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Vorbemerkung

Die ALDI Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG erteilte der GMA (Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH), Biiro Koln, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur
Bewertung eines grofflachigen Einzelhandelsvorhabens in Ahnatal-Weimar. Auf einer Flache
Ostlich des Kreisverkehrs im Bereich Heckershaduser Strale / Im Kreuzfeld zentral zwischen den
beiden Siedlungslagen von Ahnatal-Weimar ist die Verlagerung und Erweiterung eines Aldi
Lebensmitteldiscounters von derzeit ca. 725 m? auf perspektivisch ca. 1.050 m? Verkaufsfla-
che geplant. Zusétzlich soll am Standort ein Rossmann Drogeriemarkt mit ca. 700 m? Verkaufs-
flaiche neu angesiedelt werden.

Flr die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA neben Angaben des Auftraggebers
Verdffentlichungen des Hessischen Statistischen Landesamtes, Informationen von MB Rese-
arch (Kaufkraftkennziffern), Branchenkennzahlen des EHI und des Hahn-Verlags, sowie Anga-
ben der ALDI Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG zur Verfliigung. Zudem wurden im Januar
2025 eine Standortbesichtigung und eine Erhebung der wettbewerbsrelevanten Einzelhan-
delsbetriebe im Untersuchungsraum vorgenommen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir das an-
stehende Genehmigungsverfahren. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorg-
faltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Rich-
tigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA dennoch keine Gewahr Gber-
nehmen.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

KélIn, den 17.03.2025
KO/MYS
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der Gemeinde Ahnatal ist im Ortsteil Weimar die Neuaufstellung des bestehenden Aldi Le-
bensmitteldiscounters geplant. Die Filiale soll an den Standort Heckershauser StraRe / Im
Kreuzfeld verlagert und die Verkaufsflache (VK) von derzeit ca. 725 m? auf ca. 1.050 m? erwei-
tert werden, sodass sich eine Erweiterungsflache von ca. 325 m? ergibt. Zuséatzlich soll am
Standort ein Rossmann Drogeriemarkt mit ca. 700 m? Verkaufsflache neu angesiedelt werden.
Der seit 2003 betriebene Aldi-Markt befindet sich derzeit in einer Standortagglomeration mit
einem Edeka-Markt. Fir den Altstandort, der sich im Eigentum von Aldi befindet, setzt der
aktuelle Bebauungsplan einen Lebensmitteldiscounter fest.

Flr das Vorhaben ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes vorgesehen, sodass eine Auswir-
kungsanalyse fir ein Sondergebiet (SO) nach § 11 Abs. 3 BauNVO vorzulegen ist. Dementspre-
chend sind die potenziellen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche, die Nahversor-
gungsstrukturen in Ahnatal und im Umland sowie die Ubereinstimmung mit den landes- und
regionalplanerischen Zielsetzungen (LEP Hessen, Regionalplan Nordhessen) und des KEP Zen-
tren zu prifen.

Im Einzelnen werden in dieser Analyse folgende Untersuchungsschritte bearbeitet:
Darlegung des Rechts- und Planungsrahments,
Beschreibung des Planvorhabens,

Darstellung ausgewadhlter Marktdaten zum Lebensmitteleinzelhandel und Drogeriewa-
renhandel,

Beurteilung des Makrostandortes Ahnatal und des Projektstandortes Heckershauser
StraBe / Im Kreuzfeld,

Darstellung der Angebots- und Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum,

Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebietes des Vorhabens und Ermittlung der
dortigen Bevodlkerungs- und Kaufkraftpotenziale,

Ermittlung der Umsatzerwartung des Vorhabens (anhand des Marktanteilkonzeptes),
Darlegung der von dem Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen,

Untersuchung der zu erwartenden stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Aus-
wirkungen des Vorhabens im Untersuchungsraum,

N ONNN NN N NNN

Prufung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorhabens anhand der Kriterien des
Landesentwicklungsplans Hessen und des Regionalplans Nordhessen sowie der Uberein-
stimmung mit den Vorgaben des KEP Zentren,

N

Zusammenfassung und abschliefRende Bewertung.
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2. Rechts- und Planungsrahmen

Als grofflachig gelten Einzelhandelsbetriebe nach herrschender Rechtsprechung ab einer Ge-
schossflache von 1.200 m? bzw. Uber 800 m? Verkaufsfliche!. GemaR § 11 Abs. 3 BauNVO?
und der dazu ergangenen Rechtsprechung ist fir gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich
nach ihrer Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich aus-
wirken kénnen, in der Regel die Festsetzung eines Kern- oder Sondergebietes erforderlich. Die
Beurteilung des vorliegenden grofflachigen Einzelhandelsvorhabens unterliegt mafgeblich
den folgenden Rechtsnormen:

#F Landesentwicklungsplan Hessen (LEP) 2020,
# Regionalplan Nordhessen von 2009.

Darliber hinaus ist die Ubereinstimmung des Erweiterungsvorhabens mit den Vorgaben des
Kommunalen Entwicklungsplans Zentren (KEP Zentren) zu bewerten. Auf die prifrelevanten
Ge- und Verbote wird an entsprechender Stelle eingegangen (vgl. Kapitel V.5 und 6).

3. Definition und ausgewahlte Marktdaten

Im Einzelhandel wird zwischen verschiedenen Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferen-
zierung ist dabei fir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fir die Dif-
ferenzierung nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. die Sortiments-
struktur und hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf wel-
cher der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zugénglich ist. Hierzu gehéren zum
einen die tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im
AuBBenbereich des Gebaudes, zum anderen die hierfir erforderlichen Verkehrs- und Funkti-
onsflachen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche
zum Einpacken der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone,
Leergutautomaten und Windfang.®> Ausgenommen sind Lager, Sozialrdume, Kunden-WC und
Parkierungsflachen, soweit diese als solche genutzt werden.

Bezlglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelméarkten Nah-
rungs- und Genussmittel = ,Food”) und ergdnzenden Randsortimenten (=, Nonfood”) zu unter-
scheiden. Nahrungs- und Genussmittel (= ,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in
Bedienung und Selbstbedienung, Tiefkihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren. Als ,Nonfood” sind Waren definiert,
die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Dabei wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-
, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsguter des
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungs-
elektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.) unterschieden.*

E Vgl. BVerwG 4 C3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005.

2 Baunutzungsverordnung von 1990; zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
3 vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04, Rd. Nr. 26.

4 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2023, Seite 397.
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Die Definitionen flir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Zur
Einordnung und Charakteristik der in Deutschland vorhandenen Betriebstypen des Lebensmit-
teleinzelhandels werden die Betriebsformen nachfolgend kurz definiert:®

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschift, das liberwiegend in Selbstbedie-
nung auf einer Verkaufsfldche zwischen ca. 400 und 2.500 m? ein Lebensmittel-
vollsortiment und Nonfood-I-Artikel® fiihrt und einen geringen Verkaufsflichenan-
teil an Nonfood-II-Artikeln” aufweist (Nonfood-Umsatzanteil ca. 10 — 15 % am
Gesamtumsatz). Supermdrkte weisen eine hohe Frischekompetenz auf, die sich in
vielen Mdrkten durch Bedientheken bei Fleisch- und Wurstwaren, zum Teil auch
Kése-, Fisch- und Feinkost widerspiegelt.

GrofSer Supermarkt:

Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft, das iberwiegend in Selbst-
bedienung auf einer Verkaufsfldche zwischen ca. 2.500 und 5.000 m? ein Lebens-
mittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Nonfood-lI-Artikel fiihrt. Der klare Ver-
kaufsfldchenschwerpunkt liegt — wie auch bei den Supermdrkten - im Lebensmit-
telsortiment; der Umsatzanteil der Nonfood-Artikel betrdgt in der Regel rund 10 -
15 %.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche von min-
destens 5.000 m? das tiberwiegend in Selbstbedienung ein Lebensmittelvollsorti-
ment und Nonfood-I-Artikel sowie ein umfangreiches Nonfood-II-Angebot fiihrt.
Wdéhrend die Verkaufsfldchenanteile bei Nonfood oft bei fast 50 % der Verkaufs-
fldche liegen, ist der Umsatzanteil gegentiber dem Food-Anteil deutlich geringer.
Der Nonfood-Anteil am Umsatz liegt in der Regel zwischen 20 und 40 %.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (blichen Ver-
kaufsfliche zwischen ca. 800 und 1.700 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung
ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel (Schnelldreher) konzentriertes Lebens-
mittelangebot und Nonfood-I-Sortimente sowie ein reqgelmdfSig wechselndes Ak-
tionsangebot unterschiedlichster Sortimente aus dem Food- und Nonfood-Sorti-
ment mit Schwerpunkt bei Nonfood-II-Artikeln fiihrt. Es gibt i. d. R. keine Be-
dientheken; Backwaren werden regelmdyfsig liber SB-Backstationen in Selbstbedie-
nung angeboten.

LEH-Fachgeschdft:

Ein LEH-Fachgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdft, das- von einigen Ausnahmen
abgesehen (z.B. Getrdnkeabholmdrkte) - keinen oder nur einen geringen Selbst-
bedienungsanteil aufweist, auf eine Warengruppe spezialisiert ist und ein tiefes
Sortiment fiihrt. Dazu zéhlen u. a. Spezialitéten-Fachgeschdfte, Getrdnkeabhol-
mdrkte, Obst- und Gemdtise-, Stifswarenldden sowie handwerklich orientierte Ein-
zelhandelsgeschdfte wie Feinkostgeschdifte, Béckereien und Fleischereien.

Convenience Store:
Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche un-
ter 400 m? das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren,

Quellen u.a.: EHI handelsdaten aktuell 2023, Seite 394, Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Lan-
desentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020, S. 42 ff., eigene Marktfor-
schung GMA.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.
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Sifwaren, Getrdnke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet.
Ein Convenience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und (ib-
liche Sonntagsdffnung aus. Zu den Convenience Stores gehéren Kioske und Tank-
stellenshops.

Kleines Lebensmittelgeschdift:

Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft lberwiegend in
Selbstbedienung mit weniger als 400 m? Verkaufsflidche, das ein begrenztes Le-
bensmittel- und Nonfood-I-Sortiment anbietet. Bedientheken sind hier die Aus-
nahme.

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur, was
v. a. quantitativ durch die Zahl der gefthrten Artikel deutlich wird. Wahrend ein Supermarkt
in der GréRenordnung von 1.500 — 2.000 m? Verkaufsflache zwischen 15.000 — 20.000 Artikel
offeriert, ist bei Lebensmitteldiscountern heutzutage von ca. 2.000 —4.500 Artikeln im Stamm-
sortiment auszugehen.

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern insbeson-
dere durch ein vergleichsweises schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken
und durch eine konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wech-
selnde Randsortimente, sog. ,Aktionswaren”, zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich
gefihrt werden. Bei der Aktionsware handelt es sich Gberwiegend um Angebote aulRerhalb
des Lebensmittelbereichs. Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein
gewisser Schwerpunkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die
Artikelzusammensetzung jedoch duRerst heterogen. Auch die Lebensmitteldiscounter streben
groRere Verkaufsflachen an; die gangigen deutschlandweit expandierenden Anbieter Aldi,
Lidl, Netto und Penny streben im Neubau in der Regel die GroRflachigkeit (> 800 m? Verkaufs-
flache) an, wobei bei den Marktfihrern Aldi und Lidl je nach Standort Verkaufsflachen zwi-
schen ca. 1.000 und 1.700 m? realisiert werden, und auch Netto, Norma und Penny mittler-
weile Verkaufsflachen bis zu 1.200 m? umsetzen.

Dem Lebensmitteleinzelhandel kommt eine besondere Bedeutung fir die Versorgung der Be-
volkerung mit Waren des taglichen Bedarfs zu. Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor
ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle wesentlichen Betreiber des Lebensmittelein-
zelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist haufig auch eine Flachenausweitung der
einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der steigenden Anforderung an die Waren-
prasentation, an die interne Logistik sowie des demographischen Wandels die Flacheninan-
spruchnahme zunimmt.

Ebenso hat der Umsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Waren der Gesundheit und
Korperpflege, also den typischen nahversorgungsrelevanten Sortimenten, in den vergangenen
Jahren eine Steigerung erfahren. 2022 wurde mit diesen Warenbereichen in Deutschland ins-
gesamt ein Umsatz von 280,7 Mrd. € erzielt®. Den Anteil am Einzelhandelsumsatz insgesamt
konnte der Lebensmitteleinzelhandel dabei in den vergangenen Jahren leicht steigern. Hierin
kommt auch der zunehmende Wunsch der Kunden nach qualitatsvolleren Lebensmitteln zum
Ausdruck.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Supermarkte und groRe Supermarkte ihre Marktposition ausbauen

8 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2023, S. 61.
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konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhduser und kleinen Lebensmittelgeschafte
ricklaufig. Esist allerdings angesichts der hohen Inflation eine weitere Verlagerung von Markt-
anteilen zugunsten der Discounter zu beobachten. (vgl. Abbildung 1).°

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: EHI Retail Institute: EHI Handelsdaten aktuell 2023, GMA-Darstellung 2025

Gemessen am Gesamtumsatz im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter
mit Uber 45 % noch immer den grolSten Marktanteil ein. Auf Supermarkte und Grol3e Super-
markte entfallen ca. 42 %, auf SB-Warenh&user immerhin ca. 11 %. Damit hat sich der Disco-
unter vor dem Supermarkt als wesentlicher Trager der Lebensmittelversorgung in Deutsch-
land etabliert. Bei den Discountern schien der langanhaltende Wachstumstrend zuletzt gebro-
chen, seit 2012 hatte die Zahl der Discounter tendenziell abgenommen, wahrend sich die Zahl
der groRen Supermiérkte noch leicht erhéht hatte.'°

° Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2023, S. 77.

10 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2023, S. 77.
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Il.

1.

Standortbeschreibung

Makrostandort Ahnatal

Standortkriterien Merkmale Ahnatal

Lage im Raum # Lage im Landkreis Kassel (Nordhessen)
9 J nichstgelegenes Oberzentrum: Kassel (angrenzend, ca. 9 km stidostlich)*
m # nachstgelegene Mittelzentren: Vellmar (angrenzend, ca. 5 km 6stlich), Bauna-
tal (ca. 12 km stdlich), Wolfhagen (ca. 16 km westlich) und Hofgeismar (ca. 14
km nordlich)
# nachstgelegene Unterzentren: die angrenzenden Gemeinden Habichtswald
(im Sudwesten), Zierenberg (im Westen) Calden (im Norden) und Espenau (im
Nordosten)
landes- und regio- | # zentralértliche Funktion eines Grundzentrums im Verdichtungsraum??
nalplane.rische J Auftrag: gemeindliche Grundversorgung mit Giitern und Dienstleistungen des
Funktion taglichen Bedarfs®?
-
EEE
Demographie J aktuell ca. 7.535 Einwohner'*
-~ J Bevolkerungsentwicklung 2013 — 2023: + 0,2 % bzw. + 15 Personen™
MII J Bevolkerungsprognose 2035: 6,4 % Verlust im Vergleich zu 2017%°
Siedlungsstruktur | # Gliederung der Gemeinde Ahnatal in die zwei Ortsteile Weimar (Hauptort)
und Heckershausen
HHHE J dorflich gepragte Siedlungsstrukturen
# UmschlieBung der Siedlungsstrukturen von landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen
Verkehrliche 4 Autobahn A 44 (Dortmund — Kassel) verlauft westlich des Gemeindegebietes;
Erreichbarkeit die nachstgelegene Anschlussstelle (Zierenberg) befindet sich in ca. 9 km Ent-
fernung
% 4 verschiedene KreisstraRen als Verbindungen innerhalb der Gemeinde sowie
o= ins direkte Umland
J Integration in das Bus- und Bahnliniennetz des Nordhessischen Verkehrsver-
bundes (NVV) mit Anbindung u. a. nach Vellmar und Kassel
Wirtschafts- J rd. 806 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort®’
standort J rd. 533 Einpendler und rd. 2.823 Auspendler (Saldo: - 2.290 Personen)
J Kaufkraftindex (2024): 106,9*®
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Die Kilometerangaben zu den nachstgelegenen Ober-, Mittel- und Unterzentren sind als Entfernungen je-
weils vom Zentrum zu Zentrum per Luftlinie zu verstehen.

Quelle:
Quelle:
Quelle:
Quelle:
Quelle:

Quelle:

Regionalplan Nordhessen 2009, Kap. 2.3 Zentrale Orte und Verflechtungsbereiche, S. 27.
Regionalplan Nordhessen 2009, Kap. 2.2 Strukturrdume, S. 22 ff.

Hessisches Statistisches Landesamt (Basis Zensus 2022, Stand: 31.12.2023).

Hessisches Statistisches Landesamt (Basis Zensus 2011, Stand: jeweils 30.06.)
Bevolkerungsvorausschatzung der Hessen Agentur (2019).

Bundesagentur fur Arbeit (2024): Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

nach Wohn- und Arbeitsort (Stand: 30.06.2023).

Quelle: MB Research (2024): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2024 in Deutschland. Das Kaufkraftniveau
wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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orschen. Beraten. Umsetzen

Einzelhandels- # wesentliche Lebensmittelmarkte in den Ortsteilen Weimar (Edeka, Aldi Be-
struktur standsmarkt) und Heckershausen (Edeka) vorhanden

#J gemall KEP-Zentren ausgewiesener zentraler Versorgungsbereich C-Zentrum
Ahnatal-Heckershausen im Ortsteil Heckershausen mit Edeka-Supermarkt,
Apotheke, Schuhgeschaft und weiteren Komplementéarnutzungen (z. B. Gast-
ronomie, Dienstleistungsbetriebe)

J vereinzelt sind weitere kleinteilige Handelsbetriebe und Dienstleister in Ahn-
atal vorzufinden

GMA-Zusammenstellung 2025
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Karte 1: Zentralortliche Struktur und Lage in der Region
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Quelle: © Karten-/ Datengrundlage GfK

Schauenburg GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2025
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2. Mikrostandort Heckershiuser StraRe / Im Kreuzfeld

Standortkriterien Merkmale ,Heckersh&user StrafRe / Im Kreuzfeld”

Lage im
Stadtgebiet

I

V4

V4

N

der Projektstandort befindet sich zentral zwischen den beiden
Siedlungslagen des Ortsteils Weimar

Weimar sichert laut Regionalplan Nordhessen u. a. die Grund-
versorgung in der Gemeinde und sollte im Sinne des zentral-
ortlichen Versorgungssystems bedarfsgerecht weiterentwi-
ckelt werden®

der Standort ist an einem Kreisverkehr ¢stlich der StrafRe Im
Kreuzfeld und nordlich der Heckershauser Strale gelegen,
welche den Ortsteil Weimar mit dem Ortsteil Heckershausen
verbindet

Ausweisung des Bestandsstandortes als Nahversorgungslage
gemalk KEP Zentren?®

Baurechtliche
Situation

s

fir das Vorhaben ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
vorgesehen

Festsetzung eines Sondergebietes (SO) fur den groRflachigen
Einzelhandel

Prifung nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Nutzungsstruktur

(5

N NN N N

das Projektgrundstiick befindet sich auf einer bisher unbe-
bauten, landwirtschaftlich genutzten Flache

im Westen befinden sich in direkter Nachbarschaft gastrono-
mische Betriebe (Restaurant, Eiscafé), ein Fitnessstudio und
der Bauhof

in unmittelbarer Nahe, westlich des Kreisverkehrs, befindet
sich ein Edeka-Markt, der bisher im Standortverbund mit Aldi
aufgetreten ist

Standortumfeld

sehr gute Sichtbarkeit und damit verbunden hohe Werbe-
wirksamkeit

rd. 120 m nordlich beginnt die Wohnbebauung des Wohnge-
biets Kammerberg mit dem Pflegewohnhaus und 400 m sid-
westlich beginnt die Wohnbebauung des Ortsteils Weimar
das sudliche und Ostliche Umfeld ist von landwirtschaftlichen
Nutzflachen gepragt

Verkehrliche
Erreichbarkeit

o

Pkw-Erreichbarkeit Gber die Heckershauser StralRe, welche
die beiden Ortsteile Weimar und Heckershausen miteinander
verbindet

Zufahrtsmoglichkeit zum Projektstandort Uber die StrafRe Im
Kreuzfeld

kein direkter Wohngebietsanschluss; Erreichbarkeit zu FuR
daher eingeschrankt; Anbindung dennoch durch beidseitige
Fulwege zu den Wohngebieten gegeben
Fahrraderreichbarkeit Gber einen sldlich der Heckershauser
Stralle bis zum Projektstandort verlaufenden Radweg gege-
ben

OPNV-Haltstelle ,Am Siebenborn“ rd. 100 m in nérdlicher
Richtung

19

20

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz

Quelle: Regionalplan Nordhessen 2009, Kap. 2.3 Zentrale Orte und Verflechtungsbereiche, S. 27

Zweckverband Raum Kassel 2015: Kommunaler Entwicklungsplan (KEP) Zentren 2015 — Einzelhandels- und
Zentrenkonzept S. 13 f.
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Zusammengefasste Standort-
faktoren

S1I@

Anbindung an die Heckershauser StralRe und dadurch gute Er-
reichbarkeit mit dem Pkw

Anbindung an den OPNV durch die Haltestelle ,Am Sieben-
born”

geplanter Standortverbund von Aldi und Rossmann

sehr gute Sichtbarkeit ausgehend von der Heckershauser
StraRe

Ortsteil Weimar als geografischer Mittelpunkt

keine weiteren wesentlichen Wettbewerber (Discounter oder
Drogeriemarkt) im Gemeindegebiet

bereits heute belebende Nutzungen im direkten Standortum-
feld (Gastronomie, Fitnessstudio)

nachstgelegene Wohnbebauung ca. 120 m vom Projektstand-
ort entfernt, siedlungsraumlich teilintegrierte Lage
eingeschrankte Erreichbarkeit fir FuRganger

gute Erreichbarkeit fir Radfahrer

Aufgabe des Standortverbunds mit Edeka

NN N N NN NN NN

GMA-Zusammenstellung 2025

Foto 1: Projektflache Foto 2: Bushaltestelle am Projektstandort

GMA-Aufnahmen Januar 2025
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Karte 2: Mikrostandort Heckershauser Strae / Im Kreuzfeld
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Ill.  Nachfragesituation

1. Abgrenzung des Einzugsgebietes und Ermittlung des Bevélkerungspotenziales

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes fur den zu verlagernden und erweiternden Aldi Lebens-
mitteldiscounter sowie den neuen Rossmann Drogeriemarkt ist Voraussetzung zur Ermittlung
des Einwohnerpotenzials und zur Berechnung der projektrelevanten Kaufkraft. Als Einzugsge-
biet wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Standort voraus-
sichtlich regelmalig aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes wurden in der vorliegenden Untersuchung folgende Ein-
flussfaktoren berlcksichtigt:

#J Betriebstypen und Sortimentsstruktur des Vorhabens,
J Siedlungsstrukturen in Ahnatal und Umland,

projektrelevante Wettbewerbssituation in Ahnatal und Umland, vor allem néachst gele-
gene Systemwettbewerber (vgl. Kapitel V),

Attraktivitat der sonstigen Nutzungen am Standort,

verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Ahnatal und Umland,

NNN N

ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungs-
werte).

Vor diesem Hintergrund lasst sich fir das Vorhaben ein Einzugsgebiet abgrenzen (vgl. Karte
3), das wie folgt zoniert werden kann:

FJ Zonel: Ahnatal ca. 7.500 Einwohner?!
# Zone ll: Calden (Ortsteile Ehrsten und Firstenwald) ca. 1.700 Einwohner??
J Zonel-Ill: Einzugsgebiet ca. 9.200 Einwohner

Insgesamt leben im Einzugsgebiet gegenwartig rd. 9.200 Einwohner, davon ca. 82 % in Ahnatal
und 18 % in Ehrsten und Farstenwald.

Das Kerneinzugsgebiet (Zone |) umfasst die Gemeinde Ahnatal. Der Zone Il des Einzugsgebie-
tes sind die Ortsteile Ehrsten und Furstenwald der Gemeinde Calden zuzuordnen, da aufgrund
der Lage der beiden Markte im Verbundstandort und der verkehrlichen Anbindung an den
Projektstandort auch von einer Einkaufsorientierung der Bevélkerung dieser beiden stidwest-
lichen Caldener Ortsteile auszugehen ist. Diese wird vor allem durch den Drogeriemarkt be-
grindet; Aldi selbst ist auch in Calden ansdssig.

Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes ist v. a. aufgrund der siedlungsraumlichen Ge-
gebenheiten, der zu Uberwindenden Distanzen sowie der Wettbewerbssituation im Umland
(v. a. Habichtswald, Zierenberg, Calden, Espenau, Vellmar, Kassel) nicht abzuleiten (vgl. Karte
3). Grundsatzlich ist jedoch davon auszugehen, dass dennoch ein gewisser Anteil des Umsat-

21 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt 2024 (Stand: 31.12.2023)

22 Quelle: Gemeinde Calden 2025 (Stand: 22.01.2025)
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zes mit Kunden von aulerhalb des Einzugsgebietes erwirtschaftet wird (u. a. Pendlerbewe-
gungen, Zufallskunden). Diese werden fiir das Vorhaben in den nachfolgenden Berechnungen
als sog. Streuumsatze einbezogen.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante? Kaufkraft einschlieBlich der Ausgaben im Lebensmittelhand-
werk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung derzeit ca. 6.864 €. Davon entfallen auf
Nahrungs- und Genussmittel ca. 2.930 € und auf die drogeriemarktrelevanten Sortimente ca.
500 €.

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist dartber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau?® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau
von Ahnatal mit 106,9 Uber dem Bundesdurchschnitt (= 100,0), wahrend Calden mit einem
Wert von 95,2 ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau aufweist.

Fir das abgegrenzte Einzugsgebiet belduft sich das untersuchungsrelevante Kaufkraftpoten-
zial bei Nahrungs- und Genussmitteln somit auf ca. 28,3 Mio. € p. a. und fur Drogeriewaren auf
ca. 4,8 Mio. €p. a.

3 Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Brennstoffe, Kraftfahrzeuge etc.).

24 Quelle: MB Research, Stand 2024.
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Karte 3: Voraussichtliches Einzugsgebiet des Vorhabens und wesentliche Wettbewerber
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IV.  Angebotssituation

Im Rahmen der vorliegenden Analyse erfolgte im Januar 2025 eine Erhebung der relevanten
Wettbewerber in der Gemeinde Ahnatal sowie in Habichtswald, Zierenberg, Calden, Espenau,
Vellmar und dem nordwestlichen Kassel (= Untersuchungsraum, vgl. Karte 3). Es ist davon aus-
zugehen, dass die wettbewerbliche Auseinandersetzung in erster Linie mit den grofiflachigen
Lebensmittelmarkten sowie Drogeriemarkten erfolgen wird. Die strukturprdgenden Anbieter
von Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren im Untersuchungsgebiet sind in Karte
3 dargestellt.

1. Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebietes

Im Einzugsgebiet sind folgende strukturpriagende Wettbewerber (> 400 m? VK) anzufihren:

Tabelle 1: Untersuchungsrelevante Wettbewerber innerhalb des Einzugsgebietes
P N
Ahnatal
Edeka Zentral zwischen den beiden Siedlungsla- 1.700 - 1.800
(Heckershauser StraRe) gen des Ortsteils Weimar in Nahversor-
gungslage*
Edeka Lage im zentralen Versorgungsbereich C- 500 - 600
(Hauptstralke) Zentrum Ahnatal-Heckershausen*

* Einordnung gemaRk KEP-Zentren 2015
GMA 2025

Im Lebensmittelhandel sind innerhalb des Einzugsgebietes als wesentliche Wettbewerber der
Edeka-Markt im zentralen Versorgungsbereich Ahnatal-Heckershausen sowie der Edeka-
Markt an der Heckershauser Stralse in Ahnatal-Weimar zu nennen. Insgesamt nehmen die An-
bieter im Einzugsgebiet eine Verkaufsflache von rd. 2.400 m? ein®®> und erzielen dabei im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel einen Umsatz von ca. 10,3 Mio. €. In Bezug auf den Umsatz
ist auch auf die anteiligen Drogeriewarenumsdtze mit ca. 1,2 Mio. € aus den Randsortimenten
der Lebensmittelmarkte in Ahnatal hinzuweisen.

In den Caldener Ortsteilen Ehrsten und Firstenwald, die der Zone Il des Einzugsgebietes zu-
zuordnen sind, sind dagegen keine Wettbewerber aus dem Lebensmittel- oder Drogeriewa-
renhandel vorhanden.

AulRerdem ist im Einzugsgebiet auf eine Reihe von Betrieben des Lebensmittelhandwerks
(bspw. Backereien, Fleischerei) hinzuweisen. Diese Betriebe sind aufgrund ihrer Sortiments-
struktur jedoch nicht als wesentliche Wettbewerber des Vorhabens einzustufen.

» Unbereinigte Verkaufsflachen; Zuordnung der Betriebe nach Branchenschwerpunkt des Anbieters.
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2. Relevante Wettbewerbssituation aufRerhalb des Einzugsgebietes

Aulerhalb des Einzugsgebietes sind die raumlich nachstgelegenen Wettbewerber in Habichts-
wald, Zierenberg, Calden, Espenau, Vellmar und Kassel zu berlcksichtigen. Die untersuchungs-
relevanten Wettbewerber aulRerhalb des Einzugsgebietes sind in nachfolgender Tabelle dar-
gestellt:

Tabelle 2: Untersuchungsrelevante Wettbewerber aulerhalb des Einzugsgebietes

Habichtswald
Rewe Standortverbund mit Rewe Getranke- 1.500 - 1.600
(Kasseler StraRRe) markt und Rossmann in nordlicher Orts-

randlage
Rewe Getrankemarkt Standortverbund mit Rewe und Ross- 500 - 600
(Kasseler Strale) mann in nordlicher Ortsrandlage
Rossmann Standortverbund mit Rewe und Rewe Ge- 700 - 800
(Kasseler Strale) trankemarkt in nordlicher Ortsrandlage
Penny stadtebaulich integrierte Lage 700 — 800
(Kasseler StraRRe)
Ihr Frischemarkt Domrich stddtebaulich integrierte Lage 400 -500
(Kuhnen)
Zierenberg
Edeka Standortverbund mit Aldi Nord in nordli- 1.200-1.300
(Vor Brakens Hohe) cher Ortsrandlage
Aldi Nord Standortverbund mit Edeka in nordlicher 700 — 800 (erweitert
(Vor Brakens Hohe) Ortsrandlage 2025 auf ca. 1.050 m?)
Nahkauf (PoststralRe) stddtebaulich integrierte Lage 500 - 600
Edeka Getrankemarkt stadtebaulich integrierte Lage 700 — 800
(Kasseler StraRe)
Calden
Aldi Nord mit Edeka und Edeka Getrankemarkt be- 1.000-1.100
(Gérlitzer StraRe) nachbart in westlicher Ortsrandlage
Edeka Standortverbund mit Edeka Getranke- 1.500 - 1.600
(Hollandische StraRe) markt und benachbart mit Aldi Nord in

westlicher Ortsrandlage
Edeka Getrankemarkt Standortverbund mit Edeka und benach- 600 — 700
(Hollandische StraRe) bart mit Aldi Nord in westlicher Ortsrand-

lage
Espenau
Rewe Standortverbund mit Rewe Getranke- 1.700 - 1.800
(GoethestraRe) markt und benachbart mit Netto in stdli-

cher Ortsrandlage
Rewe Getrankemarkt Standortverbund mit Rewe und benach- 700 - 800
(GoethestraRe) bart mit Netto in stdlicher Ortsrandlage
Netto mit Rewe und Rewe Getrankemarkt be- 800 -900
(GoethestraRe) nachbart in stdlicher Ortsrandlage
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Vellmar

tegut Lage im zentralen Versorgungsbereich C- 1.300 - 1.400
(Rathausplatz) Zentrum Vellmar, Rathausplatz*

Rossmann Lage im zentralen Versorgungsbereich C- 700 - 800
(Rathausplatz) Zentrum Vellmar, Rathausplatz*

Edeka Lage im zentralen Versorgungsbereich C- 1.500 - 1.600
(Hollandische StraRe) Zentrum Vellmar-Obervellmar*

Netto stadtebaulich integrierte Lage 700 - 800
(Harlesh&user StraRe)

Lidl stadtebaulich integrierte Lage 1.100-1.200
(Harleshauser StraRe)

Logo Getrankemarkt stadtebaulich integrierte Lage 500 - 600
(Harleshauser StraRe)

Nahkauf stadtebaulich integrierte Lage 800 —900
(Frommershauser StralRe)

Nahkauf Getrankemarkt stddtebaulich integrierte Lage 300 —-400
(Frommersh&user StralRe)

Edeka Center Herkules stddtebaulich nicht integrierte Lage 5.200 - 5.300
(Lange Wender)

Herkules Getrankemarkt stadtebaulich nicht integrierte Lage 600 — 700
(Lange Wender)

dm Drogeriemarkt stadtebaulich nicht integrierte Lage 800 —900
(Lange Wender)

Aldi Nord stadtebaulich nicht integrierte Lage 1.100-1.200
(Zum Feldlager)

Kassel

tegut Nahversorgungslage* 1.100-1.200
(Zum Hirtenkamp)

tegut Getrankemarkt Nahversorgungslage* 100 - 200
(Zum Hirtenkamp)

Penny Nahversorgungslage* 700 - 800
(Zum Hirtenkamp)

Denn’s Biomarkt Lage im zentralen Versorgungsbereich C- 600 - 700
(Wolfhager StraRe) Zentrum Kassel-Harleshausen*

Rossmann Lage im zentralen Versorgungsbereich C- 600 — 700
(Wolfhager StraRe) Zentrum Kassel-Harleshausen*®

Nahkauf stadtebaulich nicht integrierte Lage 400 -500

(AhnatalstraRe)

* Einordnung gemal KEP-Zentren 2015

GMA 2025
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Die Anbieter aulBerhalb des Einzugsgebietes nehmen insgesamt eine Verkaufsflache von
rd. 33.100 m? ein, davon entfallen rd. 30.200 m? auf Lebensmittelhandler und rd. 2.900 m? auf
Drogeriemarkte. Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel wird dabei ein Umsatz von ca. 119,4
Mio. € und bei Drogeriewaren von ca. 26,8 Mio. € erzielt.
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V.  Auswirkungsanalyse

1. Methodischer Ansatz

Die moglichen Auswirkungen des Vorhabens im Untersuchungsraum werden im Folgenden
vor dem Hintergrund der zur Verfligung stehenden Kaufkraftvolumina und der dargelegten
Angebotsstrukturen ermittelt. Daraus lassen sich anschlieRend die zu erwartenden wirtschaft-
lichen, stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ableiten. Hierzu werden
zwei Berechnungsschritte durchgefihrt:

#F Einerster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschop-
fung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeutlicht, aus
welchen Teilrdumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher fur die einzelnen
Sortimente bzw. Betriebstypen zuflieRt.

F Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraussicht-
lichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Einzugsgebiet sowie
im Umfeld eingeschéatzt. Damit wird aufgezeigt, wo —und in welchem Umfang — dem
bestehenden Einzelhandel Umsatze verloren gehen.

2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Die Umsatzerwartung flr den erweiterten Aldi Lebensmittelmarkt und den Rossmann Droge-
riemarkt werden Uber das Marktanteilkonzept ermittelt. Das Marktanteilkonzept geht von ei-
ner GegenUberstellung des relevanten Angebotes mit dem fiir das Einzugsgebiet ermittelten
Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Als wesentliche Kriterien bei der Ermittlung der Markt-
anteile werden die Art und Dimensionierung der vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen, die
Lage und das Standortumfeld sowie die Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im wei-
teren Umfeld bericksichtigt. Vor diesem Hintergrund sind die in Tabelle 3 und 4 dargestellten
Marktanteile und Umsatzleistungen zu erwarten.

2.1  Umsatzerwartung Aldi Lebensmitteldiscounter

Tabelle 3: Marktanteile und Umsatz des Aldi-Vorhabens mit ca. 1.050 m? VK

Kaufkraft Nah-

Nahrungs- | Randsorti-

rungs- und Marktanteil

Genussmittel (in %) und Ge- mente (G
(in Mio. €) nussmittel | Nonfood | (in Mio. €)
(in Mio. €) | (in Mio. €)

Zone | 23,6 19-20 4,6 1,2 5,8 82
Zone |l 4,7 9-10 0,5 0,1 0,6 8
Einzugsgebiet 28,3 17-18 5,1 1,3 6,3 90
(Zonen 1—11)

Streuumsatze 0,6 0,1 0,7 10
Umsatz gesamt 5,6 1,4 7,0 100

GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Es ist davon auszugehen, dass der Aldi-Markt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.050 m? einen
Gesamtumsatz von ca. 7,0 Mio. € p. a. brutto erzielen wird. Davon entfallen rd. 5,6 Mio. € auf
das Segment Nahrungs- und Genussmittel und ca. 1,4 Mio. € auf Nonfood-Artikel. Der Umsatz
entspricht einer Flachenproduktivitit von ca. 6.700 € je m? Verkaufsflache.

Far Filialen von Aldi Nord liegt die durchschnittliche VerkaufsflachengréRe in Deutschland der-
zeit bei ca. 955 m2. Die durchschnittliche Flachenleistung betragt ca. 7.120 € / m2.2% Daraus
lasst sich ein durchschnittlicher Filialumsatz von rd. 6,8 Mio. € ableiten.

Damit liegt die Flachenproduktivitdt des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens leicht un-
ter dem Durchschnitt einer Aldi Nord-Filiale, gleichzeitig ist jedoch zu beachten, dass die Ver-
kaufsflache als Gberdurchschnittlich einzuordnen ist. Zudem wird ein Uberdurchschnittlicher
Umsatz erzielt. In der Handelswissenschaft ist unbestritten, dass mit einer zunehmenden Fl&-
chenausweitung nicht eine ebenso starke Ausweitung des Umsatzes einhergeht. Vielmehr
sinkt die Flachenleistung pro m? Verkaufsflache i. d. R. bei der Erweiterung der Verkaufsflache.
Demzufolge bildet der Wert einen realitdtsnahen worst-case-Ansatz ab.

Da es sich bei dem Vorhaben nicht um eine Neuansiedlung, sondern um die Verlagerung und
Erweiterung eines bereits langjahrig am ca. 250 m (Luftlinie) entfernten Standortes in der He-
ckershauser StralRe ansassigen Lebensmitteldiscounters handelt, sind bei der weiteren Bewer-
tung moglicher Umsatzumverteilungseffekte insbesondere die durch die Erweiterung entste-
henden zusdtzlichen Umsatzleistungen am Standort zu bertcksichtigen.

Mit der Verkaufsflachenerweiterung um rd. 325 m? ergibt sich ein modellhafter Umsatzzu-
wachs von rd. 1,2 Mio. €, wobei hiervon rd. 1,0 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und
rd. 0,2 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich entfallen. Nur dieser zusatzliche Umsatz fliel3t
in die Umsatzumverteilungsprognose mit ein.

2.2 Umsatzerwartung Rossmann Drogeriemarkt

Tabelle 4: Marktanteile und Umsatz des Rossmann-Vorhabens mit ca. 700 m? VK
Kaufiraft
| Min | ot | e | e | s
(in Mio. €) (in Mio. €) | (in Mio. ) | (nMio-€) | (in%)
Zone | 4,0 42 -43 1,7 0,7 2,4 69
Zone |l 0,8 32-33 0,3 0,1 0,4 11
Einzugsgebiet 4,8 40-41 2,0 0,8 2,8 80
(Zonen 1—11)
Streuumsatze 0,5 0,2 0,7 20
Umsatz gesamt 2,5 1,0 3,5 100

GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

% Quelle: Hahn Retail Real Estate Report Germany 2024 / 2025
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Fur den geplanten Drogeriemarkt (mit ca. 700 m?2) ist ein Gesamtumsatz von rd. 3,5 Mio. € zu
erwarten, vom dem rd. 2,5 Mio. € auf das Kernsortiment Drogeriewaren entféllt. Davon stam-
men rd. 2,0 Mio. € im Kernsortiment Drogeriewaren (inkl. Parfimerie und Kosmetik) von Kun-
den aus dem Einzugsgebiet. Rund 0,5 Mio. € entfallen auf Streuumsétze. Die Randsortimente
machen einen Umsatz von rd. 1,0 Mio. € des projektierten Drogeriemarktes aus, davon entfal-
len knapp 0,3 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel.

Die ermittelte Flachenproduktivitat fir den Drogeriemarkt in Hohe von rd. 5.000 € / m? Ver-
kaufsflache liegt im Vergleich zum Durchschnitt des Betreibers Rossmann (6.560 € / m? Ver-
kaufsflache?’) deutlich unterdurchschnittlich. Wenngleich der geplante Drogeriemarkt eine
groRere Verkaufsflache (ca. 700 m?) als eine durchschnittliche Rossmann-Filiale (ca. 615 m?2)
aufweist, so liegt auch der prognostizierte Gesamtumsatz des anzusiedelnden Drogeriemark-
tes mit insgesamt 3,5 Mio. € unter dem durchschnittlichen Umsatz von rd. 4,1 Mio. € einer
Rossmann-Filiale. Der unterdurchschnittliche Umsatz ergibt sich zum einen aus der Wettbe-
werbssituation mit mehreren leistungsfahigen Markten im Untersuchungsraum, insbesondere
den Anbietern in Vellmar sowie im nordwestlichen Kassel, die verkehrlich gut erreichbar sind
und zudem stark von Kopplungseffekten durch ihre gemeinsame Lage mit Lebensmittelmark-
ten profitieren. Auch der Rossmann Drogeriemarkt in Habichtswald ist durch seine Lage im
Standortverbund mit Rewe inkl. Getrankemarkt als leistungsfahig einzustufen und bildet einen
starken Wettbewerbsstandort zum geplanten Drogeriemarkt. Diese starke Wettbewerbssitu-
ation beschrankt das rdumliche Einzugsgebiet des Planstandortes; das begrenzte Einwohner-
potenzial von rd. 9.200 Einwohnern im Einzugsgebiet stellt eine vergleichsweise geringe Nach-
frageplattform fir Drogeriemarkte dar.

3. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Mit der Erweiterung bzw. Neuansiedlung eines Einzelhandelsobjektes werden i.d. R. Um-
satzumverteilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumvertei-
lungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomi-
schen und stadtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden Erweiterungsvorhabens
dar. Die im vorangegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei
die kaufkraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fir die Bewertung
der moglichen stddtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die
umsatzbezogene Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung im Nahrungs- und Genussmittelbereich und Droge-
riesegment werden die aus dem Marktanteilkonzept berechneten Umsatze gewichtet. In der
Modellrechnung wurden folgende Kriterien bertcksichtigt:

J die aktuelle Ausstattung innerhalb und auBerhalb des Einzugsgebietes und die Sorti-
mentstberschneidungen mit dem Erweiterungsvorhaben,

# die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels,

J die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet,

27 Quelle: Hahn Retail Real Estate Report Germany 2024 / 2025, S. 45, Angaben fur Rossmann.
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J die Wettbewerbssituation und Uberlagerungen durch sonstige Einzelhandelsstand-
orte.

In die Berechnung flielen damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrierender
Einzelhandelsstandorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Projektstandort als Wider-
standsfaktor ein. Eine weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die
Einkaufslagen, welche die groRten Sortimentsiberschneidungen mit dem Planvorhaben auf-
weisen, quantitativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden.

Flr die nachfolgende Betrachtung der Auswirkungen der geplanten Erweiterung des Aldi-
Markts ist nur der zu erwartende Zusatzumsatz von Relevanz, sodass dem prognostizierten Ge-
samtumsatz des erweiterten Lebensmitteldiscounters der Bestandsumsatz abgezogen
wird. Dieses Vorgehen ist allgemein Ublich, da die Wettbewerbswirkungen der Bestandsfla-
chen bereits eingetreten sind. Das Bundesverwaltungsgericht hat dazu u. a. in einem Urteil
vom 12.02.2009 ausgefihrt, dass

,von der gegebenen stddtebaulichen Situation auszugehen [ist]. Diese wird nicht
nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch
den Betrieb dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand ge-
prégt. %8

Darlber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass bei der Aldi-Erweiterung zwar in geringem Malie
auch zusatzliche Umsatze im Drogeriewarensortiment erzielt werden kdnnten, diese durch die
Ansiedlung des Drogeriemarktes aber absorbiert werden. Dagegen sind die Lebensmittelsor-
timente des Drogeriemarktes mit knapp 0,3 Mio. € im Folgenden in die Umverteilungsberech-
nung im Lebensmittelbereich einbezogen.

# Etwa 1,3 Mio. € (davon rd. 0,3 Mio. € durch den Anteil an Lebensmitteln beim anzusie-
delnden Drogeriemarkt) werden im Bereich Nahrungs- und Genussmittel umverteilungs-
wirksam.

# Die Umsatzumverteilungen beim Drogeriewarensortiment belaufen sich auf ca. 2,5 Mio. €.

Die vorliegenden Berechnungen zur Umsatzerwartung Uber das Marktanteilkonzept und zu
den Umverteilungswirkungen wurde auf Grundlage aktueller Einwohnerzahlen durchgefihrt.

2 vgl. Bundesverwaltungsgericht 4 B 3.09 vom 12.02.2009, RN 6.
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Tabelle 5: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

Lagen Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
(Aldi und Rossmann) (Rossmann und Aldi)
Umsatzumverteilung | Umverteilung | Umsatzumverteilung | Umverteilung
in Mio. € i in Mio. € i
0,1

Zone | 0,7-0,8 7-8 : 8-9
Zone || - - = ~
Summe Einzugsge- 0,7-0,8 8-9 0,1 8-9
biet

Summe Untersu-

chungsraum au- 05-0,6 <1 2,4 9

Rerhalb des Ein-
zugsgebietes

GMA-Berechnung 2025 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen).

4, Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen des Vorhabens

Die durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkungen bei Nahrungs- und
Genussmitteln und im Drogeriewarensortiment sind hinsichtlich der méglichen stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen wie folgt zu bewerten:

# nnerhalb des Einzugsgebietes, d. h. in Ahnatal, sind, differenziert nach Nahrungs- und Ge-
nussmitteln und Drogeriewaren, Umsatzumverteilungswirkungen zu erwarten, die sich
auf die Ahnatal ansassigen Lebensmittelanbieter verteilen:

o Gegenuber den Anbietern in Ahnatal werden bei Nahrungs- und Genussmitteln
Umsatzumverteilungswirkungen von rd. 0,7 — 0,8 Mio. € (Umsatzumverteilungs-
quote ca. 7 - 8 %) umverteilungswirksam. Von den Umsatzumverteilungseffekten
wird der Edeka-Markt in Weimar aufgrund seiner unmittelbaren Nahe zum Pro-
jektstandort am starksten vom Vorhaben betroffen sein. Im Vergleich dazu wird
der im zentralen Versorgungsbereich C-Zentrum Ahnatal-Heckershausen ansassige
Edeka-Markt nur in untergeordneter Form von dem Verlagerungs- und Erweite-
rungsvorhaben tangiert, da er vorwiegend der Versorgung der Einwohner in He-
ckershausen dient, eine Aufgabe, der er auch weiterhin nachkommen kann. Auf-
grund der moderaten Hohe der Umverteilungseffekte ist nicht mit einem Markt-
austritt einer der beiden Wettbewerber zu rechnen. Auswirkungen auf das stad-
tebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsberei-
ches sowie die verbrauchernahe Versorgung sind damit auszuschlieRen.

o Hinsichtlich der Wettbewerbswirkungen im Bereich Drogeriewaren ist eine Um-
verteilungsquote von rd. 8 =9 % (bzw. rd. 0,1 Mio. €) zu prognostizieren. Da in-
nerhalb des Einzugsgebiets kein Wettbewerber im Bereich Drogeriewaren vor-
handen ist, sind lediglich die Randsortimente der Lebensmittelméarkte von den
Umsatzumverteilungswirkungen betroffen. Ein GrofRteil des Umsatzes des Droge-
riemarktes wird durch ein Rickholen von heute abflieRender Kaufkraft aus Ahna-
tal an andere Drogeriemarktstandorte in der Region generiert, d. h. dieser Be-
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triebstyp ergédnzt die Nahversorgung in Ahnatal sehr gut. In diesem Zusammen-
hang kdnnen negative Effekte auf die Bestandsversorgung und die Funktion des
zentralen Versorgungsbereichs ausgeschlossen werden.

F AuRerhalb des Einzugsgebietes sind Umsatzumverteilungswirkungen zu erwarten, die sich
auf eine Vielzahl an Wettbewerbern und Standortlagen im Untersuchungsraum (Habichts-
wald, Zierenberg, Calden, Espenau, Vellmar, Kassel) verteilen:

o Gegenlber Anbietern im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sind Umsatzumver-
teilungswirkungen von ca. 0,5 — 0,6 Mio. € (Umsatzumverteilungsquote < 1 %) zu
erwarten. Aufgrund der geringen Hohe der Umverteilungseffekte und der hohen
Leistungsfahigkeit der Anbieter kdnnen nachhaltige Betriebsschadigungen auf-
grund des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens ausgeschlossen werden.
Die Umverteilungsquote liegt mit unter 1 % in einer absolut unkritischen Gréfen-
ordnung. Entsprechend koénnen stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Fol-
gen fur Standortlagen und Betriebe aullerhalb des Einzugsgebietes ausgeschlos-
sen werden.

o Im Bereich Drogeriewaren werden Auswirkungen von rd. 2,4 Mio. € bzw. ca. 9 %
umverteilungswirksam und die Wettbewerbssituation somit intensiviert. Diese
betreffen hauptsachlich den Rossmann Drogeriemarkt in Habichtswald sowie wei-
tere Rossmann-Filialen in Vellmar und Kassel. Angesichts der Leistungsstdrke der
Filiale in Habichtswald sowie der Umsatzzuflisse durch den Standortverbund mit
dem benachbarten Rewe-Markt inkl. Getrankemarkt ist aber keine Gefahr eines
Marktaustritts gegeben. Auch fir den Rossmann Drogeriemarkt in Vellmar sowie
die Anbieter dm und Rossmann in Kassel wird die verstarkte Wettbewerbssitua-
tion splrbar werden. Betriebsschadigende Auswirkungen kénnen jedoch auch fur
diese Anbieter aufgrund ihrer starken Leistungsfahigkeit ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Verlagerung- und Erweiterung der Aldi-Filiale sowie
die Ansiedlung eines Rossmann Drogeriemarkts weder mit stadtebaulichen noch versorgungs-
strukturellen Folgewirkungen einhergeht, auch werden zentrale Versorgungsbereiche nicht in
ihrer Funktions- oder Entwicklungsfahigkeit gefahrdet. Durch die geplante Ansiedlung des Dro-
geriemarkts am Planstandort werden zwar insbesondere die Wettbewerbsbeziehungen zur
Rossmann-Filiale im nahe gelegenen Habichtswald deutlich intensiviert, es ist jedoch nicht von
einer Betriebsschadigung auszugehen.

Hinweis zur potenziellen Nachbelegung der Altfliche Aldi:

Die voranstehenden Berechnungen basieren auf der Annahme, dass die Altflache Aldi nicht
far einen Lebensmittelmarkt nachgenutzt wird. Die bestehende Aldi-Standort in Ahnatal-Wei-
mar befindet sich im Eigentum der Firma Aldi, sodass die Nachnutzung grundsatzlich durch
Aldi gesteuert werden kann. Das Gebaude liegt innerhalb des rechtsgulltigen Bebauungsplans
Nr. 27 ,Ortseingang Weimar-Kammerberg®, der fir den Standort ausschliefRlich eine Nutzung
als ,Lebensmitteldiscounter” mit max. 800 m? Verkaufsflache festlegt. Da Aldi als Eigentimer
eine Nachnutzung durch einen Discount-Wettbewerber ausschliel3t, wird fir eine Nachnut-
zung durch z. B. einen Fachmarkt in jedem Fall eine Anderung des bestehenden Bebauungs-
plans erforderlich. Dies gilt auch fir eine mégliche Nutzung als Getrankemarkt, z. B. durch die
Fa. Edeka, die nach Angaben des Auftraggebers bislang jedoch kein Interesse an einer solchen
Konstellation gedulRert hat. Eine Bebauungsplandnderung kann nur durch die Gemeinde sowie
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unter Beteiligung der Fachbehorden bzw. der Trager 6ffentlicher Belange in einem eigenen
Bebauungsplanverfahren erfolgen. Ein solches Verfahren soll erst eingeleitet werden, wenn
ein geeigneter Nachnutzungsinteressent in Absprache mit Aldi und der Gemeinde gefunden
wurde. Ein Mietvertrag als wirtschaftliche Voraussetzung fir die Einleitung dieses Verfahrens
kann jedoch erst abgeschlossen werden, wenn die Fertigstellung des geplanten Neubaus des
Aldi-Markts zeitlich absehbar ist.

5. Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Zur Einhaltung der hier einschlagigen raumordnerischen Ziele und Grundsatze des LEP Hessen
2020 und des Regionalplans Nordhessen 2009 durch das Vorhaben sind folgende Punkte fest-
zuhalten:

,6-1 (Z) Zentralitdtsgebot:

,Grof$ficichige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzen-
tren zuldssig.

= Zur Grundversorgung sind grofsflcichige Einzelhandelsvorhaben bis zu ei-
ner Verkaufsfliche von 2.000 m? auch in den zentralen Ortsteilen von
Grundzentren zuldssig. Die zentralen Ortsteile sind in den Regionalpld-
nen festzulegen.”

Der projektierte Aldi Lebensmitteldiscounter und der projektierte Rossmann Drogeriemarkt
dienen der Sicherung der ortlichen Grundversorgung, da diese berwiegend Sortimente des
taglichen Bedarfs fihren und der wohnstandortnahen Versorgung dienen (vgl. Kap. lll.1, V.2.
sowie Kongruenzgebot). In Ahnatal ist bis auf den zu erweiternden Aldi-Markt kein weiterer
Lebensmittel-Discounter ansassig. Die Aldi-Filiale nimmt daher als einziger Lebensmitteldis-
counter im Gemeindegebiet von Ahnatal mit zwei Supermarkten eine wichtige Funktion zur
Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung ein und wird sich durch die Erweiterung zu-
kunftsfahig aufstellen. Im Drogeriesegment ist bisher kein anderer Anbieter ansassig, sodass
die Ansiedlung eines Rossmann Drogeriemarkts die Grundversorgung der Bevdlkerung hin-
sichtlich Drogeriewaren deutlich verbessert. Das Grundzentrum Ahnatal ist zudem im Regio-
nalplan Nordhessen mit seinem gesamten Gemeindegebiet als zentraler Ortsteil deklariert
(vgl. Kap. 11.1 und 2). Das Zentralitatsgebot wird somit erfllt.

6-2 (G) Kongruenzgebot:

,Grofsflichige Einzelhandelsvorhaben sollen sich nach Verkaufsfldche,
Einzugsbereich und Sortimentsstruktur in das zentralortliche System
einfligen. Gegebenenfalls sollen interkommunale Vereinbarungen ge-
troffen werden.”

Grolflachige Einzelhandelsvorhaben sollen sich in das zentralortliche System einfligen, d. h.
der Einzugsbereich des Vorhabens soll die zentralortliche Funktionszuweisung der Standort-
kommune nicht wesentlich Gberschreiten. Fir die Bewertung ist die Kunden- bzw. Umsatzher-
kunft zu betrachten. Im Lebensmittelbereich werden etwa 82 % des Prognoseumsatzes von
Aldi aus der Standortkommune Ahnatal stammen (vgl. Tabelle 3). Weitere 8 % stammen von
Kunden aus den Caldener Ortsteilen Ehrsten und Flrstenwald (Zone Il), die restlichen ca. 10 %
sind diffuse Streuumsatze (u. a. Pendler) von aulRerhalb des Einzugsgebietes. Fir Drogeriewa-
ren werden rd. 69 % des prognostizierten Umsatzes des Rossmann Marktes durch die Ahna-
taler Bevolkerung generiert, wahrend etwa 11 % tGber Kunden aus Zone Il und ca. 20 % Uber
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rschen. Beraten. Umsetzen

Streuumsatze erwirtschaftet werden (vgl. Tabelle 4). Damit generiert das Planvorhaben auch
zukinftig den Grof3teil seines Umsatzes mit Kunden aus dem Gemeindegebiet Ahnatal. Das
Kongruenzgebot wird erf(llt.

6-3 (Z) Integrationsgebot:

= Sondergebiete fiir grofsficichigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO diirfen nur in den im Regionalplan festgelegten Vorranggebie-
ten Siedlung an stddtebaulich integrierten Standorten dargestellt bzw.
festgesetzt werden. Ausnahmen sind mdéglich, soweit diese im unmittel-
baren réumlichen Zusammenhang mit stédtebaulich integrierten Stand-
orten festgelegt werden (teilintegrierte Standorte). ...

= Beider Ansiedlung von grofificichigen Einzelhandelsvorhaben sind deren
Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie
deren Umweltauswirkungen vertieft zu untersuchen.”

Gemals dem Regionalplan Nordhessen liegt der Projektstandort an der Heckershauser StralRe
/ Im Kreuzfeld in einem Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft. Der Planstandort grenzt
unmittelbar an einen langjahrig bestehenden Versorgungsstandort an, der im Regionalplan als
Vorranggebiet Siedlung dargestellt ist. Auch liegen in Ahnatal nach Kenntnisstand der GMA
keine starker integrierten Standorte fir grofflachigen Lebensmitteleinzelhandel und einen
Drogeriemarkt vor. Vor diesem Hintergrund, aufgrund der teilintegrierten Lage des Standortes
und angesichts der Ergebnisse der Auswirkungsanalyse spricht vieles fir eine Anwendung der
Ausnahme vom Integrationsgebot. Hier misste mit dem RP Kassel geklart werden, ob dies im
Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens moglich ist oder ob der Regionalplan gedndert wer-
den muss. Dies ware ggf. im Zuge der aktuellen Fortschreibung moglich.

Das Integrationsgebot wird somit noch nicht erfiillt, es ware abzustimmen, ob die Ausnahmere-
gel hier greift.

6-4 (Z) Beeintrdchtigungsverbot:

,Grofsflichige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach ihrer Art, Lage und
Grof3e die Funktionsféhigkeit stédtebaulich integrierter Versorgungsla-
gen der Standort- und Nachbarkommunen nicht beeintrcchtigen.

Beeintrachtigungsverbot gemaR LEP Hessen:

Wie in den Berechnungen zur Umsatzumverteilung dargestellt (vgl. Kap. V.3 und 4), gehen mit
dem Vorhaben keine Beeintrachtigungen der Funktionalitdt von zentralen Orten oder zentra-
len Versorgungsbereichen einher. Die Umverteilungswirkungen in Ahnatal sind mit rund 7 -8
% bei Lebensmitteln und 8 —9 % im Drogeriewarensegment zwar spirbar, gleichzeitig kdnnen
vor allem durch die Ansiedlung des Drogeriemarktes Kaufkraftabfliisse aus der Gemeinde ge-
mildert werden. Die Umsatzumverteilungen gegeniber Wettbewerbern auRRerhalb Ahnatals
sind im Lebensmittelbereich marginal; bei Drogeriewaren zwar spirbar, aber nicht betriebs-
schadigend. Daher sind negative Auswirkungen auf die Funktion oder Entwicklung von zentra-
len Versorgungsbereichen oder zentralen Orten nicht gegeben. Somit wird das Beeintrachti-
gungsverbot gemals LEP Hessen eingehalten.

Beeintrachtigungsverbot gemal Regionalplan Nordhessen 2009:
Das regionalplanerische Beeintrachtigungsverbot spezifiziert mogliche Beeintrachtigungen

auch auf eine potenzielle Schadigung des wohnortnahen Angebotes mit Gltern des kurzfristi-
gen Bedarfs. Dies trifft im vorliegenden Fall nicht zu. So ist aufgrund der Angebotsstrukturen
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in Ahnatal auszuschlieRen, dass strukturpragende Anbieter der Nahversorgung, insbesondere
Lebensmittelmarkte, im Bestand, gefdahrdet sind. Schadigungen der wohnortnahen Versor-
gung sind somit auszuschlieRen. Somit wird auch das Beeintrachtigungsverbot gemaR Regio-
nalplan Nordhessen 2009 eingehalten.

Das vorliegende Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben des Discounters Aldi sowie die Neu-
ansiedlung des Drogeriemarkts Rossmann erfiillen die landes- und regionalplanerischen Vorha-
ben an groRflachige Einzelhandelsvorhaben.

Die Ziele und Grundsatze des Regionalplanes Nordhessen von 2009 entsprechen weitgehend
denen des LEP 2020. Das Kongruenzgebot ist —anders als im Regionalplan Nordhessen
2009 — im LEP Hessen 2020 nicht als Ziel sondern als Grundsatz formuliert.

6. Vereinbarkeit mit dem Kommunalen Entwicklungsplan Zentren (KEP-Zentren)

Nicht zuletzt ist auch die Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Kommunalen Entwicklungs-
plan Zentren (KEP-Zentren) zu prifen. Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung mittel-
bis langfristig zu gewahrleisten, wurde die Fortschreibung des KEP-Zentren 2015 von der Ver-
bandsversammlung beschlossen und ist somit fiir die Stadte und Gemeinden des Zweckver-
bandes Raum Kassel (ZRK) verbindlich (§ 4 der Satzung des Zweckverbandes Raum Kassel).
Basierend auf den Konzeptaussagen sollen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen gezielt ge-
steuert und fir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen vertraglich gestaltet werden.

Der KEP-Zentren formuliert im Wesentlichen bindende Vorgaben fir

J die Flachennutzungsplanung (Neuaufstellung und Anderung),

#  die Festsetzungen von zentralen Versorgungsbereichen und

J die Festlegung von zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten,

welche im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten sind. Im Gebiet des Zweckverbandes Raum
Kassel werden

y 4 drei A-Zentren (Al-Zentrum Kassel-City / Innenstadt, A2-Zentrum Kassel-Bad Wilhelms-
hohe, A2-Zentrum Baunatal-Mitte),

#  sechs B-Zentren (Kassel-Bettenhausen, Kassel-Friedrich-Ebert-StraRe, Kassel-Sudstadt,
Kassel-Vorderer Westen, Kassel-Wehlheiden, Vellmar-Rathausplatz) sowie

#  zwolf C-Zentren (u. a. Ahnatal-Heckershausen) und
#  siebzehn Nahversorgungslagen

ausgewiesen. Nahversorgungslagen stellen ein Grundelement der weiteren Einzelhandelsent-
wicklung dar. Diese besitzen aufgrund des vorhandenen Angebotes unterschiedlicher Nutzun-
gen eine hohe Bedeutung fiir die wohnortnahe Versorgung und sind daher ebenfalls bei der
Standortentwicklung zu berlcksichtigen und nach Moglichkeit zu sichern.

Der bisherige Standort an der Heckershauser StralRe in Ahnatal-Weimar ist gemal dem KEP
Zentren als Nahversorgungslage ausgewiesen?. Da das KEP Zentren keine Abgrenzung der
Nahversorgungslagen vorgibt und der Projektstandort an den bisherigen Standort anschliel3t,

2 Zweckverband Raum Kassel 2015: Kommunaler Entwicklungsplan (KEP) Zentren 2015 — Einzelhandels- und

Zentrenkonzept S. 13 f.
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ist davon auszugehen, dass die Nahversorgungslage den Projektstandort kiinftig einschlieRen
kann.

Auswirkungen i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO konnten in der vorliegenden Auswirkungsanalyse
ausgeschlossen werden. Die Ziele der Landes- und Regionalplanung werden mit Ausnahme
des Integrationsgebots erfllt.

7. Fazit

Die Verlagerung und Erweiterung des Aldi Lebensmittelmarktes sowie die Neuansiedlung ei-
nes Rossmann Drogeriemarkts dienen vorrangig der Sicherung der Versorgung der Bevdlke-
rung des Grundzentrums Ahnatal. Mit der angestrebten Verkaufsflache von ca. 1.050 m? bzw.
700 m? werden der Lebensmitteldiscounter und der Drogeriemarkt zukunftsfahig aufgestellt.
Das Vorhaben erfillt — mit Ausnahme des Integrationsgebotes — die maligeblichen Vorgaben
der Landes- und Regionalplanung Hessen (LEP Hessen 2020 und Regionalplan Nordhessen
2009). Hier ware zu prifen, ob eine Ausnahme aufgrund der teilintegrierten Lage des Stan-
dortes und des direkten Angrenzens an ein Vorranggebiet Siedlung, in dem der Bestands-
standort Aldi liegt, gegeben ist, sodass bereits heute eine Zulassigkeit im Rahmen des Regio-
nalplans gegeben ware. Das Vorhaben ist zudem kompatibel mit den KEP Zentren 2015.
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