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Vorbemerkung

Im April 2018 erteilte Planungsbiro Plan ES, GieRen, der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Koln, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur Verlagerung
und Erweiterung eines Edeka Supermarktes am Standort Stadionstral3e in Driedorf. Dabei han-
delt es sich um die Fortschreibung einer Auswirkungsanalyse von Juli 2018, die an aktuelle Ein-

wohner- und Kaufkraftdaten sowie eine konkretisierte Planung angepasst wurde.

Mit der angestrebten Verkaufsfliche von ca. 1.500 m? fiir den kunftigen Edeka-Markt liegt das
Vorhaben uber der allgemein anerkannten Grenze der GroRflachigkeit von 800 m? Verkaufsfliache
bzw. 1.200 m? Geschossflache. Fiir die Anderung des Bebauungsplans sind die stadtebaulichen

und raumordnerischen Auswirkungen gemal § 11 Abs. 3 BauNVO darzulegen.

Fir die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Veroffentlichungen des Statistischen
Bundesamtes, des Hessischen Statistischen Landesamtes, der Gemeinde Driedorf sowie des Auf-
traggebers zur Verfliigung. Zudem wurden eine Standortbesichtigung und eine Erhebung der re-

levanten Einzelhandelsbetriebe im Untersuchungsraum vorgenommen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir kommunal-
politische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen. Alle Informationen im vorliegenden Do-
kument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen er-
stellt. Fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt von sekundarstatistischen Daten, u. a.
Landesamt fiir Statistik, MB Research, kann die GMA keine Gewahr tibernehmen.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, den 02.04.2019
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der Gemeinde Driedorf (Lahn-Dill-Kreis) betreibt Edeka am Standort Stadionstral3e einen Su-
permarkt sowie einen Getrankemarkt. Fiir den Supermarkt ist eine Verlagerung auf eine nordlich
an den Getrankemarkt angrenzende Flache eines Sportplatzes vorgesehen, im Zuge dessen soll
die Verkaufsflache von derzeit rd. 765 m? auf dann rd. 1.500 m? erweitert werden, davon 300 m?
fiir Drogeriewaren. Fiir den Getrankemarkt ist keine Veranderung der Verkaufsflache vorgese-

hen.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse hat die Aufgabe, vor dem Hintergrund der Standortrahmen-
bedingungen in Driedorf sowie der regionalen Nachfrage- und Angebotssituation zu prifen, wel-
che wettbewerblichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen aufgrund der Pla-

nung zu erwarten sind.
Im Einzelnen werden in dieser Analyse folgende Untersuchungsschritte bearbeitet:
Y 4 Darlegung des Rechts- und Planungsrahmens

Y 4 Beurteilung des Makro- und Mikrostandortes, einschlieBlich der gegenwartigen Ver-

sorgungsstrukturen in der Gemeinde Driedorf
Y 4 Angaben zur Planung

Y 4 Darstellung der Angebots- und Wettbewerbssituation in Driedorf und angrenzenden

Stadten und Gemeinden

Y 4 Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebiets des erweiterten Lebensmittelmark-

tes und Ermittlung der dort vorhandenen projektrelevanten Kaufkraft
Y 4 Berechnung der Umsatzerwartung (anhand des Marktanteilkonzeptes)

Y 4 Darlegung der von dem Vorhaben ausgel6sten Kaufkraftbewegungen und Umsatzum-

verteilungen

Y 4 Untersuchung der stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des

Vorhabens in Driedorf und im Umland

Y 4 Prifung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Regelungen der Landes- und Regio-

nalplanung

Y 4 Zusammenfassung und abschliefende Bewertung.



Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Erweiterung eines Edeka Supermarktes in Driedorf, Stadionstralle, 2019 G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

2. Rechts- und Planungsrahmen

Die enge Verflechtung von Einzelhandels- und Stadtentwicklung wird durch zahlreiche Rechts-
vorschriften flankiert. Zur Beurteilung des vorliegenden Projekts sind insbesondere folgende Vor-

schriften zu beachten:
Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 2017
Landesentwicklungsplan Hessen (LEP) von 2000

Regionalplan Mittelhessen von 2010

N N NN

Drucksache VIII/77a des Regierungsprasidiums GieRen zur Regionalplanerischen Steu-
erung des groRflachigen Einzelhandels im Bereich der Grundversorgung vom
28.05.2015.

Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO und der dazu ergangenen Rechtsprechung ist in der Regel fiir grol3-
flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach ihrer Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, ab ca. 1.200 m? Geschossfliche! die Festset-

zung eines Kern- oder Sondergebietes erforderlich.

Neben den Instrumenten der BauNVO erfolgt eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auch
durch landes- und regionalplanerische Maligaben (vgl. LEP Hessen, Abs. 4.1.2 — GroRflachige Ein-
zelhandelsvorhaben, und Regionalplan Mittelhessen, Kapitel 5.4 Einzelhandelsvorhaben). Als we-

sentliche Priifelemente der Landes- und Regionalplanung sind zusammenzufassen:

Y 4 Zentralitatsgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind dem Grundsatz nach nur
in Ober- und Mittelzentren in den zentralen Stadtteilen zuldssig. Ausnahmen sind fir
Lebensmittelmarkte zur Sicherung der Grundversorgung unter bestimmten Bedingun-
gen moglich (Einhaltung der lbrigen landes- und regionalplanerischen Ziele, Lage im
zentralen Ortsteil eines Grundzentrums, Einhaltung des interkommunalen Abstim-

mungsgebots).

Y 4 Kongruenzgebot: Das Vorhaben soll nach GréRe und Warenangebot nicht wesentlich

Uber den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortkommune hinausreichen.

In Bezug auf die Verkaufsflache ist der Beginn der Grof¥flachigkeit gemaR Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichts bei 800 m? Verkaufsfliche anzusetzen (vgl. BVerwG 4 C3.05 und 4 C 10.04 vom
24.11.2005).
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Y 4 Integrationsgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sollen eine enge raumliche
und funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Ihre Stand-
orte miissen in den im Regionalplan ausgewiesenen Siedlungsbereichen? liegen und

nach Méglichkeit in das OPNV-Netz integriert sein.

Y 4 Beeintrachtigungsverbot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach ihrer Art,
Lage und GroRe keine wesentlichen schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahig-

keit von zentralen Orten und ihren zentralen Versorgungsbereichen austiben.

Fir die regionalplanerische Steuerung von grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben in Mittelhessen
im Bereich der Grundversorgung wurden vom Regierungsprasidium Giel3en mit der Drucksache
VIll/77a weitere Hinweise zur Bewertung von Lebensmittel- und Getrankemarkten und ihrer je-
weiligen Raumbedeutsamkeit gegeben. Demnach wird zur Beurteilung der Einhaltung des Zent-
ralitdtsgebots, des Kongruenzgebots und des Beeintrachtigungsgebots die einwohnerbezogene
Kaufkraft der Standortgemeinde mit der dortigen Kaufkraftabschépfung der Nahrungs- und Ge-
nussmittelanbieter (Summe der vorhandenen und geplanten Verkaufsflichen, multipliziert mit

den jeweiligen betreiberspezifischen Flachenproduktivitidten) gegenlibergestellt.

3. Definitionen

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf der der
Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehéren zum einen die tat-
sachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AuRenbereich
des Gebaudes, zum anderen die hierfur erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also
Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der
Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Leergutautomaten und Windfang.? Ausge-
nommen sind Lager, Sozialrdume, Kunden-WC und Parkierungsflachen, soweit diese als solche

genutzt werden.

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differenzierung
nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruktur und

hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

In Mittelhessen nur an Standorten in den im Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebieten Siedlung Be-
stand und Planung zulassig.

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2018, S. 383.
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Die Definitionen flr Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Insti-

tute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:*

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel® fiihrt und ei-
nen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood Il aufweist.

GroBer Supermarkt:
Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Non-
food-II-Artikel® fUhrt.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood-II-Angebot fihrt.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tGblichen Verkaufs-
flache unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-Sortimente
sowie ein regelmafRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fiihrt.

LEH-Fachgeschift:

Ein LEH-Fachgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschéft, das auf eine Warengruppe spezia-
lisiert ist und ein tiefes Sortiment fiihrt. Dazu zdhlen u. a. Spezialitdten-Fachgeschaf-
te, Getrankeabholmarkte, Obst- und Gemise-, SiRRwarenladen sowie handwerklich
orientierte Einzelhandelsgeschafte wie Feinkostgeschafte, Backereien und Fleische-
reien.

Convenience Store:

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschéft ist einer Verkaufsflache unter 400
m?, das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, StiRwaren,
Getranke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet. Ein Conve-
nience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und tbliche Sonntags-
offnung aus. Zu den Convenience Stores gehoren Kioske und Tankstellenshops.

Kleines Lebensmittelgeschaft:
Ein kleines Lebensmittelgeschift ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment fiihrt.

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies

wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2018, Seite 381.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.
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Mittel ca. 11.830 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im Durchschnitt gut das Doppelte
an Produkten an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich rd. 2.300 Artikel vor
(vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen
Bedarfs. Auch wenn beim Supermarkt ca. 24 % der Artikel dem Nonfoodbereich zuzuordnen sind
(davon ca. 17 % dem Nonfood | bzw. rd. 7 % dem Nonfood Il Sortiment), liegt der Umsatzschwer-

punkt doch eindeutig im Food-Bereich (ca. 90 %).

Tabelle 1:  Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Hauptwarengruppen Discountmarkt Supermarkt GroBer Supermarkt
(D 780 m? VK) (D 1.028 m? VK) (2 3.380 m? VK)
Durchschnittliche Artikelanzahl

absolut in% absolut in % absolut in%
Nahrungs- und Genussmittel 1.755 76 -77 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24 9.275 37
Einzelhandel insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2018

4, Daten zum Vorhaben

In Driedorf ist die Verlagerung des Edeka-Marktes an der Stadionstralle auf eine gegeniiberlie-
gende Flache geplant, die derzeit noch als Sportplatz genutzt wird. Im Zuge der Verlagerung soll
die Verkaufsflache von rd. 765 m? auf rd. 1.500 m? erweitert werden, hiervon entfallen rd. 1.200
m? auf Nahrungs- und Genussmittel und rd. 300 m? auf Drogeriewaren. Fiir das Plangebiet soll im

Bebauungsplan ein Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel (SO.en) ausgewiesen werden.

Der Altstandort ist aufgrund der geringen MarktgroRe und der vergleichsweise geringen Anzahl
an Stellplatzen nicht mehr zeitgemaR. Mit einer Verlagerung kdnnte eine gemeinsame Anord-
nung von Supermarkt und Getrankemarkt inkl. gemeinsamer Stellplatzanlage geschaffen wer-
den. AulRerdem wiirde die problematische Verkehrssituation im Kreuzungsbereich StadionstralRe
mit derzeit mehreren Ein — und Ausfahrten (Edeka Supermarkt, Getrdnkemarkt, Kindergarten)

verbessert werden.

Am Altstandort ist grundsatzlich die Nachnutzung durch einen Lebensmittelmarkt moglich, aller-
dings wird aufgrund der vorhandenen Angebotssituation in Driedorf mit den Lebensmitteldis-
countern Netto und Penny sowie dann einem modernen Lebensmittelvollsortimenter nicht da-
von ausgegangen, dass diese Flache perspektivisch durch Lebensmitteleinzelhandel nachgenutzt

wird.

GMAZSX
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Il. Standortbeschreibung und Standortbewertung

1. Makrostandort Driedorf

Die Gemeinde Driedorf ist landesplanerisch als Grundzentrum in einem Gebiet mit Gberwiegend
Iindlicher Raumstruktur ausgewiesen und umfasst gegenwirtig ca. 5.140 Einwohner’. An Drie-
dorf grenzt im Norden das Grundzentrum Breitscheid und im Nordosten das Mittelzentrum Her-
born an. Im Sliden befindet sich das Grundzentrum Greifenstein. Die Gemeindegrenze von Drie-
dorfist in Richtung Westen zugleich die Landesgrenze von Hessen zu Rheinland-Pfalz, hier grenzt
die Verbandsgemeinde Rennerod mit dem gleichnamigen Grundzentrum an das Gemeindege-

biet von Driedorf an.

Die siedlungsstrukturelle Situation in der Gemeinde Driedorf wird durch insgesamt neun Ort-
steile gepragt. Im Kernort Driedorf wohnen rd. 2.000 Einwohner (rd. 39 %), die ndchst groReren
Ortsteile sind Mademihlen und Roth mit ca. 880 bzw. ca. 700 Einwohnern. In den weiteren Orts-

teilen leben jeweils zwischen 150 und rd. 400 Einwohner.

Die wirtschaftliche Entwicklung verlief in den vergangenen Jahren positiv. Von 2010 (rd. 1.750
Beschéftigte) bis 2018 (rd. 1.870 Beschaftigte) stieg die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort um
ca. 6 % (+ 114 Personen). Dartiber hinaus gibt es in Driedorf hohe Pendlerbewegungen. So stehen
rd. 1.438 Einpendlern rd. 1.599 Auspendler gegenliber; das entspricht einem negativen Pendler-

saldo von - 161 Beschiftigten®.

Im Tourismus ist in Driedorf auf die zwei Campingplatze , Heisterberger Weiher” und ,, Krombach-
talsperre” hinzuweisen. Die beiden Campingplatze bieten insgesamt ca. 750 Stellplatze fiir Dau-

ercamper®.

Unter verkehrlichen Aspekten ist die Gemeinde Driedorf mit der Bundesstralle B 255, welche
Anschluss an die Bundesautobahn A 45 bietet, an das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.
Innerhalb des Gemeindegebietes stellt die Landesstrale L 3044 in Nord-Siid-Richtung die bedeu-
tendste Verkehrsachse dar und bietet ebenso Anschluss an die Umlandgemeinden Breitscheid
und Greifenstein. In Ost-West-Richtung verbinden die LandesstraRe L 3461 sowie die KreisstraRe
K 77 den Kernort Driedorf mit den umliegenden Ortsteilen. Die Ortsteile Heisterberg sowie Wald-
baubach liegen nérdlich der Bundesstraf3e B 255 und sind lber diese mit dem Kernort verbunden.

An das Schienennetz ist Driedorf nicht angebunden.

Quelle: Gemeinde Driedorf, Stand: 31.12.2018, nur Hauptwohnsitze.
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: 30.06.2017.

Quelle: Gemeinde Driedorf, Heisterberger Weiher ca. 400 Stellplatze fir Dauercamper, Krombachtal-
sperre ca. 350 Stellplatze fur Dauercamper.
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Karte 1: Lage von Driedorf und zentralortliche Struktur in der Region
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Das Einzelhandelsangebot beschrankt sich im Kernort von Driedorf auf v. a. kleinteiligen Einzel-
handel. In der Ortsmitte ist ein lockerer Einzelhandelsbesatz auszumachen. Im Lebensmittelein-
zelhandel ist neben kleinteiligem Einzelhandel (v. a. Lebensmittelhandwerk) im Kernort auf den
Supermarkt Edeka zzgl. Getrankemarkt und den Discounter Netto sowie im Ortsteil Madem{ihlen

auf Penny hinzuweisen.

2. Mikrostandort des Edeka-Marktes

Der Verlagerungsstandort befindet sich im zentralen Ortsteil von Driedorf in nérdlicher Ortsrand-
lage, in unmittelbarer Nahe zum Altstandort. Der Standort ist gemaR Regionalplan Mittelhessen
2010 als ,Vorranggebiet Siedlung Planung” ausgewiesen. Im Standortumfeld ist im Westen ein
Sportplatz, im Norden und Osten landwirtschaftliche Flache sowie im Siiden der bestehende
Edeka Getrankemarkt vorzufinden. Zudem befindet sich 6stlich des Standortes noch ein Kinder-

garten.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt (iber die Stadionstralle, welche in Ostlicher Richtung An-
schluss an die LandesstraRe L 3044 sowie in siidlicher Richtung an die Ortsmitte bietet. Uber die
Landesstrale ist der Standort in nordlicher Richtung an die Gemeinde Breitscheid und in slidlicher
Richtung an die Gemeinde Greifenstein angeschlossen. Die Bushaltestelle ,,Driedorf Edeka“ ist
dem Planstandort unmittelbar vorgelagert. Die Entfernung zur Ortsmitte betragt rd. 450 m (Luft-

linie).

Von der Ortsmitte aus ist der Planstandort nicht einsehbar, aufgrund der topografischen Bege-
benheiten (grolRer Hohenversatz zwischen Ortsmitte und Planstandort) und der Baumbepflan-
zung entlang der StadionstraRe. Von der LandesstralRe L 3044 ist die Sichtbarkeit des Standortes
gegeniiber dem Altstandort deutlich verbessert.

Foto 1: Sicht von der StadionstraRe Foto 2: Sicht auf den Planstandort

auf Getrankemarkt und Plan-
standort

GMA April 2018
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Erweiterung eines Edeka Supermarktes in Driedorf, Stadionstralle, 2019

3. Fazit der Standortbewertung

Die Qualitaten des Planstandorts bilden die wesentlichen Grundlagen fiir die mogliche Leistungs-
fahigkeit des erweiterten Lebensmittelmarktes und somit fiir seine spatere Umsatzerwartung.
Die siedlungsstrukturelle und stadtebauliche Lageeinstufung ist zudem von entscheidender Be-

deutung fiir die regionalplanerische Bewertung der Genehmigungsfahigkeit.

Die wesentlichen Eigenschaften des Planstandorts sind wie folgt zusammenzufassen:

positive Standortfaktoren:

+ Lage innerhalb eines im Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebietes Siedlung Pla-
nung

+ verbesserte Sichtbarkeit gegenliber dem Altstandort von der L 3044

+ ausreichende Flache fiir eine gemeinsame Anordnung von Supermarkt und Getranke-

markt inkl. gemeinsamer Stellplatzanlage
+ OPNV-Anschluss durch Bushaltestelle Driedorf Edeka

+ Verbesserung der Verkehrssicherheit im Kreuzungsbereich / Kurvenbereich der Stadi-

onstralie

negative Standortfaktoren
- Siedlungsrandlage, Standort nicht integriert

- keine unmittelbare Anbindung an die Ortsmitte.

GMAZSX
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Erweiterung eines Edeka Supermarktes in Driedorf, Stadionstralle, 2019

I11. Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbssituation

1. Angebots- und Wettbewerbssituation in Driedorf

Derzeit wird die Versorgung in Driedorf im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, aufSer von

Edeka, malgeblich von den folgenden Lebensmittelmarkten gepragt (siehe auch Tabelle 2):
Y 4 Edeka Getrankemarkt, StadionstrafRe

Y 4 Netto Discounter, Am hohen Rain

Y 4 Penny Discounter, WesterwaldstraRe.

Im zentralen Ortsteil von Driedorf befindet sich der Lebensmitteldiscounter Netto im Kreu-
zungsbereich der LandesstraBe L 3044 / Am hohen Rain. Der Markt ist Gber die StralRe Am
hohen Rain anfahrbar. Die Sichtbarkeit des Marktes von der LandesstraRe ist leicht einge-
schrankt, da die Filiale zum einen zurlickversetzt liegt und zum anderen ein deutlicher H6-
henversatz zwischen der LandesstraBe und der Filiale besteht. Aufgrund seiner Lage ist der
Markt als integriert einzustufen. Zum Zeitpunkt der Erhebung ist das Konzept des Marktes
als zeitgemal zu bewerten. Weiterhin befindet sich im zentralen Ortsteil noch der Edeka Ge-

trankemarkt unmittelbar dem Planstandort vorgelagert.

Im Ortsteil Mademiihlen ist der Lebensmitteldiscounter Penny lokalisiert, welcher sich im
Kreuzungsbereich der Adolf-Weiss-StraRe / WesterwaldstraRe befindet. Der Markt ist als
zeitgemaR einzustufen und erfiillt eine Funktion als Nahversorger fiir das Gemeindegebiet
von Driedorf sowie fiir Teilbereiche der westlich angrenzenden Verbandsgemeinde Ren-

nerod (insbesondere Homberg, Rehe).

Das Angebot im Sortiment Drogeriewaren beschrankt sich auf das Randsortiment der ansas-

sigen Lebensmittelmarkte.

Insgesamt erzielen die beiden Lebensmittelmarkte, der Getrankemarkt sowie der kleinteilige
projektrelevante Einzelhandel eine Umsatzleistung von rd. 8,9 Mio. €, davon entfallen ca. 7,9

Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel.

2. Angebots- und Wettbewerbssituation im Umland

AuRerhalb von Driedorf gibt es in der nordlich gelegenen Nachbargemeinde Breitscheid im zent-
ralen Ortsteil der Gemeinde den Lebensmittelanbieter nahkauf zzgl. einem Getrankemarkt. Der

Markt liegt an der Rathausstralle und ist siedlungsintegriert. Aufgrund seiner geringen Verkaufs-

GMAZSX
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Erweiterung eines Edeka Supermarktes in Driedorf, Stadionstralle, 2019

flachengréRe von < 400 m? und dem sehr eingeschréankten Parkplatzangebot ist der Einzugsbe-
reich des Marktes auf die umliegenden Ortsteile von Breitscheid beschrankt. Die Umsatzleistung

im Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt 1,9 — 2,0 Mio. €.

Das Mittelzentrum Herborn verfiigt Gber ein sehr umfassendes Lebensmittelangebot im Einzel-
handel. Im Stadtkern befinden sich mit dem E-Center Herkules sowie dem Rewe-Center zwei Le-
bensmittelmarkte mit einer VerkaufsflichengréRe > 2.500 m?, davon verfiigt insb. das E-Center
auf einer Verkaufsflache von rd. 350 m? (iber ein umfangreiches Angebot an Drogeriewaren. Wei-
tere Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl, Netto, Norma), ethnische Lebensmittelmérkte und ein
Getrankemarkt ergdanzen das Angebot vor Ort. In der Innenstadt von Herborn beschrankt sich das
sortimentsrelevante Angebot auf kleinteiligen Einzelhandel (insb. Lebensmittelhandwerk). Im
Stadtteil Uckersdorf befindet sich noch ein Edeka Supermarkt, welcher allerdings (iber keinen
zeitgemalen Marktauftritt verfiigt. Die dargestellten Anbieter weisen einen Gesamtumsatz im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 52 Mio. € auf.

Im Sortiment Drogeriewaren ist auf die beiden Fachmarkte dm und Rossmann hinzuweisen. Der
Anbieter dm befindet sich in Verbundlage mit dem Rewe-Center, der Drogeriemarkt Rossmann

befindet sich in Randlage der Herborner Innenstadt Dill Center.

In der stidlich angrenzenden Gemeinde Greifenstein ist ein Rewe Supermarkt an der Hellsdorf-
straBBe vorzufinden. Der Markt befindet sich in Randlage des Ortsteils Holzhausen in nicht inte-
grierter Lage und verfiigt Uiber ein zeitgemaRes Marktkonzept. Im Vorkassenbereich befinden
sich eine Backerei und eine Metzgerei. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage und bei einer aus-
reichenden Anzahl an Stellplatzen hat der Markt gute Standortrahmenbedingungen. Fiir Nah-

rungs- und Genussmittel wird eine Umsatzleistung von 6,3 — 6,4 Mio. € angenommen.

In der Gemeinde Mengerskirchen ist auf die Lebensmittelmarkte Norma und Rewe hinzuweisen.
Beide Markte befinden sich in Ortsrandlage im unmittelbaren Umfeld zueinander, sind allerdings
voneinander abgewandt, sodass keine Sichtbeziehung zwischen den Markten besteht. Der Le-
bensmitteldiscounter Norma verflgt Gber einen zeitgemaRen Marktauftritt sowie eine ausrei-
chend groRe Stellplatzanlage. Rewe hat ebenso einen zeitgemafRen Marktauftritt und bildet ei-
nen Standortverbund mit einem Rewe Getrdnkemarkt, einem Fachgeschéft flir zoologischen Be-
darf und einer Apotheke. Im Vorkassenbereich von Rewe ist zudem eine Backerei vorhanden. Der
Standort erflllt eine Nahversorgungsfunktion fiir das gesamte Gemeindegebiet. Aufgrund der
Standortrahmenbedingungen von Rewe ist dieser als leistungsfahiger Anbieter zu bezeichnen.

Die Anbieter erzielen einen Umsatz von ca. 7,8 — 7,9 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln.

In der Stadt Rennerod ist eine Agglomeration an Lebensmittelmarkten in stidlicher Randlage des
Siedlungsgebietes vorzufinden. Hier sind die Lebensmitteldiscounter Aldi, Lidl, Netto und Penny,
der Supermarkt Rewe XL, ein Getrankemarkt sowie der Drogeriemarkt dm ansassig. Erganzt wird

das Angebot in der Standortlage durch Fachmarkte im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich

GMAZSX
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Erweiterung eines Edeka Supermarktes in Driedorf, Stadionstralle, 2019

(u. a. Deichmann, Fressnapf, Takko). Damit handelt es sich um eine Lage mit hoher Versorgungs-
bedeutung, die fiir die gesamte Verbandsgemeinde bedeutsam ist. Die Lebensmittelmarkte er-

zielen einen Umsatz im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von ca. 30,0 Mio. €.

Tabelle 2:

Ort

Driedorf
Driedorf
Driedorf

Breitscheid
Herborn
Herborn
Herborn
Herborn
Herborn
Herborn
Herborn
Herborn
Herborn
Herborn
Herborn

Greifenstein

Mengerskirchen
Mengerskirchen

Mengerskirchen

Rennerod
Rennerod

Rennerod

Rennerod
Rennerod
Rennerod

Rennerod

Wesentliche Wettbewerber fiir den Edeka-Markt in Driedorf und im Umland

Name

Netto

Penny

Edeka Getranke-

markt
nahkauf
Aldi

dm
Dursty
Edeka

E-Center Herkules

Lidl

Lidl

Netto

Norma
Rewe-Center
Rossmann
Rewe

Norma

Rewe

markt
Aldi

dm

Getranke Paradies

Stahler
Lidl
Netto
Penny
Rewe XL

Rewe Getranke-

VK-GroRen-
klasse

800 -1.000
400 - 800
400 - 800

<400
400 - 800
400 - 800
400 - 800
400 - 800
>2.500
800 —-1.000
800 -1.000
400 - 800
400 - 800
>2.500
400 - 800
1.500 - 2.000
700 -800
1.000 - 1.500
800 -1.000

1.000 - 1.500
400 - 800
400 - 800

1.000 - 1.500
400 - 800
800 —-1.000
2.000-2.500

Adresse

Am hohen Rain
WesterwaldstralRe

StadionstralSe

Rathausstralle

Konrad-Adenauer-Stralie

Konrad-Adenauer-Stralle

In der Au
Burger Strale
Huttenweg

Burger LandstralRe

Gewerbepark Untere Au

Burger HauptstralRe

Blrgermeisterwiese

Konrad-Adenauer-Stralte

HauptstraRe
HellsdorfstraRe
Unterm Flecken
Zum Sportzentrum

Zum Sportzentrum

GewerbestraRe
Konnwiese

GewerbestraRe

HauptstraRe
Seitensteiner Stralle
GewerbestraRe

Konnwiese

GMA-Erhebung April 2018 / Mérz 2019, -Zusammenstellung 03-2019.

Lage

Ortsrandlage
Ortsrandlage
Ortsrandlage

integriert
dezentral
dezentral
dezentral
integriert
dezentral
dezentral
dezentral
dezentral
dezentral
dezentral
Innenstadt
Ortsrandlage
Ortsrandlage
Ortsrandlage
Ortsrandlage

dezentral
dezentral

dezentral

dezentral
integriert
dezentral

dezentral
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Erweiterung eines Edeka Supermarktes in Driedorf, Stadionstralle, 2019

3. Fazit der Angebots- und Wettbewerbsbetrachtung

Es ist festzuhalten, dass sich die wesentliche Wettbewerbsbeziehung fiir den zu verlagernden
Edeka in Driedorf auf die beiden Lebensmitteldiscounter Netto und Penny beschrankt. Beide

Markte verfigen liber ein zeitgemaRes Marktkonzept und eine gute verkehrliche Anbindung.

Die rdumlich nachstgelegenen betriebstypengleichen Wettbewerber befinden sich in den Um-
landgemeinden Breitscheid, Greifenstein und Mengerskirchen. Als Hauptwettbewerber sind ins-
besondere die beiden Supermarkte von Rewe in Greifenstein und Mengerskirchen durch das Vor-
haben tangiert. Diese Markte verfiigen jeweils liber gute Standortrahmenbedingungen, sodass
den Markten eine entsprechend gute wirtschaftliche Leistungsfahigkeit attestiert werden kann.
Fir den nahkauf-Markt in Breitscheid gilt, dass sich das Einzugsgebiet des Marktes aufgrund der
geringen Verkaufsflache sowie der Standortrahmenbedingungen auf das Gemeindegebiet von
Breitscheid beschrankt. Demzufolge wird der Supermarkt nicht im selben MaRe wettbewerbli-
chen Auswirkungen ausgesetzt sein, wie die Supermarkte in Greifenstein und Mengerskirchen. In
den Stadten Herborn und Rennerod ist jeweils ein leistungsstarkes Einzelhandelsangebot bei Le-
bensmitteln und Drogeriewaren vorzufinden. Somit sind bedeutende Kaufkraftstrome in Rich-

tung Vorhaben aus beiden Stadten gutachterlich nicht zu erwarten.

Drogeriewaren werden lGiberwiegend als Randsortiment der Lebensmittelmarkte vorgehalten, da
in den vergleichsweise einwohnerschwachen Kommunen im landlichen Raum in der Regel das
Einwohner- und Kaufkraftpotenzial fiir einen Drogeriemarkt fehlt. Die nachstgelegenen Fach-
markte befinden sich im Mittelzentrum Herborn (dm, Rossmann) sowie in der Lebensmittel- und

Fachmarktagglomeration Rennerod (dm).

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

18



Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Erweiterung eines Edeka Supermarktes in Driedorf, Stadionstralle, 2019

IV. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1.

Abgrenzung des Einzugsgebietes des Vorhabens

Die Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets stellt die wesentliche Grundlage fiir die Ermitt-

lung des Bevolkerungspotenzials und die damit zur Verfligung stehenden Kaufkraft fiir den Le-

bensmittelmarkt dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert,

innerhalb dessen die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebiets des Edeka Supermarktes mit kiinftig ca. 1.500 m? Ver-

kaufsflache wurden insbesondere folgende Aspekte beriicksichtigt:

y 4

V' 4

Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Vertriebskonzept, Verkaufsflaichendimensio-
nierung, Leistungsfahigkeit, Bekanntheit und Attraktivitat des Betreibers usw.) und da-

raus zu erwartende Wirkungen auf die Einkaufsorientierung der Bevolkerung

Erreichbarkeit des Standorts flir potenzielle Kunden, unter Berlicksichtigung verkehr-

licher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen
projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Anziehungskraft des Makrostandorts Driedorf (Arbeitsplatz-, Infrastrukturausstattung

usw.)

Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte)?©,

Unter Berlicksichtigung der angefiihrten Kriterien lasst sich das projektrelevante Einzugsgebiet

wie folgt abgrenzen und zonieren?!:

V'

' 4

y 4

Zone la: Driedorf ca. 5.140 Einwohner
Zone lb: Breitscheid (Ortsteil Gusternhain) ca. 830 Einwohner

Zone ll: Greifenstein (Ortsteile Beilstein,

Odersberg, Rodenberg) ca. 1.920 Einwohner

Einzugsgebiet gesamt: ca. 7.900 Einwohner

Insgesamt leben im Einzugsgebiet gegenwartig ca. 7.900 Einwohner, davon ca. 76 % in der ge-

samten Zone | und 24 % in Zone Il.

10

11

Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefiihrt, so dass zum
Verbraucherverhalten aussagefahige Erkenntnisse vorliegen.

Quelle Einwohnerzahlen: Gemeinde Driedorf, Stand: 31.12.2018, nur Hauptwohnsitze, Gemeinde Grei-
fenstein, Stand: 31.12.2018, nur Hauptwohnsitze; Gemeinde Breitscheid, Stand: 02.2019, tiber die Anzahl
der Nebenwohnsitze konnte die Gemeinde keine Auskunft geben.
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Als Kerneinzugsgebiet werden das Gemeindegebiet von Driedorf sowie der Ortsteil Gusternhain
von Breitscheid abgegrenzt. Darliber hinaus umfasst das Einzugsgebiet in Zone Il die Ortsteile
Beilstein, Odersberg und Rodenberg der Gemeinde Greifenstein. Eine weitere Ausdehnung des
Einzugsgebietes ist aufgrund der Wettbewerbssituation im Umland (v. a. Herborn und Rennerod)
sowie der raumlichen Strukturen nicht anzunehmen. Dennoch ist davon auszugehen, dass das
Vorhaben einen gewissen Anteil seines Umsatzes mit Kunden auBerhalb des abgegrenzten Ein-
zugsgebietes erwirtschaften wird (z. B. Dauercamper, die nicht vor Ort gemeldet sind, Berufs-

pendler), diese werden in den nachfolgenden Berechnungen als sog. Streuumsatze einbezogen.

2. Vorhabenrelevantes Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial

Das Bevélkerungspotenzial im Einzugsgebiet umfasst derzeit insgesamt ca. 7.900 Einwohner. Die
Kaufkraftberechnung erfolgt unter Verwendung der o.g. Bevdlkerungszahlen, der ortlichen
Kaufkraftkoeffizienten sowie aktueller Pro-Kopf-Ausgaben. In Driedorf betragt die Kaufkraftkenn-
ziffer aktuell ca. 96,3, in Breitscheid ca. 93,7 und in Greifenstein ca. 92,4. Damit liegt die Kauf-

kraftkennziffer in den drei Gemeinden unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0)*2.

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen betragt die ak-
tuelle ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevolkerung ca. 6.035 €. Hiervon

entfallen ca. 2.210 € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 3.825 € auf Nichtlebensmittel.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Faktoren ergibt sich fiir das Einzugsgebiet ein projektspezifisches

Kaufkraftpotenzial von ca. 16,5 Mio. € im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

12 Quelle: Michael Bauer Research (MBR), Nirnberg, Stand 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der

amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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Karte 3: Einzugsgebiet des Planstandortes und wesentliche Wettbewerber (Anbieter ab ca. 400 m2 VK)
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V. Auswirkungsanalyse

Die potenzielle Umsatzleistung des Vorhabens wird anhand des Marktanteilkonzepts berechnet.
Dieses stellt dem relevanten Angebot im Untersuchungsraum das flr das Einzugsgebiet errech-
nete Nachfragevolumen (Kaufkraft) gegeniiber. Allerdings lasst das Marktanteilkonzept keine di-
rekten Riickschllsse auf die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumlenkungen zu. Mit der
Frage, wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und welche Folgen
die Erweiterung fir die vorhandenen Wettbewerber hat, setzt sich dann die Betrachtung der Um-
satzumverteilungen auseinander. Im Anschluss daran werden die wettbewerblichen sowie mog-
liche stadtebauliche und versorgungsbezogene Wirkungen analysiert und daraus eine raumord-

nerische Bewertung abgeleitet.

1. Umsatzermittlung und Umsatzherkunft

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegeniiberstellung des relevanten Angebotes mit dem
fir das Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (=Kaufkraft) aus. Als wesentliche Kriterien
bei der Ermittlung der Markanteile werden die Art und Dimensionierung der vorgesehenen Ein-
zelhandelsnutzung, die Lage und das Standortumfeld sowie die Wettbewerbssituation im Ein-
zugsgebiet und im weiteren Umfeld berticksichtigt. Vor diesem Hintergrund sind die in Tabelle 3

dargestellten Marktanteile und Umsatzleistungen zu erwarten.

Fur den zu verlagernden Edeka-Markt (ca. 1.500 m? Verkaufsflache) ist im Sortiment Nahrungs-
und Genussmitteln ein Marktanteil von ca. 33 — 34 % mit Kunden aus der Zone la und aus der
Zone Ib zu erwarten. Innerhalb der Zone Il ist ein Marktanteil von 11 — 12% anzunehmen. Ein-
schlielich der Umsatze mit auswartigen Kunden (Umsatzanteil fiir Streukunden rd. 14 — 15 %)
sowie Umséatzen mit Nicht-Lebensmitteln (Umsatzanteil ca. 15 %) errechnet sich fiir den neuen
Edeka-Markt eine Umsatzerwartung von rd. 6,4 — 6,5 Mio. € (vgl. Tabelle 3). Ublicherweise wird
fir einen Edeka-Markt in der projektierten GréRenordnung von einem Umsatzanteil bei Nicht-
Lebensmitteln von 10 % ausgegangen. Aufgrund des vergleichsweise hohen Anteils von Droge-
riewaren an der Verkaufsflache (20 %) wird fur das Vorhaben ein Umsatzanteil bei Nicht-Lebens-

mitteln von 15 % angenommen.

In Bezug auf die projektierte Verkaufsfliche von rd. 1.500 m? ergibt sich hieraus fuir den kiinftigen

Edeka-Markt eine Flachenproduktivitit von ca. 4.280 € je m? Verkaufsflache.
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Tabelle 3: Marktanteile und Umsatzerwartung des zu verlagernden Edeka-Marktes

Kaufkraft
st bt | | s
in Mio. €
Zone la 10,9 33-34 3,6-3,7
Zone b 1,7 33-34 0,5-0,6
Zone Il 3,9 11-12 0,4-0,5
Streuumsatze (Anteil ca. 14 — 15 %) 0,8
Umsatz Nahrungs- und Genussmittel 54-5,5
Umsatz Nonfood (Anteil ca. 15 %) 09-1,0
Umsatzerwartung insgesamt 6,4-6,5

GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maglich)

Die fiir den erweiterten Edeka-Markt erwartete Flichenproduktivitit von ca. 4.280 € je m? Ver-
kaufsfliche liegt unter der durchschnittlichen Flichenleistung eines Edeka Vollsortimenters.'?
Das ist darin begriindet, dass mit einer zunehmenden Flachenausweitung eine nicht ebenso
starke Ausweitung des Umsatzes einhergeht. Vielmehr sind die Flachenleistung pro m? Verkaufs-
flachei. d. R. bei der Erweiterung der Verkaufsflache. Somit erfolgt angesichts der hohen Flachen-
erweiterung um ca. 96 % (1.500 m?: 765 m?) der Umsatzzuwachs nicht proportional. Zudem ist
durch die unterdurchschnittliche Kaufkraft im Einzugsgebiet und der Wettbewerbssituation im
Umland bei einer Gberdurchschnittlichen Verkaufsflache keine hohere Flachenproduktivitat fur

den zu erweiternden Edeka-Markt zu erwarten. Damit wird dem worst-case-Ansatz entsprochen.

Die Bestandsumsatze von Edeka (ca. 3,5 Mio. €, davon ca. 3,1 - 3,2 Mio. € bei Lebensmitteln) sind
als wettbewerbsneutral zu bewerten, da sie bereits heute am Standort erzielt werden. Somit wird
die Erweiterung des Supermarktes Edeka einen Umsatzanteil von ca. 2,9 Mio. € neu generieren,

davon ca. 2,3 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln.

2. Wettbewerbliche Auswirkungen des Vorhabens

Die Etablierung und Erweiterung von Einzelhandelsobjekten [6st Umsatzumverteilungsprozesse
gegeniiber dem bestehenden Einzelhandel aus. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt dabei ei-
nen methodischen Ansatz zur Einschdtzung und Bewertung der 6konomischen und ggf. stadte-

baulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden Vorhabens dar.

In die Berechnung flieRen die derzeitigen Ausstattungen konkurrierender Einzelhandelsstandorte

(als Attraktivitatsfaktor) sowie die Distanz zum Erweiterungsstandort (als Widerstandsfaktor) ein.

GemaR Retail Real Estate Report Germany 2018 / 2019 liegt die Flachenproduktivitat eines Edeka Vollsor-
timenters bei ca. 4.480 € bei einer durchschnittlichen Verkaufsflache von 1.230 m2.
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Eine weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die Standorte, welche
die grofBten Konzeptiiberschneidungen mit dem Planobjekt aufweisen, quantitativ am starksten
von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden. Demnach sind v. a. Supermarkte sowie be-

sonders nahe Lebensmittelmarkte von dem Vorhaben betroffen.

Die Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Marktes und die damit verbundene Umsatzerwar-
tung von insgesamt ca. 5,4 — 5,5 Mio. € im Bereich Nahrungs- und Genussmittel wiirden voraus-

sichtlich folgende Umverteilungswirkungen auslosen:

Y 4 Etwa 3,1 — 3,2 Mio. € werden von dem Edeka-Markt schon heute erzielt, bleiben also

ohne Auswirkungen auf den Wettbewerb.

Y 4 Die Umsatzumverteilungen gegen Anbieter in der Standortkommune Driedorf belau-
fen sich auf ca. 0,5 — 0,6 Mio. €. Hiervon werden in erster Linie Netto und Penny be-

troffen sein.

Y 4 Etwa 1,7 — 1,8 Mio. € der Umsatzerwartung wird aulRerhalb des Einzugsgebietes um-
verteilt. Hiervon sind am starksten die Gemeinden Greifenstein und Mengerskirchen

betroffen.

Tabelle 4 gibt eine Ubersicht tiber die zu erwartenden Umsatzumlenkungen, die die Verlagerung
und Erweiterung des Edeka-Marktes im Bereich Nahrungs- und Genussmittel auslésen wird. Die
Umsatzumlenkungen werden in erster Linie Netto und Penny in Driedorf betreffen, auRerdem
die beiden Rewe-Markte in Greifenstein und Mengerskirchen.

Tabelle 4: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben bei Nahrungs-
und Genussmitteln

Stadte / Standortlagen

in Mio. € in %
Driedorf 0,5-0,6 6-7
Summe Einzugsgebiet 0,5-0,6 6-7
Breitscheid <0,1 3-4
Greifenstein 0,4-0,5 7-8
Mengerskirchen 0,5-0,6 6-7
Rennerod 0,2-0,3 <1
Herborn 0,1-0,2 <1
sonstige Orte 0,3 -
Summe aul3erhalb 1,7-1,8 -
Summe gesamt 2,3 -

GMA-Berechnung 2019 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen moglich)

Bei Nicht-Lebensmitteln werden durch die Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Marktes rd.

0,9 — 1,0 Mio. € umgesetzt. Fiir den Bestandsmarkt wird von einer Umsatzleistung von rd. 0,3 —
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0,4 Mio. € ausgegangen, sodass der umzuverteilende Umsatz bei Nicht-Lebensmitteln ca. 0,6
Mio. € entspricht. Einem worst-case-Ansatz entsprechend wird davon ausgegangen, dass der ge-
samte zusatzliche Umsatz im Nonfood-Sortiment auf das Sortiment Drogeriewaren entfillt,
wenngleich ein Edeka-Markt noch weitere Nonfood-Artikel flihrt (u. a. zoologischer Bedarf, Zeit-
schriften, Zeitungen). Diese Umsatze werden vor allem gegeniiber den Drogeriemarkten in Her-
born und Rennerod sowie den Randsortimenten der Lebensmittelmarkte im Untersuchungsraum
wettbewerbswirksam. In Herborn und Rennerod ist demnach von Umsatzverlusten der beste-
henden Lebensmittel- und Drogeriemarkte in Hohe von max. 4 - 5 % auszugehen. Bei dieser Gro-

Renordnung sind keine Marktaustritte zu befiirchten.

3. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen des Vorhabens

3.1 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen im Bereich Nahrungs-

und Genussmittel

In der Gemeinde Driedorf sind Umsatzumverteilungen in erster Linie bei den Lebensmitteldis-
countern Netto und Penny zu erwarten, wobei Netto bedingt durch die raumliche Nahe deutlich
starker betroffen sein wird. Fiir den Edeka Getrankemarkt ist die Umsatzumverteilung als nach-
rangig einzustufen. Fir die beiden Lebensmitteldiscounter kann eine wirtschaftliche Leistungsfa-
higkeit attestiert werden, sodass die moglichen Umverteilungswirkungen (max. 7 %) beide
Markte in ihrem Bestand nicht gefahrden. Damit sind weder negative stadtebauliche noch ver-

sorgungsstrukturelle Auswirkungen zu erwarten.

Gegenliber der Nachbargemeinde Breitscheid werden < 0,1 Mio. € (ca. 3 — 4 %) umverteilungs-
wirksam, wovon insbesondere der nahkauf-Markt betroffen sein wird. Grundsatzlich ist bei Um-
verteilungen in der genannten GrolRenordnung von keiner nachhaltigen Betriebsschwachung
auszugehen. Demzufolge ist keine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion durch die Verlage-

rung und Erweiterung des Edeka-Marktes zu erwarten.

In der stdlich angrenzenden Gemeinde Greifenstein ist der Supermarkt Rewe durch das Vorha-
ben Wettbewerbswirkungen ausgesetzt. Die Umverteilungsquote belauft sich auf ca. 7—8 %, was
einer absoluten Umverteilung von rd. 0,4 —0,5 Mio. € entspricht. Damit konnen die Umverteilun-
gen gegeniiber dem Rewe splrbar sein, allerdings handelt es sich um einen etablierten und leis-

tungsfahigen Markt, sodass betriebliche Auswirkungen nicht zu erwarten sind.

In Mengerskirchen werden ca. 0,5 —0,6 Mio. € (ca. 6 — 7 %) wettbewerbswirksam. Davon entfallt
der groRte Anteil auf den ansassigen Supermarkt Rewe, in geringerem MaRe wird der Lebensmit-
teldiscounter Norma durch das Vorhaben tangiert. Der Rewe-Markt verfligt Gber gute Standort-
rahmenbedingungen und ist demnach als wirtschaftlich leistungsfahig einzustufen. Damit ist eine

nachhaltige Betriebsschwachung des Rewe unwahrscheinlich, ebenso sind keine betrieblichen
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Auswirkungen fiir den Norma zu sehen. Aus Gutachtersicht wird von keiner Beeintrachtigung der

Versorgungsfunktion fiir Mengerskirchen ausgegangen.

Flir Rennerod sind Umsatzumverteilungswirkungen in Héhe von rd. 0,2 — 0,3 Mio. € zu erwarten,
was einer Umverteilungsquote von < 1 % entspricht. Demzufolge sind die Auswirkungen als ge-
ringfigig einzustufen, zumal sich diese auf mehrere Lebensmittelmarkte verteilen. Es ist festzu-
halten, dass in Rennerod keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigun-

gen festzuhalten sind.

Darliber hinaus ist auch die Stadt Herborn in geringem MaRe durch Umsatzumverteilungswir-
kungen betroffen. Diese belaufen sich auf ca. 0,1 — 0,2 Mio. € bzw. < 1 %. In Herborn verteilen
sich die Auswirkungen ebenso auf mehrere Lebensmittelmarkte, sodass fiir keinen Einzelbetrieb
von einer Betriebsgefahrdung auszugehen ist. Damit gehen keine versorgungsstrukturellen Aus-

wirkungen einher.

Weitere 0,3 Mio. € der Umsatzumverteilungswirkungen entfallen auf sonstige Orte, die u. a.

durch Pendlerbeziehungen zu erklaren sind.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass sowohl fiir die Nahversorgungsstrukturen in Driedorf
als auch in den Nachbargemeinden Beeintrachtigungen im Sortiment Nahrungs- und Genussmit-

tel als Folge des Vorhabens zu verneinen sind.
3.2 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen bei Drogeriewaren

Die wettbewerblichen Auswirkungen von ca. 0,6 Mio. € im Sortiment Drogeriewaren beziehen
sich in erster Linie auf Drogeriemarkte sowie andere Lebensmittelmarkte, die als Randsortiment
ebenso Drogeriewaren fiihren. Rund 20 % der Gesamtverkaufsflache des Supermarktes (300 m?)
flir Drogeriewaren ist ein vergleichsweise hoher Verkaufsflachenanteil fiir dieses Randsortiment.
Demzufolge erzielt der Supermarkt einen deutlichen Attraktivitatszugewinn in diesem Sortiment
gegeniiber dem Bestandsmarkt, sodass derzeit abflieSende Kaufkraft aus der Gemeinde Driedorf
zu den Drogeriemarkten dm und Rossmann in Herborn bzw. Rennerod gebunden werden kann.
Eine betriebliche Gefahrdung der Drogeriemarkte kann allerdings ausgeschlossen werden, da der
projektierte Edeka-Markt bei der Sortimentsbreite und —tiefe die Drogeriemarkte dm und Ross-
mann nicht gleichwertig ersetzen kann. Darliber hinaus verteilen sich die Auswirkungen auch auf
die umliegenden Lebensmittelmarkte insb. die Systemwettbewerber Rewe in Greifenstein und
Mengerskirchen. In geringem Malle wird auch das Randsortiment Drogeriewaren bei den Le-
bensmitteldiscountern Netto und Penny in Driedorf durch das Vorhaben tangiert. Aufgrund der
geringen absoluten GroRenordnung der Umsatzumverteilungswirkungen von max. 4 —5 % ist auf

einzelbetrieblicher Ebene keine nachhaltige Betriebsschwachung zu erwarten.

Demzufolge sind keine negativen Auswirkungen fiir die Versorgungsstrukturen im Sortiment Dro-

geriewaren in Driedorf und in den Nachbargemeinden festzustellen.
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V1. Raumordnerische Bewertung des Vorhabens

Fir die raumordnerische Beurteilung der geplanten Verlagerung und Erweiterung eines Lebens-
mittelmarktes in Driedorf auf ein groRflachiges MaR sind die Ziele und Grundséatze des LEP Hessen
und des einschlagigen Regionalplans Mittelhessen in Verbindung mit der Drucksache VIlIl/7a des

Regierungsprasidiums Giellen zu beachten.

Zur Beurteilung des Zentralitatsgebots, des Kongruenzgebots und des Beeintrachtigungsgebotes
ist gemaR Drucksache VIll / 7a die einwohnerbezogene Kaufkraft der Standortkommune der
Summe der vorhandenen und geplanten Verkaufsflachen, jeweils multipliziert mit den betreiber-
spezifischen Flachenproduktivitdten, gegentiberzustellen. Um eine Vergleichbarkeit der Daten zu
Kaufkraft im Einzugsgebiet und den Umsatzleistungen der Hauptwettbewerber herzustellen, hat
das RP GieRen in Ergdnzung zur Drucksache VIII / 7a im Rahmen einer Berichtsvorlage der Oberen
Landesplanungsbehorde Basisdaten der raumordnerischen Bewertung von grol3flachigen Einzel-
handelsbetrieben im Nahrungs- und Genussmittelbereich veréffentlicht, die im Nachfolgenden

fiir die Gegeniiberstellung von Umsatz und Kaufkraft zugrunde gelegt wurden*:

Y 4 Die projektspezifische Kaufkraft der Stadt Driedorf im Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich betrigt derzeit ca. 10,9 Mio. €%°,

Y 4 Als Gesamtumsatz der vorhandenen und geplanten Verkaufsflachen errechnet sich fir
die Anbieter in Driedorf in der regionalplanerischen Bewertung eine Summe von ca.

14,0 Mio. € (vgl. Tabelle 5).

Y 4 Aus der Gegenlberstellung von Gesamtumsatz und Kaufkraft ergibt sich rechnerisch

eine Kaufkraftbindung von rd. 128 %.

14 RP GieBen vom 05. Oktober 2015: Berichtsvorlage der Oberen Landesplanungsbehorde an den Haupt-

und Planungsausschuss — Basisdaten der raumordnerischen Bewertung von groRflachigen Einzelhandels-
betrieben im Nahrungs- und Genussmittelbereich.

1 5.144 Einwohner x € 2.126 pro Kopf = 10,9 Mio. €. Quelle Einwohnerzahlen: Gemeinde Driedorf, Stand:
31.12.2018, nur Hauptwohnsitze.
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Tabelle 5: Umsatz der vorhandenen und geplanten Verkaufsflachen in Driedorf gemaR
regionalplanerischer Bewertung

betreiberspezifische @ Umsatz It. regional-

Anbieter von Nahrungs- Verkaufsflache . . .
und Genussmitteln in m? (Summe) Flachenleistung planerischer
(€ / m? VK) Bewertung in Mio. €

Edeka erweitert! 1.200 5.148 6,2

Edeka Getrankemarkt 450 1.600 0,7

Netto 800 4.090 3,3

Penny 770 4,930 3,8

Summe 3.220 - 14,0

1 Es wird die vorgesehene Verkaufsfliche fiir Nahrungs- und Genussmittel beriicksichtigt.

Quelle: Berichtsvorlage fiir die Regionalversammlung Mittelhessen — Basisdaten der raumordnerischen Bewer-
tung von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben im Lebensmittelbereich

GMA-Erhebungen und -berechnungen 2019 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen méglich)

Stellt man die von der GMA in den vorangegangenen Kapiteln ermittelten Werte des Umsatzes
im Lebensmitteleinzelhandel in Driedorf nach Erweiterung von Edeka (ca. 12,1 Mio. €)*° der von
der GMA ermittelten Kaufkraft in Driedorf (10,9 Mio. €) gegenliber, so ergibt sich eine rechneri-
sche Kaufkraftbindung von 111 %. Die GMA geht von geringeren Umsatzleistungen des Erweite-
rungsvorhabens Edeka und des Discounters Penny aus, als das RP GieRRen. Die niedrigeren Fla-
chenproduktivitaten begriinden sich aus der Wettbewerbssituation in Driedorf und dem Umland
sowie der unterdurchschnittlichen Kaufkraft in Driedorf. Gleichwohl bleibt grundsatzlich festzu-

halten, dass die Lebensmittelversorgung in Driedorf bereits gut ist.

Die Einhaltung der Ziele und Grundséatze des LEP (vgl. Abs. 4.1.2) und des Regionalplans Mittel-
hessen (vgl. Ziele 5.4.3 bis 5.4.7) durch das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben von Edeka

ist wie folgt zu bewerten:

Y 4 Zentralitatsgebot: Bei dem Einzelhandelsvorhaben handelt es sich um die Verlagerung
und Erweiterung eines Supermarktes auf ca. 1.500 m? Verkaufsflache, d. h. um einen
bestehenden Markt mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Der Vor-
habenstandort liegt in einem Grundzentrum im zentralen Ortsteil von Driedorf. Es gilt,
dass grofflachiger Einzelhandel zur 6rtlichen Grundversorgung auch in Grundzentren
zuldssig ist; es ist zu berlicksichtigen, dass der Edeka-Markt den einzigen Vollsortimen-
ter im Gemeindegebiet darstellt und damit eine wesentliche Rolle fiir die Grundver-

sorgung spielt.

Y 4 Kongruenzgebot: Wie die Umsatzermittlung erwiesen hat, stammen rd. 67 % der zu

erwartenden Umsatze des Vorhabens aus Driedorf. Der Einzugsbereich des Vorhabens

16 Umsatzermittlung: Umsatzbestand vor Erweiterung Edeka: 9,8 Mio. €, Umsatzzuwachs Lebensmittel

durch Erweiterung Edeka: 2,3 Mio. €, Umverteilung in Driedorf: 0,5 — 0,6 Mio. €.
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Uberschreitet damit den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich. In sei-
ner Konzeption als Nahversorger fiir Driedorf entspricht das Vorhaben auch dem in-

terkommunalen Abstimmungsgebot.

Integrationsgebot: Der Verlagerungsstandort in Driedorf befindet sich in einem im Re-
gionalplan ausgewiesenen ,Vorranggebiet Siedlung Planung” und grenzt unmittelbar
an Wohnbauflachen an. Der Vorhabenstandort ist als Ortsrandlage zu klassifizieren
und Gbernimmt aufgrund der unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen in gewissem
Rahmen eine fuRlaufige Nahversorgungsfunktion. Der Standort ist sowohl fir FuRgan-
ger und Radfahrer als auch mit dem OPNV gut zu erreichen. Nach Kenntnisstand der
GMA ist auch kein starker integrierter Standort in Driedorf vorhanden. Darliber hinaus
kann durch die Verlagerung des Supermarktes eine problematische Verkehrssituation
(Ein- und Ausfahrt Supermarkt / Getrankemarkt / Kurvensituation Stadionstrae) ver-

bessert werden.

Beeintrachtigungsverbot: Bei dem gepriiften Einzelhandelsvorhaben handelt es sich
um einen typischen Nahversorgermarkt. Aufgrund der Vielzahl an leistungsstarken
Wettbewerbsstandorten im Umland erreicht das Erweiterungsobjekt kein wesentli-
ches Uberortliches Einzugsgebiet und wird deshalb keine Beeintrachtigungen der Ver-
sorgungsstrukturen sowohl bei Nahrungs- und Genussmitteln als auch Drogeriewaren

in Umlandkommunen auslésen.

Auch in der Standortgemeinde Driedorf 16st das Vorhaben keine schadlichen Auswir-

kungen auf die verbrauchernahe Versorgung aus.
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