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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Ander Eberstadter StraBe 111in der Stadt Pfungstadt (Landkreis Darmstadt-Dieburg)
ist der Abriss und Neubau des ALDI-Lebensmitteldiscounters mit einer Erweiterung
der Verkaufsflache von ca. 1.100 gm auf ca. 1.200 gm Verkaufsflache geplant. Der Ver-
kaufsflachenzuwachs betragt damit rd. +100 gm. Zudem soll im Nordwesten des
Grundstlcks eine erganzende Kleinflache (z.B. Apotheke!) mit einer Nutzflache von
max. 270 gm realisiert werden.

Der Vorhabenstandort ist derzeit unbeplant. Es ist beabsichtigt, das Vorhaben tber die
Aufstellung eines Bebauungsplans mit Ausweisung als Sondergebiet fiir den groBfla-
chigenEinzelhandel zu realisieren. Um eine langfristig marktgerechte Nutzung der Er-
ganzungsflache sicherzustellen, soll  hierflir eine hinreichend flexible
planungsrechtliche Festsetzung erfolgen.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit in der Ermittlung und Bewer-
tung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf
den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versorgungsberei-
che und die Nahversorgung. Darliber hinaus waren die landes- und regionalplaneri-
schen Bestimmungen in Hessen (LEP / Regionalplan) und das Einzelhandelskonzept
fur die Stadt Pfungstadt zu beriicksichtigen. Prifungsmafstab war damit § 1 Abs. 6 Nr.
4,8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den
raumordnerischen Bestimmungen.

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurden folgende Untersuchungsschritte
durchgefihrt:

B Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten; Darstellung der Eigenart der ndheren Umgebung (einschl. der
westlich angrenzenden Quartiersentwicklung ,Stadtgarten Pfungstadt”);

® Darstellung des Vorhabens mit den beiden Priifkomponenten im Hinblick auf die
jeweilige Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz unter Beriicksichtigung der
Pfungstadter Sortimentsliste; Herleitung des Prifgegenstands;

1 Die konkrete Nutzung und Verkaufsflache sind derzeit noch nicht bekannt. Typischerweise ist jedoch von ergdnzenden Einzelhan-
delsnutzungen wie einer Apotheke, einem Blumenladen, einem Lotto-/Tabakladen, einem Fahrradladen oder vergleichbaren Ange-
boten auszugehen. Dariiber hinaus sind auch einzelhandelsfremde Nutzungen denkbar, wie Arzt- und Therapiepraxen, Geschafts-
und Biirordume und gastronomische Nutzung.
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B Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten soziokonomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevolkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

B Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;

® Darstellung und Bewertung der Angebotssituation im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel im Einzugsgebiet des Vorhabens (Verkaufsflache, Umsatze, Flachen-
produktivitaten); Wurdigung von (planungsrechtlich fortgeschrittenen) Planvorha-
benim Lebensmitteleinzelhandel;

B Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse der Ausgangslage in den
betroffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfa-
higkeit sowie ldentifizierung ggf. vorhandener Vorschadigungen;

® Vorhabenprognose fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bezuglich der
erzielbaren Marktabschopfungsanteile im Einzugsgebiet, zur Umsatzherkunft und
zum Umsatz bzw. deren Veranderungen durch die Vorhabenrealisierung sowie
qualitative Einordnung der erganzenden Kleinflache hinsichtlich ihrer moglichen
Markt- und Wettbewerbswirkungen;

B Wirkungsprognose fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel beztiglich der
zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte durch das Vorhaben zu Lasten des
bestehenden Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standortlagen und Zonen;

B Intensive stddtebauliche und raumordnerische Bewertungdes Vorhabens ge-
mafi den Anforderungen von § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB
und 8 1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hintergrund der 0.g. landes- und regionalpla-
nerischen Bestimmungen; neben der raumordnerischen Priifung steht damit v.a.
die Frageim Fokus, ob die prospektiven Auswirkungen des Vorhabensin stadtebau-
lich relevante Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstoérung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung umschlagen kénnen;

® Einordnung des Gesamtvorhabens bestehend aus der ALDI-Erweiterung und der
erganzenden Kleinflache in die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts der
Stadt Pfungstadt (2019);

B Zusammenfassende Bewertung unter Berlcksichtigung der Untersuchungser-
gebnisse; hierbei Herleitung flankierender Empfehlungen fur die Bauleitplanung.
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Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnen, waren dabei eine Reihe
von Priméar- und Sekundarerhebungen durchzufuhren:

B Sekundéaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute bezuglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

m Vor-Ort-Erhebung der Angebotssituation fur Nahrungs- und Genussmittel im Ein-
zugsgebiet des Vorhabens;

B Intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung flir das ge-
plante Vorhaben;

B Begehungenderwesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versorgungs-
bereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2029 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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2 Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

2.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Eberstadter StraBe 11 in der hessischen
Stadt Pfungstadt.

Vorhabenstandort

Discounter

GroRer Supermarkt (800 -
2.500gm)

|:| ZVB Innenstadt Pfungstadt

Projektareal "Quartier
Stadtgarten Pfungstadt"

Abbildung1: Lage des Mikrostandorts

Hinsichtlich der verkehrlichen Erreichbarkeit weist der Vorhabenstandort insgesamt
glinstige Rahmenbedingungen auf. Flir den motorisierten Individualverkehr besteht
eine sehr gute Anbindung Uber die Eberstadter Stral3e, die als leistungsfahige Haupt-
verkehrsstraf3e eine gute Erreichbarkeit sowohl aus dem Stadtgebiet als auch aus dem
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Umland gewahrleistet. Die direkte Lage an dieser Achse sorgt zudem fir eine gute
Sichtbarkeit des Marktes sowie eine kundenfreundliche Anfahrbarkeit. Dariiber hinaus
ist das Stellplatzangebot in ausreichender Zahl vorhanden und dem ALDI-Markt vor-
gelagert.

Abbildung 2: Zu- und Abfahrt von der Eberstadter StraBe auf das Vorhabengrundstiick

Auch im Hinblick auf den éffentlichen Personennahverkehr ist der Standort als gut
erschlossen zu bewerten. Uber mehrere Buslinien bestehen Verbindungen innerhalb
Pfungstadts sowie in Richtung Darmstadt-Eberstadt, wo Anschluss an das Straf3en-
bahnnetz des Oberzentrums besteht. Ergénzend dazu verfugt Pfungstadt tiber einen
Bahnanschluss mit regelméBigen Verbindungen zum Darmstadter Hauptbahnhof,
wodurch eine Einbindung in das regionale Verkehrsnetz gegeben ist. Dieser befindet
sich auf der gegentberliegenden StraBenseite des ALDI-Markts (= Vorhaben). Insge-
samtist der Standort damit nicht nur fir den Individualverkehr, sondern auch fiir nicht-
motorisierte Kundengruppen gut erreichbar.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit ist insbesondere vor dem Hintergrund der unmittelbar
angrenzenden Wohngebiete sowie der geplanten Quartiersentwicklung ,Stadtgarten
Pfungstadt" positiv hervorzuheben. Der Markt Gbernimmt eine wichtige Nahversor-
gungsfunktion fur die angrenzenden Quartiere, die in weiten Teilen innerhalb eines tib-
lichen fuBlaufigen Einzugsbereichs liegen. Auch fir den Radverkehr ist der Standort
grundsatzlich gut erreichbar, da die Eberstadter Stra3e eine bedeutende innerdrtliche
Verbindungsachse darstellt und Alltagswegebeziehungen biindelt.

Insgesamt ist die Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts im modal-split daher als
sehr gut einzustufen.

Das Vorhabengrundstiick wird derzeit bereits durch den dort ansassigen ALDI-Le-
bensmitteldiscounter zzgl. Lager- und Stellplatzflachen gepragt.
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Abbildung 3: Eingangsbereich des ALDI-Lebensmitteldiscounters

Das Standortumfeld ist durch eine gemischte Nutzungsstruktur gepragt. Neben do-
minierenden Wohnnutzungen finden sich entlang der Eberstadter Stral3e verschie-
dene Einzelhandelsbetriebe, gastronomische Angebote sowie
Dienstleistungsnutzungen. Besonders hervorzuheben ist die Nahe zu weiteren Le-
bensmittelméarkten (REWE, PENNY, LIDL), wodurch sich eine rdumliche Konzentration
von Nahversorgungsangeboten in der Kernstadt von Pfungstadt ergibt. Diese Agglo-
meration ist als funktional zu bewerten, da sie zu einer Blindelung von Kundenstromen
fuhrt und den Standort insgesamt starkt. Der Bereich kann somit als lokaler Versor-
gungsschwerpunkt innerhalb Pfungstadts eingeordnet werden.

Abbildung 4: Blick entlang der Eberstadter StraB3e in Richtung Westen

Unmittelbar an den ALDI-Standort angrenzend befindet sich mit dem Projekt ,,Stadt-
garten Pfungstadt” eine bedeutende stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme, die
den Mikrostandort kiinftig zusatzlich pragen wird. Auf dem Gelande der ehemaligen
Pfungstadter Brauerei entsteht in zentraler Innenstadtlage ein neues Wohnquartier
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mit einer GréBe von rund 6 bis 7 Hektar. In mehreren Bauschnitten? sollen insgesamt
etwa 400 bis 500 Wohneinheiten entstehen?.
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Abbildung 5: Masterplan Quartier Stadtgarten Pfungstadt

: —
PFU-PFB-878 - Quartier Stadtgirten

Fur den ALDI-Markt ergeben sich aus dieser Entwicklung deutliche standortstarkende
Effekte. Mit der Entwicklung des neuen Wohnquartiers entsteht ein zuséatzliches
Nachfragepotenzial unmittelbar im fuBlaufigen Einzugsbereich des Vorhabens.
Hierdurch wird die langfristige Tragfahigkeit des Standorts weiter verbessert und seine
Nahversorgungsfunktion zusatzlich gestarkt.

Abbildung 6: Blick auf die direkt westlich angrenzende Quartiersentwicklung ,Stadtgérten Pfungstadt”

2 Nach derzeitigem Stand sollen in einem1. Bauabschnitt (Beginn im Nordosten an der Eberstédter StraBe) bis zum Jahr 2028 etwa
220 Mieteinheiten entstehen.

3 Unter Beriicksichtigung Gblicher HaushaltsgroBen ist kiinftig von einem zusatzlichen Bevolkerungspotenzial von etwa 800 bis tiber

1.000 Einwohnern auszugehen.
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Die Qualitdten des Mikrostandorts spiegeln sich auch im kommunalen Einzelhandels-
entwicklungskonzept der Stadt Pfungstadt aus dem Jahr 2019 wider. Nach diesem ist
der Vorhabenstandort Teil des definierten Nebenzentrums ,Am Bahnhof’ (Zentrum

der Hierarchiestufe ). Dieser tibernimmt im Sinne des Konzepts neben der Innenstadt
wichtige Versorgungsfunktionen fir die Wohnbevélkerung.

Abbildung7: Blick entlang der Eberstadter StraBe in Richtung Osten

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Erweiterung des ALDI-Lebens-
mitteldiscounters an der Eberstadter Stral3e 11 in der Stadt Pfungstadt. Im Zuge eines
Abrisses und Neubaus wird die Verkaufsflache von aktuell 1.100 gm auf zukiinftig
1.200 gm erhéht werden. Bei dem Vorhaben handelt es sich somit um keine Neuan-
siedlung, sondern um die Erweiterung eines bereits bestehenden Einzelhandels-
standorts.

Wie die nachfolgende Tabelle zeigt, belduft sich der vorhabeninduzierte Verkaufs-
flaichenzuwachs des ALDI-Lebensmitteldiscounters auf insgesamt rd. 100 gm,
wovon rd. 80 gm auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel entfallen.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Segment Nahrungs- und Genuss-
mittel. Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der
Verkaufsflachenanteil der Randsortimente wird erfahrungsgemaR bei ca. 20 % liegen,
wovon etwa 10 % auf aperiodische Randsortimente und 10 % auf periodische Rand-
sortimente® entfallen.

4 Nonfood Il -Sortimente wie Bekleidung, Hausrat/GPK, Elektronik etc.

5 Nonfood | - Sortimente wie Drogeriewaren, Tiernahrung, Schnittblumen
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Veranderung der Verkaufsflachenstruktur des ALDI-Lebensmitteldiscounters

. VKFingm VKFingm VKFingm nach
Branchenmix .
Status quo Zuwachs Erweiterung
periodischer Bedarf 990 90 1.080
davon Nahrungs- und Genussmittel 880 80 960
davon sonstigerperiodischer Bedarf* 110 10 120
aperiodischerBedarf 110 10 120
Gesamt 1.100 100 1.200

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers.
*Gesundheits- und Pflegeartikel/Drogeriewaren, Tiernahrung, Schnittblumen

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Die angestrebte Verkaufsflachendimensionierung des ALDI-Lebensmitteldiscounters
erscheint vor dem Hintergrund des stetigen Strukturwandels im Lebensmitteleinzel-
handel nachvollziehbar. Um den gestiegenen Anforderungen der Kunden gerecht
zuwerdenunddie internen Betriebsablaufe zu optimieren, modernisieren derzeit
alle Lebensmittelanbieter deutschlandweit ihr Ladennetz. Die Modernisierungen
sindi.d.R. mit Verkaufsflachenerweiterungen verbunden, da sich die 6konomische
Tragfahigkeit einzelner Anbieter langfristig nur sicherstellen lasst, wenn diese zeitge-
maM dimensioniert sind.

Der Anpassungsdruck flr die Verkaufsflache hat verschiedene Ursachen:

B Die Erwartungshaltung der Konsumenten an den Einkaufskomfort ist in den letzten
Jahren erheblich angestiegen. Dies beinhaltet vor allem erhéhte Anspriiche an die
Architektur, das Ladendesign und die Warenprasentation und duBert sich in der
Notwendigkeit die Regalhdhen zu reduzieren, um die Ubersichtlichkeit zu erhdhen
und die Gange zu verbreitern, um ein moéglichst barrierefreies und komfortables
Einkaufen zu gewahrleisten. Dadurch steigt der Flachenbedarf.

B Die Konsumenten kennzeichnen sich durch ein wachsendes Bewusstsein fir die
Themen Regionalitat, Bio, Fair Trade, vegane Produkte etc. Die damit einherge-
hende Ausdifferenzierung der Produktvielfalt induziert einen zusatzlichen Fla-
chenbedarf, um entsprechende Produkte anbieten zu kdnnen. Hinzu kommt
insbesondere bei Vollsortimentern, aber zunehmend auch bei den Discountern die
Erwartungshaltung der Verbraucher an ein moglichst umfangreiches Frischeange-
bot (Obst/Gemuse, Wurst/Fleisch, Kase, Fisch), was ebenfalls zusatzliche Flachen-
anspriche induziert.

® Aber auch im konventionellen Bereich sind erhebliche Produktdifferenzierungen
und -innovationen zu beobachten. Getragen durch die Werbung, erwarten die



10

Dr.Lademann & Partner

Die Eberstadter StraBe 111 in Pfungstadt als Standort fiir einen Lebensmitteldiscounter | Vertraglichkeitsgutachten zu einem
Erweiterungsvorhaben

Konsumenten daher insbesondere von einem Vollsortimenter ein sowohl breites
als auch tiefes Sortiment, was sich nur auf groBeren Verkaufsflachen darstellen
|asst.b

B Um die Betriebsablaufe zu optimieren, wird darauf hingewirkt, moglichst viel Ware
auf die Verkaufsflache zu bekommen und den Umfang an Lagerware moglichst ge-
ring zu halten. Dadurchist der Bedarf nach Verkaufsflache gegenliber Lagerflachen
Uberproportional angestiegen.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist,
muss berlicksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der
Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatz-
umsatz in der Wirkungsanalyse fur das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus der
Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteige-
rung des Markts ergibt.” SchlieBlich ist der bestehende ALDI-Lebensmitteldiscounter
bereits heute Bestandteil des Einzelhandelsgefiiges.

Das Gesamtvorhaben setzt sich somit aus dem erweiterten Ersatzneubau des
ALDI-Lebensmitteldiscounters sowie einer erganzenden Kleinfliche mit einer
Nutzflache von ca. 270 gqm zusammen. Wahrend der ALDI-Markt hinsichtlich Markt-
stellung, Umsatz und Wirkungen konkret untersucht werden kann, soll fiir die ergan-
zende Kleinflache im Bebauungsplan eine moglichst flexible Festsetzung erfolgen, um
die Méglichkeit einer Nachvermietung zu gewahrleisten. Die konkrete Nutzung steht
daher derzeit noch nicht fest, kann somit entweder aus dem Bereich Einzelhandel (z. B.
Béckerei, Kiosk, Apotheke oder kleinteiliges Fachgeschéft) oder Dienstleistung?® liegen.
Die planungsrechtliche Einordnung dieser erganzenden Kleinflache erfolgt in Kapitel 8.

An der Eberstadter StraB3e 11 in der Stadt Pfungstadt ist die
Erweiterung des ALDI-Lebensmitteldiscounters im Zuge eines Abrisses
und Neubaus von gegenwartig 1.100 gm Verkaufsflache auf zukinftig
rd. 1.200 gm Verkaufsflache vorgesehen. Hinzu kommt eine
Erganzungsnutzung mit 270 gm Nutzflache, die noch nicht
konkretisiert ist.

6 Nach Zahlen des EHI Retail Institute ist die durchschnittliche Artikelzahl der groBen Supermarkte im Food-Bereich zwischen 2000

und 2015 von 9.656 Artikeln auf 15.880 Artikel gestiegen.
’ Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).

8 Denkbar ware somit auch einzelhandelsfremde Nutzungen, wie Arzt- und Therapiepraxen, Geschafts- und Biirordume oder Gastro-
nomie.
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Der sich im Nebenzentrum ,Am Bahnhof befindliche
Vorhabenstandort weist eine verkehrsguinstige Lage auf und ist
weitgehend von Wohnnutzungen umgeben. Mit dem
Stadtentwicklungsprojekt ,Stadtgarten Pfungstadt’ (perspektivisch bis
zu 500 Wohneinheiten) wird der Standort zusatzlich gestarkt. Flr den
ALDI-Markt ergeben sich aus dieser Entwicklung deutliche positive
Effekte.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die Stadt Pfungstadt befindet sich im stidlichen Hessen und gehdrt dem Landkreis
Darmstadt-Dieburg an. Zur Stadt gehdren neben der Kernstadt noch die Stadtteile
Hahn, Eschollbriicken und Eich.
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Abbildung 8:Lage im Raum

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Pfungstadt erfolgt tiber die beiden Bundesau-
tobahnen BAB 67 und BAB 5, welche beide durch das Stadtgebiet von Pfungstadt ver-
laufen. Darliber hinaus besteht mit der B 426 eine UmgehungsstraB3e. Diese bindet die
Stadt an die umliegenden Stadte und Gemeinden an. Innerhalb des Kernstadtgebiets
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sind die beiden wichtigsten Hauptverkehrsstraf3en die MainstraBe bzw. Bergstral3e so-
wie die Eberstadter StraBe.

Seit dem Jahr 2011 besteht mit der Pfungstadtbahn wieder eine schienengebundene
Anbindung mit der Stadt Darmstadt. Stlindlich verkehren die Bahnen in beide Richtun-
gen zwischen Pfungstadt und Darmstadt Hauptbahnhof (Fahrtzeit rd. 12 Minuten).
Auch ist Pfungstadt durch die Buslinien P, PE und PG bedient, welche Pfungstadt mit
dem StraBenbahn-und Busnetz in Darmstadt-Eberstadt verbinden. Der PE fahrt von
der Wartehalle in Eberstadt Gber den Pfungstadter Bahnhof, den Norden Pfungstadts
und Hahn nach Eschollbricken, bedient also den Norden der Stadt. Die Linie P fahrt von
Eberstadt Giber den Bahnhof und den Stiden Pfungstadts wieder zum Bahnhof, bedient
also den Suden der Stadt. Die Linie PG, verbindet Pfungstadt montags bis freitags mit
Eberstadt, dem Stadtteil Hahn, dem Bruchackerhof des Ortes Crumstadt (Stadt Ried-
stadt), dem Bahnhof Biebesheims mit der Gemeinde Gernsheim.

Die verkehrliche Anbindung ist somit sowohl im MIV als auch OPNV insgesamt sehr
positivzu bewerten.

Von Seiten der Landesplanung ist Pfungstadt zusammen mit der Stadt Griesheim als
Mittelzentrenin Kooperationim Verdichtungsraum (VII) eingestuft. Diese sind cha-
rakterisiert durch die rdumliche Lage, eine schwache zentral6rtliche Auspragung, die
geringe Entfernung zum meist direkt benachbarten Mittelzentrum und einem tenden-
ziell schwachen bis durchschnittlichen Mitversorgungsgrad. Hier sind die Moglichkei-
tenderinterkommunalen Aufgabenteilung bzw. des Verbundgedankens zu nutzen und
formalisierte Kooperationsvereinbarungen zu schlieBen. Dabei spielen die Verflech-
tungen untereinander und die funktionale Arbeitsteilung in den verschiedenen Aufga-
benbereichen eine zentrale OrientierungsgréBe bei der Bedarfsdeckung. Der daraus
abgeleitete landesplanerische Unterstltzungsbedarf liegt in der Forderung des Ko-
operationsprozesses. Darliber hinaus besteht auf Grundlage der festgelegten Koope-
rationsfelder ein Entwicklungsauftrag, insb. in dem Auf- und Ausbau der
zentraldrtlichen Infrastruktur und der Einrichtungen der Daseinsvorsorge. Offentliche
Férdermittel und (Behdrden-) Standortentscheidungen sind hier méglichst zu kon-
zentrieren.

Der von der Raumordnung zugewiesene Mittelbereich, fiir den Pfungstadt im Lichte
der Kooperation Versorgungsfunktionen tibernehmen soll, umfasst Bickenbach, See-
heim-Jugenheim sowie Alsbach-H&hnlein.

Die ndchstgelegenen Orte mit zentralortlicher Funktion sind das Oberzentrum
Darmstadt (norddstlich angrenzend) sowie die beiden Mittelzentren Weiterstadt (rd.
15 entfernt) und Bensheim (rd. 16 km entfernt).
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Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung® in der Stadt Pfungstadt verlief seit 2023 mit einem
Riickgang von -0,1 % p.a. leicht negativ. Mit Ausnahme von Seeheim-Jugenheim ist
demgegentber in den umliegenden Kommunen eine positive Bevolkerungsentwick-
lung ausgepragt. Gleiches gilt fir die Entwicklung im Landkreis Darmstadt-Dieburg
(+0,2 % p.a.) als auch fiir das Bundesland Hessen (+0,4 % p.a.).

Insgesamt lebten in Pfungstadt zu Beginn des Jahres 2025

gut 25.700 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Pfungstadt im Vergleich

+/-23/25 Verénderung
Kommune, Landkreis, Land b in% p.a.in%
Pfungstadt 25.480 25.415 -65 -0,3 -0,1
Riedstadt 23.067 23.146 79 0,3 0,2
Seeheim-Jugenheim 16.426 16.392 -34 -0,2 -01
Griesheim 28.884 29.309 425 15 0,7
Weiterstadt 26.551 26.583 32 01 01
Darmstadt 162.329 167.029 4.700 29 1,4
Landkreis Darmstadt-Dieburg 300.928 302.021 1.093 0,4 0,2
Hessen 6.236.933 6.280.793 43.860 0,7 0,4

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Pfungstadt kann in Anlehnung an
die Prognose des Hessischen Statistischen Landesamts®® unter Beriicksichtigung der
tatsachlichen Entwicklungin den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich
die Einwohnerzahlen in den nachsten Jahren deutlich positiv entwickeln werden. Im
Jahr 2029 (dem mdoglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in
Pfungstadt daher mit einer Bevélkerungszahl zu rechnen von

gut 25.810 Einwohnern.

Pfungstadt verfligt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer'* von
95,5. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises
Darmstadt-Dieburg (103,3) sowie zum Landesdurchschnitt von Hessen (101,2) deut-
lich unterdurchschnittlich aus.

s Weiter zurlickgehende Betrachtungen der Einwohnerentwicklung sind nicht belastbar, da sich mit dem Zensus 2022 die Berech-
nungsgrundlage verandert hat.

10 Vgl. Hessisches Statistisches Landesamt (2025): Bevdlkerungsvorausschatzung der Hessen Agentur (2025).

u Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2025. Durchschnitt Deutschland=100.
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Pfungstadt ist raumordnerisch zusammen mit der Stadt Griesheim als
Mittelzentren in Kooperation im Verdichtungsraum (V Il) eingestuft
und Gbernimmt damit Versorgungsfunktionen flir den zugewiesenen
Mittelbereich. Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im
Untersuchungsraum induzieren insbesondere aufgrund der zukUlnftig
deutlich positiven Einwohnerentwicklung zusatzliche Impulse fur die
kinftige Einzelhandelsentwicklung in Pfungstadt. Die negative
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer innerhalb der Stadt
Pfungstadt zahlt zudem in das Format des Lebensmitteldiscounters
ein. Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose des
Vorhabens ber(cksichtigt.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Pfungstadt Gbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld
vor allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des
Einzugsgebiets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstrukturim Raum kann sowohl li-
mitierend als auch begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Auch
das eigene Filialnetz von ALDI ist als limitierender Faktor zu bertcksichtigen.

Wettbewerb im Untersuchungsraum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den umliegenden Lebensmitteldis-
countern aufgrund der Uberschneidungen beziiglich der angebotenen Warensorti-
mente und deren Preiskategorien infolge der Betriebstypengleichheit. Darliber hinaus
sind aber auch die Vollsortimenter in Form von Verbrauchermarkten als auch Super-
markten, die in einer dhnlichen GréBenordnung (oder gréBer) wie das Vorhaben agie-
ren, als Wettbewerber von Relevanz. In der nachfolgenden Karte sind die
strukturpragenden Betriebe im Lebensmitteleinzelhandel (VKF > 400 gm) dargestellt,
welche die rdumliche Auspragung des Einzugsgebiets maBgeblich beeinflussen.

Wie dieser zu entnehmenist, befinden sichinnerhalb der Stadt Pfungstadt eine Reihe
von weiteren strukturpragenden Lebensmittelbetrieben. So sind in der Kernstadt ent-
lang der Eberstadter StraBe neben dem ALDI-Lebensmitteldiscounter (= Vorhaben)
noch eine LIDL-Lebensmitteldiscounter sowie an einem Verbundstandort ein REWE-
Markt und ein PENNY-Lebensmitteldiscounter ansassig. Im nérdlichen Kernstadtge-
biet ist dartiber hinaus im Gewerbegebiet Nordwest noch ein EDEKA-Markt an der
MainstraBe (ndrdliche Ortsausfahrt) ansassig. Am dstlichen Ortsausgang nach Darm-
stadt ist ferner noch ein KAUFLAND-Verbrauchermarkt an der Eberstadter StraBBe (Ge-
werbegebiet Nordost) vorhanden. Im westlich der BAB 67 gelegenen Stadtteil Hahn
besteht ein NETTO-Lebensmitteldiscounter, welcher die Versorgung fur Hahn selbst
als auch fir Eschollbrticken (inkl. Eich) sichert. In Planung befindet sich zudem die An-
siedlung eines Verbrauchermarkts an der BergstraBe im sldlichen Kernstadtgebiets
von Pfungstadt.
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Darliber hinaus befinden sich auch auBBerhalb der Stadt Pfungstadt eine Vielzahl von
strukturpragenden Lebensmittelbetrieben. So grenzt in Richtung Osten der Darmstad-
ter Stadtteil Eberstadt an die Stadt Pfungstadt an. Hier besteht im Zentrum neben ei-
nem REWE- Supermarkt seit 2024 noch ein moderner EDEKA sowie im sudlichen
Bereich ein ALDI-Lebensmitteldiscounter. Mit Blick auf die Kernstadt von Darmstadt ist
dartber hinaus auch eine umfassende Struktur an Lebensmittelbetrieben vorhanden.

Auch die sudlich gelegenen Gemeinden Seeheim-Jugenheim (u.a. REWE, LIDL, ALDI,
NETTO) und Bickenbach (NETTQO) weisen mehrere Lebensmittelmarkte auf. Das nérd-
lich gelegene kooperierende Mittelzentrum Griesheim besitzt sowohl im Kernstadtge-
biet (u.a. REWE, PENNY, ALDI) als auch im nérdlichen Gewerbegebiet (u.a. TEGUT, ALDI,
LIDL) mehrere strukturpragende Lebensmittelmarkte. In westlicher Richtung nimmt
zwar die Dichte der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe ab, jedoch auch die Ent-
fernung zu.
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Die nachstgelegenen ALDI-Lebensmitteldiscounter sind:

B ALDI-Markt in Darmstadt, StresemannstraBe 2 (in rd. 4 km Entfernung);

B ALDI-Markt in Seeheim-Jugenheim, Friedrich-Ebert-StraBBe 55 (in rd. 5 km Entfer-
nung);

B ALDI-Markt in Gernsheim, Bensheimer Straf3e 2 (in rd. 12 km Entfernung);
B ALDI-Markt in Griesheim, FlughafenstraBBe 13 (in rd. 13 km Entfernung).

Diese befinden sich zum Teil in den direkt angrenzenden Kommunen und schranken
mit ihrer eigenen Ausstrahlung das Einzugsgebiet des ALDI-Markts in Pfungstadt ein.

Insgesamt ist somit von einer hohen vorhabenrelevanten Wettbewerbsintensitat
und engmaschigen Standortnetz von ALDI im Untersuchungsraum auszugehen, die
sich limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt.

Herleitung des Einzugsgebiets

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich Giber das Stadtgebiet von Pfungstadt
und geht nicht Uber dieses hinaus. Zudem gehen die Gutachter nicht davon aus, dass
es durch die Erweiterung sowie der Ansiedlung eines Erganzungsbetriebs (< 300 gm
Nutzflache) zu einer Anderung der rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kom-
men wird. Vielmehr ist eine Erhéhung der Marktdurchdringung im bereits bestehenden
Einzugsgebiet zu erwarten.

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt die Héhe der
Nachfrageabschopfung mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorha-
benstandort, weshalb das Einzugsgebiet fiir die weiteren Betrachtungen in unter-
schiedliche Zonen untergliedert wurde. Die Zone 1 umfasst dabei eine 1.000 m
fuBlaufige Erreichbarkeits-Isodistanz ausgehend vom Vorhabenstandort. Das wei-
tere Stadtgebiet wird der Zone 2 zugerechnet.
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In dem Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 25.400 Personen. Aufgrund
der prognostizierten Bevélkerungsveranderungen kann bis zum Jahr 2029 von einem
wachsenden Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet ausgegangen werden von insge-
samt

rd.25.810 Einwohnern.

Dabei ist insbesondere in der Zone 1 infolge der Entwicklung des Quartiers ,Stadtgar-
ten Pfungstadt”von einem deutlichen Bevélkerungswachstum auszugehen. Nach der-
zeitigem Planungsstand sollen bis zum Jahr 2028 im ersten Bauabschnitt etwa 220
Mieteinheiten entstehen.
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Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Pfungstadt

Bereich 2025 2029
Zonel 7.784 8.040
Zone 2 17.631 17.770
Einzugsgebiet 25.415 25.810

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

4.4 \Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft!? im Einzugsgebiet sowie
des zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes!® betrdgt das Nachfragepotenzial
im Einzugsgebiet fur das Segment Nahrungs- und Genussmittel aktuell rd. 87,1 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2029 ist angesichts der
prognostizierten Bevilkerungszuwéachse von einer Erhdhung des Nachfragepoten-
zials auszugehen auf

rd. 88,5 Mio. € (+1,4 Mio. €).

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2029 in Mio. €

Zonel 27,6
Zone 2 60,9
Einzugsgebiet gesamt 88,5

Quelle: Eigene Berechnungen.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Flr das Vorhaben ist von einer hohen Wettbewerbsintensitat im Raum
auszugehen, was sich limitierend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets auswirkt. Zudem grenzt das eigene Filialnetz von ALDI
in den umliegenden Kommunen das Einzugsgebiet des Vorhabensin
Pfungstadt ein. Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst daher
ausschlieBlich das Stadtgebiet von Pfungstadt.

12 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2025.

13 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesatze MB-Research 2025.



21|59 Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Eberstadter StraBe 111 in Pfungstadt als Standort fiir einen Lebensmitteldiscounter | Vertraglichkeitsgutachten zu einem
Erweiterungsvorhaben

Aufgrund der positiven Bevolkerungsentwicklung kannim Jahr 2029
von einem Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens von rd.
25.810 Personen ausgegangen werden. Das Nachfragepotenzial im
Einzugsgebiet flr das Segment Nahrungs- und Genussmittel wird bis
zur Marktwirksamkeit um etwa +1,4 Mio. € auf sodann 88,5 Mio. €
ansteigen.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im folgenden Kapitel werden die vorhabenrelevanten Angebotsstrukturen sowie die
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentra-
len Versorgungsbereichen innerhalb des Einzugsgebiets analysiert und bewertet.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im April 2026 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des Einzel-
handelsbestands im Einzugsgebiet (gemaf Kap. 4.3) des Vorhabens flir das Segment
Nahrungs- und Genussmittel durchgefiihrt. Die Umsatze flr den prifungsrelevanten
Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkenn-
ziffern, der ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation
standortgewichtet ermittelt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im Einzugsgebiet des Vorhabens eine
Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel (ohne Randsortimente)
vorgehaltenvon rd.13.105 gm.

Die Angebotsstruktur konzentriert sich dabei auf wenige leistungsfahige Standortla-
gen. Mit rd. 4.300 gm Verkaufsflache entféllt der Schwerpunkt davon auf das Neben-
zentrum ,Am Bahnhof, wo neben einem REWE-Verbrauchermarkt als
strukturpragende Lebensmittelbetriebe noch die Lebensmitteldiscounter PENNY, LIDL
und ALDI (= Vorhaben) anséssig sind. Auch die beiden Fachmarktagglomerationen
(FMA) um einen Kaufland-Verbrauchermarkt (FMA Nordost) und einen Edeka-Ver-
brauchermarkt (FMA Nordwest) verfiigen mit rd. 3.880 gm Verkaufsflache bzw. 1.980
gm Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel Gber wesentliche Struk-
turen. Demgegenuber Ubernehmen die Nahversorgungszentren Hahn und Kernstadt
vor allem wohnortnahe Versorgungsfunktionen, wahrend die Innenstadt sowie das
Nahversorgungszentrum Eschollbriicken lediglich Giber kleinteilige nahversorgungsre-
levante Angebotsstrukturen verfiigen.

Die Angebotsstruktur ist insgesamt ausgewogen. Derzeit stehen vier Lebensmittel-
discounter vier vollsortimentierten Lebensmittelmérkten gegenliber. Zudem gibt es
Bestrebungen im sidlichen Kernstadtgebiet von Pfungstadt einen weiteren Lebens-
mittelmarkt mit bis zu rd. 1.900 gm Verkaufsflache anzusiedeln (vgl. hierzu Kapitel 5.2
Planvorhaben).
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Lebensmitteleinzelhandels im
Einzugsgebiet

Nahrungs-und Genussmittel Verkaufsflaichein gm Umsatzin Mio. €
ZVB Innenstadt Pfungstadt 160 1,0
Nebenzentrum Am Bahnhof 4.300 39,0
Streu- bzw. sonstige Lagen 110 0,4
Zonel 4.570 40,4
NVZHahn 1.920 7,7
NVZ Kernstadt 490 2,0
NVZ Eschollbriicken 30 0,2
FMANordost 3.880 24,7
FMA Nordwest 1.980 13,8
Streu- bzw. sonstige Lagen 235 1,6
Zone?2 8.535 49,9
Einzugsgebiet gesamt 13.105 90,3

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Verkaufsflaichen- und Umsatzstruktur innerhalb des Einzugsgebiets im Segment Nahrungs-
und Genussmittel

Der Brutto-Umsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel belduft sich (ohne
Randsortimente) innerhalb des Einzugsgebiets auf insgesamt rd. 90,3 Mio. €.

Die durchschnittliche Flichenproduktivitat'4 fiir diese Sortimentsgruppe betragt
insgesamt rd. 6.900 € je gm Verkaufsflache.

Die Verkaufsflachendichte fiir das Segment Nahrungs- und Genussmittel im Ein-
zugsgebiet bzw. der Stadt Pfungstadt betragt rd. 520 gm/1.000 Einwohner und fallt
damit tiberdurchschnittlich aus.'® Dies deutet auf eine intensive Wettbewerbssituation
innerhalb des Einzugsgebiets hin.

Die aus der Gegentiberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende Ein-
zelhandelszentralitat im Segment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 104 % in-
nerhalb des Einzugsgebiets bzw. der Stadt Pfungstadt deutet auf geringfligige
Kaufkraftzufllisse von auBerhalb des Einzugsgebiets.

14 Aufgrund der anhaltend hohen Inflation, die vor allem Nahrungs- und Genussmittel betrifft, sind aktuell steigende Fl&chenprodukti-

vitaten im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten. Der daraus resultierende Umsatzzuwachs ist jedoch nur nominal zu betrachten.
Real ist z.T. sogar von sinkenden Umsatzen im Lebensmitteleinzelhandel auszugehen - vor allem im Vergleich zu den umsatzstarken
Coronajahren.

15 Der bundesdeutsche Durchschnitt betragt aktuell rd. 470 qm/1.000 Einwohner. Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Be-

triebsformen des Lebensmitteleinzelhandels (inkl. Kleinflachen und Lebensmittelhandelswerk) und basiert auf eigenen Berechnun-
gen auf der Grundlage von Daten einschlagiger Institute und Verbénde (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).
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Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Lage der strukturprégen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb und unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets

des Vorhabens.
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Abbildung11:Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Auf einer Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel von
insgesamt rd. 13.105 gm innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 90,3
Mio. € Umsatz generiert. Verkaufsflachendichte und Zentralitat
bestatigen die insgesamt gute Versorgungsfunktion der Stadt
Pfungstadt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.
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Planvorhaben

In der Stadt Pfungstadt ist an dem suidlichen Stadteingang an der Bergstral3e, der Neu-
bau einesLebensmittelmarkts mit bis zurd. 1.900 gm Verkaufsflache sowie einer B4-
ckerei mit ca. 100 gm Flache (inkl. Fldchen flir Gastronomie) beabsichtigt. Geplant ist
ein zweigeschossiger Baukdrper, in dem neben den Einzelhandelseinrichtungen auch
temporar AuBengastronomie im Erdgeschoss und im Obergeschoss Dienstleistungs-
und Biiroflichen beispielsweise fiir Gesundheitsdienstleistungen und soweit
moglich kleinere Appartements zulassig sind. Abgerundet wird das Vorhaben durch
drei Mehrgeschosswohnungsbauten mit maximal drei Vollgeschossen plus je einem
Staffelgeschoss. Insgesamt sind im Geltungsbereich rd. 37 neue Wohneinheiten ge-

plant, welche sich aus kleineren Appartements ber dem Lebensmittel-Markt sowie
dreiWohngebaudenim Stden des Geltungsbereichs zusammensetzen. Flir den ruhen-
den Verkehr sind oberirdisch insgesamt ca. 162 Stellplétze vorgesehen.®

Abbildung12:Blick auf das Areal des Ansiedlungsvorhabens an der BergstraB3e in Pfungstadt

In der Zone 2 des vorhabenbezogenen Einzugsgebiets wurde am
Standort BergstraBBe Baurecht zur Ansiedlung eines
Lebensmittelmarkts mit bis zu 1.900 gm sowie einer Backerei
geschaffen.

16 Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Pfungstadt hat in ihrer Sitzung am 03.02.2025 den Satzungsbeschluss zum Bebau-

ungsplan ,Nahversorger Stid“ gemaB § 10 Abs. 1 BauGB gefasst und die zugehdrige teilbereichsbezogene Anderung des Flachennut-
zungsplans festgestellt. Mit Bescheid vom 17.06.2025 (Zeichen: RPDA- Dez. Il 31.2-61d 02.06/22-2022/3) hat das
Regierungsprasidium Darmstadt die teilbereichsbezogene Anderung des Flachennutzungsplanes genehmigt.
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Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangslage in den zentralen Versorgungsbe-
reichenund wesentlichen Nahversorgungslagen

In der Aktualisierung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Pfungs-
tadt aus dem Jahr 2019 wurde mit der Innenstadt ein zentraler Versorgungsbereich
identifiziert, welcher im Folgenden im Hinblick auf seine stadtebauliche und versor-
gungsstrukturelle Ausgangslage analysiert und hinsichtlich der Funktionserfullung be-
wertet wird. Ferner werden auch die weiteren flir die Nahversorgung relevanten
Einzelhandelslagen innerhalb des Einzugsgebiets (Klassifizierung i.S.d. Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes der Stadt Pfungstadt: Nebenzentrum, Nahversorgungszent-
rum, Fachmarktstandort) untersucht, wenngleich diese nach dem
Einzelhandelskonzept keine zentralen Versorgungsbereiche darstellen.

ZVB Innenstadt Pfungstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt von Pfungstadt erstreckt sich entlang
der Eberstadter Straf3e und befindet sich in knapp 500 m Entfernung zum Vorhaben-
standort. Der Hauptgeschéaftsbereich umfasst die Eberstadter Strae von der
Schmiedgasse im Westen bis kurz vor der BahnhofstraB3e/Muhlstra3e sowie die an die
Eberstadter StraBBe grenzenden Bereiche der Pfarrgasse, Zieglerstraf3e und Brunnen-
straBe.

Die baulichen Strukturen in der Innenstadt sind als kleinteilig zu charakterisieren. Die
zwei- bis dreigeschossigen Wohnhauser werden dabei durch einen nahezu durchgén-
gigen Geschaftsbesatz im Erdgeschoss gepragt. Innerhalb der Abgrenzung ist keine
FuBgangerzone ausgepragt, was die Aufenthaltsqualitat deutlich triibt und durch ein
starkes Verkehrsaufkommen entlang der Eberstadter StraBBe weiter belastet. Ferner
sind auch keine Platze zum Verweilen sowie nur eine geringe Stadtmdblierung vorhan-
den.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs ist aufgrund der
zentralen Lage im Stadtgebiet tiber die Eberstadter StraBe, welche sich in Ost-West-
Richtung durch das Kernstadtgebiet zieht, als sehr gut zu bewerten. Parkplatze sind
straBenbegleitend vorhanden. Dariiber hinaus wird das OPNV-Angebot durch mehrere
Bushaltestellen sowie den Bahnhof der Pfungstadtbahn in raumlicher Nahe gewahr-
leistet. Sowohl die fuBlaufige Erreichbarkeit als auch die mit dem Fahrrad sind gegeben.




27|59

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Eberstadter StraBe 111 in Pfungstadt als Standort fiir einen Lebensmitteldiscounter | Vertraglichkeitsgutachten zu einem
Erweiterungsvorhaben

- - ]
e N
L1
e | WE

Abbildung 13: Blick entlang der Eberstadter StraBe im ZVB Innenstadt in Richtung Westen

Die Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt wird insbesondere durch Gliter des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs gepragt. Die raumliche Verteilung des Einzelhandels ist
nahezu auf den gesamten zentralen Versorgungsbereich bezogen. Als Hauptmagnet-
betriebe fungieren die flachengréBeren Anbieter JYSK und KIK. Dariiber hinaus sind
zahlreiche (Uberwiegend inhabergeflihrte) Fachgeschafte unterschiedlicher Sorti-
mentsbereiche innerhalb des Hauptgeschéaftsbereich verortet. Ein handelsseitiger
Schwerpunkt ist zudem im Bereich der Bekleidungsfachgeschafte vorhanden. Mit
SPORT 2000 besteht auch im Bereich Sportartikel ein Angebot. Der Innenstadt von
Pfungstadt kann insgesamt im aperiodischen Bedarfsbereich ein dichter und attrakti-
ver Branchen-Mix attestiert werden.

Abbildung14:Blick entlang der Eberstédter StraBe im ZVB Innenstadt in Richtung Osten

Im periodischenbzw.nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich wird das Angebot
lediglich durch kleinteilige Betriebe vorgehalten. Hierzu zahlen u.a. Backereien, eine
Fleischerei, mehrere Apotheken sowie eine Parfiimerie. Ein strukturpragender
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Lebensmittelbetrieb ist innerhalb der Abgrenzung nicht vorhanden. Insgesamt wird
im vorhabenrelevanten Segment Nahrungs- und Genussmittel auf einer Ver-
kaufsflache von rd. 160 gm innerhalb des ZVB Innenstadt Pfungstadt ein Umsatz
vonrd. 1,0 Mio. € generiert.

Neben dem Einzelhandel sind in der Innenstadt eine Reihe von erganzenden Komple-
mentarangeboten vorhanden, welche generell zur Attraktivitdt sowie Anziehungs-
kraft des Hauptzentrums beitragen. Hierunter fallen u.a. ergdnzende Dienstleistungs-
betriebe, arztliche Einrichtungen sowie gastronomische Angebote. Frequenzen wer-
den zudem Uber das Stadthaus sowie die Stadtische Blicherei erzeugt. Leerstande sind
kaum vorhanden, weshalb fir die Innenstadt kein strukturelles Problem abzuleiten ist.

Die Entwicklungsdynamik im Bereich der Innenstadt ist aufgrund der begrenzten Fl&-
chenverfugbarkeit stark eingeschrankt. Veranderungen sind oftmals lediglich im Be-
stand moglich. Die einzige attraktive groBere Potenzialflache im zentralen
Versorgungsbereich bildet der Leerstand des ehemaligen Elektrofachgeschéft Euro-
nics. Diese ist allerdings kleiner als 200 gm Verkaufsflache und auch nicht erweiterbar.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt von Pfungstadt stellt das
Hauptgeschaftszentrum der Stadt dar. Die Einzelhandelsstruktur in der
Innenstadt wird insbesondere durch Guter des mittel- und
langfristigen Bedarfs gepragt. Im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich wird das Angebot lediglich
durch kleinteilige Betriebe vorgehalten. Ein strukturpragender
Lebensmittelbetrieb ist innerhalb der Abgrenzung nicht vorhanden.
Dennoch kann der zentrale Versorgungsbereich als funktionsfahig
eingestuft werden, da entlang der Eberstadter Stral3e ein dichter und
attraktiver Branchen-Mix anzutreffen ist, welcher durch eine Reihe von
erganzenden Komplementarangeboten abgerundet wird.
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Nahversorgungsrelevante Einzelhandelslagenim Stadtgebiet
von Pfungstadt

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt werdenin der Aktualisierung des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Pfungstadt 2019 weitere filir die Nah-
versorgung relevanten Einzelhandelslagen definiert. Die hierarchische Gliederung ver-
lauft dabei von der Innenstadt (Hierarchiestufe | = zentraler Versorgungsbereich)
abwarts Uber das Nebenzentrum Am Bahnhof (Hierarchiestufe |l = Potenzieller zentra-
ler Versorgungsbereich), den Grund- und Nahversorgungszentren Kernstadt, Hahn
und Eschollbriicken (Hierarchiestufe Ill = Potenzieller zentraler Versorgungsbereich)
bis zu den Fachmarktstandorten Gewerbegebiet Nordwest und Gewerbegebiet Nord-
ost (Hierarchiestufe IV = kein zentraler Versorgungsbereich).

Im Folgenden werden die einzelnen Lagen kurz vorgestellt:

Nebenzentrum Am Bahnhof

Das Nebenzentrum Am Bahnhof - in welchem auch der Vorhabenstandort des ALDI-
Markts verortet ist - wurde in der Aktualisierung des Einzelhandelsentwicklungskon-
zeptes der Stadt Pfungstadt 2019 der Hierarchiestufe Il zugeordnet und stellt somit
keinen zentralen Versorgungsbereich dar. Der Standort liegt ebenfalls an der Eberstad-
ter StraBe und erstreckt sich Ostlich des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt.
Aufgrund der unmittelbaren rdumlichen Nahe zur Innenstadt sowie seiner Angebots-
struktur Gbernimmt das Nebenzentrum eine wichtige Versorgungsfunktion fir die
Wohnbevélkerung von Pfungstadt in Ergdnzung/ Funktionsteilung zur Innenstadt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Nebenzentrums ist aufgrund der zentralen Lage

im Stadtgebiet Gber die Eberstadter StraBBe als sehr gut zu bewerten. Durch die Lage
direkt angrenzend an den Bahnhof Pfungstadt ist das Nebenzentrum ferner sehr gutin
das regionale OPNV-Netz integriert und sowohl mit dem Bus als auch mit der Bahn er-
reichbar.

Abbildung 15: Blick auf den REWE-Markt im Nebenzentrum Am Bahnhof
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Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt dabei im nahversorgungsrele-
vanten bzw. periodischen Bedarfsbereich. Insgesamt befinden sich innerhalb des Ne-
benzentrums vier strukturpragende Lebensmittelbetriebe, welche als mafgebliche
Magnetbetriebe flir die Handelslage fungieren. Wahrend der REWE-Verbrauchermarkt
sowie der PENNY-Lebensmitteldiscounter in weitere Fachmarktstrukturen eingebet-
tet sind, befinden sich die beiden Lebensmitteldiscounter ALDI und LIDL etwas abseits
mit jeweils eigener vorgelagerter Stellplatzanlage. Allen vier strukturpragenden Le-
bensmittelbetrieben kann ein modernen und leistungsfahiger Marktauftritt attestiert
werden. Mit einem DM-Drogeriemarkt besteht dartiber hinaus ein weiterer Magnetbe-
trieb, welcher Giber eine hohe Anziehungskraft verfigt. Insgesamt wird im vorhaben-
relevanten Segment Nahrungs- und Genussmittel auf einer Verkaufsflache von
rd. 4.300 gm innerhalb des Nebenzentrums Am Bahnhof ein Umsatz von rd. 39,0
Mio. € generiert. Neben diesen nahversorgungsrelevanten Betrieben sind auBerdem
ein DEICHMANN Schuhfachmarkt sowie ein ACTION-Nonfood-Discounter innerhalb
des Nebenzentrums ansassig.

Neben der eigenen Attraktivitat profitiert das Nebenzentrum zudem von der un-
mittelbaren Ndhe zur Innenstadt, wodurch einer Vielzahl der Kunden Kopplungs-
moglichkeiten zu erwarten.

Grund- und Nahversorgungszentren in Pfungstadt

Insgesamt wurden in der Aktualisierung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der
Stadt Pfungstadt 2019 drei Grund- und Nahversorgungszentren definiert und der Hie-
rarchiestufe Ill zugeordnet. Diese sind rdumlich Gber das Stadtgebiet verteilt und sind
in der Kernstadt sowie den Ortsteilen Hahn und Eschollbriicken anzutreffen. Die
Grund- und Nahversorgungszentren wurdenim Einzelhandelskonzept nicht parzellen-
scharf definiert und fallen z.T. sehr weitlaufig aus. Zudem sei noch einmal angemerkt,
dass diese keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des Baurechts darstellen.

Das Grund- und Nahversorgungszentrum Kernstadt befindet sich im stidlichen Be-
reich der Kernstadt und umfasst die Lagebereiche um den SERPA-Supermarkt an der
MuhlstraBe/ SaarstraBBe sowie weitere eingestreute Betriebe entlang der Mahl- und
GoethestraBBe. Im periodischen bzw. nahversorgungsrelevante Bedarfsbereich Gber-
nimmt vor allem der SERPA-Supermarkt (Nachfolger des CAP-Supermarkts) eine wich-
tige fuBlaufige Versorgungsfunktion. Wenngleich die gesamte Handelsimmobilie
deutlichin die Jahre gekommenen ist, verfligt der Supermarkt tber eine modernisierte
Innenausstattung. Aufgrund seiner geringen GrdBe sowie der Spezialisierung auf inter-
nationale Lebensmittel (Schwerpunkt tirkische Lebensmittel) kann der Supermarkt
dennoch kein vollstandiges Lebensmittelangebot gewahrleisten und somit seinem
Versorgungsauftrag nur eingeschrankt nachkommen. Dennoch leistet der SERPA-
Markt einen wichtigen Beitrag zur fuBlaufigen Grundversorgung. Kleinere Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetriebe erganzen das Angebot in diesem Bereich. In
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deutlicher Entfernung werden dem Grund- und Nahversorgungszentrum noch die me-
dizinischen Einrichtungen an der MuhlstraBe (u.a. eine Apotheke) zugerechnet. Diese
befinden sich jedoch in deutlich raumlicher Entfernung zueinander. Eine Sichtbezie-
hung besteht nicht. Insgesamt wird im vorhabenrelevanten Segment Nahrungs-
und Genussmittel auf einer Verkaufsflache vonrd. 490 gminnerhalb des Nahver-
sorgungszentrums Kernstadt ein Umsatz von rd. 2,0 Mio. € generiert.

Abbildung 16: Blick auf den SERPA-Markt im Grund- und Nahversorgungszentrum Kernstadt

Das Grund- und Nahversorgungszentrum Hahn befindet sich im gleichnamigen
Ortsteil in rd. 4,3 km Entfernung zum Vorhabenstandort. Dabei umfasst das Zentrum
zum einen kleinere Betriebe entlang des Kirchwegs sowie zum anderen einen NETTO-
Lebensmitteldiscounter im norddstlichen Ortsausgang (An der Gehrengasse). Auch im
Nahversorgungszentrum Hahn ist zwischen den beiden Lagen eine deutliche raumli-
che Entfernung (etwa 600 m) sowie keine Sichtbeziehung vorhanden. Die Betriebe er-
fullen eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion im Ortsteil Hahn und werden
durch Anbieter aus den Bereichen Dienstleistung und Gastronomie erganzt. Der
NETTO-Lebensmitteldiscounter verfligt seit der Modernisierung in den letzten Jahren
Uber einen attraktiven Marktauftritt. In der gegenuberliegenden Alt-Immobilie des
NETTO-Markts hat sich zudem ein italienischer Supermarkt (WAURIG-MONDQO) nieder-
gelassen. Insgesamt wird im vorhabenrelevanten Segment Nahrungs- und Ge-
nussmittel auf einer Verkaufsfliche von rd. 1.920 gm innerhalb des
Nahversorgungszentrums Hahn ein Umsatzvon 7,7 Mio. € generiert.
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Abbildung 17: Blick auf den NETTO-Markt im Grund- und Nahversorgungszentrum Hahn

Das Grund-und Nahversorgungszentrum Eschollbriicken befindet sich in zentraler
Lage im gleichnamigen Ortsteil in rd. 4,3 km Entfernung zum Vorhabenstandort. Das
Zentrum erstreckt sich im Kreuzungsbereich Darmstadter StraBBe/ BorngartenstraBe/
Breslauer StraBe und wird durch kleinteilige Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe gepragt. Zudem ist weder ein durchgangiger Geschaftsbesatz
noch ein strukturpragender Lebensmittelbetrieb innerhalb des Zentrums vorhanden.
Angesichts des Expansionsverhaltens der maBgeblichen Lebensmittelkonzerne ist
nicht davon auszugehen, dass sich die Ansiedlung eines gro3eren Lebensmittelmarkts
in Eschollbriicken realisieren lasst. Mit dem von TEGUT betriebenen Selbstbedienungs-
laden TEO besteht zumindest ein vollautomatisierter Mini-Supermarkt in der Crum-
stadter StraBBe. Insgesamt wird im vorhabenrelevanten Segment Nahrungs- und
Genussmittel auf einer Verkaufsflache von rd. 30 gm innerhalb des Nahversor-
gungszentrums Eschollbriicken ein Umsatz von 0,2 Mio. € generiert.

Abbildung 18: Blick auf den vollautomatisierter Mini-Supermarkt TEO im Grund- und Nahversorgungs-
zentrum Eschollbriicken
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Fachmarktstandorte in Pfungstadt

Insgesamt wurden in der Aktualisierung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der
Stadt Pfungstadt 2019 zwei Fachmarktstandorte definiert und der Hierarchiestufe llI
zugeordnet. Auch bei den Fachmarktstandorten handelt es sich nicht um zentrale Ver-
sorgungsbereiche im Sinne des Baurechts.

Der Fachmarktstandort Gewerbegebiet Nordwest befindet sich an der MainstraBe
inrd. 2,3 km Entfernung zum Vorhabenstandort und zeichnet sich hauptsachlich durch
groBflachige Fachmarkte aus dem nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich aus.
Hierzu zahlen ein TOOM-Baumarkt, das Gartencenter WELTER, der Elektromarkt MEDIA
MARKT sowie ein MATRATZEN CONCORD. Im Bereich der Nahversorgung ist mit einem
EDEKA-Verbrauchermarkt ein strukturpragender Lebensmittelbetrieb ansassig. Dar-
Uber hinaus sind noch ein FRESSNAPF und TEDI vorhanden. Aufgrund der Lage an der
L 3303 ist der Standort sowohl fiir die im Kernstadtgebiet wohnende Bevélkerung als
auch fur das nahere Umland von Bedeutung. Der EDEKA-Markt erfllt somit trotz seiner
nichtintegrierten Lage eine Versorgungsfunktionim Bereich des periodischen Bedarfs,
welcher zudem durch Synergie- und Kopplungseffekte der weiteren Betriebe am
Standort profitiert. Insgesamt wird im vorhabenrelevanten Segment Nahrungs-
und Genussmittel auf einer Verkaufsflache von rd. 1.980 gm innerhalb des Fach-

marktstandorts Gewerbegebiet Nordwest ein Umsatzvon 13,8 Mio. € generiert.

Abbildung 19: Blick auf den EDEKA-Markt im Fachmarktstandort Gewerbegebiet Nordwest

Der Fachmarktstandort Gewerbegebiet Nordost befindet sich im dstlichen Bereich
der Eberstadter StraBe in rd. 1,3 km Entfernung zum Vorhabenstandort. Der Standort
wird dabei im Wesentlichen durch einen KAUFLAND-Verbrauchermarkt sowie einen
MULLER-Drogeriefachmarkt gepragt. Der Fachmarktstandort liegt ebenfalls nicht im
Zusammenhang mit nahgelegenen Wohnbereichen. Durch die Lage direkt an der
Stadtgrenze zu Darmstadt (Stadtteil Eberstadt) strahlt der Standort sowohl auf die Be-
vOlkerung von Pfungstadt als auch auf das Umland (insbesondere das stidliche Stadt-
gebiet von Darmstadt) aus. Insgesamt wird im vorhabenrelevanten Segment
Nahrungs-und Genussmittel auf einerVerkaufsflache vonrd. 3.880 gminnerhalb
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des Fachmarktstandorts Gewerbegebiet Nordost ein Umsatz von 24,7 Mio. € ge-

neriert.

Abbildung 20: Blick auf den KAUFLAND-Markt im Fachmarktstandort Gewerbegebiet Nordost

Insgesamt zeigt sich, dass die Nahversorgungsstruktur in Pfungstadt
mafgeblich durch das Nebenzentrum ,Am Bahnhof” sowie die beiden
Fachmarktstandorte gepragt wird. Die Innenstadt erfullt ihre Funktion
als zentraler Versorgungsbereich vor allem aufgrund ihres vielfaltigen
Angebots im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich und der
erganzenden Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen. Die Grund-
und Nahversorgungszentren iUbernehmen demgegenuber
uberwiegend wohnortnahe Versorgungsfunktionen, erreichen
hinsichtlich ihrer Ausstattung und funktionalen Dichte jedoch nur
teilweise die Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich im
Sinne der aktuellen Rechtsprechung.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet die Nachfrageabschdpfung den Umfang
an Kaufkraft, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld ber(cksichtigt.

Die nachfolgende Prognose der Nachfrageabschépfungs- und Umsatzanteile bezieht
sich ausschlieBlich auf die Erweiterung des ALDI-Lebensmitteldiscounters. Die ergan-
zende Kleinflache wird aufgrund der derzeit noch offenen Nutzungskonzeption ge-
sondert in Kapitel 8 planungsrechtlich eingeordnet.

Fur den erweiterten Ersatzneubau von ALDI ist in der Zone 1 von einer Nachfrage-
abschopfungim Segment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 13 % auszugehen, wah-
rend in der Zone 2 bis zu 11 % erreicht werden.

Unter Bertcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 5 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve!’ gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens im Segment Nahrungs- und Genussmittel.
Zzg|. der betriebsformentypischen Umsatzaufschlage fur die Randsortimente wird sich
der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnitt-
lichen Flachenproduktivitat vonrd. 10.300 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 12,4 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 10,5 Mio. € der Schwerpunkt auf Nahrungs- und Genussmittel entfallt.

v Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Besucher,

Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort ein-
kaufen).
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Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

Nachfrage;i):tMeir;'zE: Abschdpfungsquote Umsatzin Mio. €
Abschopfung Zone 1 27,6 13,0% 3,6
Abschopfung Zone 2 60,9 10,5% 6,4
Streuumsétze (5 %) 0,5
Randsortimente (15 %) 19
Flachenproduktivitdt in€je gm 10.300

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet. *nur Nahrungs- und Genussmittel

Tabelle 6: Nachfrageabschépfung und Umsatzstruktur des erweiterten ALDI-Markts

Bei dem Vorhaben handelt es sich jedoch um die maBBvolle Erweiterung eines bereits
am Standort ansassigen Betriebs. Der bestehende Discounter hat mit seinen aktuel-
len Umsatzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Derzeit stellt sich
die Umsatzstruktur (inkl. Streuumsédtzen) am Standort wie folgt dar:

Umsatzstruktur des ALDI-Markts (status quo)

Nachfragepotenzial

in Mio. £* Abschdpfungsquote Umsatzin Mio. €
Abschdpfung Zone 1 26,7 12,0% 3,2
Abschopfung Zone 2 60,4 10,0% 6,0
Streuumsétze (5 %) 0,5
Gesamt Nahrungs-und Genussmittel 9,7
Randsortimente (15 %) 1,7
Flachenproduktivitdt in€je gm 10.400

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet. *nur Nahrungs- und Genussmittel
Tabelle 7: Umsatzstruktur des ALDI-Markts (Status quo)
Der Umsatzzuwachs?® (inkl. Streuumsétzen) wird somit im Worst Case insgesamt bei

rd. 0,8 Mio. € liegen. Dieser entfallt ganz Gberwiegend auf das Segment Nahrungs- und
Genussmittel.

18 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsétze in der Auswir-

kungsanalyse prifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwéchst. Vielmehr dient eine
Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Somit sinkt die Warendichte je Quadratmeter und in Folge auch die
Raumleistung (Umsatz je Quadratmeter). Die mit der Modernisierung des Markts verbundene Steigerung der Attraktivitat und Aus-
strahlungswirkung wurde gleichwohl berticksichtigt.
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Abschdpfungs- und Umsatzzuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet

Nachfragepotenzial Erhéhung der Umsatzzuwachs

inMio. €* Abschdpfungsleistung inMio. €

Zonel 27,6 1,0% 0,4
Zone 2 60,9 0,5% 0,4
Gesamt Nahrungs- und Genussmittel 0,7
Randsortimente 0,04
Gesamt ohne Streuumsétze 0,8

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet. *nur Nahrungs- und Genussmittel

Tabelle 8:Umsatzzuwachs des ALDI-Markts durch Vorhabenrealisierung

Fur den erweiterten Aldi-Markt ist von einer prospektiven
Nachfrageabschopfung innerhalb des Einzugsgebiets bezogen auf das
Segment Nahrungs- und Genussmittel von insgesamt rd. 11 %
auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter
zusatzlicher Berucksichtigung von Streuumsatzen, ein
Umsatzpotenzial voninsgesamt rd. 10,5 Mio. € im Segment Nahrungs-
und Genussmittel. Inklusive der Randsortimente betragt der
Vorhabenumsatz insgesamt rd. 12,4 Mio. €. Der prafungsrelevante
Zusatzumsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel belduft sich
aufrd. 0,7 Mio. €.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des ALDI-Markts unter Berlcksichtigung der raumlichen Verteilung auf
den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird*®. Hierbei wird angenommen, dass
das Vorhaben bis zum Jahr 2029 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentraler Versorgungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert wer-
den. Einen wichtigen Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsatze,
die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar. Vielmehr missen fir eine fundierte
Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2029) sowie die Nachfragestrome
bericksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktwachstum infolge der Bevolke-
rungszunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert, erhéht
allerdings die Kompensationsmaglichkeiten des Einzelhandels und ist somit wir-
kungsmildernd zu ber(cksichtigen.

B UmWirkungenvonALDI,gegensichselbst“nicht wirkungsmildernd zu bertick-
sichtigen, ist der Bestandsumsatz von ALDI an der Eberstadter StraBe vom Be-
standsumsatz im Einzugsgebiet abzuziehen.

B Fernerist die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts an der BergstraB3e
in Pfungstadt mit bis zu 1.900 gm Verkaufsflache (zzgl. Backerei) in der Wirkungs-
prognose zu berticksichtigen. Zugleich werden durch die Ansiedlung jedoch Um-
satzumverteilungen zu Lasten der Bestandsbetriebe ausgelést.

® Wirkungsmildernd schlagt ebenfalls zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet zu reduzieren. Das heift,
der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet getatigte Vorhabenumsatz muss nicht voll-
standig zuvor den Handlern vor Ort zugutegekommen sein. Vielmehr lenkt das

19 Die ergdnzende Kleinfldche wird aufgrund der derzeit offenen Nutzungskonzeption gesondert beurteilt.
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Vorhaben auch bisherige Nachfrageabfliisse auf sich um. Dieser Effekt schlagt
umso starker zu Buche, je héher die Kaufkraftabflisse derzeit sind.

B DieinderZone 1 des Einzugsgebiets vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt
aber auch von Zufliissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zufliissen
kann das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich wirkungsverschar-
fend auf die Betriebe innerhalb der Zone 1 des Einzugsgebiets auswirkt.2°

Erst flir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zulasten an-
derer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Im Randsortimentsbereich (periodischer und aperiodischer Bedarf) werden mit
der Vorhabenrealisierung nur sehr geringe Marktanteilszuwachse verbunden sein, da
diese Artikel in der Sortimentsstruktur eines Lebensmittelmarkts nur eine untergeord-
nete Rolle spielen und auf vergleichsweise geringer Flache angeboten werden. Damit
verbunden ist anzunehmen, dass die Auswirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kriti-
sche GréBenordnungen bei weitem nicht erreichen werden. Darliber hinaus ist darauf
hinzuweisen, dass standig wechselnde und zeitlich begrenzte Angebote in diesem Sor-
timentsbereich bei Discountern v.a. einen erganzenden Charakter haben. Wirde man
die Umsatze im Randsortimentsbereich auf einzelne Sortimente (Bekleidung, Schuhe,
Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Blicher, Hausrat etc.) herunterbrechen und auf ein
volles Geschéftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteilszu-
wachse und damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Vorhabenreali-
sierung nur sehr gering waren. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche
Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den Randsortimentsbereichen
verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Nah-
rungs- und Genussmittel

Aktuell generieren die innerhalb des Einzugsgebiets ansassigen Betriebe im Segment
Nahrungs- und Genussmittel einen Umsatz von insgesamt rd. 90,3 Mio. €. Aufgrund
des einwohnerentwicklungsinduzierten Marktwachstums wird dieser bis zum Zeit-
punkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens in 2029 umrd. 1,2 Mio. € ansteigen. Da der
zu erweiternde ALDI-Markt nicht gegen sich selbst wirken kann, ist der aktuelle Umsatz
von ALDI in H6he von 9,7 Mio. € vom Bestandsumsatzvolumen abzuziehen. Zu bertick-
sichtigen ist dartiber hinaus der prospektive Umsatz der geplanten Ansiedlung eines
Lebensmittelmarkts an der BergstraB3 in Pfungstadt (Streu- bzw. sonstige Lage in der
Zone 2)inHbéhevonrd. 7,2 Mio. €. Durch die Ansiedlung kommt es prospektiv allerdings
ebenfalls zu einer Umsatzumverteilung der Bestandsumséatze innerhalb des

20 Dieser Effekt wird wirkungsverscharfend mit berlicksichtigt, sofern die Zentralitat einer Einzugsgebietszone liber 100 % liegt, d.h.
die Nachfragezufliisse die Nachfrageabfllisse deutlich Gibersteigen.
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Einzugsgebiets, weshalb auch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts an der Berg-
straBe somit als Wirkungsverscharfung in die Untersuchung mit einbezogen wird.

Somit belduft sich der Gesamtumsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel
innerhalb des Einzugsgebiets zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit in
2029 aufrd. 82,5 Mio. € (ohne Randsortimente).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Mehrumsatz im Seg-
ment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 0,7 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze von
< 0,1 Mio. €). Wirkungsmildernd ist zu bertcksichtigen, dass das Vorhaben dazu in der
Lage sein wird, bisherige Kaufkraftabfllisse aus dem Einzugsgebiet zu binden (rd. 0,1
Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch Umsétze auf sich lenken, die bisher den Betrieben
innerhalb der Zone 1 des Einzugsgebiets von auBerhalb bzw. der Zone 2 zugeflossen
sind (rd. 0,1 Mio. €) und auf diese wirkungsverscharfend wirken. Nach Berticksichti-
gung dieser Effekte betragt der innerhalb des Einzugsgebiets umverteilungsrelevante
Vorhabenumsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel rd. 0,6 Mio. €. Stellt man
diesen dem Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebietin Héhe von 82,5 Mio. € gegentiber,
ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

im Schnittrd. 0,9 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Standort-
lagen im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen aufgrund der Distan-
zen innerhalb des Nahbereichs (Zone 1; 1.000 m Isodistanz) héher ausfallen als im
Ubrigen Stadtgebiet (Zone 2).

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt.
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Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des ALDI-
Lebensmitteldiscounters in Pfungstadt erreichen nach den Prognosen
von Dr. Lademann & Partner im Segment Nahrungs- und Genussmittel
innerhalb des Einzugsgebiets Werte von im Schnitt etwa 1 %, wobei
sich die Wirkungen ganz tiberwiegend auf das direkte Standortumfeld
- dem Nebenzentrum Am Bahnhof - konzentrieren.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Fur das Vorhabengrundstiick besteht derzeit kein Bebauungsplan. Die Vorhabenreali-
sierung soll jedoch ber die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Festsetzung eines
Sondergebiets erfolgen. Die Bewertung des Einzelhandelsvorhabens mit einer Ge-
samtverkaufsflache von 1.200 gm bemisst sich somit anhand von § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a
und 11 BauGB, des § 2 Abs. 2 BauGB sowie des § 1 Abs. 4 BauGB2! in Verbindung mit

den raumordnerischen Bestimmungen der Landesplanung Hessen?? und der Regional-
planung fir Stidhessen?3,

Fur die Zulassigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens sind demnach fol-
gende, additiv verkniipfte Kriterien von Bedeutung:?4

Der Regionalplan 2010 legt im Grundsatz (G 3.4.3-1) fest, dass die verbraucher-
nahe Versorgung unter der Zielsetzung raumlich ausgeglichener Versorgungs-
strukturen, insbesondere einer angemessenen Versorgung der Bevilkerung mit
Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, in zumutbarer Entfernung
auch fur in ihrer Mobilitat eingeschrankte Bevolkerungsgruppen sichergestellt sein
muss.

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzentren zulassig.
Zur Grundversorgung sind groBflachige Einzelhandelsvorhaben bis zu einer Ver-
kaufsflache von 2.000 m? auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zu-
lassig. Die zentralen Ortsteile sind in den Regionalpléanen festzulegen (LEP 2020 6-
1(Z) - Zentralitatsgebot).

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben sollen sich nach Verkaufsflache, Einzugsbe-
reich und Sortimentsstruktur in das zentral6rtliche System einfligen. Gegebenen-
falls sollen interkommunale Vereinbarungen getroffen werden (LEP 2020 6-2 (G)
- Kongruenzgebot).

Sondergebiete flr groBflachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
ddrfen nurin denim Regionalplan festgelegten Vorranggebieten Siedlung an stad-
tebaulich integrierten Standorten dargestellt bzw. festgesetzt werden. Ausnahmen
sind moglich, soweit diese im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit

21
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23

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl&ne den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Vgl. Landesentwicklungsplan Hessen 2020 (LEP).

Vgl. Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010. Dieser befindet sich derzeit in Neuaufstellung. Bis dieser Plan

rechtskraftig wird, behalt der aktuell geltende Regionalplan Stidhessen / Regionaler Fldchennutzungsplan 2010 seine Gultigkeit.
Zudem greift der Entwurf auf die Regelungen des LEP Hessen 2020 zuriick.

24

Dargestellt werden nur die fiir das konkrete Vorhaben relevanten Bestimmungen.
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stadtebaulich integrierten Standorten festgelegt werden (teilintegrierte Stand-
orte). Vorhaben, die aufgrund ihres Warenangebotes flr eine Ansiedlung in den
Vorranggebieten Siedlung oder an stadtebaulich integrierten Standorten ungeeig-
net sind (z.B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug- und Brennstoff-
markte), sind auch auBerhalb von Vorranggebieten Siedlung an stadtebaulich nicht
integrierten Standorten zulassig.

Bei groBflachigen Einzelhandelsvorhaben, die weder in Vorranggebieten Siedlung
an stadtebaulich integrierten Standorten noch an teilintegrierten Standorten er-
richtet oder erweitert werden, sind die in der Begriindung aufgeftihrten innen-
stadtrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, hGchstens
800 m?, zu begrenzen.

Bei der Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben sind deren Auswir-
kungen auf die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie deren Umweltaus-
wirkungen vertieft zu untersuchen (LEP 2020 6-3 (Z) - Integrationsgebot).

m GroBflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach ihrer Art, Lage und GréBe die
Funktionsfahigkeit stadtebaulich integrierter Versorgungslagen der Standort- und
Nachbarkommunen nicht beeintrachtigen (LEP 2020 6-4 (Z) - Beeintrachti-
gungsverbot).

B Beider Ansiedlung von groB3flachigen Einzelhandelsvorhaben soll eine Anbindung
anden OPNV erfolgen (LEP 2020 6-7 (G)).

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a.
marktanalytischen Untersuchung.

Nach den Bestimmungen des BauGB ist neben den bereits angesprochenen Belangen
der Raumordnung zu prifen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die
verbrauchernahe Versorgung mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Dartiber hinausist das Vorhaben auf seine Kompatibilitdt mit dem kommunalen Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Pfungstadt aus 2019 hin zu prifen.

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das ,Kongruenz- bzw. Zentralitdtsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang und
Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf
die Einfligung in den Verflechtungsraum ab.

Pfungstadt ist gemal den raumordnerischen Vorgaben zusammen mit der Stadt Gries-
heim als Mittelzentrenin Kooperation im Verdichtungsraum (V Il) ausgewiesen. Von ih-
rer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt demnach als Standort fiir
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groBflachige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Funktional entspricht das Vorhaben
den Versorgungsaufgaben eines Mittelzentrums.

Das Vorhaben ist schwerpunktmaBig auf den taglichen Bedarf ausgerichtet und
dient somit hauptsachlich der zukunftsfahigen Absicherung der wohnortnahen
Grundversorgung. Der Flachenanteil nahversorgungsrelevanter Sortimente betragt
90 %.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst ausschlieB3lich das Stadtgebiet von Pfungs-
tadt und liberschreitet damit den raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungs-
bereich nicht. Entsprechend stammen rd. 95 % des Vorhabenumsatzes aus der Stadt
Pfungstadt. Rd. 5 % werden mit sonstigen Streukunden auBerhalb des Einzugsgebiets
erwirtschaftet. Vor diesem Hintergrund sind negative Auswirkungen auf das zentral-
ortliche Geflige oder das raumordnerische Gleichgewicht nicht zu erwarten. Das Vor-
haben fiigt sich demnach hinsichtlich des Einzugsbereichs in das zentral6rtliche
Gefiige ein und steht im Einklang mit dem Kongruenzgebot.

Das ALDI-Erweiterungsvorhaben in der Stadt Pfungstadt wird dem
Kongruenz- und dem Zentralitatsgebot gerecht.

7.3

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die verbrauchernahe Versor-

gung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gitern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine méglichst flaichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschdtzung, ob die ermittelten Umsatzumvertei-
lungseffekte fiir eine gréBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als
Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verédung der
Zentren droht, bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.
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Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Prifung der konkre-
ten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).
Dabeiist allerdings immer die jeweilige Ausgangslage in den Zentren und/oder Nahver-
sorgungslagen zu bertcksichtigen. Sofern Anhaltspunkte (z.B. leistungsféahig aufge-
stellte Magnetbetriebe, stabile Kundenfrequenz, hohe stddtebauliche Qualitat,
moderate Wettbewerbssituation) dafilir vorliegen, dass es sich um einen besonders
leistungsfahig aufgestellten Standortbereich handelt, muss auch ein absatzwirt-
schaftlich ermittelter Umsatzrickgang von mehr als 10 % nicht zwangslaufig schadli-
che Folgewirkungen nach sich ziehen. Sofern ein Standortbereich jedoch gravierende
stadtebauliche Mangel erkennen lasst (z.B. hohe Leerstandsquote, Trading-Down-
Tendenzen, vorgeschadigte Magnetbetriebe), kann umgekehrt auch schon ein Um-
satzriickgang von weniger als 10 % schadliche Auswirkungen nach sich ziehen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass Umsatzumverteilungswirkungen erst ab einer be-
stimmten GréBenordnung wesentliche stadtebauliche oder raumordnerische Konse-
qguenzen auslésen konnen. Eine Verdrangungswirkung von weniger als 0,1 Mio. €
Umsatz im Jahr an einem Standort wird keine spurbaren Auswirkungen nach sich zie-
hen. Umsatzriickgange unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze von rd. 0,1 Mio. € sind
daher regelmaBig nicht geeignet, eigenstandige stadtebauliche oder raumordnerische
Folgewirkungen auszuldsen?®.

Fur die erweiterten Ersatzneubau des ALDI-Lebensmitteldiscounters auf zukinftig rd.
1.200 gm Verkaufsflache (davon rd. 960 gm im Segment Nahrungs- und Genussmit-
tel) wurde im Rahmen der Wirkungsprognose eine prospektive Umsatzumvertei-
lungsquote innerhalb des Einzugsgebiets von lediglich rd. 1% ermittelt. Diese
bewegt sich damit deutlich unterhalb des oftmals zitierten 10 %-Abwagungs-
schwellenwerts. Die Umsatzriickgange verteilen sich zudem unterschiedlich auf die
einzelnen Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets.

Tendenziell am starksten von dem Vorhaben betroffen ist, vor allem aufgrund der
raumlichen Naéhe und bedingt durch die Angebotstberschneidungen zwischen dis-
countorientieren Anbietern, das Nebenzentrum Am Bahnhof. Das Zentrumist mitins-
gesamt vier strukturpragenden Lebensmittelmarkten sowie einem Drogeriemarkt
stabil und voll funktionsfahig aufgestellt. Mit ACTION und DEICHMANN sind ferner zwei
attraktive Fachmarkte innerhalb des Zentrums vorhanden. Angesicht der Héhe der
Umsatzumverteilungsquote von rd. 2 % bzw. 0,4 Mio. € kdnnen ,mehr als

25 Vgl. u.a. Urteil 10 A 167/08 des OVG Nordrhein-Westfalen vom 30. September 20089.
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unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung des Nebenzent-
rums Am Bahnhof ausgeschlossen werden. Da auch der zu erweiternde ALDI-Markt
innerhalb des Nebenzentrums ansassig ist, kommt es durch das Vorhaben insgesamt
(per Saldo) zu einer Starkung und zukunftsfahigen Absicherung des Nebenzentrums.
Die ermittelten Umsatzumverteilungen stellen sich daher im Wesentlichen als stand-
ortinterne Umsatzverschiebungen innerhalb eines leistungsfahigen Nahversorgungs-
schwerpunkts dar. Die dort ansassigen Angebote werden zudem auch stark von der
Quartierentwicklung ,Stadtgarten Pfungstadt” und dem damit steigenden Nachfrage-
potenzial im fuBlaufigen Einzugsgebiet profitieren.

Auch gegenuber den weiteren, innerhalb des Einzugsgebiets ausgepragten Standort-
lagen (u.a. ZVB Innenstadt Pfungstadt), kbnnen im Zuge der Vorhabenrealisierung
,mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung des
zentralen Versorgungsbereichs sowie der Nahversorgung ausgeschlossen wer-
den. Die absoluten Umsatzriickgange durch das Vorhaben fallen bezogen auf die un-
tersuchten Lagebereiche so gering aus, dass die Wirkungen entweder rechnerisch
nicht mehr nachweisbar sind (< 0,1 Mio. €) oder weniger als ein Prozent betragen. Eine
vorhabeninduzierte SchlieBung der ansonsten marktfahigen Betriebe kann aus-
geschlossenwerden.

Zusammenfassend kann daher konstatiert werden, dass das Erweiterungsvorhaben
keine abwagungsrelevante Umsatzumverteilung im Wirkungsraum auslésen wird. Da-
her kdnnen insgesamt durch das Erweiterungsvorhaben an der Eberstadter
StraBe in Pfungstadt ,mehr als unwesentlichen Auswirkungen‘ im Sinne einer
Funktionsstérung der ausgewogenen Nahversorgungsowie des zentralenVersor-
gungsbereichs angesichts der Hohe der Auswirkungen in jedem Falle ausge-
schlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger
Betriebe kann ausgeschlossen werden.

Mit der Realisierung des Vorhabens ist vielmehr eine Absicherung und Weiterentwick-
lung eines etablierten Nahversorgers im Pfungstadter Stadtgebiet verbunden, ohne
dass die verbrauchernahe Grundversorgung durch die Vorhabenrealisierung ,mehr als
unwesentlich’tangiert wird. Dabei trifft das Vorhaben auf iberwiegend leistungsfahige
Angebotsstrukturen. Zudem ist das Vorhaben auch im Lichte der Quartierentwicklung
Lotadtgarten Pfungstadt” einzuordnen, weshalb eine zukunftsfahige Absicherung und
Modernisierung des Lebensmitteldiscounters positiv zu begleiten ist.

Im Bereich der periodischen und aperiodischen Randsortimente des Aldi-Markts
wurde vor dem Hintergrund der geringen Flachenanteile der Neuaufstellung und der
daraus resultierenden geringen Marktbedeutung auf die Erarbeitung einer detaillierten
Wirkungsmodellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen auch
ohne Detailprifung ausgeschlossen werden, zumal der Umsatzzuwachs selbst fiir alle
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Randsortimente insgesamt betrachtet unterhalb der rechnerischen Nachweisbar-
keitsschwelle von < 0,1 Mio.€ liegt.

Ein Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens in
stadtebaulich oder raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne
einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Das Vorhaben wird
dem Beeintrachtigungsverbot damit gerecht.

1.4

Zur stadtebaulichenIntegration des Vorhaben-
standorts

Gemal den landes- und regionalplanerischen Vorgaben in Hessen sind groB3flachige
Einzelhandelsvorhaben grundsatzlich nur im engen raumlich-funktionalen Zusam-
menhang zu bestehenden Siedlungsgebieten zuléssig (stadtebauliches und sied-
lungsstrukturelles Integrationsgebot).

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Eberstadter Stral3e und somit im zentralen
Kernstadtgebiet von Pfungstadt. Das Standortumfeld ist durch eine gemischte
Nutzungsstruktur gepragt. Neben dominierenden Wohnnutzungen finden sich ent-
lang der Eberstadter Stral3e verschiedene Einzelhandelsbetriebe, gastronomische An-
gebote sowie Dienstleistungsnutzungen, sodass der Standort funktional in den
bestehenden Siedlungskorper eingebunden ist.

Der Vorhabenstandort liegt innerhalb des im kommunalen Einzelhandelsentwick-
lungskonzept ausgewiesenen Nebenzentrums ,,Am Bahnhof“ (Hierarchiestufe II). Die
Ausweisung beruht auf der bestehenden raumlichen Konzentration mehrerer struk-
turpréagender Lebensmittelmarkte (u. a. ALDI, REWE, PENNY und LIDL). Hierdurch tiber-
nimmt der Standortbereich bereits heute eine wichtige Nahversorgungsfunktion flr
die Kernstadt von Pfungstadt.

Bereits heute wohnen innerhalb einer 1.000 m Isodistanz knapp 7.800 Einwohner.
Hierdurch verfugt der Standort bereits heute Uiber ein erhebliches fuBlaufig erreichba-
res Nachfragepotenzial. Mit dem Stadtentwicklungsprojekt ,Stadtgarten Pfungs-
tadt’ (perspektivisch bis zu 500 Wohneinheiten) kommt es zukinftig zu einem
standortstarkenden Impuls in direkter Nachbarschaft. Auch die Anbindung an den
OPNV (Haltestelle ~Pfungstadt Bahnhof“) sowie die verkehrliche Erreichbarkeit Gber
die Eberstadter StraBe ist bereits heute gesichert. Die Einbindungin den Siedlungs-
korper, das hohe fuBlaufig erreichbare Einwohnerpotenzial sowie die gute Er-
reichbarkeit mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr und dem motorisierten
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Individualverkehr sprechen eindeutig fiir eine stadtebaulich integrierte Lage des
Vorhabenstandorts.2°.

Nach den Zielen der Landes- und Regionalplanung sind Sondergebiete fuir groBflachi-
gen Einzelhandel auf die im Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebiete Siedlung Be-
stand und Planung zu lenken, die in der kartographischen Darstellung des
Regionalplans Stidhessens flachenscharf dargestellt sind. Der Regionalplan Stidhessen
2010 weist fur die Flache des Vorhabenstandorts ein ,Vorranggebiet Siedlung” aus.
Das Vorhaben steht somit im Einklang mit dem siedlungsstrukturellen Integrati-

onsgebot.

Darliber hinaus handelt es sich nicht um eine Neuansiedlung, sondern um die Moder-
nisierung und geringfligige Erweiterung eines seit vielen Jahren etablierten Nahversor-
gungsstandorts. Die grundséatzliche Standortentscheidung wurde somit bereits in
der Vergangenheit getroffen. Das Vorhaben dient der langfristigen Sicherung und
Modernisierung eines etablierten Nahversorgungsstandorts im Kernstadtgebiet von
Pfungstadt. Die Erweiterung tragt dazu bei, die wohnortnahe Versorgung der Bevilke-
rung dauerhaft an aktuelle betriebliche und kundenbezogene Anforderungen anzu-
passen.

Das ALDI-Erweiterungsvorhaben im Nebenzentrum ,Am Bahnhof* in
der Stadt Pfungstadt entspricht sowohl dem stadtebaulichen als auch
dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot. Die hohe Einbindungin
den Siedlungskorper sowie das groBe fuBlaufig erreichbare
Einwohnerpotenzial unterstreichen die Nahversorgungsfunktion des
Standorts und belegen, dass das Vorhaben in erster Linie der
wohnortnahen Versorgung dient.

26 In der Begriindung zu 6-3 des LEP Hessen 2020 heiBt es: ,Stadtebaulich integrierte Standorte sind Standorte, die innerhalb eines
baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen liegen und die neben einer ortsiiblichen Anbindung
anden OPNV auch iiber einen anteiligen fuBlaufigen Einzugsbereich verfligen.”
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Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen Einzel-
handelsentwicklungskonzept

Die Stadt Pfungstadt verfugt Uber ein beschlossenes kommunales Einzelhandelskon-
zept?” aus dem Jahr 2019. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse eines von
der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepts bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane zu bertcksichtigen.

Im Rahmen des Standortkonzepts wurden prioritare Lagebereiche flr die Einzelhan-
delsentwicklungin Pfungstadt definiert. Neben der Innenstadt von Pfungstadt in Funk-
tion des Hauptzentrums (Hierarchiestufe | und einziger zentraler Versorgungsbereich
im Stadtgebiet) wurden weitere Standortlagen mit einer niedrigeren Hierarchiestufe
ausgewiesen. Der Vorhabenstandort an der Eberstadter Straf3e befindet sich innerhalb
des Nebenzentrums ,Am Bahnhof” (Hierarchiestufe Il). Dieser tibernimmt in direkter
Nachbarschaft zur Innenstadt eine wichtige Versorgungsfunktion fur die Wohnbevol-
kerung.

Als Ziel fiir die Standortlage wird folgendes festgehalten: ,Der Erhalt der Funktion des
Nebenzentrums als ergénzender, attraktiver Handelsstandort in Pfungstadt stellt eine
wichtige Zielprémisse dar. Die weitere Entwicklung sollte jedoch eng auf die Weiter-
entwicklung der Innenstadt abgestimmt werden. Aufgrund des bereits sehr starken
Besatzes an groB3fldchigen Nahversorgungsanbietern ist ein weiterer Ausbau der Nah-
versorgung in diesem Bereich nicht empfehlenswert. Weiterfihrende Angebote im
zentrenrelevanten Branchenbereich sollten vor dem Hintergrund der Sicherung und
Fortentwicklung der Innenstadt nicht angesiedelt werden.”

Im Zuge der moderaten Verkaufsflachenerweiterung des ALDI-Lebensmitteldiscoun-
ters2®im Zuge eines Neubaus von lediglich +100 gm kann ein Umschlagen der absatz-
wirtschaftlichen  Auswirkungen des Vorhabens in stadtebauliche oder
raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung so-
wie des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Pfungstadt in jedem Fall ausge-
schlossen werden. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass der Verkaufsflachenzuwachs nur
vordergrundig auf eine Ausweitung des Warenangebots zurlickzuftihren ist. Vielmehr
dient die aus dem Ersatzneubau resultierende Erweiterung im Wesentlichen der Um-
setzung des aktuellen ALDI-Filialkonzepts mit einer zeitgemaBen inneren Organisation
des Marktes. Der zusatzliche Flachenbedarf dient damit Gberwiegend einer qualitati-
ven Modernisierung des bestehenden Marktes.

Ferner wird durch die Realisierung das ausgewiesene Nebenzentrum ,Am Bahnhof" ge-
starkt und zukunftsfahig abgesichert. Auch mit Blick auf das Stadtentwicklungsprojekt

2 Vgl. Aktualisierung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Pfungstadt 2019.

28 Die erganzende Kleinflache mit einer maximalen Nutzflache von 270 gm wird aufgrund der offenen Nutzungskonzeption gesondert
in Kapitel 8 bewertet.
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,Stadtgarten Pfungstadt’ (perspektivisch bis zu 500 Wohneinheiten) erscheint die Mo-
dernisierung des bestehenden Nahversorgungsstandorts sinnvoll und stadtebaulich
folgerichtig.

Um eine schnelle und vereinfachte Erstbewertung von Einzelhandelsvorhaben im
Vorfeld der formalen Bauleitplanung zu ermdglichen, wurde ein Priifschema fiir Einzel-
handelsvorhaben im Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Pfungstadt entwi-
ckelt (EHEK Pfungstadt, Kapitel 5.4):

Vorhaben / Ansiedlungswunsch
nicht zentrenrelevante nahversorgungsrelevante zentrenrelevante
Sortimente Sortimente Sortimente
v v

v ¥

innerhalb auBerhalb innerhalb auBerhalb
eines Versorgungs- eines Versorgungs- eines Versorgungs- eines Versorgungs-
bereiches bereiches

bereiches bereiches

Integrierte nicht integrierte sulsssi nicht
Lage 9 zuldssig

Y

nicht
zuldssig
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Abbildung 21: Priifschema im Einzelhandel im Sinne der Aktualisierung des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes der Stadt Pfungstadt 2019

Demnach kann festgehalten werden, dass das Vorhaben mit einem nahversorgungs-
relevanten Hauptsortiment in einer integrierten Lage als zulassig eingestuft wer-
den kann, sofern eine Priifung der Auswirkungen geman § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34
Abs. 3 BauGB erfolgt. Diese Voraussetzungen werden durch das vorliegende Vorhaben
erflllt. Der ALDI-Markt flhrt ein nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment, befindet
sich innerhalb des im Einzelhandelsentwicklungskonzept ausgewiesenen Nebenzent-
rums ,,Am Bahnhof“ und wurde im Rahmen der vorliegenden Untersuchung einer voll-
standigen Vertraglichkeitsprifung unterzogen. Mit Verweis auf das Kapitel 7.3 knnen
.mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie der bestehenden Nahversorgungsstruktu-
ren ausgeschlossenwerden. Das Vorhaben ist daher kompatibel mit dem Priifschema
des kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzepts.

Das Vorhaben steht den Zielsetzungen des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts nicht entgegen. Der Nachweis
fehlender negativer Wirkungen wurde ebenfalls erbracht.
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Erganzende Kleinflache - planungs-
rechtliche Einordnung und Empfeh-
lungen fur den Bebauungsplan

Im Rahmen der geplanten geringfiigigen Erweiterung des ALDI-Lebensmitteldiscoun-
ters von derzeit ca. 1.100 gm auf kiinftig rund 1.200 gm Verkaufsflache ist zusatzlich
die Ansiedlung eines weiteren Betriebs mit einer maximalen Nutzflache vonrd. 270 gm
vorgesehen. Diese soll die Ansiedlung eines komplementéaren Einzelhandelsbetriebs (z.
B. Backerei, Kiosk, Apotheke oder kleinteiliges Fachgeschaft) oder einzelhandels-
fremde Nutzungen, wie Arzt- und Therapiepraxen, Geschafts- und Blrordume oder
Gastronomie, ermdéglichen.

Das Gesamtvorhaben setzt sich damit aus zwei Komponenten zusammen: der Erwei-
terungdesbestehenden ALDI-Lebensmitteldiscounters sowie einer ergénzenden
Kleinflache. Wahrend flir den ALDI-Markt eine konkrete Betreiber- und Nutzungskon-
zeption vorliegt und hierauf aufbauend Marktanteils-, Umsatz- und Wirkungsprogno-
sen durchgefiihrt werden konnten, soll die erganzende Kleinfliche im
Bebauungsplan maéglichst nutzungsoffen festgesetzt werden. Eine belastbare
Prognose hinsichtlich Marktstellung, Umsatz oder Wettbewerbswirkungen ist flr diese
der Hauptnutzung deutlich untergeordneten Flache daher derzeit nicht moglich. Ge-
genstand der nachfolgenden Betrachtung ist daher nicht die erneute Bewertung des
Gesamtvorhabens, sondern die Priifung, ob innerhalb der planungsrechtlich zuléssigen
Bandbreite eines Betriebs mit maximal 270 gm Nutzflache Nutzungen?® denkbar sind,
welche die vorstehend ermittelte stadtebauliche oder raumordnerische Bewertung
des Gesamtvorhabens verandern kénnten.

Stadtebauliche und standortstrukturelle Einordnung

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des im Einzelhandelsentwicklungskon-
zept ausgewiesenen Nebenzentrums ,,Am Bahnhof". Dieses tbernimmt wichtige Ver-
sorgungsfunktionen fur die Wohnbevdlkerung im stidlichen Stadtgebiet und erganzt
die Versorgungsfunktion der Innenstadt. Gleichzeitig stellt das Nebenzentrum nach
dem Einzelhandelsentwicklungskonzept keinen zentralen Versorgungsbereich dar;
einziger zentraler Versorgungsbereich der Stadt Pfungstadt ist die Innenstadt.

Unmittelbar angrenzend an den Vorhabenstandort entsteht mit dem Projekt ,Stadt-
garten Pfungstadt" auf dem Gelande der ehemaligen Pfungstadter Brauerei ein neues
Wohnquartier mit perspektivisch rd. 400 bis 500 Wohneinheiten. Hierdurch wird das
Nachfragepotenzial im unmittelbaren Standortumfeld kinftig steigen. Bereits im

29 Neben einer Einzelhandelsnutzung (z.B. Apotheke) waren auch einzelhandelsfremde Nutzungen, wie Arzt- und Therapiepraxen,
Geschéfts- und Blrordume oder Gastronomie, denkbar. Diese bedurfen keiner Abschatzung der Vertréglichkeit.
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Rahmen der vorstehenden Markt- und Wirkungsprognose wurde bertcksichtigt, dass
sich hierdurch die Attraktivitdt des Gesamtstandorts erhoht und zusatzliche Kopp-
lungseffekte zwischen dem ALDI-Markt und einer ergdnzenden Nutzung entstehen
kdnnen.

Vor diesem Hintergrund ist die Ergdnzung des bestehenden Standorts um einen weite-
ren kleinflachigen Betrieb grundsatzlich geeignet, die Angebotsvielfalt innerhalb des
Nebenzentrums zu erganzen und dessen Nahversorgungsfunktion weiter zu starken.
Gleichzeitigist zu prufen, ob die Offenheit der kiinftigen Nutzung zu Konflikten mit den
Zielsetzungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts oder zu zusatzlichen stadte-
baulich relevanten Auswirkungen fiihren kann.

Vertraglichkeit im Hinblick auf bestehende Versorgungsstrukturen

Aus gutachterlicher Sicht bestehen gegen die planungsrechtliche Zulassung eines er-
ganzenden Betriebs mit einer maximalen Nutzflache von 270 gm keine grundsatzli-
chen Bedenken.

Fur samtliche Dienstleistungsbetriebe (einschlieBlich Arztpraxen und Gastrono-
mie) sowie fiir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten (z.B. Fahrrader) ist aufgrund der geringen Flachendimensionierung
auszuschlieBen, dass hiervon relevante Auswirkungen auf bestehende Versorgungs-
strukturen oder den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Pfungstadt ausgehen. Ein
Betrieb dieser GréBenordnung Gbernimmt am Standort regelmaBig lediglich eine er-
ganzende Funktion und entfaltet keine eigenstandige Gberdortliche Anziehungskraft.

Hinsichtlich zentrenrelevanter Sortimente ist zu beriicksichtigen, dass das kommu-
nale Einzelhandelsentwicklungskonzept die Innenstadt als einzigen zentralen Versor-
gungsbereich definiert und weiterfilhrende Angebote im zentrenrelevanten
Branchenbereich im Nebenzentrum nicht empfiehlt. Zwar ist aufgrund der geringen
Flachendimensionierung von lediglich 270 gm Nutzflache auch bei zentrenrelevanten
Hauptsortimenten nicht zu erwarten, dass eigenstandige stadtebaulich relevante Aus-
wirkungen ausgeldst werden. Gleichwohl kann es vor dem Hintergrund der stadtebau-
lichen Zielsetzungen der Stadt sachgerecht sein, einzelne zentrenrelevante
Hauptsortimente, deren Ansiedlung vorrangig in der Innenstadt erfolgen soll, im Be-
bauungsplan auszuschlieBen. Welche Sortimente hiervon betroffen sind, ist im Rah-
men der Bauleitplanung unter Berlcksichtigung der Pfungstadter Sortimentsliste und
der stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt zu entscheiden. Fiir die sonstigen nah-
versorgungsrelevanten Sortimente (z.B. pharmazeutischer Bedarf) kann eine stad-
tebauliche Vertretbarkeit festgestellt werden. Bei einer Apotheke ist zudem zu
berlcksichtigen, dass nur ein untergeordneter Teil der Umsatze auf den klassischen
Einzelhandel entfallt. Bereits hierdurch ist die wettbewerbliche Wirkung regelmafig
geringer als bei einem gleich groBen Einzelhandelsbetrieb.
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Auch fur den Fall, dass innerhalb der zulassigen Nutzflache kiinftig ein Betrieb mit dem
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel realisiert werden sollte, ergibt sich
keine abweichende gutachterliche Bewertung. Zwar sind in diesem Fall kumulative
Umsatzumverteilungswirkungen mit dem ALDI-Markt anzunehmen. Aufgrund der be-
grenzten Nutzfladche von lediglich ca. 270 gm ist jedoch nicht davon auszugehen, dass
die bereits im Rahmen dieses Gutachtens ermittelten tberschaubaren wettbewerbli-
chen Auswirkungen des Gesamtvorhabens in einer entscheidungserheblichen Gro-
Benordnung ansteigen, sondern weiterhin unterhalb des Abwagungsschwellenwerts
verblieben. Insbesondere ist nicht zu erwarten, dass hierdurch zuséatzliche stadtebau-
liche oder versorgungsstrukturelle Folgewirkungen ausgeldst werden oder sich die
gutachterliche Bewertung des Gesamtvorhabens verandert. Eine abweichende Bewer-
tung der Vertraglichkeit des Gesamtvorhabens ergibt sich hieraus daher nicht.

Hierfir sprechen insbesondere folgende Aspekte:

B Geringe absolute Dimensionierung: Mit einer maximalen Nutzflache von lediglich
270 gm bleibt der ergdnzende Betrieb deutlich unterhalb der Schwelle groB3flachi-
ger Einzelhandelsbetriebe und entfaltet nur eine begrenzte eigenstandige Wettbe-
werbswirkung.

B Funktionale Erganzung des Nahversorgungsstandorts (Kopplung): Der ergan-
zende Betrieb dient der funktionalen Abrundung des bestehenden Nahversor-
gungsstandorts und profitiert Gberwiegend von den bereits vorhandenen
Kundenstromen des ALDI-Markts.

B Typische Sortimentsstruktur: Die in Betracht kommenden Nutzungen (z. B. Ba-
ckerei, Kiosk, Apotheke) zeichnen sich durch eine hohe Versorgungsnahe und
Uberwiegend kleinteilige Sortimente aus, die in der Regel auf den unmittelbaren
Bedarf ausgerichtet sind.

B Begrenzte Fernwirkung: Aufgrund der geringen Dimensionierung ist keine
Uberortliche Anziehungskraft zu erwarten.

B Bereits beriicksichtigte Standortattraktivitat: Die standortstarkende Wirkung
einer erganzenden Nutzung wurde bereits im Rahmen der Markt- und Wirkungs-
prognose des ALDI-Erweiterungsvorhabens berticksichtigt. Zusatzliche Auswir-
kungen kénnen sich daher lediglich aus der konkreten spateren Nutzung ergeben
und sind aufgrund der geringen Flachendimensionierung nicht geeignet, die gut-
achterliche Bewertung des Gesamtvorhabens zu verandern.

B Wachsendes Nachfragepotenzial: Die benachbarte Quartiersentwicklung flihrt
zu einer zusatzlichen lokalen Nachfrageausweitung, wodurch maogliche Wettbe-
werbswirkungen weiter relativiert werden.

Die erganzende Kleinflache ist dabei nicht isoliert, sondern im funktionalen Zusam-
menhang mit dem modernisierten ALDI-Standort zu bewerten. Aufgrund der geringen
Flachendimensionierung des Erganzers ist diese jedoch nicht geeignet, die
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gutachterliche Bewertung des Gesamtvorhabens in entscheidungserheblicher Weise
zu verandern.

Planungsrechtliche Einordnung und Empfehlungen fiir den Bebauungs-
plan

Vor dem Hintergrund der vorstehenden Ausfiihrungen besteht aus gutachterlicher
Sicht keine zwingende Notwendigkeit, die zulassige Nutzung der ergdnzenden Klein-
flache im Bebauungsplan (ein Betrieb mit max. 270 gm Nutzfldche) auf eine einzelne
Betriebsform oder ein bestimmtes Hauptsortiment zu beschranken.

MafBgeblich hierflr ist, dass die Vertraglichkeit der erganzenden Kleinflache nicht
an einer konkreten Betriebsform, sondern an ihrer begrenzten Dimensionierung
festzumachenist. Wie dargelegt, sind innerhalb der vorgesehenen GréBenordnung von
maximal 270 gm Nutzflache keine Nutzungen zu erwarten, welche die Ergebnisse der
vorliegenden Markt- und Wirkungsprognose in entscheidungserheblicher Weise ver-
andern oder eigenstandige stadtebauliche bzw. raumordnerische Konflikte auslésen
wurden.

Zwar verfolgt das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Pfungstadt das Ziel, die
Innenstadt als einzigen zentralen Versorgungsbereich zu starken und empfiehlt, wei-
terfihrende Angebote im zentrenrelevanten Branchenbereich dort zu konzentrieren.
Diese Zielsetzung richtet sich jedoch in erster Linie auf die Steuerung eigenstandiger
Ansiedlungsvorhaben mit entsprechender stadtebaulicher Bedeutung. Der vorlie-
gende Sachverhalt unterscheidet sich hiervon. Gegenstand der Planung ist kein eigen-
standiger Handelsstandort, sondern ein dem bestehenden Nahversorgungsstandort
funktional zugeordneter ergdnzender Betrieb mit einer maximalen Nutzflache von le-
diglich 270 gm. Aufgrund dieser geringen Dimensionierung ist weder bei zentrenrele-
vanten Sortimenten noch bei einem kleinflachigen Betrieb des Sortimentsbereichs
Nahrungs- und Genussmittel zu erwarten, dass die Funktionsfahigkeit der Innenstadt
oder anderer Versorgungsstrukturen beeintrachtigt wird.

Unabhéangig hiervon bleibt es der Stadt Pfungstadt tiberlassen, im Rahmen ihrer stad-
tebaulichen Zielsetzungen einzelne Sortimente entsprechend der Pfungstadter Sorti-
mentsliste auszuschlieBen oder die zulassigen Nutzungen weiter zu konkretisieren.
Aus Sicht der vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung ergibt sich hierfiir jedoch
keine zwingende Erforderlichkeit. Die gutachterliche Bewertung stiitzt sich vielmehr
darauf, dass aufgrund der geringen Dimensionierung der Ergénzungsflache keine
Nutzungen zu erwarten sind, die eine andere stadtebauliche oder raumordneri-
sche Beurteilung des Gesamtvorhabens begriinden wiirden.

Hinzu kommt, dass flr den Standort derzeit kein Bebauungsplan besteht und die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit bislang nach § 34 BauGB zu beurteilen ist. Mit der
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Aufstellung eines Bebauungsplans und der Festsetzung eines Sondergebiets erfolgt
klnftig bereits eine deutlich weitergehende planungsrechtliche Steuerung als bisher.
Eine darliber hinausgehende detaillierte Festlegung einzelner Betriebsformen oder
Sortimente wirde die Vermietbarkeit der Erganzungsflache erheblich einschranken,
ohne dass hierflir aus gutachterlicher Sicht eine stadtebauliche Notwendigkeit be-
steht. Vielmehr erscheint es sachgerecht, innerhalb der festgesetzten HochstgréRe
von 270 gm eine ausreichende Flexibilitat hinsichtlich kiinftiger Betreiberwechsel so-
wie sich wandelnder Marktanforderungen zu gewahrleisten.

Zusammenfassende Bewertung

Die geplante erganzende Kleinflache stellt eine funktionale Erganzung des moderni-
sierten Nahversorgungsstandorts dar und tragt dazu bei, dessen Attraktivitat sowie
Versorgungsfunktion weiter zu starken. Die positiven Standortimpulse werden zusatz-
lich durch die benachbarte Quartiersentwicklung ,Stadtgarten Pfungstadt” mit klinftig
mehreren hundert Wohneinheiten verstarkt.

Aus gutachterlicher Sicht bestehen gegen die planungsrechtliche Zulassungeines er-
ganzenden Betriebs mit einer maximalen Nutzflache von 270 gm keine Bedenken.
Fur Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sowie flr Dienstleis-
tungsbetriebe sind relevante Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstrukturen
grundsatzlich auszuschlieBen. Aber auch fur den Fall eines kleinflachigen Betriebs mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment oder einem Betrieb des Sortimentsbereichs Nah-
rungs- und Genussmittel ist aufgrund der begrenzten Flachendimensionierung nicht
zu erwarten, dass die bereits im Rahmen dieses Gutachtens prognostizierten Um-
satzumverteilungswirkungen des Gesamtvorhabens in einer entscheidungserhebli-
chen GréBenordnung ansteigen oder zusatzliche stadtebauliche bzw.
versorgungsstrukturelle Folgewirkungen ausgeldst werden.

Aus gutachterlicher Sicht ist eine detaillierte Steuerung einzelner
Betriebsformen oder einzelner Sortimente innerhalb der zulassigen
GréBenordnung von maximal 270 gm nicht erforderlich. Entscheidend
ist vielmehr die Begrenzung auf einen Betrieb mit einer maximal
zulassigen Nutzflache von 270 gm. Unabhéangig hiervon kann die
Stadt im Rahmen ihrer Bauleitplanung einzelne zentrenrelevante
Hauptsortimente entsprechend der Pfungstadter Sortimentsliste
ausschlieBen, sofern dies zur Umsetzung der Zielsetzungen des
kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzepts gewlinscht ist.
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Fazit

In der Kernstadt von Pfungstadt ist die Erweiterung eines bestehenden ALDI-Le-
bensmitteldiscounters im Zuge eines Abrisses und Neubaus an der Eberstadter
StraBe 11 von aktuell rd. 1.100 gm auf zukiinftig rd. 1.200 gm Verkaufsfléche ge-
plant. Der vorhabeninduzierte Verkaufsflachenzuwachs am Standort belduft sich auf
insgesamt rd. 100 gm, wovon rd. 80 gm auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel
entfallen. Neben der Modernisierung des ALDI-Markts soll ferner die Ansiedlung einer
erganzenden Kleinflache aus dem Bereich Einzelhandel (z. B. Backerei, Kiosk, Apo-
theke oder kleinteiliges Fachgeschaft) oder Dienstleistung mit einer Nutzflache von bis
zu 270 gm erfolgen.

Der Vorhabenstandort ist derzeit unbeplant. Es ist beabsichtigt, das Vorhaben tiber die
Aufstellung eines Bebauungsplans mit Ausweisung als Sondergebiet fiir den groBfla-
chigen Einzelhandel zu realisieren. PrifungsmaBstab war demnach § 11 Abs. 3
BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit den landes- und regionalplanerischen Bestimmungen in Stiidhessen.

In der Bewertung des Vorhabens lasst sich Folgendes festhalten:

Fur das Vorhaben ist von einer hohen vorhabenrelevanten Wettbewerbsintensitéat
im Raum auszugehen, was sich limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets
auswirkt. Zudem grenzt das eigene Filialnetz von ALDI in den umliegenden Kommunen
das Einzugsgebiet des Vorhabens in Pfungstadt ein. Das Einzugsgebiet des Vorha-
bens erstreckt sich daher ausschlieBlich Giber das Stadtgebiet von Pfungstadt.

Das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet zum Zeitpunkt der voraussichtlichen Markt-
wirksamkeit in 2029 betragt etwa 25.810 Personen. Dabei kommt es insbesondere in
derZone 1indirekter Nachbarschaft zum Vorhabenstandort durch die Entwicklung der
,Stadtgarten Pfungstadt’ zu einem deutlichen Bevolkerungswachstum. Das Nachfra-
gepotenzial im Einzugsgebiet flr das Segment Nahrungs- und Genussmittel wird bis
zur Marktwirksamkeit auf rd. 89 Mio. € ansteigen.

Auf einer Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel von insgesamt
rd. 13.100 gm innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 90 Mio. € Umsatz generiert.
Verkaufsflachendichte und Zentralitat deuten auf eine hohe Angebotsdichte und
leichte Kaufkraftzuflisse.

Fur das Vorhaben ist von einer prospektiven Nachfrageabschépfunginnerhalb des
Einzugsgebiets bezogen auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel von insge-
samt rd. 11 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zu-
satzlicher Beriicksichtigung von Streuumséatzen, ein Umsatzpotenzial von insgesamt
rd. 10,5 Mio. € im Segment Nahrungs- und Genussmittel. Inklusive der Randsortimente
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betragt der Vorhabenumsatz insgesamt rd. 12,4 Mio. €. Der prifungsrelevante Zusatz-
umsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel belduft sich auf rd. 0,7 Mio. €.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des ALDI-Lebensmittel-
discounters in Pfungstadt erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner
im Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Einzugsgebiets Werte von im
Schnitt etwa 1 %. Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 2 % prospektiv
flr das Nebenzentrum Am Bahnhof zu erwarten. Gegenuiber den weiteren untersuch-
ten Lagebereichen innerhalb des Einzugsgebiets sind die absoluten Umsatzriickgange
so gering, dass die Wirkungen entweder rechnerisch nicht nachweisbar sind (< 0,1 Mio.
€) oder weniger als ein Prozent betragen. Ein Umschlagen der wettbewerblichen
Auswirkungen des Vorhabens in stadtebaulich oder raumordnerisch relevante
Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der verbrauchernahen Versor-
gungsowie derzentralen Versorgungsbereiche kann in jedem Fall ausgeschlossen
werden.

Das Vorhaben steht mit den raumordnerischen Bestimmungen (Beeintrachti-
gungsverbot, Zentralitdtsgebot, Kongruenzgebot, Integrationsgebot) im Ein-
klang. Das Vorhaben dient iberwiegend der Eigenversorgung innerhalb der Stadt
Pfungstadt und zahlt in das Ziel der Starkung der qualifizierten Nahversorgung eines
Wohnbereichs mit Gutern des taglichen Bedarfs ein. Auch mit der Fortschreibung des
kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzepts aus 2019 ist das Aldi-Vorhaben
vereinbar.

Ferner konnte aufgezeigt werden, dass die geplante Integration einer kleinflachigen
erganzenden Nutzung am Standort sowohl stadtebaulich sinnvoll als auch standort-
adaquat ist. Aus gutachterlicher Sicht bestehen gegen die planungsrechtliche Zu-
lassung eines erganzenden Betriebs mit einer maximalen Nutzfliche von 270 gm
keine Bedenken. Dies betrifft insbesondere erganzende Nutzungen wie eine Apo-
theke, einen Blumenladen, einen Lotto-/Tabakladen, einen Fahrradladen oder
einzelhandelsfremde Nutzungen, wie Arzt- und Therapiepraxen, Geschafts- und
Biiroraume oder Gastronomie. Eine weitergehende nutzungsspezifische Steuerung
ist aus Vertraglichkeitssicht nicht zwingend erforderlich. Unabhéngig hiervon kann die
Stadt Pfungstadt im Rahmen ihrer stadtebaulichen Zielsetzungen einzelne zentrenre-
levante Hauptsortimente entsprechend der Pfungstadter Sortimentsliste ausschlie-
Ben.

Hamburg, 14. Juli 2026

Sandra Emmerling David Kamin

Dr. Lademann & Partner GmbH



