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Vorbemerkung

Die GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Biro Kéln, wurde im Juli
2014 von der Norma Lebensmittelfilialbetrieb Stiftung & Co. KG, Kerpen beauftragt, eine
Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Norma Lebensmitteldiscountmarktes am

Standort Kleinlinden in Giel3en zu erarbeiten.

Fur die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA Angaben des Auftraggebers, der
Stadt Giel3en sowie des Hessischen Statistischen Landesamtes zur Verfigung. Fur die
Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung wurde eine aktuelle Standortbesichtung des
Erweiterungsobjektes und der wesentlichen Wettbewerber durchgefihrt. Dariber hinaus
konnte auf eine Vielzahl von Informationen, welche im Rahmen verschiedener Einzelhan-
delsuntersuchungen in der Stadt Giel3en in den vergangenen Jahren gesammelt wurden,

zurickgegriffen werden.

Samtliche Daten und Informationen wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem
Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und unter Beachtung wissen-

schaftlicher Grundlagen ausgewertet.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsfindung der am Planungsprozess
Beteiligten. Die GMA verpflichtet sich, die Ergebnisse der Untersuchung vertraulich zu
behandeln. Vorliegendes Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaf § 2 Abs. 2 sowie
§ 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Sofern nicht anders mit dem
Auftraggeber vereinbart, ist eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugsweise)

Vero6ffentlichung nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.

GMA
Gesellschatft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Kdln, im August 2014
KO / KBE-aw



Auswirkungsanalyse Giel3en, Kleinlinden

GMAS

Beratung und Umsetzung

INHALTSVERZEICHNIS

Vorbemerkung

l.
1.
2.
2.1
2.2
2.3
2.4

V.

o~ N

Aufgabenstellung und Grundlagen

Aufgabenstellung

Rechtliche Grundlagen zur Bewertung von Einzelhandelsplanungen
Regelungen des Baugesetzbuches

Regelungen der Baunutzungsverordnung

Landes- und Regionalplanung

Kommunales Einzelhandelskonzept

Definitionen und ausgewéhlte Marktdaten

Standortbewertung
Makrostandort Giel3en

Mikrostandort Frankfurter Strafe

Nachfrage- und Angebotssituation
Einzugsgebiet und Bevdlkerung
Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Projektrelevanter Einzelhandelsbestand

Beurteilung des Vorhabens

Methodischer Ansatz

Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Voraussichtliche Kaufkraftbewegungen

Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes Gielien

Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vorgaben

Verzeichnisse

Seite

N O W N NN PR

(o0}

12
12
14
15

17
17
17
18
21
23
25



Auswirkungsanalyse Giel3en, Kleinlinden G MA’

Beratung und Umsetzung

l. Aufgabenstellung und Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Im Giel3ener Stadtbereich Kleinlinden ist an der Frankfurter Straf3e ein Norma Lebensmit-
teldiscountmarkt mit einer Verkaufsfliche von derzeit knapp 800 m2 anséssig. Dieser soll
um rd. 200 m? auf rd. 1.000 m? Verkaufsflache erweitert werden. Die Verkaufsflachener-
weiterung soll die Voraussetzungen fir eine zeitgemale Warenprasentation (u. a. breitere
Géange) schaffen, die einen erh6hten Flachenbedarf zur Folge haben. Nach Angaben der

Firma Norma ist keine Ausweitung der Sortimentsbreite und -tiefe vorgesehen.

Auftragsgeman besteht die Aufgabe der vorliegenden Untersuchung darin, die mdglichen
Auswirkungen im Zusammenhang mit der geplanten Erweiterung des Norma-Marktes um
200 m2 VK zu analysieren. Insbesondere ist zu untersuchen, welche Umsatzumverteilun-
gen durch das Vorhaben auf die Betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen sowie
auf die Nahversorgungsstruktur der Stadt Gie3en und des Umlandes ausgeldst werden
kénnen und welche versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen hieraus

ggf. resultieren.

Die Untersuchung wird vor dem Hintergrund der einschlagigen Vorschriften des BauGB
und der BauNVO sowie der Landes- und Regionalplanung in Hessen durchgefihrt. Hier-
bei sind insbesondere die formalen Prufkriterien gemaR Einzelhandelserlass Hessen zu
beurteilen, d. h. Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot, Integrationsgebot und Beeintréachti-
gungsverbot. Darlber hinaus erfolgt eine Uberprufung der Vereinbarkeit mit den Aussa-

gen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Giel3en.

Die vorliegende Analyse gliedert sich in folgende Untersuchungsschritte:

. Darstellung der relevanten Rechtsvorschriften zur Bewertung von Einzelhandels-

vorhaben in Mittelhessen

. Darstellung und Bewertung des Makrostandortes Gief3en und des Mikrostandortes

Frankfurter StralRe

= Abgrenzung des projektrelevanten Einzugsgebiets sowie Berechnung des sorti-

mentsspezifischen Kaufkraftpotenzials
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= Darstellung und Bewertung der wesentlichen Wettbewerber im Umfeld

. Analyse der mdglichen wettbewerblichen, stadtebaulichen und versorgungsstruk-

turellen Auswirkungen des Vorhabens
= Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Giel3en

= Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung gemaf’ Regio-

nalplan Mittelhessen und Einzelhandelserlass Hessen.

2. Rechtliche Grundlagen zur Bewertung von Einzelhandelsplanungen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung bei
der Planung von Einzelhandelsgro3projekten stellen die 88 1, 2 BauGB, 8§88 7, 11 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sowie die landes- und regionalplanerischen Bestimmungen

dar.

2.1 Regelungen des Baugesetzbuches

Bauleitplane missen nach 8 1 Abs. 3 BauGB fir die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich sein. Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche benachbarter
Kommunen sind zu prifen, insbesondere soweit durch Ziele der Raumordnung zugewie-
sene Funktionen betroffen sind (8§ 2 Abs. 2 BauGB).

2.2 Regelungen der Baunutzungsverordnung

Der 8 11 Abs. 3 BauNVO fihrt in der Fassung von 1990 fur gro3flachige Einzelhandelsbe-

triebe aus:

.1. Einkaufszentren,

2. grol3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kén-
nen,
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3. sonstige groR¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letz-
te Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auf3er in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf
die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Na-
turhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 mz? iberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswir-
kungen bereits bei weniger als 1.200 m2 Geschossflache vorliegen oder bei mehr
als 1.200 m2 Geschossflache nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz
2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GroRe der
Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung und das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.”

Im Rahmen vorliegender Analyse werden die im Zusammenhang mit der Erweiterung des
Norma-Marktes zu erwartenden Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie auf die Versorgung der Bevolkerung in der Standortkommu-

ne und im Umland Uberprift.

2.3 Landes- und Regionalplanung

Als Prifgrundlage fir die raumordnerische Bewertung des vorliegenden Einzelhandels-
projektes sind — neben den einschlagigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO — im
Folgenden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, festgelegt im Landesentwick-
lungsplan Hessen (2000) sowie im Regionalplan Mittelhessen (2010), heranzuziehen.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung beziglich der Ansiedlung grof3flachiger

Einzelhandelsbetriebe beziehen sich insbesondere auf folgende Prufkriterien:

= Zentralitdtsgebot, Kongruenzgebot
= siedlungsstrukturelles und stadtebauliches Integrationsgebot
= Beeintrachtigungsverbot.
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Bezlglich dieser Prufkriterien sind folgende wesentliche Ziele im LEP Hessen 2000 ge-

nannt;!

Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot:

.Flachen fur groRRflachige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofR3flachige Handelsbetriebe) kommen nur
in Oberzentren und Mittelzentren (zentrale Ortsteile) in Betracht. In begrindeten
Ausnahmeféllen, z. B. zur 6rtlichen Grundversorgung und unter Einhaltung der
Ubrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen, ist eine Ausweisung
auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zu-
lassig. Hierbei kommt dem interkommunalen Abstimmungsgebot eine besondere
Bedeutung zu.”

,Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach GréRRe und Einzugsbe-
reich in das zentral6rtliche Versorgungssystem einzufiigen.”

Siedlungsstrukturelles und stadtebauliches Integrationsgebot:

~sondergebiete fur grof3flachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bau-
leitplanung nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in den im Regionalplan ausgewie-
senen 'Siedlungsbereichen' zulassig.” (Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).

,GrofR¥flachige Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Beriicksichtigung ih-
rer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der
Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und
-verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete moglichst unter Erreichbarkeit im
OPNV zu integrieren. Vorhaben, die fiir eine Unterbringung im innerstadtischen
Bereich ungeeignet sind (z. B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug-,
Brennstoffmarkte), kénnen davon ausgenommen werden.” (Stadtebauliches In-
tegrationsgebot).

Beeintrachtigungsverbot:

,Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und GréR3e die Funk-
tionsfahigkeit von — auch benachbarten — zentralen Orten und ihrer bereits integ-
rierten Geschéftszentren / Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen.
Dies gilt insbesondere fir solche Orte, in denen MalRBnahmen zur Starkung oder
Beibehaltung zentral6rtlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder
vorgesehen sind, z. B. stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaf3nah-
men, Stadt- und DorferneuerungsmafRnahmen.”

Nach den Hinweisen und Erlauterungen des Hessischen Ministeriums fir Wirtschaft, Ver-
kehr und Landesentwicklung (Einzelhandelserlass) ist i. d. R. davon auszugehen, dass

wesentliche, also nicht nur unerhebliche Beeintrachtigungen der stadtebaulichen und

! Landesentwicklungsplan Hessen 2000. Grundséatze und Ziele zu ,Grof3flachigen Einzel-

handelsvorhaben* Pkt. 4.1.2 Ausweisung von Flachen fur Siedlungszwecke — Grundsatze
und Ziele.



Auswirkungsanalyse Giel3en, Kleinlinden G MA’

Beratung und Umsetzung

funktionalen Integritat zentraler Orte dann vorliegen, wenn bei der Gesamtheit der von
einem Vorhaben betroffenen innenstadtrelevanten Sortimente Umsatzverlagerungen aus

innerodrtlichen Geschaftslagen von ca. 10 % zu erwarten sind.

Im Regionalplan Mittelhessen werden die 0. g. Ziele konkretisiert:

.Die verbrauchernahe Versorgung soll unter der Zielsetzung rédumlich ausgegli-
chener Versorgungsstrukturen, insbesondere einer wohnungsnahen Grundver-
sorgung, in zumutbarer Erreichbarkeit auch fur immobile Bevdlkerungsschichten
erhalten bleiben. Dies gilt in besonderer Weise fur die ortsteilbezogene Versor-
gung mit Gutern des taglichen Bedarfs.

Grof¥flachige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe) miissen sich in die be-
stehende raumordnerische und stadtebauliche Ordnung einflgen.

Flachen fur groRflachige Einzelhandelsprojekte kommen nur in Oberzentren und
Mittelzentren in Betracht. Standorte auRerhalb der zentralen Ortsteile sind auszu-
schlieen. Zur drtlichen Grundversorgung und unter Einhaltung der landes- und
regionalplanerischen Zielsetzungen zu den Einzelhandelsvorhaben ist eine Aus-
weisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zuldssig (Zentrali-
tatsgebot).

Grof¥flachige Einzelhandelsprojekte haben sich nach Grof3e und Einzugsbereich
in das zentraldrtliche Versorgungssystem einzufiigen (Kongruenzgebot). Sie
haben bei Festlegung ihrer VerkaufsflachengréRe, der Sortimentsgruppen und
des daraus resultierenden Einzugsbereichs den zentraldrtlichen Verflechtungsbe-
reich (Versorgungsbereich) zu beachten. Dabei kommt dem interkommunalen
Abstimmungsgebot eine besondere Bedeutung zu.

Sondergebiete fur grof3flachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bau-
leitplanung nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in den
im Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebieten Siedlung Bestand und Planung
zulassig (Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).

Die grol¥flachigen Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Bericksichti-
gung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie
der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung
und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete mdglichst unter Erreichbarkeit
im OPNV zu integrieren. Sie miissen eine enge bauliche und funktionale Verbin-
dung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Vorhaben, die fiir eine Un-
terbringung im innerstadtischen Bereich ungeeignet sind, kénnen davon ausge-
nommen werden (Stadtebauliches Integrationsgebot).

Bei der geplanten Er- bzw. Einrichtung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhan-
delsprojekte aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche (Innenstadtberei-
che, Ortskerne, Stadtteilzentren) sind innenstadtrelevante Sortimente auszu-
schlielzen.

Grol¥flachige Einzelhandelsprojekte dirfen nach Art, Lage und Grof3e die Funkti-
onsfahigkeit von — auch benachbarten — zentralen Orten und ihrer bereits integ-
rierten Geschéftszentren / Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen.
Dies gilt insbesondere fir solche Orte, in denen Mal3Bnahmen zur Starkung oder
Beibehaltung zentral6rtlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder
vorgesehen sind, zum Beispiel stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungs-
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malinahmen, Stadt- und DorferneuerungsmafRnahmen (Beeintréchtigungsver-
bot).”

2.4 Kommunales Einzelhandelskonzept

Uber die dargestellten rechtlichen Vorgaben hinaus sind die Planungsabsichten der Stadt
GiefRen zum Einzelhandel zu bertucksichtigen. Hierfur kann auf das von der Stadt Giel3en
beschlossene Einzelhandelskonzept, erarbeitet im November 2011 durch die GMA, zu-

riickgegriffen werden.

Dem Einzelhandelskonzept liegen folgende wesentliche stédtebauliche Zielsetzungen

zugrunde:

= Sicherung der Versorgungsfunktion der Stadt Giel3en als Oberzentrum
= Attraktivierung und Weiterentwicklung der Innenstadt

= Sicherung der wohnortnahen Versorgung.

Die Zielsetzungen werden durch das Sortiments- und Standortkonzept konkretisiert. Mit
dem Sortimentskonzept (sog. ,,GieRener Sortimentsliste*) werden nahversorgungsrelevan-

te, zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente definiert.

Mit dem Standortkonzept soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen Lagen und dezen-
tralen Lagen erfolgen. Dabei soll die Einzelhandelsentwicklung zunachst zugunsten zent-
raler Versorgungsbereiche gelenkt werden. In siedlungsraumlich integrierten Lagen (inkl.
Nahversorgungslagen), die keinem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet sind, ist die
Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Betrieben ebenfalls zulassig, sofern keine
Auswirkungen i. S. des 8 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind und eine Verbesserung der

wohnortnahen Versorgung erreicht wird.
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3. Definitionen und ausgewahlte Marktdaten

Zur ersten Einordnung des projektierten Vorhabens werden im nachfolgenden die Defini-
tionen fiir die Betriebsformen kurz dargestellt’. Bei dem Untersuchungsobjekt handelt es

sich um einen Lebensmitteldiscounter (Norma).

Im Lebensmitteleinzelhandel wird u. a. zwischen den Betriebstypen Lebensmitteldis-

counter, Supermarkt und grofR3er Supermarkt unterschieden.

,Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit einer Verkaufsflache
zwischen 2.500 und 5.000 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood |
und Nonfood-Il-Artikel” fiihrt.*

,Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 400 und 2.500 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel
fuhrt und einen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood Il aufweist.”

.Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Ublichen
Verkaufsflache unter 1.000 gm, das ausschlie3lich in Selbstbedienung ein be-
grenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und
Nonfood-I-Sortiment sowie ein regelmaflig wechselndes Aktionsangebot mit
Schwerpunkt Nonfood Il fihrt.*

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentstruktur.
Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Su-
permarkt im Schnitt ca. 10.100 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im Durchschnitt
mehr als das Doppelte an Produkten an. Lebensmitteldiscountmérkte halten dagegen im
Schnitt lediglich ca. 2.000 Artikel vor. Hinzu kommen meist wdchentlich wechselnde
Randsortimente (sog. ,Aktionsware®), d. h. diese Sortimente werden nicht kontinuierlich
gefuhrt. Bei der Aktionsware handelt es sich Uberwiegend um Angebote aus dem Nichtle-
bensmittel-Sektor mit einem Schwerpunkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektro-
waren. Letztlich ist die Artikelzusammensetzung jedoch aul3erst heterogen. Bei allen drei

Betriebstypen liegt der Schwerpunkt auf Waren des kurzfristigen Bedarfs.

Quelle: EHI-Handelsdaten aktuell 2013

Nonfood umfasst Waren, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Es wird zwischen Nonfood |
(Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Nonfood I
(Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schu-
he, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel
usw.) unterschieden (EHI-Handelsdaten aktuell 2013).
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. Standortbewertung

1. Makrostandort Giel3en

Die Universitatsstadt GielRen ist Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises und Uber-
nimmt die Funktion eines Oberzentrums. In einem Radius von rd. 30 km befinden sich
mit Wetzlar und Marburg zwei weitere Oberzentren, die jedoch nicht die oberzentrale Be-

deutung der Stadt Giel3en erreichen.

Im rd. 73 km2 groRBen Stadtgebiet leben derzeit rd. 78.510 Einwohner'. Die Stadt GieRen
gliedert sich in elf Stadtbereiche. Die grof3te Bevolkerungskonzentration weisen die In-
nenstadt mit ca. 18.220 Einwohnern sowie der Stadtbereich Ost mit rd. 12.880 Einwoh-
nern auf?. Bis zum Jahr 2020 wird fiir die Stadt GieRen eine Bevélkerungszunahme um rd.
790 Einwohner bzw. ca. 1,0 % prognostiziert®. Auch in den zuriickliegenden Jahren war in
Giel3en bereits eine positive Einwohnerentwicklung zu beobachten. Zwischen den Jahren
2008 und 2013 stieg die Einwohnerzahl um rd. 4,5 % (+ ca. 3.370 Personen).

Die Verkehrsanbindung der Stadt an das Autobahnnetz erfolgt tber die A 480 bzw. die
A 485. Diese verbinden den sog. ,GielRener Ring* mit der ostlich verlaufenden A 5 bzw.
der A 45 sudlich des Stadtgebietes. Der ,Giel3ener Ring“ selbst setzt sich aus Teilstlicken
der A 485, der A 480 und der B 49 zusammen und wird von der B 429 im Westen vervoll-
standigt. Mehrere Bundesstral3en bilden regionalbedeutsame Verkehrsachsen in umlie-
gende Mittelstédte z. B. nach Lich (B 457), Marburg (B 3), Wetzlar und Limburg (B 49). An
das Schienennetz der Deutsche Bahn AG ist die Stadt Giel3en ebenfalls angeschlossen.

Zudem verkehren im Stadtgebiet mehrere Buslinien.

Hinsichtlich der Pendlerverflechtungen weist die Stadt Gief3en mit 32.360 Einpendlern
und 11.780 Auspendlern einen deutlichen Einpendleriberschuss auf, was die Bedeutung

der Stadt GieRRen als Arbeitsort in der Region widerspiegelt®.

! Quelle: Stadt GieRRen, Stand: 31.12.2013.

2 Quelle: Stadt GieRRen, Stand: 31.12.2013

3 Quelle: Hessen Agentur GmbH

4 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: 30.06.2013
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Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes® wurden in der Stadt GieRen rd. 630 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 259.360 m2 erhoben. Davon ent-
fallen ca. 187 Betriebe und rd. 52.570 m2 VK auf das Nahrungs- und Genussmittelseg-
ment. Im Rahmen des Konzeptes wurden in der Stadt Giel3en drei zentrale Versor-
gungsbereiche definiert. Dabei handelt es sich um die Einkaufsinnenstadt Gie3en und
die Nahversorgungszentren Frankfurter Straf3e und Marburger Stral3e. Ferner wurden funf
Nahversorgungslagen abgegrenzt?, die der Nahversorgung der unmittelbar angrenzen-
den Wohnbevoélkerung dienen. Diese konnten aufgrund des geringen Besatzes bzw. der
fehlenden Entwicklungsmdglichkeiten nicht als zentrale Versorgungsbereiche im Sinne
des BauGB gewertet werden. Ferner ist auf zwei dezentrale Einzelhandelsagglomera-
tionen hinzuweisen, die ebenfalls wesentliche Einzelhandelslagen im Oberzentrum Gie-

Ren darstellen.

2. Mikrostandort Frankfurter Stralle

Der Planstandort des Erweiterungsvorhabens befindet sich im Siiden der Stadt Giel3en

und ist dem Stadtbereich Kleinlinden zuzuordnen.

Das unmittelbare Standortumfeld des Norma Lebensmitteldiscounters wird (berwiegend
durch Wohnnutzungen gepragt. Darlber hinaus ist Ostlich des Marktes auf den Einzel-

handelsbetrieb Bettenhaus Biermann hinzuweisen.

Die OPNV-Anbindung wird durch die Haltestelle Waldweide, welche sich in unmittelbarer
Nahe zum Planstandort befindet, gesichert. Das Areal liegt direkt an der Frankfurter Stra-
Re, dementsprechend ist auch die verkehrliche Erreichbarkeit des Planstandortes fur den

Pkw-Verkehr positiv zu bewerten.

Die Stellplatze sind dem Gebaude vor- und seitlich angelagert. Am Gebaudekorper befin-

det sich eine Béackerei (Backerei Steinmdiller), die Uber einen separaten Eingang verfugt.

vgl. GMA-Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt GieRen, No-
vember 2011.

2 inkl. der zukiinftigen Nahversorgungslage PX-Areal
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Beratung und Umsetzung

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Giel3en aus 2011 grenzt zentrale Versorgungsberei-
che unterschiedlicher Kategorien (Hauptzentrum, Nahversorgungszentren) ab. Der
Standort des Norma-Marktes ist weder einem zentralen Versorgungsbereich noch einer

Nahversorgungslage zuzuordnen.

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes kénnen in positive und negative Stand-
ortfaktoren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen
wesentlichen Einfluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korres-

pondierende Umsatzerwartung eines Planobjektes.

Positive Standortfaktoren:

+ gute Verkehrsanbindung
+ Anbindung an das OPNV-Netz
+ raumliche und funktionale Zuordnung zu Wohngebieten

+ Erweiterung eines bereits eingefiihrten Einzelhandelsstandortes.

Negative Standortfaktoren:

- Lage aul3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches

Aus betrieblicher Sicht ist der Standort an der Frankfurter StralRe grundsatzlich gut fur
den Betrieb eines Lebensmitteldiscountmarktes geeignet. Insbesondere die verkehrliche

Erreichbarkeit sowie die Anbindung an das OPNV-Netz sind positiv zu bewerten.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzufiihren, dass sich der Norma-Markt
aul3erhalb der definierten Versorgungszentren befindet. Der Standort ist jedoch an Wohn-
bebauung angeschlossen, so dass ein ausgepragtes ful3laufig erreichbares Einwohnerpo-
tenzial im Umfeld besteht. Dariiber hinaus handelt es sich bei dem Anbieter um den einzi-

gen fuRBlaufig erreichbaren Lebensmitteldiscounter im Stadtbereich Kleinlinden.

10



Auswirkungsanalyse Giel3en, Kleinlinden G MA’

und L

Karte 1:
a7

Legende

@ Erweiterungsobjekt
=== Nahversorgungslage

Erstellt mit Regiograph Planung auf Basis
des GMA-Gutachtens zum Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fir die Stadt GieRen, Novem-
ber 2011 (schematische Darstellung);
GMA-Bearbeitung 2014.

—
i
/// B
Kleinlinden [ /
\,\
G
e
h, 5,
\
2\
|
|
\\ ‘I‘
R /
|\
{ “\‘
| \\ —
[ \ £
| A b » =" \\ y
[ \i:\\_‘“—/ V£
f’f /} //'
Y 4 < B A
y O i
2 e .

5 I 'iarsmem—\ \
@/ | > !
0,5km s ‘ \

11



Auswirkungsanalyse Giel3en, Kleinlinden G MA’
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lll.  Nachfrage- und Angebotssituation

1. Einzugsgebiet und Bevolkerung

Das erschlie3bare Bevolkerungs- bzw. Kaufkraftpotenzial fir einen Einzelhandelsstandort
stellt einen wesentlichen Faktor fir die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben dar. Als Einzugsgebiet wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die
Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmafig aufsuchen. Zur konkreten Abgren-

zung des Einzugsgebietes wurden folgende Kriterien herangezogen:

. Lage innerhalb des Stadtgebietes sowie verkehrliche Erreichbarkeit des Standor-
tes

= siedlungsstrukturelle Gegebenheiten im Untersuchungsgebiet

= projektrelevante Wettbewerbssituation im Umfeld

= aufgrund der Dimensionierung zu erwartende Anziehungskraft des Erweiterungs-
vorhabens

= ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte.

Unter Bertcksichtigung der angefuhrten Kriterien umfasst das projektrelevante Einzugs-
gebiet den gesamten Stadtbereich Kleinlinden. Das Bevdlkerungspotenzial belauft sich
auf 4.550" Einwohner. Somit ist der Norma-Markt iberwiegend auf die Versorgung der

umliegenden Wohnbevélkerung ausgerichtet.

Trotz der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Planstandorts ist das Einzugsgebiet auf-
grund der Angebotsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel nicht weiter in nérdliche (Gie-
Rener Kernstadt mit u. a. tegut) und sudliche (Stadt Linden mit u. a. Aldi, Lidl, Penny)
Richtung auszudehnen. In diesem Zusammenhang ist auch auf die Trennwirkung, die die
Verkehrswege im Standortumfeld (BundesstraRe 49 im Norden / Autobahn 45 im Siden)

entfalten, hinzuweisen.

! Quelle Einwohnerzahlen: Stadt Gie3en. Stand: 31.12.2013, GMA-Abgrenzung
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Beratung und Umsetzung

Ostlich und westlich des Einzugsgebiets befinden sich uberwiegend landwirtschaftlich
gepragte Areale, die dem Einzugsgebiet ebenfalls nicht zuzuordnen sind. Auch der be-
nachbarte Stadtbereich Allendorf wird aus fachlicher Sicht nicht mehr zum Einzugsgebiet
gezahlt, da die raumliche Entfernung und die Angebotssituation in Linden und in der
Kernstadt lediglich eine sehr geringe Einkaufsorientierung in Richtung des zu erweitern-

den Norma-Marktes erwarten lassen.

Aufgrund der Lage des Planstandortes an der Frankfurter Strae und der damit guten
verkehrlichen Erreichbarkeit ist in gewissem Umfang auch von Umséatzen mit Kunden von
aulRerhalb des abgegrenzten Einzugsbereichs auszugehen (z. B. Pendler). Diese werden

in den nachfolgenden Berechnungen als sog. Streuumséatze bertcksichtigt.

2. Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen be-
tragt die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlie3lich der Ausgaben im Lebens-

mittelhandwerk pro Kopf der Wohnbevdélkerung ca. € 5.247,--.

Unterteilt man den gesamten Bedarfsguterbereich in die Nahrungs- und Genussmittel
einerseits und in die Nichtlebensmittel andererseits, dann betragen die Pro-Kopf-

Ausgaben flr

. Nahrungs- und Genussmittel ca. € 1.870,--

. Nichtlebensmittel ca. € 3.377,--.

Aufgrund des Betriebstyps (Lebensmitteldiscounter) ist fur die vorliegende Untersuchung

vorrangig der Nahrungs- und Genussmittelbereich relevant.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten sind zur Berechnung der Kaufkraft die regionalen

Kaufkraftkoeffizienten zu beriicksichtigen.*

Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2012. Der Kaufkraftkoeffi-
zient liegt fUr die Stadt Giel3en bei 93,1 (Bundesdurchschnitt 100,0).

14
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Unter Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet
sich ein jahrliches projektrelevantes Einzelhandelskaufkraftvolumen im Nahrungs- und

Genussmittelsektor im abgegrenzten Einzugsgebiet von insgesamt ca. 7,9 Mio. €.

3. Projektrelevanter Einzelhandelsbestand

Im Rahmen vorliegender Analyse erfolgte im Juli 2014 eine Erhebung der relevanten Le-
bensmittelanbieter (Supermarkte, Discounter sowie SB-Warenhauser). Fir die Stadt Gie-
Ren konnte dabei auf Einzelhandelsdaten aus dem Jahr 2010 / 2011 zuriickgegriffen wer-

den, die einer Vor-Ort-Uberpriifung unterzogen wurden.

Im Einzugsgebiet ist — bis auf den zur Erweiterung vorgesehenen Norma-Markt — lediglich

ein relevanter Wettbewerber vorhanden:

" Rewe, Heerweg, Giel3en, ca. 1.000 m? VK, integrierte Lage mit Wohngebietan-
schluss in der Nahversorgungslage Kleinlinden (vgl. Karte 2), moderner Marktauf-

tritt, separater Getrankemarkt, Backerei und Metzgerei im Vorkassenbereich.

AulRerhalb des betrieblichen Einzugsgebietes sind folgende wesentliche Wettbewerber

ansassigh:

Die Stadt Linden verfligt aktuell Uber kein Einzelhandelskonzept. Dementsprechend sind
hier auch keine zentralen Versorgungsbereiche ausgewiesen.

15
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Tabelle 1: Wesentliche Wettbewerber im Einzugsgebiet

VK-
Betrieb Stralle groRRenklasse Lagekategorie / Bemerkungen
in m2
Lidl Robert-Bosch-Stral3e, 500 - 1.000 Gewerbegebiet Grol3-Linden,
Linden Backerei im Vorkassenbereich
Aldi Carl-Benz-Stral3e, Lin- 500 - 1.000 Gewerbegebiet Grol3-Linden
den
Penny GielRener-Pforte, Linden 500 - 1.000 Gewerbegebiet Grol3-Linden
Netto Kurt Schumacher Stra- 500 - 1.000 integrierte Lage mit Wohnge-
Re, Linden bietsanschluss, Backerei im Vor-
kassenbereich
Rewe Arnsburger Weg 500 - 1.000 integrierte Lage mit Wohnge-
bietsanschluss, Backerei im Vor-
kassenbereich
tegut Adolph-Kolping-Stralie, 1.000 — 1.500 | teilintegrierte Lage mit Wohnge-
GielR3en bietsanschluss, Backerei im Vor-
kassenbereich
GMA-Erhebung 2014

Neben den o. g. strukturprdgenden Lebensmittelméarkten sind auRerhalb des abgegrenz-
ten Einzugsgebietes einige Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Metzger) sowie
Spezialanbieter (u. a. Getrdnkemarkte) ansassig, diese sind aufgrund ihrer Sortiments-
struktur nicht als wesentliche Wettbewerber des Planvorhabens einzustufen. In Linden ist
im Stadtteil Am Muhlberg auf das SB-Warenhaus ,Kaufland“ hinzuweisen, bei welchem es
sich jedoch aufgrund der raumlichen Gegebenheiten (Zasur durch Bahngleise) um keinen
wesentlichen Wettbewerber gegeniiber dem Erweiterungsvorhaben handelt. Ahnlich ver-
halt es sich bei den Lebensmittelmarkten in Wetzlar-Dutenhofen (u.a Globus Sb-
Warenhaus): Auch diese stellen aufgrund der raumlichen Entfernung keine projektrele-
vanten Wettbewerber dar. In den Stadtbereichen Allendorf' und Litzellinden sind keine

relevanten Anbieter vorhanden.

Insgesamt belauft sich die Verkaufsflache der relevanten Wettbewerber auf rd. 6.675 m?
auf denen ein untersuchungsrelevanter Umsatz bei Nahrungs- und Genussmitteln in H6he

von ca. 26 — 27 Mio. € erwirtschaftet wird.

Bei einer Begehung war nicht klar erkennbar, ob der hier ansassige, kleinteilige Spar-Markt
lediglich urlaubsbedingt geschlossen hat oder nicht mehr in Betrieb ist.
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IV. Beurteilung des Vorhabens

1. Methodischer Ansatz

Die zu erwartenden wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens
werden im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfigung stehenden Kaufkraftvolu-
mina und der dargelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Hierzu werden zwei Berech-

nungsschritte durchgefuhrt:

" Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraftab-
schopfung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und ver-
deutlicht, aus welchen TeilrAumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbrau-

cher zuflief3t.

. Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die vor-
aussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Ein-
zugsgebiet sowie im Umfeld eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in wel-

chem Umfang — dem bestehenden Einzelhandel Umsétze verloren gehen.

2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegeniiberstellung des relevanten Angebotes mit
dem fiir das Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Als wesentli-
che Kriterien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Art und Dimensionierung der
vorgesehenen Einzelhandelsnutzung, die Lage und das Standortumfeld sowie die Wett-
bewerbssituation im Einzugsgebiet und im weiteren Umfeld bericksichtigt. Vor diesem
Hintergrund sind die in Tabelle 2 dargestellten Marktanteile und Umsatzleistungen zu er-

warten.

Im Nahrungs- und Genussmittelsektor kann fiir das Vorhaben mit Kunden aus dem Ein-
zugsgebiet ein Umsatz von ca. 2,8 Mio. € prognostiziert werden. Inklusive der Streuum-
satze (ca. 10 % = 0,3 Mio. €) und der Nichtlebensmittel-Sortimente (Umsatzanteil in Hohe
von rd. 15 % = 0,5 Mio. €) belauft sich die Umsatzerwartung fir das Vorhaben auf insge-
samt ca. 3,6 Mio. €. Aus dem Uber das Marktanteilkonzept ermittelten Umsatz lasst sich

unter Zugrundelegung einer Verkaufsflache von ca. 1.000 m2 (= Erweiterung um 200 m?2)
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eine Flachenproduktivitat fir das Gesamtobjekt von ca. € 3.600 je m2 Verkaufsflache er-

mitteln.

Tabelle 2: Marktanteile und Umséatze des Planvorhabens

Daten Kaufkraft in Mio. € Marktanteil in % Umsatz in Mio. €
Einzugsgebiet 7.9 35-36 2,8
Nichtlebensmittel-Umsatz (ca. 15 %) 0,5
Streuumsatz (ca. 10 %; Lebensmittel und Nicht-Lebensmittel) 0,3
Gesamt 3,6
GMA-Berechnungen 2014; ca.-Werte, gerundet

Die Umsatzberechnung fir den Norma-Markt erfolgte unter der Modellannahme einer
Neuansiedlung. Es handelt sich bei dem Vorhaben jedoch um die Verkaufsflachenerwei-
terung des bereits bestehenden Marktes, womit nur der jeweils zusétzlich erwirtschaftete
Umsatz wettbewerbswirksam wird. Bei einer geplanten Verkaufsflachenerweiterung um
200 m2 gegenuber dem Bestandsobjekt ist modellhaft ein zusétzlicher Umsatz in Hohe

von ca. 0,7 Mio. €, davon rd. 0,6 Mio. € im Lebensmittelsektor, anzusetzen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Zusatzumsatz einen theoretischen Wert
darstellt. In der Handelswissenschatft ist unumstritten, dass mit steigender Verkaufsflache
die Umsatzleistung je m? Verkaufsflache abnimmt und die Umséatze nicht proportional zur
Verkaufsflache steigen. Damit wird im Rahmen der Auswirkungsanalyse ein sog. worst-

case-Ansatz zugrunde gelegt.

3. Voraussichtliche Kaufkraftbewegungen

Mit der Neuansiedlung bzw. Erweiterung von Einzelhandelsobjekten werden i. d. R. Um-
satzumverteilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumver-
teilungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der
okonomischen, stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Folgewirkungen eines zu
untersuchenden Planvorhabens dar. Die im vorangegangenen Untersuchungsabschnitt
ermittelten Marktanteile stellen dabei die kaufkraftbezogene Ermittlung der Umsatzher-

kunft dar. Entscheidend fir die Bewertung der méglichen stadtebaulichen bzw. versor-
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gungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbezogene Betrachtung der Auswir-

kungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Es ist zu berlicksichtigen, dass der Norma-Markt aktuell bereits als Einkaufsstandort in
der Stadt GielRen etabliert ist; daher wird bei der Ermittlung der zu erwartenden Kaufkraft-
bewegungen bzw. Umsatzumverteilungen ausschlieB3lich der zusatzlich erwirtschaftete
Umsatz angesetzt. In der Bewertung ist damit der aktuelle Zustand — mit dem bestehen-
den Betrieb und den aktuell vorhandenen Kaufkraftstromen — mit der (prognostizierten)

Situation nach der geplanten Erweiterung zu vergleichen.*

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung im Lebensmittelsektor werden die aus dem Markt-
anteilkonzept berechneten Umsétze gewichtet. In der Modellrechnung wurden folgende

Kriterien bertcksichtigt:

. die aktuelle Ausstattung im Einzugsgebiet und die Sortimentsuberschneidungen

mit dem Planvorhaben

. die Wettbewerbssituation im Umfeld inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzel-

handelsstandorte
= die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels

. die aktuellen Kaufkraftstréme im Untersuchungsgebiet.

In die Berechnung flieBen damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrie-
render Standorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Planstandort als Wider-

standsfaktor ein.

Es ist davon auszugehen, dass der zusatzliche Umsatz des Norma-Marktes insbesondere
zu Lasten von Systemwettbewerbern, d. h. anderen Lebensmitteldiscountern erwirtschaf-
tet wird. Dies wird im Rahmen der nachfolgenden Berechnungen bericksichtigt; d. h. die
sog. Systemwettbewerber werden hinsichtlich der zu erwartenden Umverteilungen starker

gewichtet als andere Lebensmittelanbieter.

! vgl. hierzu OVG NRW, Urteil 10 A 1417/07 vom 06.11.2008
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AuRBerdem wird angenommen, dass die Lagen, die aktuell eine wichtige Versorgungsbe-
deutung fur die Bewohner des Einzugsgebietes einnehmen, starker von Umverteilungen

betroffen sein werden als Lagen mit aktuell geringerer Versorgungsbedeutung.

Insgesamt sind die durch die geplante Erweiterung des Norma-Marktes ausgeldsten Kauf-

kraftbewegungen bzw. Umverteilungswirkungen wie folgt zu prognostizieren:

= Innerhalb des Einzugsgebietes liegt die Umverteilungsquote® in einer nur sehr
geringen Grofienordnung (rd. 2 — 3 %), da es sich bei dem hier ansdssigen Rewe-
Markt um keinen Systemwettbewerber zum Erweiterungsobjekt handelt. Dement-
sprechend ist nicht von einer nachhaltigen Schwachung des Rewe Supermarktes
und folglich auch der Nahversorgungslage Kleinlinden auszugehen?. Folglich sind
hier weder Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche noch versorgungs-

strukturelle Effekte zu erwarten.

= Ein Grol3teil des zuséatzlich zu erwartenden Umsatzes des Vorhabens wird aul3er-
halb des Einzugsgebietes umverteilt. Im Gewerbegebiet Gro3-Linden (Penny,
Lidl, Aldi) ist durch das Erweiterungsvorhaben eine Umsatzumverteilung im Le-
bensmittelsegment von ca. 0,5 Mio. € zu erwarten, was bezogen auf die Umsatz-
leistung der bestehenden Betriebe einer Umverteilungsquote von ca. 4 — 5 % ent-
spricht. Die Umsatzriickgdnge sind im Wesentlichen auf die z. T. vergleichbare
Warensortimentsstruktur zum erweiterten Norma-Markt zurtickzufihren. Unter Be-
ricksichtigung der Leistungsfahigkeit der ansassigen Anbieter ist jedoch nicht von
einer Betriebsgefahrdung der Markte auszugehen. Dartber hinaus befinden sich
die Markte an einem dezentralen, autokundenorientierten Standort, dementspre-
chend sind weder stadtebauliche noch versorgungsstrukturelle Beeintrachtigungen
zu erwarten.
Des Weiteren lasst sich gegenltiber den sonstigen projektrelevanten, integrierten
Anbietern in Linden (Rewe / Netto) eine Umsatzumverteilungsquote von bis zu 1
% errechnen. Auch hier sind aufgrund der geringen Hohe der Umverteilungswir-

kungen versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Folgewirkungen ausgeschlos-

Bei der Umsatzumverteilungsquote wird die Umsatzumverteilung in einem definierten Ge-
biet zur jeweiligen Umsatzleistung in diesem Gebiet ins Verhaltnis gesetzt.

Der Rewe Markt stellt den Magnetbetrieb der Nahversorgungslage Kleinlinden dar. vgl
hierzu GMA, Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Giel3en, No-
vember 2011, S. 105.
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sen. Gegenuber dem tegut Supermarkt in GielRen werden im Lebensmittelbereich

rechnerisch kaum nachweisbare Umsatzumverteilungen ausgelést.

= Von den in den projektrelevanten Nonfood-Sortimenten (u. a. Drogeriewaren)
hervorgerufenen Umsatzumverteilungen von 0,1 Mio. € werden in erster Linie die
im Umfeld ansassigen Lebensmittelanbieter tangiert. Somit verteilen sich die Ef-
fekte auch hier auf mehrere Anbieter und Standorte. Sonstige Anbieter projektrele-
vanter Nonfood-Sortimente (z. B. Drogeriemarkte) sind in untergeordneter Gro-

Benordnung von Umverteilungswirkungen betroffen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Umverteilungseffekte aufgrund der Ver-
kaufsflachenausweitung des Norma Lebensmitteldiscounters tberwiegend in einer wirt-
schaftlich kaum spurbaren Grél3enordnung liegen. Dementsprechend ist in folge der Er-
weiterung des Marktes nicht von BetriebsschlieRungen oder nachhaltigen Betriebsschwa-
chungen. Somit kdnnen sowohl versorgungsstrukturelle als auch stadtebauliche Folgewir-
kungen des Vorhabens ausgeschlossen werden. Eine Beeintrachtigung der (Nah-
)Versorgungsstrukturen in Gief3en oder Linden ist nicht zu erwarten; auch zentrale Ver-
sorgungsbereiche werden durch die Norma Erweiterung nicht in ihrer Funktions- und Ent-

wicklungsfahigkeit gefahrdet.

4. Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes Giel3en

GemalR Einzelhandelskonzept GieRen sollen Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben
mithilfe von standortbezogenen Regelungen zum Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsvorhaben planungsrechtlich gesteuert werden. Dabei wurden auf Basis des
Sortiments- und Standortkonzeptes branchen- und standortbezogene Grundsatze zur

Einzelhandelsentwicklung definiert.

Nahrungs- und Genussmittel gehdren It. Einzelhandelskonzept Giel3en zu den zentren-
bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten®. Grundsétzlich sind diese in den sog.

zentralen Versorgungsbereichen bzw. Nahversorgungslagen anzusiedeln. Im Falle einer

GMA, Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt GielRen, November
2011, S. 74.

21



Auswirkungsanalyse Giel3en, Kleinlinden G MA’

Beratung und Umsetzung

.moderaten Erweiterung” eines Bestandsobjektes raumt das Einzelhandelskonzept eine

Ausnahme im Rahmen der Einzelhandelssteuerung ein:

Demnach geniel3en bestehende Betriebe grundsatzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung
des Standortes sowie der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist bestehenden Betrieben eine
Mdglichkeit zu einer moderaten Erweiterung einzuraumen. Voraussetzung hierfir sowie
fur eine Verlagerungsmdglichkeit bestehender Betriebe ist jedoch eine Einzelfallprifung,
die negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Giel3en sowie in

benachbarten Orten ausschlief3t.

Aufgrund der relativ geringen Héhe der Umsatzrickgénge, die durch das Erweiterungsob-
jekt ausgelost werden, ist keine Schéadigung der zentralen Versorgungsbereiche in Gie-
Ben bzw. keine Beeintrdchtigung der Entwicklungsfahigkeit dieser zentralen Versor-
gungsbereiche zu erwarten. Die mit der geplanten Einzelhandelsansiedlung einhergehen-
den wirtschaftlichen Wirkungen werden ein als wettbewerbsiblich einzustufendes Mal}
nicht ubersteigen. Auch die (Nah-) Versorgungssituation in Gie3en und Linden wird durch

das Vorhaben nicht beeintréachtigt.

Daruber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass mit der Erweiterung des Norma-Marktes kei-
ne Ausweitung der Sortimentsbreite und -tiefe vorgesehen. Die Verkaufsflachenerweite-
rung dient v. a. der Verbesserung der Warenprasentation, die aus Gutachersicht gegen-
wartig bereits erste Mangel aufweist (u. a. aufgrund der geringen Gangbreite und der En-
ge der Warentrager). Der Marktauftritt ist aktuell als durchschnittlich zu bewerten; hier
sind jedoch aufgrund der groRen Nahe zum Gewerbegebiet GroRR-Linden und der dort
ansassigen Anbieter (Lidl, Aldi, Penny) ausgepragte Wettbewerbsverflechtungen zu kons-
tatieren. Da der Norma-Markt gegenwartig den einzigen Lebensmitteldiscounter in Klein-
linden darstellt, Gbernimmt dieser - auch aufgrund seiner integrierten, wohnortnahen Lage
- eine wichtige (Nah-)Versorgungsfunktion flr den Stadtbereich. Dementsprechend ist der
Erhaltung des Betriebes grofRe Prioritdt einzurdumen. Vor diesem Hintergrund entspricht
die Erweiterung des Norma-Marktes den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Gielden.
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5. Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vorgaben

Im Folgenden werden die wesentlichen Ziele der Raumordnung und Landesplanung aus
dem Landesentwicklungsplan Hessen 2000 in Verbindung mit dem Regionalplan Mittel-

hessen 2010 dargestellt und kommentiert.

= Gemal Zentralitdtsgebot / Kongruenzgebot sind gro3flachige Einzelhandelspro-
jekte grundsatzlich nur in Ober- und Mittelzentren zuléassig. Standorte auf3erhalb
der zentralen Ortsteile sind dabei auszuschliel3en. Grof3flachige Einzelhandelsvor-
haben muissen nach Verkaufsflichengrof3e der Sortimentsgruppen und des daraus
resultierenden Einzugsbereichs den zentral6rtlichen Einzugsbereich (Versor-
gungsbereich) beachten.
Durch die Lage in einem Oberzentrum erfiillt das Planvorhaben in Giel3en die Vor-
gaben des Zentralitdtsgebotes. Hinsichtlich des Kongruenzgebotes ist darauf
hinzuweisen, dass das betriebliche Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens le-
diglich einen Teilbereich von Giel3en (Stadtbereich Kleinlinden) umfasst. Damit
Ubersteigt der Einzugsbereich des Norma-Marktes den Mittelbereich Giel3ens

nicht, es handelt sich um einen klassischen Nahversorger fir den Stadtbereich.

= GemalR Regionalplan Mittelhessen sind Sondergebiete fir groR3flachigen Einzel-
handel nur in den ausgewiesenen ,Vorranggebieten Siedlung Bestand und Pla-
nung“ zulassig. Ferner missen groR3flachige Einzelhandelsvorhaben unter Beriick-
sichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsver-
meidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete mdoglichst unter Er-
reichbarkeit mit dem OPNV integriert werden.
Der Planstandort ist gegenwartig als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ ausgewie-
sen, so dass das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot erfiillt wird. Der Pro-
jektstandort ist als stadtebaulich integriert einzustufen, der Lebensmitteldiscounter
fungiert bereits als Nahversorger fur die umliegenden Siedlungsbereiche. Die ver-
kehrliche Erreichbarkeit des Planstandortes wird durch die Frankfurter Strafl3e ge-
wahrleistet; eine OPNV-Anbindung besteht (ber die Haltestelle ,Waldweide*, wel-
che in unmittelbarer Nahe zum Norma-Markt liegt. Somit entspricht das Vorhaben

dem stadtebaulichen Integrationsgebot.
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. Gemal Beeintrachtigungsverbot durfen grof3flachige Einzelhandelsvorhaben die
Funktionsfahigkeit von — auch benachbarten — zentralen Orten und ihrer bereits in-
tegrierten Geschéftszentren / Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen.
Als Schwellenwert fur derartige Beeintrachtigungen werden im Einzelhandelser-
lass Hessen bzgl. der Gesamtheit der von einem Vorhaben betroffenen innen-
stadtrelevanten Sortimente (sog. projektrelevanter Einzelhandel) Umsatzverlage-
rungen von ca. 10 % genannt. Im Einzelfall, z. B. bei Leitsortimenten mit besonde-
rer innerdrtlicher Relevanz, kann dieser Wert auch niedriger liegen.

In Bezug auf das Beeintrachtigungsverbot ist auf die vorangegangenen Ausfiih-
rungen zu verweisen. Demnach werden im Lebensmittelsegment Umsatzumvertei-
lungswerte erreicht, bei denen eine nachhaltige Betriebsschwachung oder gar eine
BetriebsschlieBung der wesentlichen Lebensmittelmérkte sowohl in Giel3en als
auch im Umland nicht zu erwarten ist. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle

Effekte sind damit nicht abzuleiten.
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