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1. Ausgangssituation / Projektdaten

Die Handelskette REWE betreibt in der hessischen Marktgemeinde Niederaula und hier in der Hattenbacher
Stral3e 5a seit tber 30 Jahren einen Lebensmittelmarkt. REWE stellt arbeitsteilig mit dem Discounter Lidl
einen Trager der lokalen Grundversorgung fir Niederaula dar.

Der REWE-Markt erfullt auf Grund seiner unattraktiven Auf3en- und Innengestaltung nicht mehr die qualitati-
ven Anspriche an einen modernen Lebensmittelmarkt. Die Supermarktflache ist verwinkelt, zudem liegt der
Markt rAumlich von dem REWE-Getrankemarkt getrennt. Der Betrieb weist nur eine limitierte Parkplatzan-
zahl auf, zudem ist die dem Markt vorgelagerte Stellplatzanlage flachenseitig zu klein; ebenso zeigt sich die
beengte An-/ Abfahrt von der Schlitzer Stral3e bzw. auch der Hattenbacher StraRe suboptimal.

Im Fazit entspricht die Filiale nicht mehr den qualitativen Anforderungen an einen marktiblichen Voll-
sortimentsmarkt bzw. den vertriebsseitigen MaRgaben des Betreibers, wenngleich die summierte Verkaufs-
flache des Super- und des Getrdnkemarktes mit rd. 1.970 m2 eine marktiibliche Dimensionierung besitzt.

Am Bestandsstandort ist eine Erweiterung bezlglich des fehlenden Flachenangebots bzw. des Einschlusses
des REWE-Standortes durch umgebende Bebauung nicht mdglich, daher plant REWE eine Verlagerung
des Marktes auf eine naheliegende Potenzialfliche an der Schlitzer Stral3e; etwa 150 Meter stidwestlich
vom Bestandsstandort entfernt. Das Areal wurde urspriinglich als Ziegelei genutzt.

Abbildung 1: Objektsituation auf dem Planareal in der Schlitzer StraRe 38 in Niederaula

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Der neue REWE-Markt soll auf einer Flache von etwa 1.985 m2 entstehen. Der Betrieb setzt sich aus der
eigentlichen Marktflache (inkl. Windfang) zusammen, hier wird zukiinftig auch eine Fleischertheke integriert.
In der Vorkassenzone wird ein Backerei-Café eingerichtet, bestehend aus dem Backshop (rd. 35 m2) und
einem Sitzbereich (rd. 36 m?). Der summierte Flachenaufwuchs des Vorhabens betragt knapp 20 m2.

Tabelle 1: Flachenbilanz der geplanten Umstrukturierung des REWE-Marktes in Niederaula

IST-Flache PLAN-Flache Veranderung
me me me
REWE-Supermarkt / Getrankemarkt 1.882 1.914 +32
Backshop 40 71 +31
Fleischer 44 0 -44
Gesamt 1.966 1.985 +19

Quelle: BA Projekt GmbH & Co0.KG (Wiirzburg)
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Auf dem avisierten Baugrundstiick wird das derzeit bestehende straRenbegleitende Bestandsgebaude an
der Schlitzer Straf3e abgerissen, ein angrenzendes zeilenférmiges Gebaude wird teilweise zurtickgebaut.
Der Marktkorper soll im norddstlichen Bereich des Vorhabenareals platziert werden, dem Eingangsbereich
wird die Parkplatzanlage — direkt anfahrbar von der Schlitzer Stral3e — vorgelagert. Der nachstehende objekt-
bezogene Lageplan stellt die neu positionierte REWE-Filiale im rdumlichen Kontext dar.

Abbildung 2: Lageplan des verlagerten REWE-Marktes in der Schlitzer Straf3e 38 in Niederaula

Lageplan:
BA Projekt GmbH

1ot / /o/ & Co.KG
107 / (Wiirzburg)

Im Rahmen des Neubaus kdnnen die aktuellen betreiberspezifischen, vor allem auch die energetischen
MalRgaben von REWE umgesetzt werden. Nach der Inwertsetzung des in Rede stehenden Areals der alten
Ziegelei ist von einer stadtebaulichen Neuordnung und einer optischen Aufwertung dieses Gebietes aus-
zugehen, das in exponierter Lage im siudwestlichen Ortseingangsbereich von Niederaula verortet ist.

Neben der Verbesserung der aul3eren und inneren Betriebsoptik des REWE-Marktes kann in dem neuen
Marktgebaude die Warenprasentation auf einer zusammenhangenden Flache erfolgen, dadurch werden
auch die innerbetrieblichen Ablaufe optimiert. Dies fuihrt zu Einsparungen bei Logistik-, Lager- und Perso-
nalkosten, da auf Grund der zusammenliegenden Flache von Super- und Getrdnkemarkt keine Doppelstruk-
turen mehr notwendig sind.

Die skizzierte Verlagerung des REWE-Marktes zielt hauptsachlich auf eine optische und funktionale Ertiichti-
gung des Marktes und eine langfristige Standortsicherung ab, um so die Wettbewerbsfahigkeit dieser Fili-
ale in Niederaula dauerhaft zu erhalten. Insgesamt reagiert das avisierte Vorhaben auf die aktuellen Markter-
fordernisse im Lebensmittelhandel.
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Fur das angefragte Bauvorhaben soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den Neubau dieses gro3flachigen Lebensmittelmarktes zu schaffen. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ist aufzuzeigen, inwieweit von dem grof3flachigen Vorhabent Auswirkungen auf

m die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsgebiet und

m die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche?

in Niederaula oder in anderen Orten im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind.

Die Nachbelegung des REWE-Marktes am Bestandsstandort Hattenbacher Straf3e 5a durch einen anderen
Lebensmittelmarkt ist prinzipiell baurechtlich méglich, da die ausgesprochene Baugenehmigung fur den
Super- und auch den Getrankemarkt mit der angedachten Betreiberaufgabe nicht unwirksam wird; die Bau-
genehmigung bleibt durch den Auszug unangetastet. Der Markteigentimer kann einen neuen Mieter aus
dem Lebensmittelhandel akquirieren; sofern sich ein anderer Betreiber in die Baugenehmigung einpasst, ist
die Wiederaufnahme eines entsprechenden Marktes mdglich.

Dariiber hinaus ist an dem Supermarktstandort gemaR einem rechtsgultigen Bebauungsplan: die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes mit bis zu 1.600 m? Verkaufsflache prinzipiell zulassig.* Daher sind die Auswir-
kungen bei Nachbelegung des REWE-Marktes am Bestandsstandort Hattenbacher Stral3e 5a zu ermitteln,
wobei der Betreiber REWE bis zum Jahr 2031 ein festes Mietverhéltnis hat. REWE schliel3t in dieser Zeit
eine Untervermietung an einen Lebensmittelhandler aus, vielmehr wird sich REWE um eine branchen-
fremde Vermietung bemihen.

Die Ergebnisse einer entsprechenden Untersuchung — im Dezember 2024 durchgefihrt — werden im Folgen-
den dargestellt und beschrieben. Das Gutachten soll als Entscheidungsgrundlage fir Gremien und
Behorden sowie als Abwéagungsgrundlage in dem einzuleitenden Planungs- und Genehmigungsverfahren
dienen.

1 Einzelhandelsbetriebe sind groRfléachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? tiber-
schreiten (vgl. Urteil BVerwG [4 C 10.04] vom 24.11.2005).

2 Niederaula besitzt kein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept. Somit werden (faktische) zentrale Versorgungsbereiche im Rahmen einer
Vorortanalyse identifiziert.

3 vgl. Bebauungsplan Nr. 26 Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel ,Uber dem Mittelweg* im OT Niederaula der Gem. Niederaula,
gesatzt am 18.10.1999.

4 Der Getrankemarkt befindet sich im unbeplanten Innenbereich, die Genehmigung erfolgte nach § 34 BauGB.
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2. Standortrahmendaten Niederaula

Die Marktgemeinde Niederaula ist in Bezug auf ihre geographische Lage im nordéstlichen Teil des Landes
Hessen und hier im Landkreis Hersfeld-Rotenburg verortet. Die Lage von Niederaula ist durch die rdaumliche
Nahe zu Bad Hersfeld — knapp tber 10 Kilometer entfernt — gepragt, wobei die Kreisstadt einen wichtigen
Wirtschafts-, Handels- und Verwaltungsstandort fiir die umliegende Region darstellt und somit auch diverse
Verflechtungen und Austauschbeziehungen nach Niederaula bestehen.

Die Siedlungsstruktur von Niederaula (rd. 5.300 Einwohner) besteht aus einem weitgehend zusammen-
hangenden Kernort und sieben dezentralen Ortsteilen. Im kleinstadtisch gepragten Kernort Niederaula woh-
nen rd. 2.500 Personens und folglich etwa 46 % der gesamtdrtlichen Bevolkerung; die dezentralen Ortsteile
sind landlich gepragt und verfligen Uber eine geringe Bebauungsdichte.

Die Gemeinde Niederaula bzw. der Kernort wird in der Regionalplanung als Grundzentrums ausgewiesen.
Diese Orte sollen zur Konzentration von Einrichtungen der gemeindlichen Grundversorgung dienen und die
Einwohner des Nahbereichs mit Gltern und Dienstleistungen des téaglichen Bedarfs versorgen. Der ausge-
wiesene Grundversorgungsbereich entspricht dem Gemeindegebiet, so dass Niederaula die Eigenversor-
gung seiner Bevdlkerung Ubernehmen sollte.

Karte 1: Raumstruktur Nordhessen (Ausschnitt)
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Quelle: Regionalversammlung Hessen, Regionalplan
Nordhessen 2009
= g Abb. 2 (Zentrale Orte und Verflechtungsbereiche)

Schlitz

Im Umland von Niederaula liegen mit Hauneck, Haunetal, Schlitz, Breitenbach am Herzberg und Kirchheim
in etwa vergleichbar groRe Orte, die ebenfalls als Grundzentrum ausgewiesen sind. Der hdherrangige zent-
rale Ort Bad Hersfeld grenzt direkt norddstlich an die Gemarkungsgrenze von Niederaula an.

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Niederaula erfolgt Giber die Autobahn A7; Anschlussstellen sind zwi-
schen Niederaula und Niederjossa sowie nérdlich der Gemeinde in Kirchheim eingerichtet. Durch Niederaula
verlauft die Bundesstrafle B62 und verbindet die Gemeinde mit Bad Hersfeld und mit Alsfeld, weiterhin flhrt
die B454 von Niederaula zum Autobahndreieck Kirchheim. Niederaula ist ferner tiber Landes- und Kreis-
straf3en mit umliegenden Orten in der Region verknipft, die auch eine Verbindung des Kernortes mit den
dezentralen Ortsteilen sicherstellen. Im Fazit ist fir Niederaula eine sehr gute infrastrukturelle Anbindung zu
konstatieren.

5 Quelle: GfK GeoMarketing GmbH, Einwohner auf Stralenabschnittsebene 2023.
6 vgl. Regionalversammlung Nordhessen, Regionalplan Nordhessen 2009, Punkt 2.3.
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Die ErschlieRung des Gemeindegebietes durch den OPNV wird {iber Regionalbuslinien sichergestellt. Die
Regionalbusse fahren Haltepunkte sowohl im Kernort als auch in peripheren Ortsteilen an und gewahrleisten
die Anbindung an umliegende Kommunen. Die Regionalbusse stellen die einzigen 6ffentlichen Verkehrsmit-
tel dar, da Niederaula nicht mehr an den Schienenpersonennahverkehr angeschlossen ist.

In Niederaula leben rd. 5.300 Personen. Die Einwohnerentwicklung war in der letzten Dekade mit -2,0 %
riicklaufig und verlief kontrar zu dem Bevélkerungsaufwuchs im Landkreis Hersfeld-Rotenburg (+1,4 %) und
zur landesweiten Entwicklung in Hessen (+6,2 %).

Tabelle 2: Bevdlkerungsentwicklung von Niederaula im Vergleich

Einwohner Veranderung Einwohner Veranderung
2013 2023 2035
abs. abs. % abs. %
Niederaula 5.417 5.306 -2,0 5.000 -5,8
LK Hersfeld-Rotenburg 119.651 121.348 +1,4 113.100 -6,8
Hessen 6.045.425 6.420.729 +6,2 6.353.000 -11

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Bevolkerung der hessischen Gemeinden am 31.12.2013 + 31.12.2023
Hessen-Agentur, Gemeindeblatt Niederaula (632011)

In Zukunft wird sich die Bevolkerungszahl in Niederaula weiter riicklaufig entwickeln; die prognostizierte
Einwohnerzahl soll im Jahr 2035 etwa 5.000 Personen betragen. Der Rickgang von -5,8 % ist in etwa mit
der Entwicklung im Landkreis Hersfeld-Rotenburg (-6,8 %) vergleichbar, wobei der Einwohnerriickgang tber
dem hessischen Landestrend (-1,1 %) liegen wird. Aus der vorgenannten Entwicklung lassen sich keine
nachfrageseitigen Impulse fur den 6rtlichen Einzelhandel ableiten.

Fur den Handel stellt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau einen wichtigen Faktor dar, der durch
die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung bestimmt wird. Die Kennziffer gibt — unabhangig von der
GrofR3e einer Stadt bzw. einer Region — das verflgbare Pro-Kopf-Einkommen im Verhéltnis zum Gesamtein-
kommen der Bundesrepublik an, das nach Abzug einzelhandelsfremder Aufwendungen (z.B. Miete, Vor-
sorge, Versicherungen, Dienstleistungen, Reisen) potenziell fir die Ausgaben im Einzelhandel verfligbar ist.

Abbildung 3: Ausgewahlte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Bundesdurchschnitt
Hessen |101,8
Hilinfeld 95,9
Bad Hersfeld 94,5
LK Hersfeld-Rotenburg | 92;7
Niederaula 7“ 92,0

Kirchheim o 04

Breitenbach am Herzberg 90,2‘

Alsfeld o o4

schlitz | 815

80 82 84 86 88 90 92 94 96 98 100 102 104
Quelle: MB-Research Nurnberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2023

Im nationalen Vergleich weist Niederaula eine niedrige einzelhandelsrelevante Kaufkraft auf, die mit 92,0 %
unter dem bundesdeutschen Referenzwert (100,0 %) rangiert. Folglich steht dem lokalen Einzelhandel in
Niederaula ein im Bundesvergleich geringeres Ausgabevolumen zur Verfigung. Der einzelhandelsrelevante

7
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Kaufkraftindex von Niederaula fallt auch im regionalen Vergleich unterdurchschnittlich aus, da die ortliche
Kaufkraft der Kommune sowohl unter dem Mittelwert des Landkreises Hersfeld-Rotenburg (92,7 %) als auch
unter dem hessischen Landesdurchschnitt (101,8 %) liegt.

Die Pendler kdnnen ein zuséatzliches Potenzial fir den Einzelhandel darstellen, da auch Besorgungen auf
dem Arbeitsweg und am Arbeitsort getatigt werden. Mit einem Pendlersaldo von +73 Personen’ besitzt
Niederaula mehr Ein- als Auspendler, so dass auf Grund der positiven Arbeitsplatzzentralitdt — wenn auch
sehr geringe — zuséatzliche Kaufkraftpotenziale fiir die Gemeinde zu erwarten sind.

7 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten nach Wohn- und Arbeitsort 2023.
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3. Einzelhandelsstrukturen in Niederaula

3.1. Einzelhandelsbestand, Sortimentsstruktur und raumliche Verteilung

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden im Dezember 2024 alle Handelsbetriebe und deren Ver-
kaufsflachen in Niederaula erfasste und gemanR ihrem Umsatzschwerpunkt der jeweiligen Einzelhandelsbran-
che zugeordnet. Das flachenseitige Angebot der 20 Handelsbetriebe belauft sich auf rd. 5.700 m?, was ei-
ner Verkaufsflachendichte rd. 1,1 m? je Einwohner entspricht. Diese einwohnerbezogene Flachenausstattung
liegt — unabhéngig einer branchenspezifischen Betrachtung — unter dem bundesdeutschen Ausstattungs-
wert® von rd. 1,5 m? je Einwohner.

Tabelle 3: Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen in Niederaula

Verkaufsflache Betriebe @ BetriebsgroRe  Verkaufsflachendichte
m? abs. mz/Betrieb mz2/Einwohner
Niederaula 5.740 20 ~290 1,08

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebung, Dezember 2024

Zentrale Orte weisen oft eine Gber dem Bundesdurchschnitt liegende Verkaufsflachendichte auf, da solche
Orte auch eine Versorgungsfunktion fur ihren umliegenden Raum besitzen und meist hohere Flachenange-
bote vorhalten. Unter Beachtung der Flachendichte ist fir Niederaula primar keine gré3ere gemeindetber-
greifende Ausstrahlung des lokalen Einzelhandels erkennbar, wenngleich einzelne Betriebe eine tber-
ortliche Strahlkraft ausbilden.

Die Einzelhandelsstruktur von Niederaula zeigt eine — fir kleinere Kommunen ubliche — flachenseitige
Dominanz des Lebensmittelhandels (ca. 3.600 m2 VK). Einen weiteren Angebotsschwerpunkt bildet mit

rd. 1.500 m2 die Bau-/Gartenmarkt- bzw. Einrichtungsbrache, gepragt durch einen grof3eren Baumarkt. Die
wenigen Betriebe in den restlichen Branchen nehmen jeweils einen geringen Anteil an der gesamtértlich ge-
messenen Verkaufsflache ein, tragen jedoch in ihrem jeweiligen Segment zu einer anteiligen Grundversor-
gung bei.

Abbildung 4: Einzelhandelsstruktur Niederaula

H 1% Branchen (Anzahl der Geschafte)
B 5% )
204 Lebensmittel/Reformwaren (12)

m Drogeriewaren/Gesundheit (1)
Blumen/Pflanzen/Zoo (0)
m Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (1)
26% Biicher/Schreib-/Spielwaren (1)
= Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (0)
Méobel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (3)
m 2% m Optik/Uhren/Schmuck (1)
B 1% m Sonstiger Einzelhandel (1)

63%

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Dezember 2024

8 Die Einzelhandelserhebung wurde fiir den stationaren Einzelhandel im engeren Sinn, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen,
Versandhandel und ambulantem Handel durchgefuhrt. Bei Dienstleistungsbetrieben (Reisebtiro, Videothek, Reinigung, Fotostudio etc.),
Handwerksbetrieben (Schlisseldienst, Schneiderei, Friseur etc.) und Gastronomiebetrieben (Imbiss, Kiosk, Gaststéatte etc.) steht die
Handelsfunktion nicht im Vordergrund, so dass diese Anbieter nicht zum Einzelhandel z&hlen und nicht erhoben wurden.

9 Quelle: Statista GmbH Hamburg 2024, Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland 2023.
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Nachstehend erfolgt Giberblicksartig eine kartographische Darstellung des strukturpragenden Einzelhan-
delsbestandes in Niederaula, wobei die ortlichen Handelsbetriebe vornehmlich im Kernort konzentriert sind.

Karte 2: Strukturprdgende Handelslagen/ -betriebe in Niederaula
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Mit Blick auf die raumliche Verteilung des Handels existiert in der Ortsmitte — dies ist der Kreuzungsbereich
Hauptstral3e/BahnhofstraRe/Schlitzer StralRe/Ziegenhainer Stral3e (,Eckstock®) — nur ein geringes Angebot,
das sich auf sechs Betriebe mit einer summierten Verkaufsflache von knapp 400 m2 beschrankt. Eine kom-
primierte Einzelhandelslage ist nicht ausgebildet, es fehlen profilbildende Magnetbetriebe und die Angebots-
masse fallt niedrig aus. Der innerdrtliche Handel in Niederaula besitzt — wie in vergleichbaren Gemeinden —
nur eine limitierte Strahlkraft.

Im 6stlichen Ortsgebiet von Niederaula befindet sich an der Hersfelder StralRe eine kleinere Fachmarkt-
agglomeration, gepragt durch Lidl, Logo Getranke, NKD, einen Raumausstatter und zwei Ladenhandwerker.
Diese Einkaufsdestination beherbergt rd. 2.000 m2 Verkaufsflache.
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BBE

AuRerhalb der beiden umseitig skizzierten Handelslagen sind weitere Unternehmen in Streulagen verortet;
der summierte Flachenbestand der acht Betriebe erreicht rd. 3.300 m2. Das Angebot wird durch den Super-
und Getrédnkemarkt der REWE, den Sonderpreisbaumarkt und den Garten-/Zoofachmarkt Landfuxx gepragt,

ferner sind vereinzelte kleinformatige Betriebe vorzufinden.

AbschlieRend wird in der Tabelle 4 synoptisch die Standortstruktur des Einzelhandels der Marktgemeinde

Niederaula abgebildet.

Tabelle 4: Raumliche Verteilung des Einzelhandels in Niederaula

Verkaufsflache Geschéfte @ BetriebsgroRe
m? % abs. % m2/Betrieb
Ortsmitte 390 7 6 30 ~70
Handelsagglomeration Hersfelder Stral3e 2.050 36 6 30 ~340
Streulagen 3.300 57 8 40 ~410
Gesamt 5.740 100 20 100 ~290

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Dezember 2024
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3.2. Zentrale Versorgungsbereiche

Die Gemeinde Niederaula besitzt kein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept, in welchem die stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Kommune zur Einzelhandelsentwicklung definiert waren. Auf Grund des Fehlens
eines solchen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sind demzufolge keine zentralen Versorgungsberei-
che ausgewiesen.

Bei zentralen Versorgungsbereichen handelt es sich um raumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf Grund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine maf3gebliche Versorgungsfunktion tGber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus zukommt. Neben Handelsbetrieben sollte der zentrale Versorgungsbereich auch Dienstleis-
tungsbetriebe und sonstige Nutzungen aufweisen, welche die Handelsfunktion ergénzen, so dass dieser Be-
reich einen funktionalen Mittelpunkt darstellt. Idealerweise sind zentrale Versorgungsbereiche — vor allem mit
dem OPNV und fiir FuRganger — verkehrsgiinstig erreichbar. Die Funktionszuweisung eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs setzt eine stadtebaulich integrierte Lage voraus.

Einem zentralen Versorgungsbereich muss ferner die stadtebauliche Funktion eines Zentrums zukommen,
das die kompetente Versorgung des Gemeindegebiets oder zumindest eines groReren raumlichen Teilbe-
reichs mit einem umfassenden Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs und mit
Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann.

Zentrale Versorgungsbereiche kénnen sowohl einen umfassenden als auch einen hinsichtlich des Warenan-
gebots oder des ortlichen Einzugsbereichs eingeschrankten Versorgungsbedarf abdecken. Innerhalb von
Stadten kann es demnach mehr als einen zentralen Versorgungsbereich und unterschiedliche Typen bzw.
Hierarchiestufen (Innenstadt-/ Neben-/ Nahversorgungszentrum) geben.

In der folgenden Karte 3 wird das Handelsangebot in der Ortsmitte von Niederaula im Bereich der Eckstock-
Kreuzung abgebildet, das sich auf sechs Einzelhandelsbetriebe beschréankt.

Karte 3: Handelsbestand in der Ortsmitte von Niederaula

i7 200 2 /& o 23 Einzelhandelsbetrieb:

16 12 32

® <100m2VK
@ 100-400 m2 VK
@ >somvk

... Standortbereich
Ortsmitte

ES W G N ‘

o 7 Kartengrundlage:
13 30,7 di-de/by-2-0
15 32 Bearbeitung:
7 BBE Handelsberatung

10 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007, vgl. Urteil BVerwG [4 C 2.08] vom 17.12.2009.
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Mit Blick auf den Handelsbesatz zeigt sich in der Ortsmitte von Niederaula eine geringe flachenseitige
Angebotsmasse von rd. 400 m2 Verkaufsflache, die einen Anteil von lediglich 7 % der gesamtortlichen Ein-
zelhandelsflache einnimmt (vgl. Tab. 4). Das Angebot umfasst sechs Handelsbetriebe.

Unter Berlicksichtigung der Positionierung und der Leistungsfahigkeit kénnen diese Betriebe sowohl einzeln
als auch im Standortverbund keine vollumfassende Versorgungsfunktion tibernehmen; von dem Handelsbe-
stand wird allenfalls ein limitiertes Warenspektrum angerissen. Das Angebot der Geschéfte wird durch ver-
einzelte komplementéare Betriebe (Dienstleistungsangebote, Kleingastronomie) arrondiert, was die Angebots-
masse bzw. die Funktionalitat der Ortsmitte — wenn auch geringfugig — erhoht.

In der Niederaulaer Ortsmitte sind — wie auch in vergleichbar groRen Gemeinden — keine gréReren profil-
bildenden Magnetbetriebe vorzufinden, die Gblicherweise pragend fir eine Einkaufsinnenstadt sind (z.B. der
Branchen Drogeriewaren, Mode, Schuhe, Sport, Haushaltwaren, Schreibwaren, Spielwaren, Biicher). Unter
versorgungsstrukturellen Aspekten ist kein umfanglicher innenstadttypischer Handelsbesatz ausgepragt.:

Der Ortskern zeigt sich mit seinem Standortmuster nicht als verdichtetes Handelszentrum; es besteht keine
zusammenhéngende Einkaufslage (vgl. vorstehende Karte 3). Diese ware gegeben, wenn sich beispiels-
weise Handels- und Dienstleistungsbetriebe um einen zentralen Platz gruppieren oder beidseitig an einer
Einkaufsstral3e verortet waren und eine durchgangige Schaufensterfront bilden; eine solch verdichtete Han-
delslage ist jedoch — auf Grund des geringen Angebots an Handelsbetrieben — nicht ausgepréagt.

Dartber hinaus ist die Ortsmitte durch eine sehr hohe Verkehrsbelastung gepragt, da an der Eckstock-
Kreuzung drei BundesstraRen und eine Kreisstral3e radial zusammenlaufen; es zeigt sich eine geringe Auf-
enthaltsqualitat dieses Bereiches. Zusammengefasst besitzt der Niederaulaer Ortskern nicht die Merkmale
eines zentralen Versorgungsbereiches.

Abbildung 5: Exemplarische stadtebauliche Situation in der Niederaulaer Ortsmitte

‘\\‘\ 4

Quelle: BBE Handelseratung, eigene Aufnahmen

Die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches ist aus gutachterlicher Sicht faktisch nicht még-
lich. Aktuell stehen in der skizzierten Ortsmitte zwar vereinzelte Ladenlokale? leer; eine verstarkte Nutzung
dieses Bereiches mit Einzelhandel ist jedoch nicht realistisch, da die meisten Wohn- und Geschéftshauser
nur Uber kleine Flachen verfiigen und fir einen Grof3teil von modernen Handelskonzepten flachenseitig zu
niedrig ausfallen. Demnach bestehen keine gréR3eren Angebotsreserven — speziell fur groRformatige Han-
delsbetriebe — im Bestand.

11 In der Ortsmitte sind zwei Backer, eine Apotheke, ein Optiker, ein Schreibwarengeschéft und ein Autoteilehandel ansassig.
12 Eine groBere Potenzialflache ist augenscheinlich der Leerstand in der Hauptstra3e 3-5.
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In Bezug auf mdgliche Potenzialflachen stehen offensichtlich in dem vorstehend skizzierten Bereich keine
groReren Freiflachen fir eine Bebauung und Nutzung mit Einzelhandel zur Verfligung. Es ist eine fast durch-
gehende Bebauung mit Wohn- und Geschaftshdusern vorhanden, so dass die Errichtung von grof3eren Han-
delsbetrieben — insbesondere auch eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes — faktisch nicht méglich ist.

Eine zuklnftige Innenentwicklung mit Handel ist auch unter Beriicksichtigung der Nachfrageseite nur
schwerlich umsetzbar, da die geringe Mantelbevdlkerung in Niederaula und das hieraus resultierende nied-
rige Marktpotenzial einen limitierenden Faktor fiir den Einzelhandel darstellt. Die lokale Nachfrageplattform
reicht in vielen Branchen nicht aus, einen existenzsichernden Umsatz zu erwirtschaften. Demzufolge sind
der Ansiedlung von gréf3eren Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten grundsatzlich
deutliche Grenzen gesetzt, so dass sich marktfahige Einzelhandelsstrukturen und somit ebenfalls ein zentra-
ler Versorgungsbereich nicht ausprégen kann.

Im Fazit der vorstehenden Diskussion kann in Niederaula — ebenso in den dezentralen Ortsteilen — kein fakti-
scher innerdrtlicher zentraler Versorgungsbereich identifiziert werden. Die prospektive Auspragung eines sol-
chen Bereichs erscheint auf Grund des geringen Ist-Besatzes an Handelsbetrieben, fehlender gréRerer Leer-
stands- und Potenzialflachen und auf Grund der niedrigen und nicht ausdehnbaren lokalen Nachfrageplatt-
form praktisch ausgeschlossen. Demnach wird in Niederaula auch zukiinftig keine maRgebliche innerdrtliche
Einzelhandelsentwicklung fir eine komplexe und zentral-liegende Versorgung stattfinden kénnen.:s

Neben dem Vorhandensein eines Innenstadtzentrums wurde die Existenz von weiteren zentralen Versor-
gungsbereichen einer niedrigeren Hierarchiestufe gepruft. Es ist zu konstatieren, dass im gesamten Ge-
meindegebiet kein Nahversorgungszentrum vorhanden ist. Dies resultiert aus dem Fehlen eines umfangli-
chen und komprimierten, auf die Nahversorgung fokussierten Angebots in einer wohnsiedlungsintegrierten
Lage. Dieses ist in den bestehenden Wohnquartieren nicht vorhanden, wenngleich mit REWE und Lidl zwei
Lebensmittelméarkte vorzufinden sind. Diese Betriebe stellen jedoch hinsichtlich ihres Handelsbesatzes und
der nicht-wohnsiedlungsintegrierten Lage kein Nahversorgungszentrum# dar, wenngleich diese Markte eine
wichtige Grundversorgungsfunktion fir Niederaula Gbernehmen.

13 Sollte dennoch ein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden, so wére dies in einem lokalen Einzelhandels-/ Zentrenkonzept zu
verankern. Insbesondere wéren hier realistische und umsetzbare Optionen fur eine Weiterentwicklung des Ortskerns hin zu einem zentralen
Versorgungsbereich aufzuzeigen.

14 Nahversorgungszentren offerieren vorwiegend Waren des kurzfristigen Bedarfs. Der Einzelhandel wird durch Dienstleistungen und ggf.
Gastronomieangebote erganzt, so dass eine gewisse Funktionsbiindelung besteht. Diese Versorgungsbereiche besitzen im Vergleich zu
Innenstadtzentren einen kleineren Einzugsbereich, der i.d.R. Stadtquartiere oder Wohnortlagen umfasst. Meist sind diese Versorgungszen-
tren durch einen ,Frequenzbringer” gekennzeichnet, um welchen sich diverse andere Einzelhandelsanbieter mit einem erganzenden, ggf.
auch konkurrierenden Angebot gruppieren. Diese Versorgungsbereiche missen ein umfassendes Nahversorgungsangebot vorhalten, wobei
ein Supermarkt oder Discounter i.d.R. als Magnetbetrieb unverzichtbar ist. Ferner muss ein Nahversorgungszentrum auch einen gewissen,
Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben.
vgl. Urteile BVerwG [4 C 1.08] und [4 C 2.08] vom 17.12.2009.

Ein als zentraler Versorgungsbereich zu qualifizierendes Grund- oder Nahversorgungszentrum setzt voraus, dass mehrere Einzelhandelsbe-
triebe mit sich ergénzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind.
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7 A 964/05] vom 11.12.2006.
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4. Projektstandort

Der REWE-Planstandort ist im sidwestlichen Ortsgebiet von Niederaula (vgl. auch Karte 2) adressiert. Die
Flache ist u.a. durch die Gebaude einer vormaligen Ziegelei bzw. eines Baustoffhandels der Firma Zange
belegt. Der Laufweg zur Ortsmitte (Kreuzung Eckstock) betragt knapp 500 Meter, der REWE-Bestandsmarkt
ist etwa 150 Meter entfernt.

Das Standortumfeld ist in nérdlicher Richtung durch die Gebaude der vorstehend benannten bzw. bereits
geschlossenen Ziegelei gepragt, in diesem Bereich ist weiterhin ein Gewerbebetrieb fur Verkehrssicherungs-
systeme (AVS) etabliert. Norddstlich des Planstandortes zeigt sich zwischen Jahnstral3e und Griiner Weg
eine lockere Bebauung mit freistehenden Wohnhausern.

Ostlich des Baugrundstiicks verlauft die Schlitzer StraRRe, zwischen diesem StraRenzug und einem Bahn-
gleiskorper liegen ungenutzte bzw. brachgefallene Gebaude der Raiffeisen Handelsgesellschaft. Weiterhin
sind hier begriinte Freiflachen vorzufinden.

Sudlich des Vorhabenstandortes ist der Sonderpreis Baumarkt situiert. Im Zufahrtsbereich zu dem Baumarkt
befindet sich dreigeschossiges Wohnhaus (das Erdgeschoss unterliegt augenscheinlich einer Blronutzung),
hieran schlief3t sich eine Geschéftsstelle der Diakonie an.

Karte 4: Mikrodrtliche Lage des REWE-Planstandortes in Niederaula (Skizzierung)
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Der Projektstandort ist auf Grund der Lage an der Schlitzer Stra3e — als BundesstralRe (B62) ausgewiesen —
durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit gepragt. Die Anfahrt des Marktstandortes ist sowohl aus dem
gesamten Siedlungsgebiet von Niederaula als auch aus den dezentralen Ortsteilen?s ziigig méglich. Die Zu-
und Abfahrt zu den Parkplatzen des avisierten Marktstandortes erfolgt direkt von der Schlitzer Straf3e tber

eine vorhandene Zuwegung; die geplante Parkplatzanlage weist mit 111 Stellpléatzen eine grof3ziigige Di-
mensionierung auf.

Der REWE-Planstandort besitzt keinen direkten OPNV-Anschluss. Der nachstliegende Bushaltepunkt ist
am Rathaus eingerichtet, etwa 400 Meter von dem geplanten REWE-Standort entfernt. Die Haltestelle
(,Niederaula, Rathaus®) wird von allen lokal verkehrenden Regionalbuslinien angefahren.

Die fuRlaufige Erreichbarkeit des neuen REWE-Standortes erfolgt (iber einen stralenbegleitenden Ful3-

weg entlang der Schlitzer StralRe, der als kombinierter FuR-/ Fahrradweg ausgebaut wurde. Folglich ist eine
zigige Erreichbarkeit des Standortes aus der Ortsmitte auch fur nicht-motorisierte Verbraucher moglich.

Der geplante Marktstandort kann in seinem fu3laufigen Nahbereich?s auf das Bevolkerungspotenzial des
sudlichen und auch des zentralen Ortsgebietes zuriickgreifen. Die Ortsmitte ist durch eine verdichte und
mehrgeschossige Wohnbebauung gepragt, im Umfeld des REWE-Vorhabenstandortes zeigt sich eine ge-
mischte Nutzungsstruktur mit Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungsbetrieben.

Karte 5: FuRRlaufiger Nahbereich des REWE-Planstandortes
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15 Die Erreichbarkeit aus den dezentralen Ortsteilen von Niederaula spielt eine wichtige Rolle, da in diesen Gemeindeteilen — hier wohnen rd.
54 % der Gesamtbevdlkerung von Niederaula — keine Lebensmittelanbieter anséssig sind und die Nachfrage i.d.R. im Kernort getétigt wird.

16 Als fuBlaufiger Einzugsbereich wird allgemein unabhéngig von den jeweils standértlichen Gegebenheiten bei Lebensmittelmérkten ein Lauf-
weg von 500 m bis maximal 800 m angesetzt, was ca. 8 bis 12 Gehminuten entspricht. In landlich gepréagten Orten kdnnen bis 1.000 Meter
unterstellt werden.
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Im engeren fuBlaufigen Nahbereich (Laufwege bis 500 m) des REWE-Planstandortes leben etwa 200 Ein-
wohner, im gesamten Nahbereich (Laufwege bis 800 m) wohnen rd. 600 Personen. Die Einwohner in dem

Nahbereich entsprechen ca. 26 % der Bewohner?” von Niederaula. Somit kann der Lebensmittelmarkt — trotz
seiner stédtebaulichen Randlage — fur einen nicht unwesentlichen Teil der drtlichen Bevolkerung eine qualifi-

zierte Nahversorgung anbieten.

In Bezug auf seine Einzelhandelsfunktion kann der REWE-Markt eine Nahversorgung fiir Niederaula si-
cherstellen und besitzt — wie bereits bisher — eine Grundversorgungsfunktion. Dieser Fakt leitet sich u.a. aus
der Einstufung des Sortimentes ab, da REWE Warengruppen mit einer hohen und wiederkehrenden Nach-
fragehaufigkeit fihrt; das Kernsortiment des Supermarktes setzt sich grofRtenteils aus dem kurzfristigen bzw.
periodischen Bedarf (Food und Non-Food I, d.h. Lebensmittel, Drogeriewaren, Tiernahrung — sog. nahver-
sorgungsrelevante Sortimente) zusammen und belegt den Grof3teil der Verkaufsflache. Demzufolge unter-
liegt das Sortiment einer haufigen bzw. permanenten Nachfrage (,taglicher Bedarf“), so dass das Angebot
des REWE-Marktes der Grundversorgung der Bevélkerung dient.

Neben der Fristigkeit des Sortiments ist die rdumliche Dimension zu beachten. Die Nahversorgungsfunktion
des REWE-Marktes erstreckt sich auf das stidliche und auch zentrale Ortsgebiet. Der REWE-Standort ver-
fugt in seinem Nahbereich mit rd. 600 Einwohnern (vgl. Karte 5) tGiber ein verhéaltnisméRig hohes Konsumen-
tenpotenzial und kann fir die umliegend wohnenden Verbraucher eine ful3laufige und qualifizierte Nahver-
sorgung anbieten. Demzufolge ist dem REWE-Markt — trotz seiner Lage auf3erhalb des unmittelbaren Orts-

kerns — eine verbrauchernahe Grundversorgungsfunktion zuzusprechen.

17
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Im Kernort Niederaula wohnen rd. 2.500 Personen (vgl. Seite 7).

Unter Grundversorgung wird die verbrauchernahe Deckung des uberwiegend kurzfristigen Bedarfs an Nahrungs- und Genussmitteln, Droge-
rieerzeugnissen u.&. verstanden.

In diesem Zusammenhang ist auch auf ein Urteil des Verwaltungsgerichts Sigmaringen vom 18.05.2017 zu verweisen, in welchem die ver-
brauchernahe Versorgungsfunktion von Markten in Kommunen im léandlichen Raum beleuchtet wurde. Die Tatsache, dass sich ein Lebens-
mittelmarkt in einer Ortsrandlage befindet, &ndere nichts an seiner Nahversorgungsfunktion, denn:

,Es ist kleinen Ortschaften eigentlimlich, dass die Ansiedlung eines modernen Einzelhandelsbetriebes mit den erforderlichen Flachen (auch
nicht groRflachigen) in der Ortsmitte haufig rein faktisch nicht gelingen kann.*

Weiterhin fiihrt das VG Sigmaringen zur Nahversorgung in landlich gepragten Gemeinden aus:

,Denn auch die Beurteilung von Verbraucherndhe kann nicht génzlich losgel6st vom konkreten Einzelfall bewertet werden. Gerade in landli-
chen Bereichen ist es seit Jahrzehnten Ublich, dass vor allem kleinere Gemeindeteile keine eigene Nahversorgung mehr besitzen und die
Einwohner mithin darauf angewiesen sind, in andere Gemeindeteile oder gar andere Gemeinden zu fahren, um die Grundversorgung sicher-
zustellen. ,Verbrauchernah® ist im léndlichen Raum nicht zwingend identisch mit ,,fu8laufig erreichbar”.“

17
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5. Markt-/ Wettbewerbsanalyse

5.1. Einzugsgebiet

Als Einzugsgebiet wird ein rdumlich abgegrenzter Bereich definiert, aus dem Konsumenten regelmaiig Ver-
sorgungsangebote eines Handelsbetriebs in Anspruch nehmen. In diesem Bereich ist jedoch von keiner aus-
schlie3lichen Einkaufsorientierung nur zu einem Handelsunternehmen auszugehen, da sich Verbraucher
polyorientiert verhalten und zur Nachfragedeckung auch konkurrierende Einzelhandelslagen aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebiets des REWE-Marktes sind folgende Kriterien eingeflossen:

die Fristigkeit der Nachfrage nach Lebensmitteln und der hierfir in Kauf genommene Zeitaufwand,
die Zeit- und Wegedistanzen zum Erreichen des REWE-Standortes und die Verkehrsanbindung,
die Standortqualitat des Projektstandortes und die Strahlkraft des REWE-Marktes,

bereits bestehende Kundenverflechtungen des REWE-Marktes und
m das konkurrierende Angebot an Lebensmittelméarkten im regionalen Umfeld von Niederaula.

Von besonderer Bedeutung fur die Abgrenzung des Einzugsgebiets ist neben der Erreichbarkeit vor allem
die Angebotslage im Lebensmittelhandel im Umland von Niederaula. Die aufgezeigten Anbieter stellen dabei
einen begrenzenden Faktor fir das Einzugsgebiet des prifungsrelevanten REWE-Marktes dar.

Karte 6: Wettbewerbsstandorte im Umland von Niederaula und 5-Minuten-Fahrzeitzone
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20 Verbraucher akzeptieren zum Lebensmitteleinkauf i.d.R. eine Entfernung zwischen Wohnung und Einkaufsort von rd. 5 -10 Auto-Minuten.

18


http://www.bkg.bund.de/

Auswirkungsanalyse — Verlagerung des REWE-Lebensmittelmarktes in 36272 Niederaula in die Schlitzer Strae 38

BBE

Als Konkurrenzorte — die das Einzugsgebiet des Niederaulaer REWE-Marktes auch bereits heute limitie-
ren — sind umliegende Kommunen einzustufen, die hinsichtlich Struktur und Angebot eine adaquate Ausstat-
tung an Lebensmittelméarkten besitzen. Von besonderer Bedeutung sind Orte mit einem angebotsaffinen

Supermarkt oder einem Discounter.

Die wesentlichen Konkurrenzorte fur den Niederaulaer Lebensmittelhandel sind Bad Hersfeld, Alsfeld sowie
Schlitz und Hiinfeld mit einem jeweils umfanglichen Lebensmittelangebot, darunter auch mit angebotsglei-
chen REWE-Markten. Dartiber hinaus sind in umliegenden Gemeinden wie Kirchheim oder Grebenau eben-

falls leistungsfahige Lebensmittelmarkte aktiv.

MaRgeblich wird der Einzugsbereich des priifungsrelevanten REWE-Marktes auch durch die Erreichbarkeit
(Fahrzeitdistanz) begrenzt, da fiir den Verbraucher die Attraktivitat von Handelsbetrieben mit zunehmender
Distanz und dem damit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeit-Distanz-
Empfindlichkeit wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage bestimmt. So weisen
insbesondere Glter des taglichen Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Drogeriewaren) angesichts des niedrigen Wa-
renwerts und der hohen Nachfragefrequenz eine hohe Zeit-Distanz-Empfindlichkeit auf. In Folge nimmt die
Nachfrage nach diesen Gitern bereits mit einer leicht ansteigenden Fahrzeitdistanz deutlich ab.

Unter besonderer Berlcksichtigung der Zeit-/ Wegedistanzen zum Erreichen des REWE-Planstandortes,
aber auch der bewegten Topographie im Umland von Niederaula und bestehender Zasuren sowie der
skizzierten regionalen Angebotssituation wird in Folge das Einzugsgebiet des REWE-Marktes nach den zu

erwartenden Intensitatsabstufungen hinsichtlich der Kundenbindung zoniert.

Karte 7: Zonierung des Einzugsgebiets des verlagerten REWE-Marktes
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Das Kerneinzugsgebiet (Zone ) des zu priifenden REWE-Marktes bezieht sich auf die Gemeinde Niederaula
mit rd. 5.300 Personen. Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone II) umfasst die Ortsteile Breitenbach und Ober-
jossa (zugehorig zur Gemeinde Breitenbach am Herzberg) sowie Untere Wegfurth (zu Schlitz). Aus diesen
Orten — hier existiert kein gro3erer Lebensmittelanbieter — ist der REWE-Markt zligig anfahrbar und stellt be-
reits auch schon heute die Lebensmittelversorgung mit sicher. In dem Einzugsgebiet der Zone Il wohnen

rd. 1.300 Personen, dementsprechend kann der REWE-Markt in Summe auf ein Konsumentenpotenzial von
etwa 6.600 Personen zurlickgreifen.

Grundlegend sind Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modellhafte
Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil stammt. Mégliche diffuse Zu-
flisse von aul3erhalb liegen in der Natur der Sache; der aufgezeigte Marktbereich der REWE-Filiale endet
deshalb nicht punktgenau an der dargestellten Grenze. Fur den Lebensmittelmarkt ist mit weiteren Erlésen
zu rechnen, die aus sog. Streuumsatzen (diffuse Umséatze ohne direkten Ortsbezug, vor allem durch das
groBe Gewerbe-/ Industriegebiet stdlich von Niederaula in Richtung Autobahn A7) resultieren.

Diese Erlose ergeben sich von Zufallskunden oder von aperiodisch einkaufenden Verbrauchern. Die umlie-
genden Gebiete au3erhalb des abgegrenzten Einzugsbereichs sind jedoch nicht zum festen Marktgebiet des
REWE-Marktes zu zéhlen, da die Verflechtungsintensitat signifikant nachlasst und bereits mit verstarkten
Einflussen von konkurrierenden Lebensmittelméarkten im Umfeld von Niederaula (vgl. Karte 6) zu rechnen ist.
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5.2. Marktpotenzial

Das Marktpotenzial wird durch die jahrlichen bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir den projekt-
relevanten Sortimentsbereich bestimmt. Bei diesen Verbrauchsausgaben werden die Ausgabevolumina fiir
Direktvertrieb, Home-Shopping und sonstige Anbieter abgezogen, so dass nur die reinen Konsumausgaben
fur das vorhabenrelevante Sortiment Nahrungs- und Genussmittel angesetzt werden.

Der Durchschnittswert der Verbrauchsausgaben wird mit der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer
an die Verhéaltnisse im Einzugsgebiet angepasst. Die sortimentsspezifische Kaufkraft spiegelt die Nachfrage
der privaten Haushalte fir spezielle Sortimente im Einzelhandel wider. Sie weicht von der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft ab, die zusammenfassend die Ausgaben Uber alle Sortimente im Einzelhandel darstellt
(vgl. Abb. 3). Durch die sortimentsspezifische Kaufkraft werden die unterschiedlichen Elastizitaten innerhalb
der einzelnen Handelsbranchen — im vorliegenden Fall fir die Lebensmittelbranche — abgebildet.z

Die beiden vorstehenden Determinanten werden mit dem Einwohnerpotenzial in dem abgegrenzten Ein-
zugsgebiet des REWE-Marktes multipliziert, so dass sich das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen
nach Lebensmitteln in dem zonierten Marktgebiet errechnet.

Tabelle 5. Marktpotenzial der projektrelevanten Branche Lebensmittel im Einzugsgebiet

Einwohner Verbrauchs- sortimentsspez. Marktpotenzial
ausgaben p.a. Kaufkraftindex
abs. EUR p.P. % Mio. EUR p.a.
Zone | 5.310 2.748 92,5 13,50
Zone I 1.330 2.748 90,8 3,32
Summe 6.640 16,82

Quelle: Institut fir Handelsforschung Kéln, Marktvolumina 2023
MB-Research Nirnberg, Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern 2023 fur die Branche Nahrungs- und Genussmittel fiir Niederaula
sowie Breitenbach am Herzberg und Schlitz

Basierend auf dem Konsumentenpotenzial, den jahrlichen Verbrauchsausgaben und unter Berlicksichtigung
des sortimentsspezifischen Kaufkraftniveaus errechnet sich in dem Marktbereich des REWE-Marktes eine
jahrliche Nachfrageplattform nach Lebensmitteln in Hohe von rd. 16,8 Mio. EUR.

21 Hinsichtlich der unterschiedlichen demographischen und einkommensseitigen Bestimmungswerte weichen die sortimentsspezifischen
Kaufkraftkennziffern innerhalb der einzelnen Branchen ab und stimmen auch mit der durchschnittlichen Kaufkraft einer Kommune oder einer
Region nicht tberein. Im vorliegenden Fall liegt die sortimentsspezifische Kaufkraft nach Lebensmitteln z.B. in Niederaula mit 92,5 % Uber
der allgemeinen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von 92,0 % (vgl. Abb. 3).

22 Die sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer der Zone Il des Einzugsgebietes wurde aus den mit der Einwohnerzahl gewichteten Kaufkraft-
werten der einzelnen Orte gebildet.
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5.3. Angebot

In Niederaula sind aktuell zwolf Lebensmittelanbieter auf einer Verkaufsflache von rd. 3.600 m2 aktiv. Im
Verhaltnis zur értlichen Bevolkerungszahl (rd. 5.310 Ew.) errechnet sich eine einwohnerbezogene Flachen-
dichte von 0,68 m2 Lebensmittelverkaufsflache je Einwohner, die im bundesweiten Vergleich als hoch, fir
ortliche Verhéaltnisse als Ublich einzustufen ist.z

Die flachenseitige Betriebstypenstruktur (vgl. Anlage 1) wird in Niederaula durch die Betriebsform Super-
markt gepragt, da REWE auf einer Verkaufsflache von knapp 1.200 m?2 prasent ist. Der Markt offeriert ein
kundenattraktives und qualitativ h6herwertiges Lebensmittelvollsortiment; REWE stellt mit Blick auf seinen
Vollsortimentsanspruch2+ einen wichtigen qualitativen Baustein der értlichen Grundversorgung dar.

Mit dem Lidl-Markt ist in Niederaula ein Discounter ansassig. Der Discountmarkt deckt auf knapp tber
1.000 m2 ein preisorientiertes Warensegment ab, die standardisierte Angebotspalette ist im Wesentlichen auf
Lebensmittelteilsortimente bzw. sogenannte Schnelldreher begrenzt.

In Niederaula sind zwei Getrankemarkte (REWE, Logo) aktiv, die das Angebot in den Warengruppen alkoho-
lische und nicht-alkoholische Getranke auf einer Verkaufsflache von insgesamt etwa 1.000 m2 kompetent
abdecken.

Abbildung 6: Strukturpragende Lebensmittelanbieter in Niederaula

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Neben den genannten Unternehmen sind in Niederaula sechs Nahrungsmittelhandwerker (Béacker, Flei-
scher) vorzufinden, welche die Lebensmittelversorgung im Frischebereich komplettieren. Insgesamt prasen-
tieren sich die Ladenhandwerker attraktiv und marktgerecht und belegen eine summierte Verkaufsflache von
knapp tber 300 m2. Ergdnzend zu den vorstehend benannten Unternehmen sind zwei Tankstellenshops an-
sassig, die ausgewahlte Warengruppen des Lebensmittelsortiments anbieten.

Abblldung 7 Sonstlge Lebensmlttelanbleter in Nlederaula (Auswahl)
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

23 Die bundesdurchschnittliche einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte liegt bei ca. 0,43 m? Lebensmittelverkaufsflache je Einwohner. Die
einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte liegt laut Ausstattungskennziffern der BBE Handelsberatung in vergleichbaren Gemeinden bei
ca. 0,55 bis 0,70 m? Verkaufsflache je Einwohner. Die angegebenen Werte dienen lediglich als Orientierungsgrof3e, nicht als Zielwerte.

24 Ein Vollsortimentsmarkt deckt nahezu alle Warengruppen innerhalb des Lebensmittelsortiments ab, er ermdglicht eine fast lickenlose Ver-
sorgung. Als Erganzungssortimente werden auch Drogeriewaren und Tiernahrung gefiihrt.
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Im Uberortlichen Einzugsgebiet ist in der Gemeinde Breitenbach am Herzberg (nur die Ortsteile im Ein-
zugsgebiet) ein Angebot von zwei Ladenhandwerkern und einem Hofladen vorhanden. Die genannten Be-
triebe kénnen nur eine eingeschrankte Versorgung im Frischesegment Gibernehmen, weitere Angebote sind
seit der SchlieBung von zwei SB-Geschéftenz in Breitenbach nicht mehr vorzufinden.

In der Tabelle 6 wird das Lebensmittelangebot in dem untersuchten Einzugsgebiet — differenziert nach
Betrieben, Verkaufsflachen und generiertem Umsatzz — nach Versorgungslagen synoptisch dargestellt.
Hierbei wird nach dem Angebot in der Ortsmitte (diese stellt keinen zentralen Versorgungsbereich dar) und
den sonstigen Lagen in Niederaula sowie Betrieben im tberértlichen Einzugsgebiet unterschieden.

Tabelle 6: Angebotsnetz des Lebensmitteleinzelhandels im Einzugsgebiet

Betriebe Verkaufsflache Umsatz Raumleistung
abs. m2 Mio. EUR EUR/m?
Niederaula - Ortsmitte 2 60 0,38 6.330
Niederaula - Streulagen 10 3.570 15,84 4.440
Uberértliches Einzugsgebiet 3 80 0,54 6.750
Gesamt 15 3.710 16,76 4.520

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

Die Raumleistung innerhalb der einzelnen Handelslagen zeigt sich eine Ubliche lagebedingte Differenz, wo-
bei z.B. Kleinbetriebsformen oder auch Discounter im Vergleich zu anderen Betriebstypen grundsatzlich eine
hoéhere Flachenleistung generieren.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation (Kaufkraftbindungsquote) driickt das Verhaltnis zwischen den erzielten Um-
satzen mit Lebensmitteln und dem vorhandenen Nachfragevolumen (vgl. Tab. 5) aus. Durch die Gegen-
Uberstellung kdnnen Aussagen abgeleitet werden, ob per Saldo Kaufkraftzuflisse (>100 %) oder Kaufkraft-
abflisse (<100 %) im Lebensmittelhandel aus dem Einzugsgebiet existieren.

Tabelle 7: Zentralitat des Sortiments Lebensmittel in dem untersuchten Einzugsgebiet

Marktpotenzial Lebensmittelumsatze Zentralitat Kaufkraftzu-/-abfluss
Mio. EUR Mio. EUR % Mio. EUR
Einzugsgebiet 16,82 15,11 90 -1,71

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Auf Basis des sortimentsspezifischen Nachfragevolumens und der betriebs- bzw. ortstypischen Einzelhan-
delsumsatze mit Lebensmitteln — ohne Non-Food — errechnet sich fur den Lebensmittelhandel in dem Ein-
zugsgebiet eine Zentralitéat von 90 %. Demnach kénnen die Lebensmittelanbieter den Grof3teil der lokalen
Kaufkraft binden, es zeigt sich jedoch ein Kaufkraftabfluss von ca. 1,7 Mio. EUR an andere Angebots-
standorte auRerhalb des Einzugsgebiets.

25 Vormals waren in der Hauptstraf3e in Breitenbach mit einem nahkauf- und einem Gutkauf-Markt zwei groBere SB-Geschéafte ansassig.

26 Die Bewertung des Umsatzes (Brutto-Jahresumsatz) jedes einzelnen Lebensmittelanbieters erfolgt auf Grundlage der ortstypischen
Raumleistung, die mit der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebes multipliziert wird. Die Kennwerte der Raumleistung werden aus den
Erfahrungen der einzelnen spezialisierten BBE-Branchenberater abgeleitet. Ferner werden diese Raumleistungen auch mit der aktuellen
Handelsliteratur oder mit Veréffentlichungen von GroRbetriebsformen abgeglichen.

Durch die Vor-Ort-Begehung jedes einzelnen Geschéaftes werden in der Umsatzbewertung ebenfalls qualitative Aspekte, die Wettbewerbs-
féhigkeit der einzelnen Anbieter oder mikroraumliche bzw. lageseitige Standortbedingungen bertcksichtigt.

27 Hier wird nur der Umsatz mit Lebensmitteln betrachtet, d.h. die Erlése mit Non-Food-Waren werden herausgerechnet. Aus diesem Grund
stimmen die Gesamterlése der Betriebe des Lebensmittelhandels (vgl. Tab. 6) mit deren ausschlie3lichen Lebensmittelumséatzen (vgl.
Tab. 7) nicht Gberein.
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6. Stidtebauliche Bewertung des REWE-Vorhabens

6.1. Rechtliche Beurteilungsgrundlagen

Fur das Areal des angefragten REWE-Marktes soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden, um so die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung dieses grof3flachigen Lebensmittelmarktes zu
schaffen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu untersuchen, ob von dem Projektvorhaben nicht
nur unwesentliche Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung ausgehen. Insbesondere
ist zu prufen, welche Auswirkungen

m auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung und

m auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Niederaula und in umliegenden Gemeinden

im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind. Hierbei spielen vor allem die 6konomischen
Auswirkungen (d.h. die Umsatzumlenkungen) auf zentrale Versorgungsbereiche und bestehende Nahversor-
gungslagen eine wesentliche Rolle. Dadurch soll der Schutz des Einzelhandels an solchen Standorten si-
chergestellt werden, die funktionsgerecht in das stadtebauliche Ordnungssystem eingebunden sind.

Ein fest definierter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss, ab dessen Hohe mit
schédlichen Auswirkungen zu rechnen ware, ist gesetzlich nicht vorgegeben.28 In der Planungs- und Recht-
sprechungspraxis hat sich — abgeleitet aus der Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 Abs. 3 BauGB — als
quantitative Orientierungsgrof3e etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
ein Umsatzverlust i.d.R. ab 10 %, bei anderen Sortimenten ab 20 % zu Geschéftsaufgaben fihren kann und
als abwagungsrelevant angesehen wird.>

Tabelle 8: Orientierungswerte der Umsatzumverlagerungen bei grof3flachigen Ansiedlungsvorhaben

Sortiment
zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant

Abwagungsschwellenwert, Folgen auf den Wettbewerb <10 % <10 %

sind wahrscheinlich

N_|cht nur unwgsgntllche stadtebauliche Folgen 10 — 20 % =20 %

sind wahrscheinlich

N_|cht nur unwgsgntllche raumordnerische Folgen >20 % 20—30 %

sind wahrscheinlich

Unvertraglichkeit >20 % >30 %

Quelle: eigene Darstellung nach: Auswirkungen groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern in Baden-Wiirttemberg (1998) 3°

28 Das OVG Nordrhein-Westfalen flhrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Auch in der obergerichtlichen Rechtsprechung wird die Frage,
ob und gegebenenfalls bei welchen Prozentsétzen ein prognostizierter Kaufkraftabzug den Schluss auf negative stadtebauliche Folgen fur
die davon betroffene Gemeinde zulasst, mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Der Bandbreite der angenommenen Werte, die von
mindestens 10 % bis hin zu etwa 30 % reicht, ist allerdings die Tendenz zu entnehmen, dass erst Umsatzverluste ab einer GroRenordnung
von mehr als 10 % als gewichtig angesehen werden.”
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1676/08] vom 30.09.2009.

29 Die Diskussion der obergerichtlichen Rechtsprechung, ab welchen ,Schwellenwerten negative stadtebauliche Folgen zu erwarten sind,
reicht von einer Umsatzumlenkung von 10 % (OVG Brandenburg [3 B 116/98] vom 16.12.1998, OVG NRW [7 A 2902/93] vom 05.09.1997,
OVG Koblenz [8 A 11441/ 00] vom 25.04.2001), tiber 10 bis 20 % (OVG Koblenz [8 B 12650/98] vom 08.01.1999, BayVGH [26 N 99.2961]
vom 07.06.2000) bis zu etwa 30 % (Thiringer OVG [1 N 1096/03] vom 20.12.2004).

30 Eine DSSW-Studie aus dem Jahr 2017 hat bestétigt, dass sich fir die Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes grundsatzlich die
Orientierung an den Schwellenwerten der Umverteilungsquoten bewéhrt hat.
vgl. DSSW-Studie, Langzeitwirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe (Kurzfassung), 2017.
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Unter Berlicksichtigung des Gebots der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche i.S.d.

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB kommt es jedoch nicht auf die in vorstehender Tabelle 8 benannten Schéadlichkeits-
werte an, sondern dass unter Beachtung des ,Entwicklungsaspekts® eine Umsatzumverlagerung auch
unterhalb der zitierten Schadlichkeitsschwelle von 10 % abwagungsrelevant ist. Der benannte Richtwert ist
daher schematisch und beachtet nicht die Situation im Einzelfall. Die stadtebauliche Vertraglichkeit ist auch
aus den individuellen lokalen Gegebenheiten betroffener Bereiche und deren Stabilitat abzuleiten. Daher
missen weitere Aspekte (u.a. Sortimentsausrichtung betroffener Betriebe, qualitative Aspekte, stadtebauli-
che Gegebenheiten, Einzelhandelsstruktur, etwaige Vorschadigungen von Versorgungsbereichen) in die Be-
wertung mit einbezogen werden.

Beispielsweise wéaren bei einer bestehenden Vorschadigung, bei Attraktivititsméangeln (z.B. geringe stadte-
bauliche Qualitat, niedrige Aufenthaltsqualitat des Stadtraums, geringe Einzelhandelsdichte, Ladenleer-
sténde, unattraktives Angebot) oder bei Erreichbarkeitsdefiziten (z.B. schlechte Stral3enanbindung, geringes
Stellplatzangebot, fehlende OPNV-Anbindung) Stabilitatsverluste zu erwarten. Der Abwagungsschwellen-
wert von 10 % ist somit ein wesentlicher Indikator fir mégliche schadliche Auswirkungen, jedoch nicht als
,Demarkationslinie* zu sehen.

Maogliche Umsatzumlenkungen, die keine negativen Folgen haben, sind bezlglich der Beurteilung der bau-
rechtlichen Genehmigungsféahigkeit hinzunehmen, da Genehmigungsverfahren kein Instrument zur Wett-
bewerbssteuerung darstellen sollen. Potenzielle Auswirkungen durfen nicht unter dem Aspekt des Wettbe-
werbsschutzes gesehen werden, zumal das Bauplanungsrecht nicht die Wahrung von Wettbewerbsinteres-
sen im Blick hat, sondern sich in dieser Hinsicht neutral verhalt. Selbst ein grol3erer Umsatzverlust in einzel-
nen Branchen gilt als unschéadlich, solange der gesamte zentrale Versorgungsbereich nicht in eine kritische
Lage versetzt wird.

Derartige Versorgungsbereiche sind i.d.R. in stddtebaulichen Konzepten definiert und sind nachvollziehbar::
an den eindeutigen Verhaltnissen vor Ort zu identifizieren. Diese Bereiche kbnnen neben der besonders zu
schitzenden Innenstadt auch Stadtteil-, Quartiers- und Ortsteilzentren umfassen. Im vorliegenden Fall be-
sitzt Niederaula kein Einzelhandelskonzept, so dass in Ermangelung eines stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts keine zentralen Versorgungsbereiche ausgewiesen sind. Solche Versorgungsbereiche konnten
auch nach einer Ortsbegehung (vgl. Pkt. 3.2) nicht identifiziert werden, so dass Auswirkungen auf solche
schutzwirdigen Bereiche auf Grund des Nichtvorhandenseins auszuschlieRen sind.

Nach einer Ortsbegehung der einzelnen Gemeinden im Uberdrtlichen Einzugsgebiet ist hier kein zentraler
Versorgungsbereich erkennbar. In den Ortsteilen Breitenbach und Oberjossa (zu Breitenbach am Herzberg)
sowie Untere Wegfurth (zu Schlitz) ist nur ein rudimentares Handelsangebot ohne stadtebauliches Gewicht
vorzufinden; eine zusammenhéngende Geschéftslage ist in den Ortskernen dieser Gemeinden nicht ausge-
bildet. Im Ergebnis sind daher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auf Grund des Fehlens sol-
cher schiitzenswerten Bereiche auch in den Orten im Uberdértlichen Einzugsgebiet bereits an dieser Stelle
auszuschlieRen, so dass die Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung zu thematisieren sind.

31 Das OVG Nordrhein-Westfalen fiihrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Ein bestimmter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich beachtli-
chen Kaufkraftabfluss ist gesetzlich nicht vorgegeben. Prozentual ermittelte — und prognostisch nur bedingt verlasslich greifbare —
Umsatzumverteilungssétze lassen nicht lediglich einen einzigen logischen Schluss zu. In der Tendenz kann — faustformelartig — davon aus-
gegangen werden, dass erst Umsatzverluste ab einer Gréf3enordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind. Allerdings bietet
das 10 %-Kriterium nicht mehr als einen Anhalt. Es muss im Zusammenhang mit den sonstigen Einzelfallumstanden gewertet werden.*
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [2 D 63/11.NE] vom 09.11.2012.

32 vgl. Beschluss BVerwG [4 B 5.09] vom 12.02.2009.
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6.2. Umsatzprognose

Fur die Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Handelsbetriebs ist der Umsatz relevant,
da dieser in Form von Umsatzumlenkungen wettbewerbswirksam wird. Nachfolgend wird fiir den zu verla-
gernden Lebensmittelmarkt an dem neuen Planstandort eine Umsatzherkunftsprognose auf Basis des po-

tenziell erzielbaren Marktanteils im Einzugsgebiet (= Marktanteilskonzept) erstellt. Auf Grundlage

B der Lagequalitat des Projektstandortes,

m der Grole, des Betriebstyps und der spezifischen Leistungsféahigkeit des Betreibers,
m der lokalen Nachfrageplattform und
[

der Wettbewerbsintensitat in dem Einzugsgebiet

ist fur den angefragten Lebensmittelmarkt mit einem jahrlichen Zielumsatz zwischen 7,6 und 8,0 Mio. EUR
zu kalkulieren. Die folgende Tabelle stellt die Umsatzprognose (vgl. Karte 7 i.V.m. Tab. 5) des REWE-
Marktes in seinem Einzugsgebiet dar, wobei fur die weiteren Berechnungen im Sinne einer Worst-Case-
Betrachtung mit dem maximal zu erwartenden Umsatz des Betriebes gerechnet wird.

Tabelle 9: Marktanteilsprognose der prifungsrelevanten REWE-Filiale

Sortiment Einzugsgebiet Marktpotenzial @ Marktanteils Umsatz

min. / max. min. max.
Mio. EUR % Mio. EUR p.a. Mio. EUR p.a.

Food Zone | 13,50 ~40 / ~42 5,40 5,67
Zone I 3,32 ~33/~35 1,09 1,16
Zwischensumme 16,82 ~39/~41 6,49 6,83
Non-Food 0,72 0,76
Zwischensumme 7,21 7,59
Streuumsatze 0,39 0,39
Gesamt 7,60 7,98

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung

Im Kerneinzugsgebiet des Supermarktes (Zone 1) ist von einem maximalen Marktanteil von rd. 42 % des
Nachfragevolumens fir Lebensmittel auszugehen; der hier generierte Lebensmittelumsatz wird bei etwa

5,7 Mio. EUR liegen. Eine hthere Marktdurchdringung ist nicht moglich, da sich Konsumenten nicht aus-
schlie3lich in einem Supermarkt bzw. in der REWE-Filiale versorgen, sondern auch andere Betriebe zur De-
ckung ihrer Nachfrage aufsuchen. Eine Erhohung des REWE-Marktanteils ist objektiv nicht maglich.3s

33

34

35

,Bei der Marktanteilsmethode werden fur ein Planvorhaben Marktanteile geschétzt, die es in einzelnen Zonen seines Einzugsgebietes vor-
aussichtlich erzielen kann, d.h. Anteile, die das Vorhaben voraussichtlich an der in diesen Zonen vorhandenen Kaufkraft an sich ziehen kann
(auch als Kaufkraftbindungsquoten bezeichnet), woraus sich sein Umsatz ableiten lasst.”

vgl. Qualitatskriterien fir Einzelhandelsgutachten der Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif), Juli 2020, Seite 143.
LFUr jede Zone wird abgeschatzt, welche Kaufkraftabschopfung realistisch erscheint. Der sich so ergebende Umsatz fiir das Objekt wird mit
Benchmarks zur Flachenproduktivitat verglichen, wobei dies der Kontrolle und Plausibilisierung dient.”

vgl. Qualitatskriterien fir Einzelhandelsgutachten der Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif), Juli 2020, Seite 145.
Die Marktanteile wurden jeweils separat fur die einzelnen Ortsteile im Einzugsgebiet der Zone Il prognostiziert. Der in der Tabelle 9
ausgewiesene Marktanteil stellt somit einen aggregierten Wert dar.

Der Marktanteil des REWE-Marktes orientiert sich an dem durchschnittlichen Umsatzanteil von Super- und Verbrauchermaérkten in Deutsch-
land, die eine Marktdurchdringung von rd. 42 % erreichen. Lebensmitteldiscounter erzielen einen Marktanteil von rd. 46 %, SB-Warenhéuser
von rd. 9 % und sonstige Lebensmittelanbieter von rd. 3 %.

Quelle: HDE Zahlenspiegel 2024; Umsatz, Anzahl und Verkaufsflache der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland 2023.
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Im Einzugsgebiet der Zone 1l ist von einer nachlassenden Marktdurchdringung auszugehen, da die Konsu-
menten aus diesem Bereich auch zu anderen Versorgungsstandorten im regionalen Umfeld von Niederaula
tendieren (vgl. Karte 6). In dem skizzierten Marktbereich ist mit einem durchschnittlichen Marktanteil von
maximal rd. 35 % zu rechnen, dies entspricht einem zu erwartenden Jahresumsatz mit Lebensmitteln von
rd. 1,2 Mio. EUR.

Neben den Umsatzen aus dem Kernsortiment Lebensmittel in Hohe von rd. 6,8 Mio. EUR werden von dem
Supermarkt weitere Erldse mit den Randsortimenten des Non-Food | und Il (vgl. Anlage 2) generiert; die
jahrlichen Ertrage werden bei knapp 0,8 Mio. EUR liegen.

Die Non-Food-Randsortimente nehmen bei vergleichbaren REWE-Markten durchschnittlich ca. 10 % der
Verkaufsflache ein. Der Non-Food-Bereich setzt sich neben festen Non-Food I-Artikeln (Drogeriewaren, Tier-
nahrung, ca. 6 %) zu einem weiteren Teil aus Angeboten verschiedenster Sortimente des Non-Food Il

(ca. 4 %) zusammen, wobei der Flachenanteil der Non-Food I-Abteilung Gberwiegt. Damit belegen

= die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Food und Non-Food I, d.h. Lebensmittel, Drogeriewaren,
Tiernahrung) rd. 96 % der Verkaufsflache und

= die nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimente (Non-Food II) rd. 4 % der Verkaufsflache.

Bei den Non-Food Il-Sortimenten handelt es sich bei REWE um unterschiedliche und flachenseitig unwe-
sentlich ausgepragte Warengruppen, so dass auf Grund der geringen Gro3e der jeweiligen sortimentsbezo-
genen Verkaufsflache die konkrete Zuordnung der Flachen und der Umséatze auf einzelne Sortimente nicht
sinnvoll ist.

Die Artikel des Non-Food Il stellen zudem nur eine Erganzung des Hauptsortiments Lebensmittel dar, da die-
ses Segment innerhalb eines REWE-Marktes flachen- und umsatzmalRiig wesentlich dem Kernsortiment un-
tergeordnet ist. Grundsatzlich verzichten Supermarktanbieter auf wochentlich wechselnde Aktionsartikel aus
dem Non-Food II-Bereich, wie dies beispielsweise bei Discountern (z.B. Aldi, Lidl) Gblich ist.

Zuziglich zu den vorstehenden Umsatzen ist mit Erlésen von knapp 0,4 Mio. EUR (rd. 5 % des Gesamtum-
satzes) aus diffusen Zuflissen zu rechnen. Diese Streuumséatzess resultieren von Kunden auf3erhalb des Ein-
zugsgebiets und sind auf Zufallskunden, aperiodisch einkaufende Verbraucher (z.B. bei Werbeaktionen)
bzw. auch auf die verkehrsglinstige Lage des REWE-Standortes zurlickzufthren.

Auf Basis der Umsatzprognose und der angestrebten Verkaufsflache wird die Raumleistung berechnet und
Vergleichswerten gegeniibergestellt. Somit kann eine Plausibilitatsprufung erfolgen, inwieweit die Umsatz-
prognose fir den zu prifenden Supermarkt belastbar ist und realitdtsnahe Planzahlen vorliegen.

Tabelle 10: Prospektive Raumleistung des REWE-Marktes

Branche Betriebstyp Umsatzprognose Verkaufsflache Raumleistung
Mio. EUR m? EUR/m2
Lebensmittel Supermarkt 7,98 1.914 4.170

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die ausgewiesene Raumleistung des REWE-Marktes von knapp 4.200 EUR/m2 bewegt sich im unteren Be-
reich bundesdurchschnittlicher Vergleichswerte, da Superméarkte i.d.R. eine Flachenleistung zwischen
4.200 bis 5.200 EUR/m? erzielen.* Ein hoherer Umsatz ist fiir den REWE-Markt jedoch auf Grund

m der im Bundesvergleich niedrigeren einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Niederaula (92,0 %,
vgl. Abb. 3) und des daraus folgenden geringeren (absoluten) Nachfragepotenzials,

m des Wettbewerbsdrucks durch einen weiteren leistungsstarken Lebensmittelmarkt in Niederaula,

36 Dies sind Umsétze, welche durch Kunden von auRerhalb des Einzugsgebiets zuflie3en. Streuumsétze resultieren aus keinen dauerhaften
und ausgepragten Einkaufsbeziehungen und kdnnen hinsichtlich der Herkunft nicht genau lokalisiert werden.
37 Quelle: BBE / IPH / IFH KdlIn, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandel 2024, Seite 16 - vgl. Anlage 3.
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m des begrenzten und auch zukinftig nicht ausdehnbaren Einzugsgebiets sowie

B eines nicht wesentlich zu steigernden Marktanteils2 des REWE-Marktes

nicht realisierbar. Somit handelt es sich bei der Umsatzprognose unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten um einen Maximalwert fiir das Vorhaben, so dass die folgenden absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen fiir die betroffenen Lebensmittelanbieter bereits den sog. Worst-Case darstellen.

Beziiglich der Raumleistung ist unter betreiberspezifischer Sicht zu konstatieren, dass REWE bundesweit
einen Raumleistungswert® von ca. 4.670 EUR/m? erzielt. Demnach liegt der Planwert fiir diesen Markt um
knapp 11 % unterhalb der bundesiiblichen Raumleistung des Betreibers.

Der benannte statistische Vergleichswert der Raumleistung bezieht sich allerdings auf eine durchschnittliche
Verkaufsflache« aller deutschen REWE-Filialen von 1.548 m? je Markt. Da im (Lebensmittel-)Handel bei ei-
ner ansteigenden Verkaufsflache die Raumleistung — wie auch in der Rechtsprechung anerkannt — nicht
proportional mitwachst, sondern tendenziell absinkt, kann eine bundesdurchschnittliche Raumleistung nicht
auf jede Geschéftsflache lGbertragen werden.

Insbesondere kann bei einer héheren Verkaufsflache wie im vorliegenden Fall — die Verkaufsflache des ge-
planten REWE-Marktes liegt mit 1.914 m2 um +24 % (+366 m?2) Uber der lblichen REWE-Flache (1.548 m?) —
nicht von einer bundesweit vergleichbaren Raumleistung ausgegangen werden. Die niedrigere Raumleistung
von knapp 4.200 EUR/m2 ist daher aus handelsgutachterlicher Sicht plausibel, wobei das Erreichen eines
bundesiblichen Raumleistungswertes auch auf Grund der geringeren Kaufkraft vor Ort unwahrscheinlich ist.

Die geringere Raumleistung ist auch durch neue Konzepte der Lebensmittelfilialisten bedingt, die gréRere
Gangbreiten, niedrigere Regalh6hen und grof3ziigigere Laufwege bei einer gleichbleibenden Artikelanzahl+
anbieten; somit sinkt die Warendichte je Quadratmeter und in Folge auch die Raumleistung.

Mit Blick auf die Gesamtumsatzleistung des REWE-Marktes ist auf Grund der bereits genannten Faktoren
keine weitere Umsatzerh6hung zu erwarten, zumal der Plan-Umsatz des Marktes bereits tber dem bundes-
weiten Filialumsatz von REWE rangiert. Die Handelskette erzielt Gber alle Markte in Deutschland hinweg
einen durchschnittlichen Umsatz von rd. 7,2 Mio. EUR je Filiale.© Somit ist fur die vorstehende Umsatzprog-
nose von knapp 8,0 Mio. EUR bereits ein hoher Umsatzwert zu reklamieren, zumal die unterdurchschnittli-
che Kaufkraft in Niederaula und auch das Vorhandensein eines leistungsfahigen Lebensmitteldiscount-
marktes einen weiteren Umsatzzuwachs nicht zulassen. Fir die Berechnung der handelswirtschaftlichen
Effekte wird daher bereits ein maximaler Filialumsatz angesetzt.

Abschliel3end wird die Umsatzschéatzung# fir den avisierten Backshop in der Vorkassenzone des REWE-
Marktes vorgenommen. Die Gesamtverkaufsflache wird ca. 71 m2 (vgl. Tab. 1) betragen, wobei auf dieser
Flache ein Sitzbereich installiert wird. Daher wird fur die Umsatzschatzung des Backshops eine umsatzrele-
vante Verkaufsflache von maximal 50 m2 angesetzt, wenngleich die gesamte Flache des Backshops als

38 Eine vollstandige bzw. selbst Giberwiegende Marktabdeckung durch nur ein Lebensmittelkonzept ist prinzipiell nicht méglich, da sich
Konsumenten i.d.R. bei mehreren Betriebsformen (vgl. Anlage 1) versorgen. So wird beispielsweise der Einkauf von Frischeprodukten und
qualitativ héherwertigen Lebensmitteln vorwiegend in Supermarkten, der preisorientierte Einkauf bei Discountern, der Einkauf von Bio-Waren
in Bio-Markten und der sog. Wochenendeinkauf oft bei Verbrauchermérkten/SB-Warenh&ausern getatigt.

Die Marktdurchdringung eines Supermarktes bzw. auch anderer Lebensmittelkonzepte ist nicht beliebig steigerungsféhig, somit ist eine
wesentliche Erhohung des Marktanteils der zu prifenden REWE-Filiale — auch zukiinftig — nicht realistisch und auch nicht umsetzbar.

39 Quelle: Statista GmbH Hamburg 2024, Bruttoumsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache der fuhrenden Vertriebslinien im Lebensmittelhandel
in Deutschland 2023.

40 Quelle: Statista GmbH Hamburg 2024, Durchschnittliche Verkaufsflache je Filiale ausgewahlter Vertriebslinien im Lebensmittelhandel in
Deutschland 2023.

41 Eine in erster Linie zum Zwecke einer grof3ziigigeren Warenprasentation, verbesserten Kundenfiihrung und Optimierung der internen
Logistikablaufe angedachte VerkaufsflachenvergréRerung bedingt regelméagig keine zum Flachenzuwachs proportionale Umsatzsteigerung.
Mit einer vergroRerten Verkaufsflache werden auch nicht nennenswerte Veranderungen der bestehenden Kunden- und Kaufkraftstrome
einhergehen.
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [2 A 1510/12] vom 02.12.2013.

42 Grundsatzlich verfugen filialisierte Lebensmittelméarkte Gber ein einheitliches Sortimentskonzept. Aus internen Organisations- und Struktur-
grunden ergibt sich aus Verkaufsflachenerweiterungen keine wesentliche Ausweitung des vorgehaltenen Sortiments.

43 Bei einer durchschnittlichen Filialgré3e von rd. 1.548 m? und einer Raumleistung von rd. 4.670 EUR/m? Verkaufsflache errechnet sich ein
bundesweit durchschnittlicher Umsatz je REWE-Filiale von rd. 7,23 Mio. EUR p.a.

44 Die Umsatzprognose des Béackers erfolgt auf Basis der Plan-Verkaufsflache, die mit der branchenublichen Raumleistung multipliziert wird.
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Verkaufsflache zu klassifizieren ist.#s Unter Beriicksichtigung einer markttblichen Raumleistung+ von rd.
6.000 EUR/m2 ist mit Erlésen von rd. 0,3 Mio. EUR p.a. zu rechnen.

Tabelle 11: Umsatzplanung des Backshops

Branche Betriebstyp Verkaufsflache Raumleistung Umsatzprognose
m2 EUR/m? Mio. EUR
Lebensmittel Béacker 50 6.000 0,30

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

45 Zur Verkaufsflache eines Backshops zéhlen auch der Sitzbereich, der fir die Kunden des Marktes zugéanglich ist.
vgl. Urteil VGH Miinchen [1 N 21.22] vom 07.02.2023.

46 Backer erreichen eine Flachenleistung zwischen 5.400 und 6.500 EUR/m? (ohne Verzehrflachen/Sitzflachen).
vgl. BBE / IPH / IFH Kaéln, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandel 2024, Seite 16 — vgl. auch Anlage 3.
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6.3. Umsatzherkunft

Fur die Betrachtung der handelswirtschaftlichen Auswirkungen ist grundsatzlich das Gesamtvorhaben in sei-
ner durch die Erweiterung geédnderten Gestalt zu prifen. Im vorliegenden Fall ist jedoch zu berticksichtigen,
dass der bestandskraftig genehmigte REWE-Markt bereits Teil des lokalen Einzelhandelsangebots inner-
halb seines Marktgebietes ist; dementsprechend ist der mit Abstand Uberwiegende Anteil der zu betrachten-
den REWE-Flache am Markt etabliert und hat sich sowohl in der handelswirtschaftlichen als auch stadtebau-
lichen Realitét niedergeschlagen. Folglich hat sich der Wettbewerb auf diesen Betrieb eingestellt; neue ab-
satzwirtschaftliche Auswirkungen sind durch den bestehenden Super- und Getrankemarkt auszuschlief3en.

Als PriifmaR3stab ist demzufolge nur der durch die Mehrverkaufsflache induzierte Zusatzumsatz anzusetzen,
so dass im Rahmen einer Delta-Betrachtung von dem prognostizierten Gesamtumsatz des Supermarktes
(rd. 8,3 Mio. EUR, inkl. Backshop) der aktuelle Bestandsumsatz (rd. 7,4 Mio. EUR) subtrahiert wird.

Tabelle 12: Umsatzherkunft der neu aufgestellten REWE-Filiale

Umsatzherkunft
Mio. EUR
Umsatzprognose (rd. 7,98 Mio. EUR + 0,30 Mio. EUR; vgl. Tab. 9/11) 8,28
davon aus:
Umsatz REWE-Bestandsbetrieb (inkl. Backshop, Fleischer) 7,40
Umsatzumlenkung zu Lasten von Betrieben im Einzugsgebiet 0,56
Umsatzumlenkung zu Lasten von Betrieben aulRerhalb des Einzugsgebiets 0,32

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Vorhaben indu-
zierten Umsatzumlenkungseffekte fir die im Einzugsgebiet ansdssigen Betriebe in Hohe von knapp
0,6 Mio. EUR relevant. Dabei geht der im Realisierungsfall am Standort zu beziffernde Mehrumsatz zwangs-
laufig Wettbewerbern an anderer Stelle verloren, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht,
sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern im Einzugsgebiet umgelenkt wird.

Bei einem unter dem Nachfragepotenzial liegenden Angebot resultiert i.d.R. ein Umsatzanteil aus der Redu-
zierung von Kaufkraftabflissen. Je geringer das bestehende Angebot an einem Standort in Relation zur dort
durch die Verbraucher erzeugten Nachfrage ist, desto hoher ist regelmafRig der Umsatzanteil aus der Redu-
zierung von Kaufkraftabfliissen. Diese Erlose gehen Betrieben aulRerhalb des Einzugsgebiets verloren.

Auf Grund des limitierten Lebensmittelangebots in den Orten des Einzugsgebiets und der hieraus resultie-
renden niedrigen Zentralitét des Lebensmittelhandels kénnen von den drtlichen Lebensmittelanbietern ledig-
lich rd. 90 % der Nachfrage gebunden werden (vgl. Tab. 7), wobei gerade die Einwohner in den Randberei-
ches des Einzugsgebiets auch zu Lebensmittelméarkten im Umland von Niederaula tendieren. Demnach geht
mit der Angebotsaufwertung in Niederaula und der zu erwartenden Kaufkraftriickholung auch ein Teil des
generierten Mehrumsatzes zu Lasten von Betrieben auf3erhalb des Einzugsgebietes (rd. 0,3 Mio. EUR).
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6.4. Wirkungsprognose

6.4.1. Methodische Vorgehensweise

Im Rahmen einer qualifizierten Auswirkungsanalyse ist eine sachgerechte Bewertung der handelswirtschaft-
lichen Effekte einer Einzelhandelsansiedlung auf die stadtebauliche Situation und die Nutzungsstruktur in
dem Ansiedlungsort erforderlich. Fiir die Beurteilung der Auswirkungen ist die Uberpriifung moglicher
Umsatzumverlagerungsprozesse — die im Sinne von 8 11 Abs. 3 BauNVO aus zentralen Versorgungsbe-
reichen und aus Nahversorgungslagen induziert werden kénnten — von entscheidender Bedeutung.

Die Ermittlung der Umsatzabgabe erfolgt unter Anwendung eines Gravitationsmodells+, in welches die fur
den Untersuchungsraum relevanten Berechnungskennwerte einflieRen. Die Eingangswerte des Gravitations-
modells sind

m die bestehenden sortimentsspezifischen Verkaufsflachen im Untersuchungsraum,
m die Raumleistung bzw. der erzielte Umsatz eines jeden Betriebes,

m die Betriebstypenzugehdrigkeit der einzelnen Anbieter,
[

die Raumdistanzen bzw. raumlichen Widerstande zwischen den relevanten Handelsbetrieben und
dem Projektstandort,

m die Bewertung der Attraktivitat und der Leistungsfahigkeit betroffener Handelsbetriebe und

m der Prognoseumsatz von REWE.

Mit der Erweiterung des angezeigten Supermarktes wird sich das raumliche Angebotsgeflige in dem Ein-
zugsgebiet nicht verandern, da REWE bereits langjahrig in Niederaula situiert ist. Mit dem Hinzutreten der
erweiterten Verkaufsflache werden sich jedoch in Folge Umsatzumverlagerungen zu Lasten von einzelnen
Standorten bzw. Betrieben in dem Einzugsgebiet ergeben, die auf maximal 0,6 Mio. EUR (vgl. Tab. 12) zu
quantifizieren sind (vgl. Punkt 6.4.2). Fur die Betriebe au3erhalb des Einzugsgebietes ist infolge einer partiel-
len Kundenrtickholung mit einer Umsatzabgabe von rd. 0,3 Mio. EUR zu rechnen (vgl. Punkt 6.4.3).

Das eingesetzte Gravitationsmodell“ liefert eine Berechnung der standortspezifischen Auswirkungen, welche
dann in einem zweiten Schritt unter Beriicksichtigung der konkreten Standortgegebenheiten der betroffe-
nen Betriebe bewertet werden. Auf Basis der absatzwirtschaftlichen Untersuchung erfolgt eine Einschatzung
von mdoglichen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des REWE-Vorhabens.

Die Nachbelegung des REWE-Marktes am Altstandort Hattenbacher StrafRe 5a durch einen anderen Le-
bensmittelmarkt ist prinzipiell baurechtlich méglich. Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung wird daher in
einer separaten Darstellung (vgl. Punkt 6.4.4) untersucht, welche absatzwirtschaftlichen Auswirkungen bei
einer Weiternutzung des derzeitigen REWE-Marktes durch einen vergleichbaren Lebensmittelmarkt zu er-
warten waren. Eine derartige Nutzung ist jedoch friihestens ab dem Jahr 2031 méglich, da die Mietvertrags-
frist von REWE bis zu diesem Zeitpunkt 1auft.

47 Das Gravitationsmodell liefert Wahrscheinlichkeitsaussagen tber mégliche Kaufkraftumverteilungen, die durch das Vorhaben ausgelost
werden. Dabei sind die dargestellten Quellen der Umsatzherkunft (,Aus welchem Gebiet kommen die kiinftigen Kunden her” — vgl. Karte 7
i.V.m. Tab. 9) mit den ausgel6sten Umsatzumverteilungen (,WWo haben die Kunden bislang eingekauft, welcher Handelsbetrieb bzw. welche
Lage wird Umsatz verlieren — vgl. Tab. 13) nicht identisch.

48 Fur die Prognose der von dem Projektvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen Wirkungen wurde ein Gravitationsmodell eingesetzt,
das auf dem Modell von D.L. HUFF ("Defining and Estimating a Trading Area") basiert. Das HUFF-Modell ist ein 6konometrisches Inter-
aktions- und Prognosemodell zur Herleitung von Kaufkraftstromen bzw. des Einkaufsverhaltens der Konsumenten.

Es werden u.a. die Attraktivitat und die Leistungsfahigkeit der betroffenen Einkaufsstatten ebenso wie deren Standortqualitat, die Intensitat
der Wettbewerbsbeziehung mit Blick auf eine Betriebstypengleichheit oder die Zeitdistanzen zwischen dem Projektstandort und betroffenen
Betrieben berticksichtigt. Das Modell wurde auf Grundlage der lokalen Einzelhandels- und Umsatzstrukturen in dem betrachteten Untersu-
chungsgebiet kalibriert, um eine Prognose der Umsatzumverlagerungen bei einer Umsetzung des REWE-Vorhabens vornehmen zu kénnen.
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6.4.2. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen im Einzugsgebiet

Auf Basis der prognostizierten Umsatzumlenkung von ca. 0,6 Mio. EUR errechnet sich fur die Lebensmittel-
anbieter in dem Einzugsgebiet eine durchschnittliche Umsatzumlenkungsquote von rd. 6 % ihres Be-
standsumsatzes. Der vorstehende Wert der Umsatzumverlagerung stellt den Durchschnittswert aller Anbie-
ter dar. Inshesondere variiert auf Grund

m der Entfernung betroffener Betriebe zu dem REWE-Markt und

B der Betriebstypenzugehdorigkeit

lagespezifisch die prozentuale Umsatzumlenkung der einzelnen Betriebe im Umfeld des REWE-Standortes.

Durch die Sortimentszusammensetzung des Supermarktes werden absatzwirtschaftlich in erster Linie jene
Unternehmen tangiert, die nahversorgungsrelevante Sortimente mit einem vergleichbaren Betreiberkonzept
fihren. Somit werden vorwiegend Lebensmittelanbieter betroffen, die als Systemwettbewerber (d.h. Super-
markte/Discounter) einzustufen sind. Andere Anbieter — z.B. Getrankemarkte, Ladenhandwerker oder Spezi-
algeschafte — die nur Teilsortimente anbieten, werden deutlich geringere Auswirkungen zu verkraften haben.

Ferner werden sich fur néher am Projektstandort liegende Lebensmittelanbieter tendenziell hdhere Umsatz-
verluste ergeben, da mit abnehmender Erreichbarkeit und der Zunahme von Einkaufsalternativen im weite-
ren Umfeld weniger Kunden zu dem Vorhabenstandort tendieren. Dies resultiert aus der Tatsache, dass fur
den Verbraucher die Attraktivitat von Einzelhandelsbetrieben — gerade im Segment Lebensmittel — mit zu-
nehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird
und zur Deckung der Nachfrage kundenseitig i.d.R. nur geringe Wegedistanzen akzeptiert werden.

Die folgende Tabelle 13 beschreibt die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den einzelnen Lageberei-
chen des Einzugsgebiets (vgl. Tab. 6).

Tabelle 13: Prognostizierte Umsatzumlenkungen des erweiterten REWE-Marktes im Einzugsgebiet

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %
Niederaula - Ortsmitte 0,38 0,01 n.n.
Niederaula - Streulagen 8,44 * 0,54 6,4
Uberortliches Einzugsgebiet 0,54 0,01 n.n.
Gesamt 9,36 0,56 6,0

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen / n.n. = nicht nachweisbar, Umsatzumlenkungen unter 0,10 Mio. EUR

* Anmerkung: Bei dem Umsatz ,Niederaula - Streulagen” wurde der von REWE getatigte Umsatz (rd. 7,4 Mio. EUR, vgl. Tab. 12) subtrahiert, da
der Markt naturgeman nicht von den Umsatzumlenkungen der eigenen Erweiterung betroffen sein kann.

Die Lebensmittelanbieter in dem Einzugsgebiet werden einen annualisierten Umsatzverlust von durchschnitt-
lich rd. 6 % zu verkraften haben, somit ist von einer Intensivierung des Wettbewerbs auszugehen. Der
Wert der Umsatzumverlagerung liegt mit einem Sicherheitspuffer unter dem Abwéagungsschwellenwert der

49 In der Umsatzumverteilungsrechnung sind neben den Food- auch die Non-Food-Sortimente des Supermarktes inbegriffen. In den
Non-Food I-Sortimenten werden sich die Umsatzumlenkungen des REWE-Marktes nicht zu Lasten anderer Betriebstypen auRerhalb des
Lebensmitteleinzelhandels niederschlagen. Diese Sortimente (Drogeriewaren/Tiernahrung) werden i.d.R. in Kombination mit dem Lebens-
mittelsortiment nachgefragt, wobei diese Umsétze — wie berechnet — von bestehenden Anbietern des Lebensmittelhandels verlagert werden.
Die Umverteilungseffekte des erweiterten REWE-Lebensmittelmarktes sind im Bereich des Non-Food II-Segments (vgl. Anlage 2) auf Grund
der unterschiedlichen Sortimente und der geringen GréBenordnung des zusétzlichen Umsatzes auf Non-Food-Anbieter auRerhalb des
Lebensmittelhandels stadtebaulich nicht erheblich. Die Non-Food II-Sortimente sind ferner dem Kernsortiment Lebensmittel flachenmagig
untergeordnet, da diese bei REWE lediglich rd. 4 % der Verkaufsflache einnehmen (vgl. Seite 27).
Des Weiteren stellen diese Waren bei REWE nur einen marginalen Teilausschnitt des jeweiligen Angebots dar, so dass die Sortimentsbreite
und -tiefe im Vergleich zu einem Spezialanbieter unterdurchschnittlich ist. In Summe sind schéadliche stédtebauliche Auswirkungen der nur
marginal bzw. anteilig erweiterten Non-Food-Verkaufsflache auf andere Non-Food-Anbieter auszuschlieRen. Im Sinne einer Worst-Case-
Betrachtung wurden diese Umsatzverluste ebenfalls zu Lasten der anderen Lebensmittelméarkte angesetzt.
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Unvertraglichkeit von rd. 10 % (vgl. Tab. 8); dementsprechend sind keine Abschmelzungstendenzen von Be-
standsbetrieben abzuleiten; ein Umschlagen von rein wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen
(bspw. Leerstand und daraus folgende Trading-down-Tendenzen) oder negative Effekte auf bestehende
Versorgungsstrukturen sind nicht anzunehmen.

Auswirkungen auf die Ortsmitte von Niederaula

Fir die absatzwirtschaftlich betroffenen Handelsbetriebe in der Niederaulaer Ortsmitte ergeben sich infolge
der REWE-Verlagerung keine messbaren Umsatzriickgange. Dies resultiert aus der Tatsache, dass in dem
Zentrum kein angebotsgleicher Lebensmittelmarkt — der ein méglicher Konkurrenzbetrieb fir REWE wéare —
vorzufinden ist; die Wettbhewerbsadressaten des REWE-Marktes liegen auRerhalb der Ortsmitte.

Der absolute Betrag der Umsatzumlenkung liegt mit rd. 0,01 Mio. EUR (vgl. Tab. 13) mit einem hohen
Sicherheitsabstand unterhalb der sog. Nachweisbarkeitsgrenzes von 0,10 Mio. EUR; erst ab diesem Schwel-
lenwert zeigen sich tatsachlich messbare Umsatzumverlagerungen. Folglich sind unter Zugrundelegung der
prognostischen Marktanalyse keine einzelbetrieblichen Auswirkungen nachweisbar, stattdessen werden die
Erlésrickgange im Rahmen einer lblichen jahreszeitlichen Umsatzschwankung im Lebensmittelhandel lie-
gen und fuhren nicht zu Ertragseinbrichen der im Ortskern anséssigen Lebensmittelanbieter.

Das Lebensmittelangebot in der Niederaulaer Ortsmitte wird lediglich durch zwei Béacker repréasentiert. Diese
Ladenhandwerker fiihren kein der REWE-Filiale vergleichbares Lebensmittelangebot. REWE bietet bei
Backwaren ausschliel3lich preisglinstige SB-Waren aus seiner Bake-off-Station (Prebake-Station)s: an und
unterscheidet sich konzeptionell von einem ,klassischen® Backer. Die beiden innerdrtlichen Backer werden
somit absatzwirtschaftlich von dem REWE-Planvorhaben nicht tangiert, da diese Anbieter vor allem durch
ihre spezielle Ausrichtung auf Frische, individuellen Geschmack und Service keinen direkten Wettbewerber
zu dem Supermarkt darstellen.

Im Rahmen der Verlagerung des Supermarktes wird kein zusatzlicher Backer installiert. Es wird wiederum
der bereits bestehende Backshop angesiedelt, folglich entsteht flr andere Bécker keine neuartige Konkur-
renz. Der Backshop wird in seiner Verkaufsflache um rd. 31 m2 (vgl. Tab. 1) erweitert, wobei dieser Flachen-
aufwuchs auf einen Sitzbereich zurickzufiihren ist. Auf Grund der tiberschaubar erhéhten Umsétze des
Backshops sind keine negativen Auswirkungen auf die beiden innerdrtlichen Backer zu erwarten.

Der Ortskern in Niederaula ist im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht als zentraler Versorgungsbereich zu
kategorisieren (vgl. Pkt. 3.2), durch das Projektvorhaben wird auch einer mdglichen Entwicklung der Orts-
mitte hin zu einem zentralen Versorgungsbereich nicht entgegengewirkt. Eine Beeintrachtigung der Entwick-
lung wére beispielsweise anzunehmen, wenn durch das Projektvorhaben die geplante Realisierung eines
vergleichbaren oder eines bereits geplanten Ansiedlungsvorhabens in dem Ortskern gefahrdet wére.

Innerhalb der Ortsmitte fehlen jedoch die flachenseitigen Ansiedlungsvoraussetzungen fiir einen gro3forma-
tigen Lebensmittelmarkt. Der Immobilienbestand setzt sich aus einer kleinteiligen und kompakten Bebau-
ungsstruktur zusammen, wobei keine Leerstandsflache in der von REWE bendétigten GréRenordnung vorzu-
finden ist. Es besteht keine grol3flachige Angebotsreserve, da ausschliel3lich vereinzelte kleine Ladenge-
schéfte leer stehen.s2 Die Nutzung dieser Flachen durch einen Lebensmittelmarkt ist objektiv nicht méglich.

Dariiber hinaus sind in der Ortsmitte augenscheinlich keine Potenzial- oder Freiflachen (auch keine Bau-
lucken) sichtbar, die fur eine Bebauung mit einem grof3flachigen Lebensmittelmarkts: infrage kommen wiir-
den. Der Bereich um die Eckstock-Kreuzung weist eine geschlossene Gebaudekante auf, ebenso zeigen

50 Umsatzumlenkungseffekte von unter 0,10 Mio. EUR sind auf einzelne Betriebe mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht
mehr nachweisbar bzw. lassen sich mit einer modellbasierenden Wahrscheinlichkeitsrechnung nicht mehr hinreichend genau ermitteln.
Unterhalb dieses Wertes sind i.d.R. keine stédtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten.
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10 A 1676/08] vom 30.09.2009.

51 Sogenannte Prebake-Produkte werden in Gro3béckereien im Industriemaf3stab hergestellt, teilgebacken und tiefgekihlt als Teiglinge an den
Handel ausgeliefert und erst dort zu Ende gebacken. Béckereien stellen dagegen ihre Produkte i.d.R. in Handarbeit her.

52 Beispielhaft waren die Leersténde in der Bahnhofstral3e 6 oder in der Hauptstral3e 3-5 zu nennen.

53 Die Grundflache, die fur die Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarkts benétigt wird, liegt i.d.R. bei minimal rd. 6.000 m2. Dieses Flachen-
potenzial ist augenscheinlich in der Niederaulaer Ortsmitte nicht vorhanden. Ferner muss der Standort u.a. auf Grund der Logistik eines
Lebensmittelmarktes (Lieferverkehr) verkehrlich gut erreichbar sein und erzeugt auch einen hohen An- und Abreiseverkehr.
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sich auch in angrenzenden Stra3enziigen keine Baullicken oder Freiflachen. Die Ansiedlung eines gré3eren
Lebensmittelmarktes ist demnach in diesem Bereich nicht realistisch.

In Auswertung der vorstehenden Diskussion ist die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes im
Ortskern von Niederaula objektiv nicht méglich. Daher wird durch die Verlagerung und die Erweiterung des
REWE-Marktes eine potenzielle Entwicklung innerhalb der Ortsmitte nicht konterkariert, diesem Bereich wer-
den keine Entwicklungspotenziale entzogen.

Fazit: Mit der Inbetriebnahme der erweiterten REWE-Flache sind keine funktionsschédigenden Auswirkun-
gen auf den Niederaulaer Ortskern zu reklamieren, die marginalen Umsatzverluste bleiben ohne
stadtebauliche Relevanz. Die Ortsmitte stellt im Sinne der Rechtsprechung keinen zentralen Versor-
gungsbereich dar, auch zukinftig ist die Ausbildung eines Innenstadtzentrums unrealistisch.

Auswirkungen auf Streulagen in Niederaula

Fir die Lebensmittelanbieter in Streulagen — d.h. Betriebe auf3erhalb der Ortsmitte — ergibt sich nach der
REWE-Verlagerung ein durchschnittlicher Umsatzverlust von ca. 6 % ihres Bestandsumsatzes (vgl. Tab. 13).
Diese Umsatzumlenkungsquote liegt mit einem Sicherheitsabstand unterhalb des 10 %-igen Abwéagungs-
schwellenwertes der Unvertraglichkeit (vgl. Tab. 8); eine Absiedlung von Unternehmen des Lebensmittelhan-
dels ist daher nicht zu erwarten. Die ausgewiesene Umsatzabgabe wird vor allem die Lidl-Filiale tangieren.

Der LidI-Markt ist auf Grund der Lage an der Hersfelder Straf3e durch eine hohe Verkehrsgunst gepréagt, der
Markt ist sowohl aus dem gesamten Gemeindegebiet als auch aus umliegenden Kommunen zugig erreich-
bar. Dem Markteingang ist konzeptkonform eine kostenfreie Parklatzanlage direkt vorgelagert, die von der
Hersfelder StralRe angefahren werden kann.

Auf Grund der Lage an der Hersfelder Stral3e — als Bundesstralie (B62) ausgewiesen — besitzt der Lidl-Markt
eine Sichtachse zu diesem Stral3enzug und somit eine Werbewirksamkeit auf den passierenden Verkehr.
Ferner kann Lidl in seinem fuBlaufigen Nahbereich auf das Bevolkerungspotenzial des dstlichen Ortsgebie-
tes von Niederaula zuriickgreifen und verfugt bereits im ndheren Umfeld Gber ein relativ hohes Kunden- und
auch Nachfragepotenzial.

Der Lidl-Markt befindet sich augenscheinlich in einem guten baulichen Zustand und verfugt mit rd. 1.040 m2
Uber eine konzeptubliche Verkaufsflache. Der Discountmarkt stellt sich mit Blick auf seinen Auf3en- und
Innenzustand modern dar und besitzt einen marktiblichen Filialauftritt.

Als Vorteil stellt sich die Lage im Standortverbund mit einem Getrankemarkt und einem Fleischer dar, dar-
Uber hinaus ist in der Nahe ein kundenattraktives Backerei-Café ansassig. An dem Standort ist folglich im
Zusammenspiel aller Lebensmittelanbieter eine umfangliche Grundversorgung maoglich, wobei auch der
NKD-Markt eine gute Erganzung des discountorientierten Angebots darstellt. Die hohe Frequentierung die-
ses Standortes deutet zudem auf eine hohe Kundenakzeptanz hin.

Unter Berlcksichtigung der verkraftbaren absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist auch auf die andersartige
konzeptionelle Ausrichtung des Discounters Lidl im Vergleich zu dem REWE-Vollsortimentsmarkt hinzuwei-
sen. Ein Discounter fokussiert auf ein schmales Sortiment bei einem hohen Warenumschlag und bietet nur
eine Grundpalette fur die Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln auf Discountniveau an; das Angebot
ist auf ausgewahlte Bereiche bzw. Lebensmittelteilsortimente und vorwiegend auf sogenannte Schnelldreher
begrenzt. Demgegenuber offeriert ein Supermarkt wie REWE ein breites und umfassendes Angebots (Voll-
sortiment), welches eine Betonung auf Frische, Qualitat, Sortimentstiefe, Service, Convenience und nicht nur
auf den Preis legt.

Beide Betriebsformen stehen grundsatzlich in Konkurrenz zueinander, sprechen aber auf Grund des Preis-
niveaus und der Sortimentstiefe zum Teil unterschiedliche Zielgruppen an bzw. I6sen verschiedene Kaufim-
pulse aus. Wahrend bei einem Discounter meist preisorientiert der Grundbedarf an Lebensmitteln gedeckt
wird, werden bei einem Besuch in einem Supermarkt vorwiegend Frischeprodukte (inkl. Convenience) und

54 Die durchschnittliche Artikelzahl liegt in Supermarkten bei 12.000 bis 15.000 Artikeln und somit deutlich Giber der Auswahlbreite in
Discountern mit 2.000 bis 4.000 Artikeln.
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qualitativ héherwertige Lebensmittel nachgefragt. Somit findet der Wettbewerb vorwiegend unter systemglei-
chen Anbietern statt, da ein héherpreisiger und serviceorientierter Supermarkt mit typahnlichen Betrieben
starker als mit discountorientierten Anbietern in Konkurrenz tritt.ss Auf Grund der benannten Betriebstypen-
charakteristika sind daher fur Lidl verkraftbare absatzwirtschaftliche Auswirkungen zu reklamieren.

Diese Aussage gilt auch fir die Ladenhandwerker in diesem untersuchten Marktbereich. Die fehlenden Aus-
wirkungen auf Backer wurden bereits auf Seite 33 thematisiert und treffen auch auf den vorstehend benann-
ten Fleischer neben dem Lidl-Markt zu. Ein Riickzug dieses Betriebes infolge der REWE-Verlagerung ist da-
bei auszuschlieRen. Der bereits in der Vorkassenzone des REWE-Marktes bestehende Fleischer wird zu-
kunftig auf der REWE-Marktflache in Form einer Bedienungstheke integriert, so dass mit annéhernd gleich-
bleibenden Erlésen zu rechnen ist. Negative Auswirkungen auf andere Mitbewerber sind auszuschliel3en.

Fur den Logo-Getrankemarkt in der Hersfelder Straf3e sind nur marginale Umsatzriickgange zu erwarten.
Der bestehende REWE-Getrankemarkt wird in den neuen Supermarkt integriert, wobei nicht mit einem er-
héhten Getrankeumsatz zu rechnen ist. Zudem kann Logo auf Grund des Standortverbunds mit Lidl und der
sich daraus ergebenen Kopplungs- und Synergieeffekte auf eine optimale Lagequalitat zurlickgreifen.ss

Fur die beiden Tankstellen in Niederaula sind keine messbaren Umsatzverluste zu sehen. Die Betriebe bie-
ten neben Kraftstoffen vor allem Getranke und Tabakwaren und ein Minisortiment an Lebensmitteln an. Eine
Beeintrachtigung ergibt sich fiir diese Anbieter — die im Vergleich zu dem REWE-Markt eine andere Ziel-
kundschaft ansprechen — nicht, da der Hauptteil der Erlése aus dem Kraftstoffverkauf stammt.

Fazit: Infolge der avisierten REWE-Flachenerweiterung werden keine vorhabeninduzierten schadlichen Aus-
wirkungen auf bestehende Lebensmittelanbieter in Streulagen in Niederaula ausgeldst; ein Abbau von
wohnortnahen Versorgungsangeboten ist nicht erkennbar.

Auswirkungen auf Gemeinden im Uberdrtlichen Einzugsgebiet

Fir die vereinzelten Lebensmittelanbieter in dem tberdrtlichen Einzugsgebiet sind die summierten Umsatz-
verluste auf rd. 0,01 Mio. EUR (vgl. Tab. 13) zu beziffern; dieser Wert liegt deutlich unterhalb der sog. Nach-
weisbarkeitsgrenze (rd. 0,10 Mio. EUR). Da sich dieser Umverteilungsbetrag zudem noch auf drei Lebens-
mittelanbieter verteilt, sind keine einzelbetrieblich nachweisbaren Umsatzriickgénge ersichtlich. Somit ist ein
Abschmelzen von Lebensmittelanbietern in den Gemeinden auf3erhalb von Niederaula auszuschliel3en.

Die geringen Umsatzumverteilungen resultieren hauptséachlich aus dem Fehlen eines angebotsaffinen Le-
bensmittelmarktes (vgl. Seite 23), der von der REWE-Erweiterung betroffen sein kénnte. Da die Einwohner
in den Orten im Einzugsgebiet bereits heute einen Grof3teil der Nachfrage in Niederaula decken und es sich
bei dem REWE-Vorhaben nicht um den Neueintritt eines Lebensmittelmarktes handelt, sind nur auRerst mar-
ginale Umsatzabgaben der ortlichen Anbieter zu erwarten. Die bestehenden Betriebe (2 Nahrungsmittel-
handwerker + 1 Hofladen) stellen dabei keine direkte Konkurrenz zu dem REWE-Markt dar.

Fazit: Fur die Lebensmittelanbieter im Gberdrtlichen Einzugsgebiet ergeben sich infolge der REWE-
Markterweiterung keine negativen Auswirkungen; eine Beeintrachtigung der verbrauchernahen Ver-
sorgung zeigt sich nicht.

55 Dies wird ebenfalls anhand der Tatsache deutlich, dass Supermérkte und Discounter auch gemeinsam Standorte belegen, da die
Kopplungs- und Synergieeffekte solcher Standortverbiinde héher als die gegenseitigen Kannibalisierungseffekte sind.

56 Ein Standortverbund aus einem Discounter und einem Getrankemarkt ermdoglicht eine sehr gute Nachfrageabdeckung, da Getranke in
Discountern i.d.R. nur auf geringen Flachen mit einer limitierten Auswahlbreite — zudem meist ausschlieRlich auf einem discountorientierten
Preisniveau — angeboten werden.
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6.4.3. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen aufRerhalb des Einzugsgebiets

Das Marktgebiet des aufgezeigten REWE-Marktes erstreckt sich tber den zonierten Einzugsbereich, der die
Gemeinde Niederaula sowie Breitenbach, Oberjossa und Untere Wegfurth umfasst (vgl. Karte 7). Eine Aus-
weitung des Einzugsgebiets scheidet aus, da zahlreiche Lebensmittelmérkte in umliegenden Orten (vgl.
Karte 6) Uber ein attraktives und auch ein betriebstypengleiches Angebot verfligen, so dass Kunden- und
Kaufkraftabflisse aus diesen Kommunen und aus deren Umfeld nach Niederaula unrealistisch sind.s

Derzeit decken Kunden aus dem Einzugsgebiet auch aul3erhalb dieses Bereiches ihre Nachfrage nach Le-
bensmitteln, so dass verschiedene Kundenverflechtungen zu Lebensmittelanbietern in umliegenden Orten
bestehen; dies betrifft insbesondere Verbraucher in den Randbereichen des Einzugsgebietes. Die abflie-
Rende Kaufkraft aus dem Einzugsgebiet ist auf ca. 1,7 Mio. EUR (vgl. Tab. 7) zu quantifizieren, der lokale
Lebensmittelhandel kann derzeit rd. 90 % der Lebensmittelkaufkraft vor Ort binden.

Der Kaufkraftabfluss erfolgt vor allem zu attraktiven Lebensmittelanbietern im ndheren Umfeld von Nieder-
aula, die eine qualifizierte und ansprechende Einkaufsalternative fiir die eigenen Bewohner darstellen.
Hierbei kommen mafigeblich Mérkte in Kirchheim, Asbach, Schlitz und in Grebenau in Frage, die vor allem
von den Bewohnern in den Randbereichen des Einzugsgebiets zligig angefahren werden kénnen.

Karte 8: Abgrenzung Untersuchungsraum und Skizzierung strukturpragender Lebensmittelmarkte
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57 Ferner wird fur Verbraucher die Attraktivitat von Handelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden
Zeit-/Kostenaufwand geringer, zumal die Waren des taglichen Bedarfs hinsichtlich des niedrigen Warenwerts und der hohen Nachfrageh&u-
figkeit eine hohe Zeit-Distanz-Empfindlichkeit aufweisen. Der Einkauf dieser Waren erfolgt durch Verbraucher tberwiegend wohnortnah, so
dass Kunden aus umliegenden Orten kaum Einzugsgebiet zum regelméaRigen Lebensmitteleinkauf aufsuchen werden.
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Im Rahmen der avisierten Erweiterung bzw. Attraktivierung des REWE-Marktes ist mit der Rlickholung von
abflieBender Kaufkraft zu rechnen. Die Kunden und die Umsatze, die zukiinftig verstarkt in Niederaula ge-
bunden werden, gehen naturgeman Betrieben auBerhalb des Einzugsgebietes verloren. Daher werden die
groReren Lebensmittelmérkte in umliegenden Orten betrachtet, die eine qualifizierte Einkaufsalternative fur
die Bewohner innerhalb des betrachteten Einzugsgebietes darstellen. Andere Lebensmittelanbieter (z.B.
Ladenhandwerker, SB-Markte 0.4.) werden nicht beriicksichtigt, da ansonsten auch auf Grund der erweiter-
ten Angebotsbasis eine ,Verwasserung“ der nachfolgend berechneten Umsatzumlenkungsquoten zu erwar-
ten ware.

Die Lebensmittelanbieter auRerhalb des zonierten Einzugsgebietes werden in Summe einen annualisierten
Umsatzverlust von rd. 0,3 Mio. EUR (vgl. Tab. 12) zu verkraften haben. Auf Basis der Erldse der betroffenen
Lebensmittelméarkte errechnet sich eine durchschnittliche Umsatzumlenkungsquote von deutlich unter 1 %,
so dass von einer auf3erst geringflgigen bzw. nicht-spirbaren Intensivierung des Wettbewerbs auszuge-
hen ist. Der Wert der Umsatzumverlagerung liegt dabei mit einem deutlichen Sicherheitspuffer unter dem
Abwagungsschwellenwert der Unvertraglichkeit von rd. 10 % (vgl. Tab. 8); dementsprechend sind keine Ab-
schmelzungstendenzen von Bestandsbetrieben in umliegenden Orten abzuleiten.

Tabelle 14: Prognostizierte Umsatzumlenkungen in Orten aufRerhalb des Einzugsgebiets

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %

Kirchheim (REWE, Aldi) 13,97 0,12 0,9
Asbach (Norma) 4,89 0,05 n.n.
Schlitz (REWE, tegut, Lidl, Norma) 23,83 0,12 0,5
Grebenau (Netto) 4,79 0,03 n.n.
Gesamt 47,48 0,32 0,7

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen, Erhebung der einzelnen Lebensmittelmarkte im Dezember 2024 / n.n. = nicht nachweisbar

Fur alle Lebensmittelmérkte auf3erhalb des Einzugsgebiets, die partiell auch von Kunden aus diesem Be-
reich — vor allem aus den Randgebieten — aufgesucht werden, sind auf Basis der eintretenden Kundenriick-
holung jeweils Umsatzverluste unter 1 % zu erwarten. Folglich ist eine Absiedlung dieser Betriebe infolge der
Erweiterung des REWE-Marktes in Niederaula auszuschlie3en.

Hierbei ist zu beachten, dass auf Basis der Zahl der betroffenen Méarkte die jeweiligen einzelbetrieblichen
Umsatzverluste deutlich unterhalb der sog. Nachweisbarkeitsgrenze von 0,10 Mio. EUR® liegen werden.
Folglich werden die Umsatzrickgange auf Grund der geringen Hohe flr die einzelnen Méarkte nicht splrbar
sein. Im Ergebnis ist eine Absiedlung von Lebensmittelmarkten im weiteren Umfeld des betrachteten Ein-
zugsgebietes daher auszuschlieRen; Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO auf zentrale Versor-
gungsbereiche oder auf die verbrauchernahe Versorgung kénnen nicht eintreten.

Die ausgewiesenen Kunden- und auch Umsatzrickholungen sind prinzipiell als ,legitim® einzustufen, da die
wirtschaftliche Auslastung sowohl der neu geplanten Lebensmittelverkaufsflache als auch der bestehenden
Lebensmittelanbieter vollstandig durch die lokale Nachfrage in dem Einzugsgebiet abgedeckt ist. Dies ver-

deutlicht die prospektive Zentralitéat, die sich in Anbetracht der zusatzlich zu erwartenden Lebensmitteler-
I6se von rd. 0,3 Mio. EUR® von 90 % (vgl. Tab. 7) auf dann 92 % erh6hen wird. Somit ist selbst nach der

58 Umsatzumlenkungseffekte von unter 0,10 Mio. EUR sind auf einzelne Betriebe mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht
mehr nachweisbar bzw. lassen sich mit einer modellbasierenden Wahrscheinlichkeitsrechnung nicht mehr hinreichend genau ermitteln.
Unterhalb dieses Wertes sind i.d.R. keine stédtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten.
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10 A 1676/08] vom 30.09.2009.

59 Zuzuglich zu den aktuell generieren Lebensmittelumsétzen in Einzugsgebiet (rd. 15,11 Mio. EUR, vgl. Tab. 7) addieren sich die
,zurtickgeholten® Lebensmittelumséatze des erweiterten REWE-Marktes (rd. 0,32 Mio. EUR, vgl. Tab. 12; abzgl. Non-Food-Umsétze von
rd. 0,03 Mio. EUR = rd. 0,29 Mio. EUR); diese Food-Erldse stammen aus der Kaufkraftriickholung.
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Inbetriebnahme des erweiterten REWE-Marktes keine vollstandige Bindung der lokalen Lebensmittelnach-
frage vor Ort moglich, eine Uberbuchung der ortlichen Lebensmittelkaufkraft ist nicht zu erkennen.

Tabelle 15: Zentralitat des Sortiments Lebensmittel im Einzugsgebiet (IST - PLAN)

Marktpotenzial realisierte Lebens- Zentralitat Kaufkraftzu-/
mittelumséatze -abfluss
Mio. EUR Mio. EUR % Mio. EUR
Einzugsgebiet — IST 15,11 90 -1,71
16,82
Einzugsgebiet — PLAN 15,40 92 -1,42

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Unter Berlcksichtigung der Nachfrage nach Lebensmitteln (rd. 16,8 Mio. EUR) und der zu erwartenden Le-
bensmittelumsatze (rd. 15,4 Mio. EUR) sind zum wirtschaftlichen Betrieb der Lebensmittelflachen in dem
Einzugsgebiet keine zusatzlichen Kundenzufliisse von aulRerhalb dieses Bereiches notwendig. Rein rech-
nerisch gesehen strahlt der Lebensmittelhandel in dem Einzugsgebiet ausschlielich auf diesen Bereich aus
bzw. kann von dem o6rtlichen Konsumentenpotenzial vollstandig ,leben.

Nach der Umsetzung des REWE-Vorhabens ist weiterhin ein ,,offenes*“ Nachfragepotenzial vorhanden,
das von dem lokalen Lebensmittelhandel nicht gebunden werden kann und an umliegende Standorte in der
Region abflie3t. Dennoch geht mit der Attraktivierung des REWE-Marktes eine — wenn auch geringe —
Starkung der Eigenversorgungsquote innerhalb des Einzugsgebiets auf rd. 92 % einher.

Fazit: Durch die Neupositionierung des REWE-Marktes und der daraus resultierenden verstarkten Kaufkraft-
bindung werden Umsatzriickholeffekte ausgelost; diese haben auf Grund der breiten rdaumlichen
Streuung Uber verschiedene Lebensmittelmarkte in umliegenden Orten und der geringen Hbhe keiner-
lei schadliche Auswirkungen.

Die Hohe der Umsatzriickholung deutet nicht auf Gberdimensionierte Werte hin, die beispielsweise auf
eine Uber das Einzugsgebiet hinausgehende Versorgungsfunktion der lokalen Lebensmittelanbieter
oder auf eine im Verhdltnis zur Einwohnerzahl standortunangepassten Verkaufsflache hinweisen.
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6.4.4. Auswirkungen bei Wiederbelegung des REWE-Marktes in der Hattenbacher Strafl3e 5a

Nachstehend werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des REWE-Verlagerungsvorhabens ermittelt,
sofern eine Wiederbelegung des bestehenden REWE-Marktes am Standort Hattenbacher Stral3e 5a mit
einem anderen Supermarkt erfolgen wirde. Die Nachbelegung der REWE-Filiale durch einen weiteren Le-
bensmittelmarkt ist baurechtlich moglich, da die ausgesprochene Baugenehmigung mit der avisierten Betrei-
beraufgabe nicht unwirksam wird. Der Markteigentimer kann einen neuen Mieter aus dem Lebensmittelhan-
del akquirieren; sofern sich ein anderer Betreiber in die Baugenehmigung einpasst, ist die Wiederaufnahme
eines entsprechenden Marktes — auch auf Basis des rechtsgultigen Bebauungsplans Nr. 265 — méglich. Eine
derartige Nutzung ist jedoch frihestens nach Ablauf der REWE-Mietvertragsfrist ab dem Jahr 2031 méglich.

In der folgenden Modellrechnung wird die Verlagerung des REWE-Marktes methodisch als Neuansiedlung
angenommen. Fir die Berechnung werden folgende Pramissen unterstellt:

m Der bestehende REWE-Super- und Getrdnkemarkt wird mit einem vergleichbaren Lebensmittelmarkt
weiter genutzt. Es wird fur diese beiden Markte ein fiktiver Betreiber unterstellt, der die aktuell von
REWE generierten Umséatze (rd. 7,4 Mio. EUR, vgl. Tab. 12) am Standort bindet.

m Der REWE-Planumsatz an dem Verlagerungsstandort wird nicht mit knapp 8,0 Mio. EUR (vgl. Tab. 9)
angesetzt. Da sich durch die theoretische Weiterbelegung des Standortes Hattenbacher Stral3e 5a
eine veranderte Wettbewerbslage ergibt, wiirde der verlagerte REWE-Markt geringere Erlése gene-
rieren. Bei einer maximal realisierbaren Marktdurchdringung von knapp 28 % (vormals rd. 41 %) im
Einzugsgebiet ergibt sich ein Ziel-Umsatz von rd. 5,5 Mio. EUR®, zuzlglich der Erlése des Back-
shops (rd. 0,3 Mio. EUR, vgl. Tab. 11) errechnet sich ein Gesamtumsatz von rd. 5,8 Mio. EUR.

m Die maligebliche Umsatzherkunft des verlagerten REWE-Marktes resultiert nicht aus der Umsatzmit-
nahme von dem Altstandort (vgl. Tab. 12), sondern wird vollstandig von anderen Lebensmittelanbie-
tern aus dem Einzugsgebiet — auch von dem theoretisch nachbelegten Markt in der Hattenbacher
Stral3e — rekrutiert. Die Umsatzumverteilungen liegen demnach bei ca. 5,8 Mio. EUR.

m Die Umsétze des neuen REWE-Lebensmittelmarktes gehen einerseits zu Lasten von Anbietern im
Einzugsgebiet (rd. 4,7 Mio. EUR), andererseits werden durch die zu erwartenden Kaufkraftriickholun-
gen Umsatzabflisse von Anbietern au3erhalb des Einzugsgebietes (rd. 1,1 Mio. EUR) ausgeldst.

Folgende Tabelle beschreibt die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die einzelnen Lagen im Einzugs-
gebiet (vgl. Tab. 6) bei Nachbelegung der bestehenden REWE-Flache am Standort Hattenbacher Stral3e 5a
mit einem vergleichbaren Lebensmittelsuper- und Getrankemarkt.

Tabelle 16: Prognostizierte Umsatzumlenkungen des REWE-Marktes bei Nachbelegung des
Altstandortes durch einen Supermarkt (Worst-Case)

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %
Niederaula - Ortsmitte 0,38 0,02 n.n.
Niederaula - Streulagen 15,84 4,69 29,6
Uberortliches Einzugsgebiet 0,54 0,02 n.n.
Gesamt 16,76 4,73 28,2

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen / n.n. = nicht nachweisbar, Umsatzumlenkungen unter 0,10 Mio. EUR

60 vgl. Bebauungsplan Nr. 26 Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel ,Uber dem Mittelweg” im OT Niederaula der Gem. Niederaula.

61 Im Einzugsgebiet Zone | ist eine Umsatzbindung von maximal rd. 29 % (rd. 3,91 Mio. EUR), in der Zone Il von durchschnittlich rd. 22 %
(rd. 0,73 Mio. EUR) zu erwarten. Zuziiglich der Non-Food-Umsétze in Hohe von rd. 0,52 Mio. EUR und Streuumsétzen (rd. 0,39 Mio. EUR)
errechnet sich fir den neuen REWE-Markt am Standort Schlitzer Straf3e ein Umsatz von rd. 5,55 Mio. EUR (vgl. Methodik in Tab. 9). Hierzu
addieren sich die Erlose des Backshops von rd. 0,30 Mio. EUR, so dass sich ein Gesamtumsatz von rd. 5,85 Mio. EUR ergibt.
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Gemal der vorstehenden Modellrechnung werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die Lebens-
mittelanbieter in dem Einzugsgebiet bei einer Nachnutzung des REWE-Marktes in der Hattenbacher
Stral3e 5a bei durchschnittlich etwa 28 % liegen. Folglich wéren negative Auswirkungen auf den bestehen-
den Lebensmittelhandel in dem Einzugsgebiet zu erwarten.

Der Wert der Umsatzumverlagerung ist fir die Lebensmittelanbieter in der Ortsmitte von Niederaula nicht

nachweisbar, da hier — mit Ausnahme von zwei Béackern — keine dem REWE-Markt vergleichbaren Lebens-
mittelanbieter verortet sind (vgl. auch Seite 33). Eine Schadigung dieses Bereiches ist auszuschlielen.

Fur die Streulagen in Niederaula ist ein durchschnittlicher Erlésriickgang von etwa 30 % zu sehen, wobei die
Umsatzabgabe vor allen den fiktiven Lebensmittelsuper- und Getrankemarkt am REWE-Altstandort Hatten-
bacher Stral3e treffen wiirde.

Ein fiktiver Betrieb hatte eigens auf Grund der N&he zu dem neuen und ansprechenden REWE-Markt, der
baulich unattraktiven Verkaufsflache, der geteilten Flache in einen Super- und einen Getrankemarkt, der ein-
geschrankten Standortqualitat und der insgesamt daraus folgenden unterdurchschnittlichen Leistungsféhig-
keit einen sehr hohen Umsatzverlust zu erwarten. Eine Nachbelegung der REWE-Flache durch einen neuen
Super- und Getrankemarkt ist demnach auf Grund der limitierten Umsatzchancen unrealistisch. Diese An-
sicht wird auch vom Bestandsmieter REWE vertreten, der eine direkte Nachvermietung an einen Lebensmit-
telhandler bis zum Ende seiner Mietvertragslaufzeit im Jahr 2031 ausschlief3t.

In den Gemeinden im Uberértlichen Einzugsgebiet ist kein Lebensmittelmarkt ansassig; fur die vereinzelten
kleinformatigen Anbieter zeigen sich keine messbaren Auswirkungen.

Die zu erwartenden Kaufkraftrickholungen (rd. 1,1 Mio. EUR) und die damit ausgeldsten Umsatzverluste in
Orten auRRerhalb des Einzugsgebiets (vgl. Tab. 14) wirden bei etwa zwei Prozent liegen. Folglich sind fur
Lebensmittelmérkte in umliegenden Kommunen keine spirbaren Umsatzverluste zu erwarten. Dies ergibt
sich aus der breiten raumlichen Streuung Uber zahlreiche Markte und aus der geringen einzelbetrieblichen
Hohe der Umsatzrickgange.

Tabelle 17: Umsatzumlenkungen des REWE-Marktes bei Nachbelegung des REWE-Altstandortes
aulBerhalb des Einzugsgebiets

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung
Mio. EUR Mio. EUR %
Orte auRRerhalb des Einzugsgebiets 47,48 1,12 2,4

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Gemal der vorstehenden Berechnung ist eine Nachbelegung des REWE-Altstandortes mit einem vergleich-
baren Lebensmittelsuper- und Getraénkemarkt unwahrscheinlich. Die zu generierenden Erldse reichen aus
gutachterlicher Sicht nicht aus, hier dauerhaft einen vergleichbaren Markt wirtschaftlich rentabel zu betrei-
ben. Es sprechen zudem folgende standort- und objektseitigen Fakten gegen eine Nachbelegung durch
einen neuen Supermarktbetreiber:

m REWE wird einen modernen Markt errichten und wird sein aktuelles Vertriebskonzept ausrollen; per-
spektivisch ist von einem ansprechenden und leistungsféahigen Supermarkt auszugehen. Gerade
durch diese Konkurrenz ist der Betrieb eines weiteren Supermarktes in unmittelbarer Nachbarschaft
nur schwer moglich.

m In die bestehenden Marktimmobilien sind umfangliche Investitionen notwendig, da sich speziell der
technische und auch energetische Zustand nicht mehr zeitgemal darstellen. Im Vergleich zu dem
attraktivierten bzw. neuen REWE-Markt misste das Niveau der beiden Bestandsmarkte deutlich an-
gehoben werden, wozu hohe finanzielle Investitionen speziell in Technik bei Neubezug durch einen
neuen Super- und Getrankemarkt notwendig wéren. Zudem wére eine Belegung erst ab dem Jahr
2031 moglich, wobei die Gebaudesubstanz durch die zwischenzeitliche Nutzung weiter beansprucht
wird.
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m Mit Blick auf den Bauzustand bzw. der notwendigen Zusammenlegung von Super- und Getranke-
markt ware ein Abriss / Neubau mit entsprechend hohen Kosten nicht auszuschlieBen. Die Grund-
flache an dem Bestandsstandort féllt fiir einen Neubau mit einer ausreichend dimensionierten Park-
platzanlage jedoch zu gering aus.

® In Niederaula ist mit einem Supermarkt und einem Discounter — unter Beriicksichtigung der Orts-
groRe — bereits eine dbliche Ansiedlungsdichte vorhanden. Auf Grund der limitierten Einwohnerzabhl
ist die Nachnutzung des REWE-Markts durch einen weiteren Supermarkt unrealistisch, da das Markt-
potenzial fur den rentablen Betrieb eines zweiten Vollsortimentsmarktes nicht ausreicht. Ein entspre-
chender Supermarkt kdnnte keine betriebswirtschaftlich notwendige Marktdurchdringung erzielen.

® Ein neu hinzutretender Supermarkt wirde — um mit dem REWE-Markt einen Wettbewerb auf ,Augen-
héhe* zu fihren — nur eine konzeptkonforme Verkaufsflache bei einer optimalen Standortqualitét
akzeptieren. Dies ist bei dem Bestandsobjekt nicht der Fall, da Super- und Getrankemarkt raumlich
getrennt liegen, die Parkplatzanlage zu klein und zu beengt ist, die Anfahrt suboptimal ist, der Markt
in der 2. Reihe” liegt und das direkte, gewerblich gepragte Umfeld unattraktiv wirkt. Die Bestandsfla-
che kommt folglich fur eine Nachnutzung durch ein Supermarktkonzept nicht in Frage, zumal auch
mit Blick auf die Betreiberverflgbarkeit mit Edeka lediglich ein potenzieller Mieter in Frage kommt.

Fazit: Bei Nachbelegung des REWE-Standortes in der Hattenbacher StraRe durch einen neuen Supermarkt-
betreiber sind hohe absatzwirtschaftliche Auswirkungen fur den Bestandshandel in dem Einzugsgebiet
— speziell jedoch fir einen fiktiven Supermarkt an dem REWE-Altstandort — zu erwarten. Die Nachnut-
zung dieses Standortes durch einen vergleichbaren Supermarkt ist mit Blick auf die objekt- und auch
marktseitigen Gegebenheiten mit sehr hoher Sicherheit auszuschlie3en, zumal REWE keine Nachver-
mietung an einen entsprechenden Betreibers vornehmen wird.

62 NaturgemafR wird REWE diesen Markt wahrend der Festmietlaufzeit bis zum Jahr 2031 nicht an einen konkurrierenden Lebensmittelmarkt
vermieten.
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6.4.5. Nachbelegung des REWE-Marktes in der Hattenbacher Strafl3e 5a

Alternativ zur Nachnutzung der REWE-Flache durch einen Supermarkt ware auch die Belegung durch
einen Lebensmitteldiscounter in Erwégung zu ziehen. Auf Grund der bereits vorstehend aufgefuhrten
Punkte, vor allem aber der suboptimalen Standortqualitat (Anfahrbarkeit, Lage in der ,2. Reihe®, beengte
Parkplatzanlage, unattraktives direktes Umfeld), des unzeitgeméfien energetischen Zustands des Gebaudes
und der ausreichenden Angebotsabdeckung durch zwei Lebensmittelmarkte in Niederaula sprechen fol-
gende weitere Argumente gegen die Nachbelegung durch einen Discounter.

m Die Supermarktflache in der Hattenbacher Strafl3e 5a ist zwar mit rd. 1.200 m? ausreichend grof3,
jedoch verwinkelt bzw. nicht rechteckig geschnitten, wie von Discountern gefordert.

m In der Region sind alle relevanten Anbieter, d.h. Aldi, Norma, Netto und Lidl bereits mit einem Markt
vertreten. Im Falle einer Filialer6ffnung wirden die naheliegenden Markte der aufgeftihrten Betreiber
im benachbarten Kirchheim, in Asbach oder in Grebenau selbst kannibalisiert; fur Lidl scheidet eine
Zweitbelegung in Niederaula aus. Eine Vermietung an Penny — der REWE-Group zugehdrig — wird
seitens der REWE nicht erfolgen.

m Das Nachfragepotenzial in Niederaula — inklusive des Einzugsgebiets — wird bereits zu einem grof3en
Teil von REWE und von Lidl gebunden; beide Anbieter sind in ihrem jeweiligen Segment als leis-
tungsfahige Marktteilnehmer einzustufen. Ein weiterer Discounter misste die Kunden und seine
Erlose Uberwiegend von diesen beiden Betrieben abziehen, was mit Blick auf die limitierte Standort-
qualitat des Marktes in der Hattenbacher Strafl3e und die hohe Leistungskraft von REWE und von Lidl
unrealistisch erscheint.

Bei einem moglichen Marktzutritt eines weiteren Discounters an dem REWE-Altstandort in der Hattenbacher
Stral3e ware mit absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zu rechnen, welche die 10 %-Schwelle der Unvertrag-
lichkeit Ubersteigen. In diesem Falle wéren jedoch negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in Ermangelung solcher schutzwirdigen Bereiche auszuschlieen. Ebenso wiirden auch negative Auswir-
kungen auf die verbrauchernahe Versorgung nicht eintreten, da selbst bei Absiedlung eines Lebensmittel-
marktes die jeweils verbleibenden Betriebe die wohnorthnahe Grundversorgung in Niederaula weiterhin si-
cherstellen wirden. Grundsétzlich hétte hierbei der Betrieb in dem nachgenutzten REWE-Markt die
schlechtesten Standortvoraussetzungen, so dass eine Nachbelegung eher unwahrscheinlich ist. Zudem
wird seitens der REWE eine direkte Nachvermietung an einen Lebensmittelanbieter ausgeschlossen, folglich
ware frihestens in sechs Jahren, d.h. im Jahr 2031 eine derartige Nutzung méglich.

Im Ergebnis der vorstehenden Diskussion erscheint die Nachnutzung des REWE-Marktes in der Hattenba-
cher StrafRe 5a auch durch einen Lebensmitteldiscounter beztiglich der objekt- und der standortseitigen Ein-
schrankungen, auf Grund der wenigen potenziellen Betreiber, aber vor allem der limitierten Umsatzchancen
nicht wahrscheinlich. Somit riickt eine Nachnutzung auf3erhalb des Lebensmittelhandels in den Fokus.

Derzeit werden leergezogene Filialen von Lebensmittelméarkten oftmals von Non-Food-Fachmarktkonzep-
ten nachgenutzt. Dabei sind vor allem Konzepte der Branchen Bau-/ Gartenmarktartikel, Mdbel, Einrich-
tungsbedarf, Fahrrad, Tiernahrung/ Zoobedarf und vor allem sog. Multisortimentsméarkte zu beobachten. Der
Grol3teil der gangigen Konzepte wird oft auch mit sog. nicht-zentrenrelevanten Waren umgesetzt. Fir den
REWE-Altstandort kénnte eine derartige Nutzung in Frage kommen.

Mit Blick auf eine mdgliche Schadigung des Ortskerns ist darauf zu verweisen, dass in dem Bereich der
Eckstock-Kreuzung keine gré3eren Handelsbetriebe ansassig sind. Die wenigen kleinen Ladene: fihren hier-
bei nicht die vorstehend genannten Sortimente. Folglich sind mégliche Auswirkungen mit hoher Sicherheit
auszuschlieRen. Darliber hinaus ist auf die geringe Angebotsdichte in Niederaula (vgl. Pkt. 3.1) allgemein
hinzuweisen, so dass ein Hinzutreten von weiteren Handelsbetrieben primar nicht zu Lasten von Bestands-
anbietern geht, sondern vor allem die abflieBende Kaufkraft reduziert wiirde.

63 In der Ortsmitte sind zwei Bécker, eine Apotheke, ein Optiker, ein Schreibwarengeschéft und ein Autoteilehandel ansassig.
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Des Weiteren ist eine Nutzung leergezogener Lebensmittelmarkte auch durch einzelhandelsfremdes
Gewerbe denkbar, da sich diese Handelsimmobilien auf Grund der grof3zligig dimensionierten und gut zuge-
schnittenen Flachen (i.d.R. ohne S&ulen), der guten Anlieferungs- und Zufahrtsmdglichkeiten, der bestehen-
den Parkplatze und der guten Anfahrbarkeit beispielsweise auch fir

®=  Handwerksbetriebe (z.B. Elektroinstallationsbetriebe, Heizung-/Sanitarbetriebe, Ausstellungsraume
fur Fliesenanbieter),

= fur sportliche Anlagen (z.B. Fitnessstudio) oder

= sonstige Gewerbebetriebe

nutzen lassen. Auf Grund der Zweitnutzung werden auch deutlich geringere Mieten — im Vergleich zu einem
Neubau — aufgerufen. Die vorstehend aufgefuihrten Standortgegebenheiten treffen fir die beiden projektrele-
vanten REWE-Markte in der Hattenbacher StrafRe zu. Damit riickt auch eine Nachnutzung mit einzelhandels-
fremdem Gewerbe in den Fokus.s

Fazit: Die Nachnutzung des REWE-Altstandortes durch einen Lebensmitteldiscounter ist tendenziell unrea-
listisch, zumal REWE keine direkte Nachvermietung an einen entsprechenden Betreiber vornehmen
wird. Fur die Nachbelegung der REWE-Flachen erscheinen Non-Food-Fachmarktkonzepte oder auch
einzelhandelsfremde Nutzungen mdglich.

64 Dies belegt auch eine Studie der Universitat Hamburg und des Instituts fiir Immobilienwirtschaft (IREBS) an der Universitat Regensburg:
"Als Ergebnis der Kommunalbefragung und der Expertengespréche kann in der Tendenz festgehalten werden:

- Tritt trotz einer gewissen Handelsdynamik dennoch ein Leerstand oder ein Nutzungswechsel ein, dann lasst sich dieser meist auf veran-
derte Standortanforderungen und/oder einen nicht zeitgemé&Ren Verkaufsflachenzuschnitt der aufgegebenen Immobilie zurtckfihren.

- Meist dominiert hierbei der Leerstand, d.h. vor allem fir ,zu klein“ gewordene Superméarkte und Discounter konnte selten eine gleichwer-
tige Nachnutzung durch Lebensmittelméarkte gefunden werden.

- Die Flexibilitdt des Standortes sowie des Geb&udes sind ein wichtiger Faktor fur die langfristige Nutzung eines Lebensmittelmarktes,
wobei dies fiir Discounter ebenso wie fur Supermérkte gilt.

- Nachnutzungen zeichnen sich in der Regel durch Trading-Down-Nutzungen aus, d. h. die nachfolgende Nutzung fuhrt in der Tendenz
—im Vergleich zur vorherigen Nutzungen durch einen Lebensmittelmarkt — eher zu einer Abwertung des Standortes. Als relevante Nach-
nutzungen kommen je nach Standort verschiedene Handelsnutzungen, vor allem Fachmarkte fir Tiernahrung, Drogeriemérkte
oder Sonderpostenmarkte, aber auch Spielcasinos in Frage. Die erfolgreiche Suche von Nachnutzern wird betriebsformenubergreifend
vor allem bei ,Stand-Alone“ Standorten als besonders schwierig angesehen.

- Ebenso hangt die Mdglichkeit der Nachnutzung vor allem von der Siedlungsstruktur (Kreistyp) und der GréRRenklasse der Standortge-
meinde ab: Fir kleinere Gemeinden und Stédte im Landlichen Raum (die nicht in Wachstumsregionen bzw. in Gebieten mit positiver
Bevolkerungsentwicklung liegen) ist das Leerstandsrisiko besonders grof3, wohingegen in Verdichtungsraumen bzw. in Wachstumsregi-
onen genugend Folgenutzungen zur Verfiigung stehen.”

Quelle: Universitat Hamburg / Institut fr Immobilienwirtschaft (IREBS) an der Universitat Regensburg, Qualifizierte Nahversorgung im
Lebensmitteleinzelhandel - Endbericht. Studie im Auftrag des Handelsverbandes Deutschland (HDE) und des Bundesverbandes des Deut-
schen Lebensmittelhandels (BVL), Hamburg/Regensburg, 26. Mérz 2013.
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7.

Zusammenfassung

Abschliel3end werden die wichtigsten Aspekte der vorliegenden Untersuchung zusammengefasst.

Die Marktgemeinde Niederaula (rd. 5.300 Einwohner) ist im nordosthessischen Raum und hier im
Landkreis Hersfeld-Rotenburg verortet; das Umland der Gemeinde ist landlich gepragt. Niederaula
liegt etwa zehn Kilometer von der Kreisstadt Bad Hersfeld entfernt. Die Gemeinde wird als Grund-
zentrum eingestuft.

In Niederaula agieren 20 Handelsbetriebe auf einer Verkaufsflache von ca. 5.700 m2. Die Verkaufs-
flachendichte von 1,1 m2 je Einwohner deutet nicht auf eine gemeindetbergreifende Ausstrahlung
des ortlichen Handels hin. GréRere flachenseitige Angebote existieren lediglich in der Lebensmittel-
und in der Bau-/Gartenmarktbranche.

In der Ortsmitte von Niederaula ist ein Angebotsbesatz von lediglich sechs Handelsbetrieben mit
einer Verkaufsflache von rd. 400 m2 vorzufinden. Auf Grund der geringen Handelsmasse stellt der
Bereich um die Eckstock-Kreuzung im Sinne der Rechtsprechung keinen zentralen Versorgungs-
bereich dar.

Das Lebensmittelangebot ist in Niederaula auf rd. 3.600 m? Verkaufsflache organisiert. Als Trager
der Grundversorgung fungieren ein REWE-Supermarkt sowie der Discounter Lidl. Dieses Angebot
wird durch zwei Getrankemarkte und Ladenhandwerker arrondiert, so dass fiir die lokalen Bewohner
und die Einwohner im Umland von Niederaula eine ansprechende Auswahlbreite existiert.

Die Handelskette REWE betreibt in westlicher Ortslage in der Hattenbacher Stral3e einen Super- und
einen Getrankemarkt mit zusammen rd. 1.966 m2 Verkaufsflache; die Filiale entspricht nicht den
Maf3gaben an einen modernen Vollsortimentsmarkt. REWE mdchte die Filiale zukunftsfahig aufstel-
len und plant auf einer naheliegenden Potenzialflache einen Neubau. Im Rahmen der Verlagerung
bzw. des Neubaus kdnnen die aktuellen Betreiberanforderungen umgesetzt werden, die Planflache
von rd. 1.985 mz (inkl. Backer) liegt nur unwesentlich (+19 m?) Uber der Bestandsflache.

Mit der Neupositionierung von REWE werden tragfahige Angebotsstrukturen geschaffen, das
Vorhaben ist als bestands- und zukunftssichernde Malinahme fiir diesen Markt zu werten. Mit der
Ertlichtigung der Filiale wird die Eigenversorgungsquote von Niederaula gesichert.

Die avisierte Verlagerung und Erweiterung von REWE wird zu keinem nennenswerten Wechsel be-
stehender Kunden- und Kaufkraftstrome innerhalb des Einzugsgebiets fuhren. Die REWE-Filiale
ist seit Jahren in Niederaula etabliert; somit haben sich die relevanten Wettbewerbsstrukturen und
damit auch die Einkaufsorientierungen der lokalen Verbraucher langfristig herausgebildet, wobei eine
mafgebliche Neuorientierung der Einkaufsbeziehungen beziiglich der Gberschaubar erhéhten Ver-
kaufsflache von rd. 19 m2 unrealistisch ist.

Der REWE-Planstandort befindet sich im siidwestlichen Ortsgebiet und umfasst das Gelande einer
vormaligen Ziegelei bzw. eines Baustoffhandels. Im fuBlaufigen Nahbereich (800 m-Laufweg) des
Planstandortes leben rd. 600 Einwohner, somit kann der Markt — trotz seiner stadtebaulichen Rand-
lage — flr ca. 26 % der Bewohner von Niederaula eine fu3laufige Grundversorgung anbieten.

Der betriebliche Einzugsbereich von REWE erstreckt sich auch nach der angestrebten Verlagerung
Uber Niederaula und umfasst zusatzlich vereinzelte Gemeinden im westlichen und siidlichen Umfeld.
Der REWE-Markt kann auf ein Einwohnerpotenzial von rd. 6.600 Personen zuriickgreifen, die tiber
ein jahrliches Ausgabevolumen fir Lebensmittel von ca. 16,8 Mio. EUR verflgen.

Der projektierte Supermarkt wird im Segment Lebensmittel in seinem Einzugsgebiet einen durch-
schnittlichen Marktanteil von maximal rd. 41 % erzielen. Der jahrliche Umsatz des REWE-Marktes
wird bei rd. 8,0 Mio. EUR liegen; mit einer Flachenleistung von ca. 4.200 EUR/m? wird — unter Be-
ricksichtigung der Marktgré3e — ein standortangepasster bzw. ortsiiblicher Wert erreicht.
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m Der Grof3teil der Erlése des verlagerten REWE-Marktes resultiert aus der Umsatzmitnahme von
seinem Altstandort. Der zusatzliche Umsatz des neuen REWE-Marktes wird naturgeman aus
Verdrangungsumsatzen zu Lasten von Lebensmittelanbietern aus dem raumlichen Umfeld des
REWE-Standortes rekrutiert. Die prognostizierten Umsatzverluste liegen Uber alle Betriebe in dem
Einzugsgebiet hinweg bei durchschnittlich rd. 6 % und erreichen einzelbetrieblich fir keinen Anbieter
einen Wert, der auf eine Geschéftsaufgabe schlieRen lasst. Dies trifft sowohl auf Lebensmittelméarkte
als auch auf kleinteilige Lebensmittelanbieter in dem Einzugsbereich zu.

m Die Umsatz-Kaufkraft-Relation des Lebensmittelhandels weist in dem betrachteten Einzugsgebiet mit
rd. 90 % auf einen Kaufkraftabfluss hin, dieser betragt rd. 1,7 Mio. EUR. Mit der Umsetzung des Pro-
jektvorhabens werden Konsumenten auf Grund des verbesserten Angebots verstarkt ihnre Nachfrage
vor Ort in dem attraktivierten REWE-Markt tatigen, so dass mit einer Riickholung von abflieBender
Kaufkraft zu rechnen ist. Die Umséatze, die Betrieben aul3erhalb des Einzugsgebietes verloren ge-
hen, werden bezlglich ihrer sehr geringen Hohe von weit unter 1 % nicht zu einer Absiedlung von
Lebensmittelméarkten in umliegenden Orten fuhren.

m Die Nachbelegung des REWE-Altstandortes in der Hattenbacher Straf3e 5a durch einen Supermarkt
ist unrealistisch, was sich aus der unattraktiven Bausubstanz, der raumlichen Trennung von Super-
und Getrankemarkt, der beengten und zu kleinen Parkplatzanlage und des limitierten Nachfrage-
potenzials in Niederaula ableitet. Die Untersuchung der Nachnutzung durch einen neuen Betreiber
zeigt, dass fur einen solchen fiktiven Markt kein tragfahiger Standortumsatz zu erwarten wére.

m Die Nachnutzung der REWE-Flache durch einen Lebensmitteldiscounter ist unrealistisch, jedoch
nicht auszuschlie3en. Im Falle der Eréffnung eines entsprechenden Marktes ist mit hohen absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen fir den Lebensmittelhnandel im Einzugsgebiet zu rechnen, negative Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind jedoch in Ermangelung solcher schutzwiirdigen
Bereiche auszuschlieRen. Ebenso kbnnen keine negativen Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung eintreten, da selbst bei Absiedlung eines Marktes in Niederaula die jeweils anderen Le-
bensmittelmarkte die Versorgung weiter sicherstellen wiirden. Eine direkte Nachvermietung an einen
Lebensmitteldiscounter ist jedoch nicht mdglich, da REWE eine Restmietlaufzeit bis zum Jahr 2031
hat und eine branchenfremde Untervermietung beabsichtigt.

m Die Nachnutzung des REWE-Altstandorts konnte mit Blick auf das limitierte Einzelhandelsangebot in
Niederaula mit einem Non-Food-Fachmarktkonzept oder auch mit einzelhandelsfremden Nutzungen
erfolgen und erscheint mit Blick auf die objektseitigen Lagebedingungen realistisch.

Das vorstehende Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir den Planungs- und Genehmigungsprozess
des Vorhabens sowie als Abwéagungsgrundlage im Bebauungsplanverfahren.

BBE Handelsberatung GmbH

e e Paera

i.V. Dipl.-oec. Mathias Vicek
Projektleitung

Erfurt, 16. Dezember 2024
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Anlage 1: Definitionen verschiedener Vertriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel (LEH)

Convenience- oder Nachbarschaftsladen

= kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 100 bis 400 m2

® eng begrenztes Sortiment an Waren des taglichen Bedarfs zu einem eher hohen Preisniveau

= haufig gekennzeichnet durch erganzende Dienstleistungen (bspw. Lotto-Toto, Reinigung, Postservice)
= Lage i.d.R. an einem wohnungsnahen oder frequenzintensiven Standort

= Offnungszeiten bis zu 24 Stunden méglich

Lebensmittel-SB-Markt (,,Kleiner Supermarkt*)

= Kleiner Supermarkt‘ meist zwischen 400 bis 800 m2 Verkaufsflache mit einem eingeschrankten
Sortiment

= in kleinen Orten oder in verdichteten Wohnquartieren von Grof3stadten anzutreffen, in denen aus
betriebswirtschaftlichen Grinden kein Supermarkt oder Discounter rentabel ist

Beispiele: nah & gut, nahkauf, Um’s Eck, nah & frisch, Markttreff, lhr Kaufmann, CAP

Lebensmittel-Discountmarkt

® meist BetriebsgréRen zwischen 700 und 1.200 m? Verkaufsflache

= ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl,
ab 1.000 Artikel bei Hard-Discountern (z.B. Aldi, Norma), ca. 1.500 bis 2.500 Artikel bei Soft- bzw.
Markendiscountern (z.B. Lidl) und ca. 4.000 Artikel bei Supermarkt-Discounter-Hybriden (z.B. Netto
Marken-Discount)

®= Non-Food-Umsatzanteil je nach Betreiberkonzept ca. 10 bis 15 % (Non-Food | + I1)

= Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (erganzt um Getranke), seit geraumer Zeit kontinuierlicher
Ausbau des Frischesortiments (Obst, GemUse, Fleisch, Backwaren)

= ohne Bedienungsabteilungen (Ausnahme: einige Filialen von Netto Marken-Discount) und weiteren
Dienstleistungen, preisaggressiv, werbeintensiv

Beispiele: Aldi, Lidl, Penny, Netto Marken-Discount, Norma, Netto (Salling Group, Dansk Supermarked),
NP-Discount, Diska

Supermarkt

= BetriebsgroRen meist zwischen 1.200 bis 2.000 mz2, aktuelle Konzepte ab 1.800 m? Verkaufsflache
= Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, i.d.R. mit Bedientheken

® Non-Food-Umsatzanteil je nach Betreiberkonzept ca. 5 bis 10 % (Non-Food | + I1)

= Standorte in verkehrsgiinstigen Lagen mit Wohngebietsorientierung sowie in Einkaufszentren

= als ,City-Supermarkt” in gut hochfrequentierten und verdichteten Stadtteillagen von Grof3stadten auf
geringeren Verkaufsflachen von 400 bis 800 m?

®= hohe Kompetenz im Frische-Bereich

Beispiele: REWE (nahkauf), Edeka, tegut, Combi
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Verbrauchermarkt (,,GroBRer Supermarkt®)

Verkaufsflache von 2.500 bis 5.000 m?

breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark ansteigender Flachenanteil
an Non-Food-Abteilungen (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs),
Non-Food-Umsatzanteil ca. 20 bis 40 %, Non-Food-Flachenanteil ca. 25 bis 50 %

autokundenorientierter Standort bzw. in Einkaufszentren
ab ca. 5.000 m2 Ubergang zum Betriebstyp SB-Warenhaus

Beispiele: E-Center/Herkules, Kaufland, REWE-Center, Famila, HIT

SB-Warenhaus

Verkaufsflache tber 5.000 m?

neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i.d.R. Gber 50 %) umfangreiche
Non-Food-Abteilungen, Non-Food-Umsatzanteil ca. 35 bis 50 %, Non-Food-Flachenanteil
ca. 50 bis 60 %

ganz oder Uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst
hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik
autokundenorientierter, haufig peripherer Standort

haufig als Mittelpunkt einer grof3eren Fachmarktagglomeration

Beispiele: Globus, Marktkauf
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Anlage 2: Differenzierung Non-Food-Sortimente / Umsatzverteilung Food/Non-Food im LEH

Non-Food |

Wasch-/ Putz- und Reinigungsmittel, Schuh-/ Kleiderpflege, Hygieneartikel, Hygienepapiere, Sauglings-
pflege, Watte, Verbandsstoffe, Haar-/ Haut-/ Mund- und Koérperpflege, Sonnen- und Insektenschutz, Kos-
metika, FuRpflegemittel, Tiernahrung, Tierpflegeartikel u.&.

Non-Food Il

Textilien, Heimtextilien, Kurzwaren, Schuhe, Lederwaren, Koffer, Schirme, Haushaltswaren, Bilderrahmen,
Galanteriewaren, Camping-/ Garten- und Sportartikel, Unterhaltungselektronik, Elektrogerate und

-artikel, ElektrogroRgerate, Schmuck, Foto, Uhren, Brillen, Spielwaren, Papier-/ Biiro- und Schreibwaren,
Bucher, Zeitungen, Zeitschriften, EDV, Kommunikation, Do-it-Yourself-Artikel (Baumarktartikel), Eisenkurz-
waren, Farben, Lacke, Autozubehdr, Fahrradzubehor, Blumen, Pflanzen, Samen, Dingemittel, Insektizide,
Sonstiges wie Mobel und Sanitarbedarf u.a.

Quelle: EHI Retail Institute Kdln, 2006

Umsatzverteilung des Food- und Nonfood-Sortiments im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland
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Anlage 3: Bundesdurchschnittliche Raumleistungen im Lebensmittelhandel nach Betriebstypen

Raumleistung (brutto) in € / m? p.a.

Min. Durchschnitt Max.
SB-Warenhaus
nur Food-Abteilung 6.000 6.700 7.500
I nur Non-Food-Abteilung 2.000 2.500 3.000
Verbrauchermarkt
nur Food-Abteilung 5.000 5.600 6.100
I nur Non-Food-Abteilung 1.500 2.000 2.500
B cossumeman
oo voastscn 4.200 4.600 5.200
. Discounter 4.500 6.000 7.500 J
SB-Markt 4.300 4.800 5.300 J
City-Supermarkt 4.500 5.000 5.500 J
Getrankemarkt 1.600 1.800 2.000 J
Metzgerei* 8.500 9.200 10.000 J
| Backerei* 5.400 6.000 6.500 |

* ohne Verzehrflachen

Quelle: BBE / IPH / IFH KdéIn, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024
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