt Wörth a. d. Donau Einzelhandelsentwicklungskonzept 2018, Nürnberg, S. 40. 
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bestehenden REWE-Markt eine vergleichbare VKF-Ausprägung, den na-

hezu identischen Standort und auch den identischen Betriebstyp aufweist. 

 In cima Wörth 2022 wird bei der Ableitung des Umsatzpotenzials (Tabelle 

7, S. 13) sowohl für die Stadt Wörth a. d. Donau als auch für den Nahbe-

reich des Doppel-Grundzentrums jeweils eine Kaufkraftbindung von 90 % 

bzw. für Pfatter von 70 % angenommen. Dies entspricht einem Kaufkraft-

potenzial von rd. 27,04 Mio. Euro. Stellt man dieses Kaufkraftpotenzial aus 

dem Nahbereich – der Bereich, für welchen das Doppel-Grundzentrums 

Wisent/Wörth a. d. Donau die Grundversorgung sicherstellen soll – von rd. 

27,04 Mio. dem aktuellen Umsatz von 31,40 Mio. Euro (Tabelle 8, S. 13) ge-

genüber, wird deutlich, dass kein ‚ungedecktes Umsatzpotenzial‘ für Le-

bensmittel im Bereich des Doppel-Grundzentrums besteht. 

 Das in cima Wörth 2022 ermittelte ‚ungedeckte Umsatzpotenzial‘ ergibt 

sich nicht aus der Kaufkraft aus dem Nahbereich des Doppel-Grundzent-

rums, sondern durch die Annahme von Kaufkraft und ‚Umsatzpotenzialen‘ 

von Kommunen außerhalb des Nahbereichs. Dies steht sowohl im Wider-

spruch des Versorgungsauftrags des Doppel-Grundzentrums und berück-

sichtigt auch nicht die Wettbewerbsstrukturen und -beziehungen in diesen 

Kommunen. 

Die Darstellung eines ‚ungedeckten Umsatzpotenzials‘ sowohl in den Sortimen-

ten Lebensmittel und Drogerieartikel ist weder sachgerecht hergeleitet noch – 

aufgrund der fehlendenden Wettbewerbsanalyse – nachvollziehbar und auch 

nicht plausibel. Das ‚ungedeckte Umsatzpotenzial‘ ergibt sich allein aus Kauf-

kraft von außerhalb des Nahbereichs des Doppel-Grundzentrums und berück-

sichtigt auf eklatante Weise nicht die dort vorhandenen Wettbewerbsstruktu-

ren und -beziehungen. Die unbelegte und fehlerbehafte Herleitung und Benen-

nung eines ‚ungedeckten Umsatzpotenzials‘ stellt einen groben sachlichen Man-

gel von cima Wörth 2022 dar. 

2.4 UMSATZPROGNOSE UND WORST CASE-ANSATZ, 
PROGNOSEPFLICHT 

2.4.1 Umsatzprognose und Worst Case-Ansatz 

Herleitung der Umsatzprognose 

 Zur Ableitung der Umsatzprognose wird in cima Wörth 2022  auf die 

durchschnittliche Flächenleistung von EDEKA i. H. v. 4.870 Euro/m² VKF 

nach dem Hahn-Report 2020/2021 abgestellt (S. 5). Dieser Ansatz ist zu-

nächst plausibel und belastbar. 

 Nicht berücksichtig wird hingegen, dass der Vorhabenstandort eine sehr 

gute Verkehrslage aufweist (s. cima Wörth 2022, S. 8) und sich an dem 

ausgeprägten Kopplungsstandort (REWE, Rossmann, Bäckerei, Metzge-

rei, Elektronikfachmarkt, Postfiliale, DHL-Paketshop) Nahversorgungs-

zentrum Donaustraße-Bahnhofstraße befindet. Das Nahversorgungs-

zentrum stellt ein der, wenn nicht den bedeutendsten Nahversorgungs-

standort im Doppel-Grundzentrum Wisent/Wörth a. d. Donau dar, insbe-
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sondere aufgrund des einzigen Drogeriemarkts im Nahbereich und der 

weiteren Umgebung. 

 Das Kaufkraftniveau in Wörth a. d. Donau liegt bei 104,0 sowie im Nahbe-

reich bei 103,6 (cima Wörth 2022, S. 9). Allein unter Berücksichtigung der 

Kaufkraftkennziffern würde sich eine vorhabenbezogene Flächenleistung 

von rd. 5.050 Euro/m² VKF ergeben13. Berücksichtigt man die sehr gute 

Verkehrslage des Vorhabenstandorts sowie die hervorgehobene Versor-

gungsbedeutung und Ausstrahlung des Nahversorgungszentrum Donaus-

traße-Bahnhofstraße, dürfte die Flächenleistung des Vorhabens höher lie-

gen als in cima Wörth 2022 angenommen. 

 Unter Berücksichtigung eines realitätsnahen Worst Case-Ansatzes14 

müsste für das Vorhaben EDEKA von einer höheren Flächenleistung aus-

gegangen werden als in cima Wörth 2022 angenommen. Dies würde zu 

höheren absatzwirtschaftlichen und städtebaulichen Auswirkungen füh-

ren als in cima Wörth 2022 dargestellt. 

Die Umsatzprognose für das Vorhaben in cima Wörth 2022 wird einem seitens 

der Rechtsprechung geforderten realitätsnahen Worst Case-Ansatz nicht ge-

recht. 

Unter Berücksichtigung eines realitätsnahen Worst Case-Ansatzes15 ist für das 

Vorhaben EDEKA von einer höheren Flächenleistung auszugehen als in cima 

Wörth 2022 angenommen, so dass durch das Vorhaben höhere absatzwirt-

schaftliche und städtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind als in cima 

Wörth 2022 dargestellt. 

Das Fehlen eines Worst Case-Ansatzes stellt einen groben sachlichen Mangel 

von cima Wörth 2022 dar. 

2.4.2 Prognosepflicht 

 In cima Wörth 2022 wird zwar an verschieden Stellen auf positive Bevölke-

rungsprognosen für die Stadt Wörth a. d. Donau wie auch den Nahbereich 

verwiesen (z. B. S. 14). Ob eine positive Bevölkerungsentwicklung aber auch 

für die ‚Umlandorte‘ – der Bereich in welchem rd. 58 % des Vorhabenum-

satzes Lebensmittel umverteilt wird – besteht, wird aus den Ausführungen 

in cima Wörth 2022 nicht ersichtlich. 

 Ob im Nahbereich oder in den ‚Umlandorten‘ baurechtlich gesicherte Plan-

vorhaben im Lebensmitteleinzelhandel – z. B. Neuansiedlungen, Erweite-

rungen von Bestandsbetrieben – bestehen, wird in cima Wörth 2022 nicht 

thematisiert. Dies ist jedoch ein Aspekt, der im Rahmen der „Prognose-

pflicht“ im Zusammenhang mit der Bewertung von Einzelhandelsvorha-

ben16 seitens der Rechtsprechung gefordert wird. Planvorhaben und damit 

absehbare Veränderungen im Wettbewerbsgefüge haben direkt Einfluss 

 

13  Durchschnittliche Flächenleistung von EDEKA i. H. v. 4.870 Euro/m² VKF x Kaufkraftniveau 103,6. 

14  OVG NRW 7 D 89/14.NE und 7 D 96/14.NE vom 28.09.2016. 

15  OVG NRW 7 D 89/14.NE und 7 D 96/14.NE vom 28.09.2016. 

16  Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE. 
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auf Kaufkraftströme und damit ebenso direkt auf die absatzwirtschaftli-

chen und städtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens. 

Bei entscheidenden Annahmen, Bewertungen und Parametern wird cima Wörth 

2022 der seitens der Rechtsprechung geforderten Prognose-Pflicht nicht ge-

recht. Dies stellt einen groben sachlichen Mangel von cima Wörth 2022 dar. 

2.5 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE UND STÄDTEBAULICHE 
AUSWIRKUNGEN 

 Wie bereits voranstehend mehrfach ausgeführt, wird in cima Wörth 2022 

kein Untersuchungsraum definiert, neben den Bestandsstrukturen im Nah-

bereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wörth a. d. Donau werden 

keine Wettbewerbsstrukturen dargestellt. Somit ist die in cima Wörth 

2022 ermittelte Auswirkungsberechnung grundsätzlich nicht nachvollzieh-

bar ist. 

 Bei dem geplanten EDEKA handelt es sich um eine gängige Expansions-

größe für einen Supermarkt des Betreibers EDEKA. Das Vorhaben ist auf-

grund seiner Ausprägung als Supermarkt auf die Nahversorgung ausge-

richtet. Ein Merkmal der Nahversorgung ist, dass diese i. d. R aufgrund der 

periodischen Nachfrage sowie des relativ dichten Angebotsnetzes woh-

nungs- und wohnortnah von Kunden wahrgenommen wird. Eine große 

Ausdehnung von Einzugsgebieten ist im Segment des Lebensmitteleinzel-

handels aufgrund des dichten Angebotsnetzes und der damit einhergehen-

den Sensitivität der Verbraucher in Bezug auf Fahrzeitentfernungen nicht 

gegeben. Eine Ausnahme bilden hier lediglich großformatige Angebotsfor-

men wie Verbrauchermärkte (z. B. Kaufland) oder SB-Warenhäuser (z. B. 

Globus)17. 

 Wie in cima Wörth 2022 (S. 12) ausgeführt, befinden sich die „… die nächs-
ten Grundzentren sowie höher zentralen Orte vergleichsweise weit und für 
einen regelmäßigen Nahversorgungseinkauf zu weit entfernt.“ Dies wird 

auch in Tabelle 6 (S. 12) durch die dargestellten Fahrzeitentfernungen 

nochmals dokumentiert. 

 Gleichwohl werden mehr als 58 % des Vorhabenumsatzes bzw. 4,58 Mio. 

Euro im Sortiment Lebensmittel auf Bestandsstrukturen in ‚Umlandorten‘ 

– u.a. Barbing, Falkenstein, Kirchroth, Neutraubling, Regensburg, Strau-
bing – umverteilt (vgl. cima Wörth 2022, Tabelle 12, S. 21). 

 Zusätzlich werden im Sortiment Lebensmittel – neben der Umsatzumver-

teilung auf die ‚Umlandorte‘ – nochmals 10 % des Vorhabenumsatzes 

(= 0,78 Mio. Euro) in Form von ‚Streuumsätze‘ außerhalb des Nahbereichs 

und der ‚Umlandorte‘ umverteilt (vgl. cima Wörth 2022, Tabelle 12, S. 21). 

 Somit werden in cima Wörth 2022 mehr als 68 % des Umsatzes – des auf 

die Nahversorgung ausgerichteten Vorhabens – im Sortiment Lebens-

 

17  Diese Betriebsformen sind aufgrund ihrer Dimensionierungen und planungsrechtlichen Restriktionen i. d. R. nur 

in größeren Mittel- oder Oberzentren bzw. städtischen Verdichtungsräumen angesiedelt. Die die Entfernungs-

sensitivität der Verbraucher fällt bei diesen Betriebsformen aufgrund der besonderen Betriebsausprägung ge-

ringer aus als für standardisierte Lebensmittelmärkte wie dem Vorhaben. 
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mittel auf Angebotsstandorte außerhalb des Nahbereichs des Doppel-

Grundzentrums Wiesent/Wörth a. d. Donau umverteilt – für diese Berei-

che liegen keinerlei Aussagen zu Bestandsstrukturen (s. Kapitel 2.2) bzw. 

zu Wettbewerbsveränderungen i. S. d. Prognosepflicht (s. Kapitel 2.4.2) 

vor. 

 Im Sortiment Lebensmittel werden nur 24 % des Vorhabenumsatzes in 

Wörth a. d. Donau und nur 7,7 % im Nahbereich des Doppel-Grundzent-

rums Wiesent/Wörth a. d. Donau umverteilt (vgl. cima Wörth 2022, Ta-

belle 12, S. 21). 

Die in cima Wörth 2022 ermittelte Auswirkungsberechnung ist vor dem Hinter-

grund der Nahversorgungsausrichtung des Vorhabens (s. o.) sowie den Entfer-

nungen zu den nächstgelegenen Umlandorten (s. cima Wörth 2022, Tabelle 6, S. 

12) und den dort verorteten Wettbewerbsstrukturen grundsätzlich weder plau-

sibel noch nachvollziehbar noch valide und belastbar. 

 Der REWE-Markt im Nahversorgungszentrum Donaustraße-Bahnhof-

straße stellt den einzigen Lebensmittelsupermarkt im Nahbereich des 

Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wörth a. d. Donau dar, ist zum Vorha-

ben betriebstypengleich und liegt in direkter räumlichen Nähe zu diesem. 

Für die NV-Lage Bahnhofstraße18 wird in cima Wörth 2022 (Tabelle 12, S. 

21) eine Umsatzumverteilung von 0,65 Mio. Euro bzw. 8 % ausgewiesen. 

Dieser Wert ist aufgrund der voranstehenden Ausführungen zum REWE-

Markt als einzigen betriebsgleichen Wettbewerber als weder plausibel 

noch als nachvollziehbar noch als valide und belastbar einzuordnen. 

 Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sortiment Lebensmittel für 

die Bestandsstrukturen in Wörth – insbesondere für den betriebsgleichen 

Wettbewerber REWE – dürften unter  

- Berücksichtigung einer Worst Case-Umsatzprognose für das Vorhaben 

(s. Kapitel 2.4.1) 

- der sachgerechten Berücksichtigung der Ausprägung des Vorhabens 

als Lebensmittelsupermarkt, 

- einer korrekten und belastbaren Wettbewerbsanalyse (die in großen 

Teilen schlichtweg nicht vorhanden ist, s. Kapitel 2.2), 

- der korrekten Bewertung der Wettbewerbsstrukturen und Wettbe-

werbsbeziehungen, 

- der sachgerechten Würdigung der Entfernungen zu Wettbewerbs-

standorten im Kontext der Nahversorgungsausrichtung des Vorhabens 

und 

- der sachgerechten Würdigung der nicht vorhandenen ‚Umsatzpotenzi-

ale‘ (s. Kapitel 2.3.3) sowie der bestehenden Zentralitäten/VKF-Aus-

stattungen (s. Kapitel 2.3.2) im Nahbereich des Doppel-Grundzentrums 

Wiesent/Wörth a. d. Donau 

 

18  In cima Wörth 2022 wird für die Lage Donaustraße-Bahnhofstraße sowohl der Begriff Nahversorgungszent-

rum (S. 17 bei der Einordnung ins EEK) als auch Nahversorgungslage benutzt. 
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gravierend höher ausfallen als in cima Wörth 2022 dargestellt. 

Unter sachgerechter Berücksichtigung aller voranstehender Aspekte und Para-

meter ist aus fachgutachterlicher Perspektive davon auszugehen, dass die durch 

das Vorhaben EDEKA induzierten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eine 

Größenordnung für das Nahversorgungszentrum Donaustraße-Bahnhofstraße 

erreichen werden, die deutlich über 20 bis 30 % liegen dürfte. Hiervon dürfte der 

betriebstypengleiche REWE-Markt überproportional betroffen sein. Ein vorha-

benbedingte Betriebsaufgabe des REWE ist damit nicht auszuschließen bzw. zu 

erwarten. 

Aufgrund der voranstehend dargestellten gravierenden Mängel des Gutachtens 

cima Wörth 2022  können zudem städtebauliche negative Auswirkungen auf die 

weiteren Nahversorgungsstrukturen im Nahbereich des Doppel-Grundzent-

rums Wisent/Wörth a. d. Donau sowie im näheren Umland19 nicht grundsätzlich 

ausgeschlossen werden. 

Demnach ist das Vorhaben – entgegen den Ausführungen in cima Wörth 2022 

(S. 21/22) sowie vorbehaltlich einer sachgerechten und validen Vorhabenbewer-

tung – als städtebaulich nicht verträglich einzuordnen.  

 

19  Hier ggf. in den Grundzentren Falkenstein und Kirchroth sowie ggf. in der Gemeinde Wiesenfeld. 
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3 Fazit der Plausibilitätsprüfung 
Grundsätzlich kann durch das Vorhaben EDEKA aufgrund seiner Lage am Nah-

versorgungszentrum Donaustraße-Bahnhofstraße und den dort bestehenden 

Nahversorgungsstrukturen keine wesentliche Verbesserung der fußläufigen Nah-

versorgung in Wörth a. d. Donau erreicht werden. Dies umso mehr, da im Nahver-

sorgungszentrum Donaustraße-Bahnhofstraße mit REWE bereits ein nahezu 

identisch ausgeprägter Supermarkt angesiedelt ist. 

Im Rahmen der Plausibilitätsprüfung konnten folgende wesentlichen Aspekte 

identifiziert werden, welche die Plausibilität des Gutachtens cima Wörth 2022  

grundsätzlich in Frage stellen: 

 Im Nahbereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wörth a. d. Donau ist 

– entgegen den Aussagen in cima Wörth 2022 – absolut keine Unterver-

sorgung im Bereich der Nahversorgung festzustellen. 

 Die fehlenden Definitionen oder Abgrenzungen oder verbalen Ausführun-

gen zu einem Einzugsgebiet für das Vorhaben wie auch für einen Untersu-

chungsraum stehen einem in der Fachdiskussion üblichen Standard entge-

gen. Dies stellt einen groben sachlichen Mangel von cima Wörth 2022 dar. 

 Die Wettbewerbsanalyse in cima Wörth 2022 steht – zumal kein Untersu-

chungsraum definiert wird – einem in der Fachdiskussion üblichen Stan-

dard entgegen. Dies stellt einen groben sachlichen Mangel von cima Wörth 

2022 dar. 

 Die Umsatzschätzung für die untersuchungsrelevanten Bestandsstruktu-

ren ist nicht nachvollziehbar und kann somit nicht validiert werden. Dies 

stellt einen groben sachlichen Mangel von cima Wörth 2022 dar. 

 Auf Grundlage der nicht belastbaren bzw. grundsätzlich fehlenden Wett-

bewerbsanalyse kann keine qualifizierte und valide Bewertung der absatz-

wirtschaftlichen und städtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens i. S. d. 

§ 11 Abs 3 BauNVO erfolgen. 

 Im Nahbereich des Doppelzentrums Wiesent/Wörth a. d. Donau bestehen 

in den Sortimenten Lebensmittel und Drogerieartikel keine wesentlichen 

bzw. keine ungebundenen Kaufkraftpotenziale.  

Die Darstellung eines ‚ungedeckten Umsatzpotenzials‘ ist weder sachge-

recht hergeleitet noch nachvollziehbar und nicht plausibel. Das ‚unge-

deckte Umsatzpotenzial‘ ergibt sich allein aus Kaufkraft von außerhalb des 

Nahbereichs des Doppel-Grundzentrums und berücksichtigt auf eklatante 

Weise nicht dort vorhandenen Wettbewerbsstrukturen und -beziehungen. 

Die unbelegte und fehlerbehafte Herleitung und Benennung eines ‚unge-

deckten Umsatzpotenzials‘ stellt einen groben sachlichen Mangel von cima 

Wörth 2022 dar. 

 Die Umsatzprognose für das Vorhaben in cima Wörth 2022 wird einem sei-

tens der Rechtsprechung geforderten realitätsnahen Worst Case-Ansatz 

nicht gerecht. Unter Berücksichtigung eines realitätsnahen Worst Case-

Ansatzes ist für das Vorhaben von einem höheren Vorhabenumsatz, als in 

cima Wörth 2022 angenommen, auszugehen. Somit sind durch das 
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Vorhaben höhere absatzwirtschaftliche und städtebauliche Auswirkungen 

zu erwarten als in cima Wörth 2022 dargestellt. Das Fehlen eines Worst 

Case-Ansatzes stellt einen groben sachlichen Mangel von cima Wörth 2022 

dar. 

 Bei entscheidenden Annahmen, Bewertungen und Parametern wird cima 

Wörth 2022 der seitens der Rechtsprechung geforderten Prognose-Pflicht 

nicht gerecht, was einen groben sachlichen Mangel darstellt. 

 Die in cima Wörth 2022 ermittelte Auswirkungsberechnung ist vor dem 

Hintergrund der Nahversorgungsausrichtung des Vorhabens sowie den 

Entfernungen zu den nächstgelegenen Umlandorten und den dortigen 

Wettbewerbsstrukturen grundsätzlich weder plausibel noch nachvollzieh-

bar noch valide und belastbar. 

 Unter sachgerechter Berücksichtigung aller Aspekte und Parameter ist aus 

fachgutachterlicher Perspektive davon auszugehen, dass die vorhabenbe-

dingten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen für das Nahversorgungs-

zentrum Donaustraße-Bahnhofstraße eine Größenordnung erreichen, die 

deutlich über 20 bis 30 % liegen dürfte. Hiervon dürfte der REWE-Markt 

überproportional betroffen sein, eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe 

des REWE ist damit nicht auszuschließen bzw. zu erwarten. 

 Zudem können städtebauliche negative Auswirkungen auf die weiteren be-

stehenden Nahversorgungsstrukturen im Nahbereich des Doppel-Grund-

zentrums Wisent/Wörth a. d. Donau sowie im näheren Umland nicht 

grundsätzlich ausgeschlossen werden. 

 Demnach ist das Vorhaben – entgegen den Ausführungen in cima Wörth 

2022 (S. 21/22) sowie vorbehaltlich einer sachgerechten und validen Vor-

habenbewertung – als städtebaulich nicht verträglich einzuordnen.  

In nahezu allen relevanten Aspekten, welche in der Fachdiskussion als grundle-

gend erachtet werden, weist das Gutachten cima Wörth 2022 grobe sachliche 

Mängel auf. Da das Gutachten weder einem realitätsnahen Worst Case noch 

der Prognosepflicht gerecht wird, entspricht es nicht den seitens der Rechtspre-

chung formulierten Ansprüchen an entsprechende Fachgutachten. 

Das Gutachten cima Wörth 2022 stellt keine valide und belastbare Grundlage 

zur Bewertung der städtebaulichen Verträglichkeit des Vorhabens i. S. d. § 11 

Abs. 3 BauNVO dar. Eine Beurteilung der städtebaulichen Verträglichkeit des 

Vorhabens ist auf Grundlage des Gutachten cima Wörth 2022 nicht möglich. 

Es ist anzunehmen, dass die tatsächlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die 

Bestandsstrukturen bei methodisch korrekter Beurteilung absehbar Größenord-

nungen annehmen, welche schädliche Auswirkungen auf Bestand und die Ent-

wicklung zentraler Versorgungsbereiche und von Nahversorgungsstrukturen er-

warten lassen. 

Das Gutachten cima Wörth 2022 ist somit in wesentlichen Aspekten nicht plau-

sibel und belastbar und steht im Widerspruch zu den normativen Vorgaben des 

§ 11 Abs. 3 BauNVO. 
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Abkürzungsverzeichnis 
 

Abs.  ...................... Absatz 

B  ........................... Bundesstraße 

BAB  ...................... Bundesautobahn 

BauGB  ................. Baugesetzbuch 

BauNVO  .............. Baunutzungsverordnung 

BGF  ...................... Bruttogeschossfläche 

bspw.  ................... beispielsweise 

BVerfG  ................ Bundesverfassungs- 

gericht 

BVerwG  ............... Bundesverwaltungsgericht 

bzw. ...................... beziehungsweise 

d. h.  ...................... das heißt 

EW  ....................... Einwohner 

gem.  ..................... gemäß 

ggf.  ....................... gegebenenfalls 

GVKF  ................... Gesamtverkaufsfläche 

i. d. R.  ................... in der Regel 

inkl.  ....................... Inklusive 

i. H. v.  ................... in Höhe von 

i. S.  ........................ im Sinne 

IZ ........................... Innenstadtzentrum 

L  ............................ Landesstraße 

m  .......................... Meter 

m²  ......................... Quadratmeter 

max.  ..................... maximal 

Mio.  ...................... Millionen 

NVZ  ...................... Nahversorgungszentrum 

NZ .......................... Nebenzentrum 

ÖPNV  ................... öffentlicher 

Personennahverkehr 

OVG  ..................... Oberverwaltungsgericht 

OZ ......................... Ortszentrum 

p. a.  ...................... per annum 

rd.  ......................... rund 

S. ........................... Seite 

s.  ........................... siehe 

s. o.  ....................... siehe oben 

s. u.  ....................... siehe unten 

u. a.  ...................... unter anderem 

v. a.  ....................... vor allem 

VG  ........................ Verwaltungsgericht 

vgl.  ........................ vergleiche 

v. H.  ...................... von Hundert 

VKF  ...................... Verkaufsfläche 

ZVB  ...................... zentraler 

Versorgungsbereich 

z. B.  ...................... zum Beispiel 

z. T.  ....................... zum Teil 
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