GEMEINDE DIPPERZ, ORTSTEIL DIPPERZ

6. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 13
»GEWERBEGEBIET NR. 2 WISSELSRODER STRASSE*“

BEGRUNDUNG
Entwurf 28.09.2023, Wienrdder Stadt Land Regional

5.1
5.11

Planungserfordernis

Die Anpassung der Bauleitplanung ist fir die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters im
Geltungsbereich erforderlich. Die Gemeindevertretung Dipperz beschloss daher am
13.07.2023, die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Gewerbegebiet Nr. 2 Wisselsro-
der Strafl’e” aufzustellen.

Planungsgebiet / Planungsvorgaben

Lage und Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung entsprechen dem Flurstiick 55/6,
Flur 1 - gelegen im Flurbereinigungsverfahren UF 1891 Dipperz-B458 im Gewerbegebiet an
der Wisselsroder Stralte, Gemarkung Dipperz.

Im Regionalplan Nordhessen ist Gewerbegebiet ohne Einzelhandel ausgewiesen. Die Zulas-
sigkeit einer Abweichung zugunsten der Einzelhandelsansiedlung wurde beantragt.

Anderung / Festsetzungen

Im Gewerbegebiet wird die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters ermoglicht. Zulassig
wird der Lebensmitteleinzelhandel mit - dem Gewerbegebiet entsprechenden - max. 799 gm
Verkaufsflache. Auf die "Auswirkungsanalyse fiir die geplante Ansiedlung eines NETTO-
Lebensmitteldiscounters ... " (07/2023, Stadt + Handel Beckmann + Foéhrer Stadtplaner
GmbH, s. Anhang) wird hingewiesen.

ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des geplanten Lebensmitteldiscounters erfolgt Uber die
Gemeindestralie ,Gewerbepark® an die L 3258. Innerhalb der festgesetzten Bauverbots- und
Baubeschrankungszonen dirfen auch keine Werbeanlagen (Fahnenmasten etc.) errichtet
werden.

Bei mittlerem Leistungsbedarf sind gegebenenfalls zusatzliche Kabelverlegungen im
vorgelagerten 1-kV-Ortsnetz notwendig bzw. muss eventuell der Stromanschluss Uber
separate Stromversorgungskabel direkt aus einer der nachstgelegenen Trafostationen
hergestellt werden. Bei h6herem elektrischen Leistungsbedarf muss die Versorgung Uber
eine neu zu errichtende kundeneigene Trafostation direkt aus dem 20-kV-Netz erfolgen.

Umweltbericht

Einleitung
Inhalt und Ziele der Planung

Im Gewerbegebiet wird durch die Bebauungsplananderung die Ansiedlung von Einzelhandel
ermdglicht, indem der bisherige Ausschluss von Einzelhandel in den Festsetzungen entfallt.
Der Geltungsbereich der Anderung umfasst das betr. Grundstiick in einer GréRe von ca.
7.150 gm.

Umweltrelevante Ziele der Fachgesetze und Fachplane

Der vorliegende Umweltbericht ist in der Beurteilung der Auswirkungen der im Bauleitplan
fixierten Siedlungs-/Infrastrukturentwicklung an den in den Fachgesetzen dargestellten um-
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5.3
5.3.1

5.3.2

weltgesetzlichen Zielen und Vorgaben und den nachfolgenden tUbergeordneten raumordne-
rischen Zielvorgaben und Fachplanungen orientiert.

In Fachgesetzen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

Gesetz

Relevante Ziele Umweltprifung/Landschaftsplanung

Baugesetzbuch (BauGB)

Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, Schaffung ge-
sunder Wohn-/ Arbeitsverhaltnisse, Gewahrleistung einer
dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten
Bodennutzung, Sicherung einer menschen- wirdigen
Umwelt, sparsamer / schonender Umgang mit Grund und
Boden, Nachverdichtung/Innenentwicklung, Vermeidung
erhebl. Beeintr. des Landschaftsbildes + Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

Gesetz Uber Naturschutz und Land-
sch.pflege (BNatSchG), erg. durch
Hess. Ausflihrungsgesetz zum Bun-
desnaturschutzgesetz(HABNatSchG)

Schutz, Pflege + Entwicklung von Natur + Landschaft
Erhalt, Schutz gesetzlich geschutzter Biotope, wildleben-
den Tier- und Pflanzenarten (Artenschutz), Prifung Ver-
traglichkeit mit Natura2000-Gebieten, Eingriffsregelung

Gesetz z. Schutz v. schadl. Umwelt-

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (u.a. Larm,

Schadstoffe, Gerliche), Vermeidung schadlicher Umwelt-
einwirkungen fiir den Menschen, Erhaltung bestmdglicher
Luftqualitat

Sicherung 6kolog. Leistungsfahigkeit der Béden, Erhalt
der Bodenfunktionen, Abwehr schadlicher Bodenveran-
derungen, Sanierung von Altlasten

einwirkungen durch Luftverunreinig.,
Gerausche, Erschitterungen und
ahnliche Vorgange (BImSchG)

Gesetz z. Schutz vor schadlichen
Bodenveranderungen und zur San.
von Altlasten (BBodSchG), erg. d.
Hess. Gesetz z. Ausflihrung des
Bundes-Bodenschutzges. und zur
Altlastensanierung (HAItBodSchG)
Gesetz zur Ordnung des Wasser-
haushalts (WHG), erganzt durch
Hessisches Wassergesetz (HWG)

Sicherung Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts,
Schutz/Renaturierung v. Gewassern, Einhaltung von Ge-
wasserrandstreifen, Niederschlagsversickerung, Uber-

schwemmungsschutz, Erhalt Qualitat des Grundwassers

In Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

Regionalplan Nordhessen (2009): Es bestehen die regionalplanerischen Voraussetzungen
fur ein Gewerbegebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Innerhalb der Behdrdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB wird der erforderliche Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung abgestimmt.

Standort

Lage und Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung entsprechen dem Flurstiick 25/6,
Flur 16 im Gewerbegebiet an der Wisselsroder Stra’e, Gemarkung Dipperz in einer Grolke
von ca. 7.150 gm. Die ebene Planungsflache liegt in der Gemeinde Dipperz sidwestlich des
Ortsteils Dipperz in einer Hohenlage zwischen von etwa 370 m Gber NHN.

Das Planungsgebiet ist unbebaut und unterliegt aktuell den Festsetzungen eines Gewerbe-
gebietes. Potentielle naturliche Vegetation / Schutzgebiete / gesetzlich geschutzte Biotope s.
Bebauungsplan Nr. 13, 3. Anderung + Erweiterung.

Umweltzustand und zu erwartende Umweltauswirkungen

Flache

Zustand: Im Planungsgebiet ist bisher auf ca. 7.150 gm eine gewerbliche Bebauung mit GRZ
0,6 zulassig, was einem ermdglichten Versiegelungsgrad von 90% entsprache (GRZ II).

Auswirkungen: Bei Umsetzung des Bauvorhabens Lebensmitteldiscounter wird der ur-
sprunglich zulassige Versiegelungsgrad nicht erreicht, sodass eine positive Entwicklung
eintritt.

Geologie, Béden

Zustand Nach Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und Hessischem Altlasten- und Bo-
denschutzgesetz (HAItBodSchG) ist der Bodenschutz in der Bauleitplanung besonders zu
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5.3.8

5.3.9

5.4

5.5

5.6

5.7
5.7.1

bertcksichtigen. GemaR § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens auf der Grund-
lage des Bundes-Bodenschutzgesetzes nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Ge-
nerell kommt Boden aufgrund ihrer Eigenschaften und den daraus resultierenden Funktionen
eine hohe Bedeutung fir den Naturhaushalt zu (Regelungs- und Speicherfunktion, Lebens-
grundlage und Lebensraumfunktion, Nutzungsfunktion fir die Landwirtschaft, Archivfunktion
der Zeit- und Naturgeschichte). Die Bodenfunktionen im Planungsgebiet missen nach der
zuldssigen, nahezu vollstandigen Versiegelung bewertet werden.

Auswirkungen: Ausgehend von der Festsetzung ,Gewerbegebiet” kommt es im Plangebiet
zu keiner Anderung der zuldssigen Bodennutzung.

Wasser

Zustand FlieRgewasser bzw. standig wasserfihrende Graben sind innerhalb des Planungs-
gebiets nicht vorhanden. Die Entwasserung des Plangebietes ist in Bebauungsplan Nr. 13,
3. Anderung + Erweiterung geregelt.

Auswirkungen gegenuber bisherigen Festsetzungen: keine - leichte Eingriffsminderung

Klima

Zustand Urspringliche Acker-/Grinlandnutzung bedingte Freilandklima mit geringer Be-
deutung als Kaltluftentstehungsgebiet, bisher festgesetzte Versiegelungsmaoglichkeit als GE

Auswirkungen gegentber bisherigen Festsetzungen: keine - leichte Eingriffsminderung
Orts- und Landschaftsbild

Zustand Durch u.a. bisher festgesetzte Eingriinung und Bauverbotszone ergibt sich ein
geschlossener Gewerbegebietscharakter.

Auswirkungen gegeniber bisherigen Festsetzungen: keine

Kulturglter und sonstige Sachgtter

Im Planungsgebiet sind weder Bau- / Bodendenkmaler oder sonstige Sachgiter bekannt.
Mensch und menschliche Gesundheit, Erholung

Zustand festgesetztes Gewerbegebiet mit vorauss. unzuganglichem Grundstlick
Auswirkungen gegenuber bisherigen Festsetzungen: keine - leichte Eingriffsminderung
durch 6ffentlich zugangliche Einkaufsmaoglichkeit

Wechselwirkungen

s. Bebauungsplan Nr. 13, 3. Anderung + Erweiterung

Weitere Belange des Umweltschutzes

Abfalle: Im Zuge der Umsetzung der Planung werden gewerbliche Abfalle im Plangebiet
anfallen. Diese sind ordnungsgemal’ zu entsorgen. Abwasser: Flr das Baugebiet ist wei-
terhin die Entwasserung im Trennsystem vorgesehen. Energieeffizienz und Nutzung er-
neuerbarer Energien: Photovoltaikanlagen sind auf den Dachflachen zulassig. Eingesetzte
Techniken und Stoffe: Zur Erstellung der Gebaude, Zuwegungen und Stellplatze/Hofflachen
werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt
bzw. eingesetzt.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Beibehaltung der bisherigen Festsetzungen wirde einen Eingriff mindestens gleicher
Intensitat ermdglichen.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Anderweitige Planungsmadglichkeiten innerhalb des Geltungsbereichs sind nicht gegeben,
wenn eine betriebsgerechte Funktionalitdt gewahrleistet sein soll.
Eingriffs-Ausgleichsplanung

MafRnahmen zur Eingriffsminderung
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5.8
5.8.1

5.8.2

5.9

5.10

Um die Eingriffe in den Naturhaushalt, das Landschaftsbild und die resultierenden Wech-
selwirkungen so gering wie moglich zu halten, werden fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans folgende Festsetzungen beibehalten:

e Beschrankungen der max. zulassigen Gesamthéhe baulicher Anlagen

e Aulere Gestaltung baulicher Anlagen (Dacher, Fassaden, Werbeanlagen)

Zusatzliche Angaben
Verfahren der Umweltprifung und Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Umweltprifung erfolgte verbal - argumentativ mit einer dreistufigen Bewertung der
Bedeutung des Planungsgebiets flir das Schutzgut sowie einer dreistufigen Bewertung der
Auswirkungen auf Schutzgulter (gering, mittel, hoch). Die herangezogenen Unterlagen waren
ausreichend, um die Auswirkungen auf die Schutzgtter ermitteln, beschreiben und bewerten
zu konnen. Technische Licken oder fehlende Kenntnisse sind nicht zu dokumentieren, alle
bendtigten Unterlagen waren verfugbar.

Geplante Maknahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfihrung von Bauleitplanen eintreten, zu dberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die unten
angegebenen UberwachungsmaBnahmen und die Informationen der Behdrden nach § 4,
Abs. 3 BauGB nutzen.

In der Praxis sind vor allem kleinere Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung wie Dipperz
auf die Informationen der Fachbehérden auferhalb der Gemeindeverwaltung angewiesen.
Im vorliegenden Fall kann die Gemeinde Dipperz vor allem die Umsetzung des Bebauungs-
plans beobachten sowie sicherstellen, dass die griinordnerischen Mallhahmen sowie die
Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen hergestellt werden.

Zusammenfassung

Im Gewerbegebiet wird durch die Bebauungsplananderung die Ansiedlung von Einzelhandel
ermdglicht, indem der bisherige Ausschluss von Einzelhandel in den Festsetzungen entfallt.
Der Geltungsbereich der Anderung umfasst das betr. Grundstiick in einer GréRe von ca.
7.150 gm. Die Wertigkeit fur die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ist
innerhalb der bisherigen Festsetzungen sehr gering - es ist insgesamt mit keinen Beeintrach-
tigungen bis eher positiven Auswirkungen auf die Schutzgiter zu rechnen.

Quellen
s. Bebauungsplan Nr. 13, 3. Anderung + Erweiterung

28.09.2023, Wienrbder Stadt Land Regional

Anhang

Auswirkungsanalyse fur die geplante Ansiedlung eines NETTO-Lebensmitteldiscounters in Dipperz
(07/2023, Stadt + Handel Beckmann + Féhrer Stadtplaner GmbH)
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Auswirkungsanalyse

fUr die geplante Ansiedlung eines
NETTO-Lebensmitteldiscounters

in Dipperz, Dipperzer Straf3e.
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1 Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Dipperz ist an der Dipperzer StraBe die Ansiedlung eines NETTO-Lebensmittel-
discounters mit 799 m? VKF projektiert.

Der Standort befindet sich innerhalb eines Vorranggebietes Industrie und Ge-
werbe Planung. GemdfB Kapitel 3.1.3 - Ziel 4' des Regionalplans Nordhessen 2009
widerspricht die Ansiedlung auch von nicht groBflachigen Einzelhandelseinrich-
tungen den Zielen der Raumordnung und kann nur durch ein Abweichungsverfah-
ren realisiert werden. In diesem Kontext wird seitens des Regionalplan Nordhes-
sen 2009 eine Auswirkungsanalyse gefordert, in der die Vertrdglichkeit des Vor-
habens geprift wird.

Stadt + Handel wurde dementsprechend angefragt, die zu erwartenden absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu unter-
suchen und zu bewerten.

" Quelle: Regionalplan Nordhessen 2009, S. 76 - 77.

STADTHANDEL Ausgangssituation und Zielsetzung 1
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Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebauli-
chen Ausgangslage das Sortiment Lebensmittel und Getrdnke (= nahversorg-
ungsrelevant gem. Sortimentsliste fUr die Stadtregion Fulda; vgl. REHK Stadtre-
gion Fulda 2016, S. 113)* fUr untersuchungsrelevant eingeschatzt.

FUr die Erstellung dieses Vertrdglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im April 2023 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch
eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsfldchenerfassung (diffe-
renziert nach innen und auBen liegender Verkaufsfldche) der i. S. d. Untersu-
chungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (vgl.
Kapitel 4.1) wie folgt:

= Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
stands in der untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppe Nahrungs- und
Genussmittel im Haupt- und Nebensortiment;

= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender
Angebotsstandorte in der untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppe
(mind. 300 m?2 VKF)3.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 fand im Rahmen der Bestandserhebung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-

nungen.

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefihrt?. Basis fUr die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

2 Das Sortiment Lebensmittel sowie das Sortiment Getrdnke werden im Folgenden zusammengefasst als Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bezeichnet.

®  Nach fachlichem Dafiurhalten kann, unter BerUcksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevélkerung attestiert werden. Neben der Struktur der drtlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bericksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturpragende Wettbewerber be-
zeichnet. Konzessiondre des untersuchungsrelevanten Hauptsortiments wurden, sofern diese eine Funktions-
einheit mit dem strukturprdgenden Betrieb bilden, mit in die Berechnung mitaufgenommen.

“  Alle Angaben zu Kaufkraft, Flachenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.

STADTHANDEL
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= Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2022 sowie auf Einwoh-
nerzahlen auf straBenabschnittsebene seitens der GfK 2022 und des Landesam-
tes fUr Statistik Hessen.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte im Untersuchungsraum
herangezogen. Die Innenstddte, stddtische Nebenzentren sowie Nahversorgungs-
zentren sind stddtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des
BauGB, der BauNVO und des LEP Hessen.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt
werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RUckschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdB der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall>in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens die ermittelten Verkaufsfldchen, die Flachenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. BerUcksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

*  Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
mdglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. N gl. BVerwG, Urteil
vom 27. Mdrz 2013, 4 CN 6.11.

STADT+IANDEL
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= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der

Entfernung zum Vorhabenstandort;

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren bzw. Einzelhan-

delsstandorten;
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-

suchten Betriebe;

= Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungswerte ermittelt.

Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgréf3e, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemdf der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfGhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stddtebaulichen Worst Case.

STADT+IANDEL
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31 MA

KROSTANDORT

Standortbeschreibung

Die Gemeinde Dipperz ist zentral gelegen im Landkreis Fulda, 6stlich des Ober-
zentrums Fulda. Dipperz liegt im ostlichen Teil vom Bundesland Hessen, nahe der
Grenze zu Thiringen. Die Gemeinde befindet sich somit in einem siedlungsstruk-

turell schwach verflochtenen Raum.

Abbildung 1: Lage in der Region
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Durch die raumliche Ndhe zum Oberzentrum Fulda ist Dipperz dennoch verkehrs-
ginstig gelegen. Die A 7, die B 458 sowie die L 3258 (hier: Langenbieberstral3e)
liegen in unmittelbarer Ndhe. Durch diese Anbindung ldsst sich das Oberzentrum

Fulda schnell erreichen.

Dipperz ist nicht direkt an das Verkehrsnetz der Deutschen Bahn angeschlossen.
Der ndchste Fernbahnhof befindet sich in Fulda. Von ,Fulda ZOB" Iasst sich Dip-
perz mit den Buslinien 30 und 32 des LNG-Fulda erreichen. Auch die weiteren Ort-
steile von Dipperz sind mit diesen Buslinien untereinander verbunden.
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3.2 MIKROSTANDORT
Der Vorhabenstandort befindet sich im Westen der Gemeinde Dipperz an der Dip-

perzer StraBe, unmittelbar nérdlich der BundesstraBe 458. Ostlich des Vorhabens
befindet sich ein in der Entwicklung befindliches Gewerbegebiet, gefolgt von ei-

nem geplanten Seniorenheim. Auf der gegenUberliegenden StraBenseite der Dip-
perzer StraBe sind mehrere gewerbliche Betriebe und Einzelhandelsgeschdfte

(u.a. tegut, tegut Getrankemarkt, Metzger, Bdckerei, Tankstelle) zu finden. Im
Nordosten des Vorhabenstandortes beginnt das Siedlungsgebiet Dipperz, fir das
die bestehenden Einzelhandelsbetriebe (insbesondere der tegut-Markt als einzi-

ger strukturprdgender Markt in Dipperz) bereits eine essenzielle Versorgungs-
funktion einnehmen. Das Planvorhaben wird zukUnftig diese Nahversorgungs-

funktion stdrken, weshalb, auch aufgrund der rdumlichen Ndhe, ein rdumlich-
funktionaler Bezug zwischen dem Planvorhaben und dem Siedlungsgebiet gege-

ben ist. Aufgrund der Versorgungsbedeutung des geplanten Marktes fir die Sied-
lungsgebiete in Dipperz sowie der rdumlichen Ndhe weist der Vorhabenstandort

Merkmale eines integrierten Standorts auf.

Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.
Die ErschlieBung des Standorts fUr den motorisierten Individualverkehr (MIV) er-
folgt aus nord- und sUdwestlicher Richtung Uber die Dipperzer Straf3e, die L 3258
sowie die B 458. Die MIV-Anbindung ist demnach als sehr gut zu bewerten. Eine
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direkte Anbindung des Vorhabenstandorts an den &éffentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle ,Am Holzbach" gegeben, welche in rd.

drei Gehminuten zu erreichen ist.

Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist das Nebenzentrum Neue
Mitte KUnzell in rd. 7 km sUdwestlicher Entfernung vom Vorhabenstandort. Der
ndchstgelegene strukturprdgende Wettbewerber ist der unmittelbar siddstlich
angrenzende tegut-Markt (inkl. tegut Getrdnkemarkt). Die darUber hinaus
ndchstgelegenen Anbieter befinden sich zu jeweils rd. 5,5 km Entfernung westlich
in Petersberg (Norma und tegut).

STADT+IANDEL Standortbeschreibung 7



4

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen, das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern auf-
bereitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt au-
Berdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen,
da die Verflechtungsintensitdt deutlich nachlésst und die Einflisse von Konkur-
renzstandorten deutlich Uberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Bericksichti-
gung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Grof3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter BeriUcksichtigung der
Wettbewerbssituation und des siedlungsrdumlichen Umfeldes die zentralen Sied-
lungsbereiche in Dipperz sowie den Siedlungsbereich im Ortsteil Wisselsrod. In
diesem Bereich Ubernimmt das Planvorhaben, zusammen mit dem tegut-Markt,
eine besondere Funktion hinsichtlich der wohnortnahen Versorgung der Bevdlke-
rung. Im Kerneinzugsgebiet befindet sich neben dem Planvorhaben mit dem te-
gut-Lebensmittelmarkt (inkl. tegut Getrankemarkt) ein strukturprdgender Wett-
bewerber. Im Kerneinzugsgebiet ist mit der hochsten Marktdurchdringung des
Planvorhabens zu rechnen.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst einen groBBen Teil des Dipperzer Gemein-
degebietes. Im Norden orientiert sich das erweiterte Einzugsgebiet an der Ge-
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meindegrenze Dipperz. Im Osten reicht das Gebiet bis zu den Dipperzer Sied-
lungsbereichen Birkenhof im Nordosten und Friesenhausen im SUdosten. Im SU-
den wird vom erweiterten Einzugsgebiet Uber die Gemeindegrenze hinaus auch
der Ortsteil Dietershausen der Kommune Kinzell umfasst. Im Westen orientiert
sich das Einzugsgebiet an der Gemeindegrenze und schlieBt auch den Petersber-
ger Ortsteil Bockels mit ein.

Eine weitere Ausdehnung des erweiterten Einzugsgebiets ist nicht gegeben. Dies
ist vor allem auf die zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen zurUckzufUhren. Zusatz-
lich ist im Westen eine Einschrdnkung durch die Wettbewerbssituation mit den
Anbietern in Fulda, Kinzell und Petersberg gegeben.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst im Vergleich zum Kerneinzugsgebiet keine
weiteren strukturprdgenden Anbieter, weshalb im erweiterten Einzugsgebiet mit
einer im Vergleich zum Kerneinzugsgebiet nur leicht abfallenden Marktdurchdrin-
gung des Planvorhabens zu rechnen ist.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am oben abgeleiteten Einzugs-
gebiet des Planvorhabens, wird allerdings weiter gefasst als das Einzugsgebiet.
Dies stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem
Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Be-
deutung bericksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete er-
geben sich fur die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche
in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen be-
ricksichtigt werden muissen.

Der Untersuchungsraum erstreckt sich im Norden bis zum zentralen Siedlungsge-
biet von Hofbieber. Die 6stliche Grenze des Gebiets verlduft entlang der stlichen
Siedlungsgrenze von Dipperz und umfasst noch die nérdlich und sUdlich gelegenen
Siedlungsbereiche der Nachbarkommunen. Im SUdosten wird zusdatzlich das Sied-
lungsgebiet von Poppenhausen einbezogen, wdhrend im Siden das Siedlungsge-
biet von Weyhers erfasst wird. Im Westen werden insbesondere Teile der Kom-
munen Kinzell und Petersberg sowie ein Teil der Stadt Fulda umfasst.

Eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraums ist aufgrund zunehmender
Raum-Zeit-Distanzen in dem nérdlich, sidlich und 6stlich an Dipperz anschlie3en-
den Raum sowie aufgrund der starken Angebotsstrukturen in Fulda und den da-
ran anschlieBenden Kommunen nicht gegeben.

STADT+IANDEL
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Abbildung 3: Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum
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Im Untersuchungsraum befindet sich als einziger zentraler Versorgungsbereich
das Nebenzentrum Neue Mitte KiUnzell.

Mobilitdtsaspekte - insbesondere unter Bericksichtigung der guten verkehrlichen
Lage des Vorhabenstandorts - und Zufallseink&ufe fihren zu einer leicht Uber den
Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Streuumsatz” wird mit 10 % fUr die Berechnungen angenommen.

4.2 ANGEBOTSANALYSE

Im Untersuchungsraum sind fUnf Lebensmitteldiscounter mit Gesamtverkaufs-
flachen zwischen etwa 800 m? und 1.300 m? angesiedelt. Durchschnittlich verf-
gen die Anbieter Uber etwa 1.000 m? Verkaufsfldche.

Zusdatzlich gibt es neun Lebensmittelsupermarkte im Untersuchungsraum mit Ge-
samtverkaufsflachen zwischen etwa 700 m? und 2.400 m?2. Die durchschnittliche
Verkaufsflache dieser Supermdrkte betrdagt etwa 1.500 m?2. Ein weiterer Verbrau-
chermarkt der Firma EDEKA bietet ein umfassendes, vollsortimentiertes Angebot
auf einer Verkaufsflache von Gber 3.000 m?2. Mit bericksichtigt wurde hierbei,
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dass der tegut in Petersberg aktuell durch Abriss und Neubau neu aufgestellt
wird. Dieser wird kUnftig eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 2.000 m? aufweisen.

Das Angebot wird durch sechs Getrdnkemdrkte ergdnzt, wovon drei Getrdnke-
mdrkte Supermdarkten zugehorig sind.

Insgesamt befindet sich einer der 21 strukturprdgenden Anbieter innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel im Untersuchungsraum ist aktuell als Uberdurchschnittlich einzustufen (rd.
0,92 m2 VKF NuG/EW)s. Die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
ist insbesondere auf den Zuschnitt des Untersuchungsraums bzw. die Randlage
einiger Betreiber (insbesondere im Westen des Untersuchungsraumes) sowie auf
den Uber den Untersuchungsraum hinaus strahlenden Verbrauchermarkt EDEKA
zurUckzufiUhren. Die Verkaufsfldchenausstattung ist daher zu relativieren.

Die Verkaufsfldchenausstattung in Dipperz ist mit 0,56 m? VKF NuG/EW aktuell
ebenfalls Uberdurchschnittlich.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ergab — unter BerUcksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhe-
bungsmethodik — folgende Werte fir Verkaufsfldchen und Umsdatze:

Tabelle 1: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Nahrungs- und Genussmittel
Kommune Lagedetail
VKF in m? Umsatz in Mio. Euro

Dipperz sonstige Lage 1.800 7.1
Ebersburg* sonstige Lage 1.200 6,4
Fulda* sonstige Lage 3.700 19.7
Hofbieber* sonstige Lage 2.500 11,7

NZ Neue Mitte Kinzell 2.900 14,5
Kinzell*

sonstige Lage 3.300 17,8
Petersberg* sonstige Lage 4.800 22,6
Poppenhausen* sonstige Lage 700 3.4
Kleinteilige Strukturen und Randsortimente im Untersuchungs- ) 79
raum '
GESAMT** 20.900 110,5

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 04/2023; Umsatzschatzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn Gruppe
2022/2023; VKF auf 100 m?, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereich der Kommune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.1); **
Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich.

¢ Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2022; Ver-
kaufsflachen strukturpragender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fl&chen).
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Wie die obenstehende Tabelle zeigt, sind die Angebotsstrukturen im Untersu-
chungsraum in Kinzell sowie in den sonstigen Lagen von Fulda und Petersberg
konzentriert.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum sowie auch die Gemeinde Dipperz weisen eine nahezu
durchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 99,4 (IfH Kdéln 2022) (im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt = 100) auf. Unter BeriUcksichtigung der ermittelten Ein-
wohnerzahl (24.499 zum Stand 30.06.20227) ergibt sich fUr den Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum ein Kaufkraftpotenzial
von rd. 71,7 Mio. Euro/Jahr.

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum

Kommune Einwohner Nahrungs- und Genussmittel
Dipperz 3.594 10,5
Ebersburg* 1119 3,2

Fulda* 976 2,6

Hofbieber* 3.899 10,9

Kinzell* 11.910 35,5
Petersberg* 1.352 4,1
Poppenhausen* 1.649 4.8

GESAMT** 24.499 71,6

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH K&ln 2022; Einwohnerzahlen: Hessisches Statistisches Landesamt 2023 (Stichtag

30.06.2022); Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *Teilbereich der Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.1). **Gesamtwerte

kénnen rundungsbedingt abweichen.

Die Zentralitat® im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt somit
aktuell - bezogen auf den Untersuchungsraum und inklusive der nicht erfassten
kleinteiligen Bestandsstrukturen — rd. 154 %. Die Zentralitdt ergibt sich unter Ge-
genUberstellung der Umsdtze aller Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum
(siehe Tabelle 1) in H6he von 110,5 Mio. Euro und der Kaufkraft im Untersuchungs-

7 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt. Die Bevélkerung der hessischen Gemeinden am 30. Juni 2022.

¢ Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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raum von rd. 71,7 Mio. Euro. Demnach sind aktuell KaufkraftzuflUsse for den Un-
tersuchungsraum zu verzeichnen. Dies ist insbesondere auf den Zuschnitt des Un-
tersuchungsraums (Betriebe im Randbereich des Untersuchungsraumes mit ei-
nem darUberhinausgehenden Versorgungsbereich) sowie auf den Verbraucher-
markt EDEKA zurUckzufihren.

Die Zentralitdt in der Gemeinde Dipperz betrdgt — bezogen auf die Gemeinde und
inklusive der nicht erfassten kleinteiligen Bestandsstrukturen - rd. 85 %. Dies ist
insbesondere auf die geringe Angebotsdichte sowie auf dem Umstand zurickzu-
fUhren, dass Dipperz aktuell nur Uber einen Vollsortimenter mit zum Teil etwas
teureren regionalen und biologischen Produkten, jedoch Uber keinen Lebensmit-
teldiscounter verfigt.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. In diesem Kapitel wird der im Untersuchungsraum gelegene
zentrale Versorgungsbereich dargestellt.

FUr die stadtebaulichen Analysen des im Untersuchungsraum gelegenen zentra-
len Versorgungsbereichs wurde auf das Regionale Einzelhandelsentwicklungskon-
zept Stadtregion Fulda 20167 zurickgegriffen.

Nachfolgend wird die stadtebauliche Analyse mit den wesentlichen Inhalten dar-
gestellt.

°  Nachfolgend abgekurzt als REHK Fulda 2016.
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Tabelle 3: Steckbrief Nebenzentrum: Neue Mitte Kiinzell

Lage

Verortung

KiUnzeller Ortsteil Bachrain

Distanz zum Vorhaben

rd. 7 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Siedlungsintegrierte Lage, Wohnbebauung in sUdlicher und westlicher Richtung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im Nebenzentrum ist vorwiegend geprdgt durch Angebote
aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich (insb. Nahrungs- und Genussmittel). Neben
dem strukturpréagenden Wettbewerber EDEKA sind ein Schuhgeschdéft, ein Fahrrad-
geschaft sowie ein Blumenladen im Zentrum verortet. Ergdnzt wird das Einzelhan-
delsangebot durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

relevante Magnetbetriebe = EDEKA
Verkehrliche Anbindung o
Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Gber
die StraBen ,TurmstraBe”, ,Im Hahlfeld", ,Hahlweg" sowie ,Keuloser StraBe" er-
MIV & OPNV reichbar. Weiterhin sind kostenfreie Parkpldtze in einem Parkhaus vorhanden. Die

Anbindung an den OPNV erfolgt Uber den Bushaltepunkt ,Kiinzell Gemeindezent-
rum”, an welcher Busse der Linien 1, 35 sowie 36 halten.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungsbild

Das Zentrum zeichnet sich durch eine hohe stddtebauliche Qualitat im Bereich des
neu geschaffenen Quartiersplatzes aus. Im Studen befindet sich der EDEKA-Markt
mit betriebseigenem Kundenparkplatz dicht umgeben von Dienstleistern. Im Norden
wird ist das Nebenzentrum lockerer bebaut, hier umgeben Frisére, ein Optiker, eine
Musikschule, ein Café sowie weitere Einzelhdndler und Dienstleister den moderne
Quartiersplatz. Insbesondere der nérdliche Teil ist gut an die angrenzenden Wohn-
strukturen angepasst, es besteht jedoch Potenzial die Aufenthaltsqualitdt durch
eine Aufwertung der Auf3enanlage mittels Begrinung oder AuBengastronomie zu er-
hohen.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr den Ortsteil Bachrain. Diese wird angesichts bestehender
Betriebe erfillt.

Abgrenzung des Neben-

zentrum
(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)
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Quelle: Eigene Darstellung nach REHK Fulda 2016, 96-97; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangsla-ge; gelb = mdBige Aus-

gangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN
STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-
lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende
rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-
deutung:

= Aus nahversorgungsstruktureller bzw. rdumlicher Sicht ist das Nahversor-
gungangebot im Untersuchungsraum als heterogen zu beschreiben. Insbe-
sondere in Fulda, Kinzell und Petersberg sind konzentrierte Nahversor-
gungsangebote erkennbar. In den eher landlichen Bereichen im Osten des
Untersuchungsraums wie Ebersburg, Dipperz und Poppenhausen befinden
sich wiederum vereinzelte Lebensmittelmdrkte mit hoher Versorgungsbe-
deutung fUr die umliegenden Siedlungsbereiche.

=  Die den Standort unmittelbar umgebende stddtebauliche Struktur ist von
einem Gewerbegebiet und Angeboten aus dem Bereich des Einzelhandels
geprdgt. Im Osten des Standortes ist ein Seniorenheim geplant und der
Anschluss zu dem Siedlungsgebiet Dipperz gegeben. Der Vorhabenstand-
ort weist aufgrund seines rdumlich-funktionalen Bezugs zur Wohnbebau-
ung sowie seiner Nahversorgungsbedeutung Merkmale eines integrierten
Standorts auf. Nach Fertigstellung des Seniorenheims ist fir den Vorha-
benstandort von einem leicht erhohten Kaufkraftpotenzial auszugehen.

= Der Vorhabenstandort weist eine gute inner- und Gberértliche MIV-Anbin-
dung auf und ist Uber die Bushaltestelle ,Am Holzbach” unmittelbar an das
OPNV-Netz angeschlossen.

= Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist der ZVB NZ Neue
Mitte KUnzel in rd. 7 km sUdwestlicher Entfernung zum Vorhabenstandort.

= Die quantitative Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel ist im Untersuchungsraum aktuell als Uberdurch-
schnittlich (rd. 0,92 m2VKF NuG/EW) im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt von rd. 0,41 m2? VKF NuG/EW einzustufen. Die Uberdurchschnittli-
che Verkaufsflachenausstattung ist insbesondere auf den Zuschnitt des
Untersuchungsraums (Betriebe im Randbereich des Untersuchungsrau-
mes mit einem darUberhinausgehenden Versorgungsbereich) sowie auf
den EDEKA-Verbrauchermarkt im NZ Neue Mitte KUnzel zurickzufihren
(s. Kapitel 4.2) und daher zu relativieren. In der Gemeinde Dipperz besteht
mit rd. 0,56 m? VKF NuG/EW eine leicht Uberdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung.

= Die Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel be-
trdgt im Untersuchungsraum rd. 154 %, woran Kaufkraftzuflisse ersicht-
lich werden. Die erhéhte Zentralitat ist auf den Zuschnitt des Untersu-
chungsraumes zurickzufihren, der viele Anbieter in den Randlagen des
Untersuchungsraumes inkludiert, deren Versorgungsgebiet Uber den Un-
tersuchungsraum hinausgehen und daher zu relativieren.

= Die Zentralitdt in der Gemeinde Dipperz betrdgt rd. 85 %. Dies ist insbe-
sondere auf die geringe Angebotsdichte sowie auf dem Umstand zurick-
zufUhren, dass Dipperz aktuell nur Uber einen Vollsortimenter mit zum Teil
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etwas teureren regionalen und biologischen Produkten, jedoch Uber keinen
Lebensmitteldiscounter verfigt. An der Zentralitdt werden Kaufkraftab-
flUsse insbesondere im Lebensmitteldiscountsegment erkennbar, die zu-
rGckgebunden werden kénnen.

Der Untersuchungsraum sowie auch die Gemeinde Dipperz weisen nahezu
eine durchschnittliche Kaufkraftkennziffer (im Vergleich zum Bundesdur-
schnitt von 100) von rd. 99,4 (IfH 2022) auf.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: nur einer der 21 struk-
turprdgenden Wettbewerber befindet sich innerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches. Es ist anzunehmen, dass sich vorhabenbedingte Um-
satzumverteilungen insbesondere fUr den ndchstgelegenen Lebensmittel-
anbieter tegut in Dipperz sowie aufgrund der Vergleichbarkeit des Sorti-
ments fir die ndchstgelegenen Lebensmitteldiscounter (ALDI Sid, Alte
Ziegelei und NORMA, Justus-Liebig-Straf3e) ergeben werden.

STADT+IANDEL
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben die Herleitung einer Umsatzprognose fur das Planvorhaben.

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich gemdB der projektierten GVKF von 799 m?
um einen kleinfladchigen Einzelhandelsbetrieb mit einem nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortiment. Der Sortimentsschwerpunkt des Planvorhabens liegt im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente
liegt bei Lebensmitteldiscounterni. d. R. bei max. 10 % und dies ist auch im vorlie-
genden Fall anzunehmen.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.

Tabelle 4: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens

Sortimente VKF-Anteil in % VKF in m2
NETTO

Nahrungs- und Genussmittel 80 639
Drogeriewaren 10 80
sonstige Sortimente 10 80
GESAMT 100 799

Quelle: VKF: Angaben des Vorhabentragers; VKF-Aufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 -

2023.

FUr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsfldche von
799 m2. Die Verkaufsflache fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel wird mit 639 m? projektiert.

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsfldche von 80 m? erreicht. Die
sonstigen Sortimente werden ebenfalls auf 80 m? Verkaufsfldche angeboten. Bei
den sonstigen Sortimenten handelt es sich um Artikel aus mehreren unterschied-
lichen Sortimentsbereichen. Pro Sortiment wird somit eine relativ geringe Ver-
kaufsflache erreicht.

Waren aus dem Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten stel-
len Ublicherweise ,klassische” Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge ei-
nes reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt. Insofern werden die sonstigen
Sortimente sowie das Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der Analyse
nicht tiefergehend betrachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen
Umsatzanteils (s. folgendes Kapitel) der genannten Sortimente.

Die vorstehenden AusfUhrungen zeigen, dass der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente des Planvorhabens nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfldache be-
tragt.

STADTHANDEL
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5.2 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die zu erwartende Fldchenproduktivitdt des projektierten
Lebensmitteldiscounters in der Dipperzer Straf3e abgeleitet.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt des Betreibers NETTO betrdgt nach
dem Hahn Retail Estate Report 2022/2023 (Datenstand: 2021) rd. 4.700 Euro/m?
VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsfldche von rd. 807 m2.

Auf dieser Basis ldsst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende FIa-
chenproduktivitdt des in Rede stehenden Lebensmitteldiscounters mit 799 m?
GVKF ableiten.

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

= Die avisierte VKF-Dimensionierung von 799 m? entspricht dem betreiber-
spezifischen Durchschnittswert (rd. 807 m?) gem. Hahn Retail Estate Re-
port 2022/2023,

= Der Untersuchungsraum weist ein nahezu durchschnittliches einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftniveau von rd. 99,4 auf (vgl. IfH 2022).

= Die Zentralitat der Gemeinde Dipperz (Standort und primdres Einzugsge-
biet des Planvorhabens) betrdagt 85 % (s. Kapitel 4.3). Dies ist insbesondere
auf die geringe Angebotsdichte sowie auf dem Umstand zuriUckzufUhren,
dass Dipperz aktuell nur Gber einen Vollsortimenter mit zum Teil etwas
teureren regionalen und biologischen Produkten, jedoch Uber keinen Le-
bensmitteldiscounter verfigt. An der Zentralitdt werden Kaufkraftab-
flUsse insbesondere im Lebensmitteldiscountsegment erkennbar, die durch
das Planvorhaben zurickgebunden werden kdnnen.

* Die Verkaufsflachenausstattung in Dipperz ist leicht Uberdurchschnittlich
(0,56 m2 VKF NuG/EW).

= Der ndchstgelegene tegut-Markt (inkl. tegut Getrdnkemarkt) befindet
sich in unmittelbarer Ndhe (rd. 200 m sUdéstliche Entfernung) und ist der
einzige strukturprdgende Lebensmittelanbieter im Einzugsgebiet.

Angesichts des nahezu durchschnittlichen Kaufkraftniveaus sowie
der fir den Betreiber durchschnittlichen Verkaufsflachendimensi-
onierung sind durch diese Parameter keine wesentlichen EinflUsse
auf die Leistungsfdhigkeit des Planvorhabens gegeben. Die unter-
durchschnittliche Zentralitat und die Uberdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung relativieren sich gegenseitig in Anbe- O
tracht ihrer Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des Planvor-
habens. Entscheidend ist somit die Wettbewerbssituation des
Planvorhabens fir die Umsatzprognose. In Anbetracht der be-
grenzten Kaufkraft des landlichen Umfeldes ist von einer erhéhten
Wettbewerbssituation mit dem tegut-Markt und somit von einer

©  Durchschnittliche Verkaufsflache des Betreibers NETTO gem. Hahn Retail Estate Report 2022/2023: 807 m2
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(fUr den Betreiber NETTO) unterdurchschnittlichen Flachenpro-
duktivitat auszugehen.

Standortspezifische Rahmenbedingungen

=  Am Vorhabenstandort bestehen durch die unmittelbare Ndhe zu dem te-
gut-Markt (inkl. tegut Getradnkemarkt) sowie den weiteren Einzelhandels-
betrieben (Bdckerei und Metzger) Kopplungsvorteile fUr das Planvorha-
ben.

= Der Standort befindet sich an der Dipperzer StraBe und weist eine gute
MIV- und eine ortsiUbliche OPNV-Anbindung auf.

= Der aktuell einzige Lebensmittelmarkt in Dipperz, der tegut-Markt (inkl.
tegut Getrdnkemarkt), befindet sich in direkter Nachbarschaft zum Vor-
habenstandort und wird trotz eines anderen Betriebstyps in deutlichem
Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen.

Eine gute MIV-Anbindung und ein OPNV-Anschluss entsprechen
grundsatzlichen Standortanforderungen von Lebensmittelmdrk-

ten. Es ist davon auszugehen, dass die direkte Wettbewerbssitua-

tion gréBere negative Auswirkungen auf die Leistungsfdhigkeit des
Planvorhabens haben wird als die Kopplungsvorteile positive Aus- O
wirkungen haben werden, weshalb von einem Absinken der Fla-
chenproduktivitdt des Planvorhabens pro m2? VKF im Vergleich zum
Durchschnitt des Betreibers NETTO auszugehen ist.

Ableitung Fldchenproduktivitdt

In der ZusammenfUhrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der
NETTO-Markt I. S. e. Worst Case-Ansatzes nach der Realisierung eine fir den
Betreiber leicht unterdurchschnittliche Fldchenproduktivitdt von rd. 4.400
Euro/m2 VKF pro Jahr erreichen wird.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Um-
sdtze (Worst Case).

Tabelle 5: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens

max. Flachen-
max. Umsatz

Sortimente produktivitdt in Euro/m? . .

VKE in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 2,8
Drogeriewaren 4.400 04

sonstige Sortimente
(Uberwiegend Aktionswaren)

GESAMT* - 3,5

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2022/2023, EHI 2022); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur
Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

0.4

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein
perspektivischer Jahresumsatz von max. rd. 3,5 Mio. Euro prognostiziert. Hiervon
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werden max. rd. 2,8 Mio. Euro auf den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel entfallen. Im Sortiment Drogeriewaren wird ein
perspektivischer Jahresumsatz von max. rd. 0,4 Mio. Euro prognostiziert. Auf die
sonstigen Sortimente entfallen max. rd. 0,4 Mio. Euro des Gesamtumsatzes.

Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschiedene
Sortimente, wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht
wird. Angesichts des geringen Umsatzzuwachses bei den sonstigen Sortimenten
und im Sortiment Drogeriewaren sind keine stddtebaulich negativen Auswirkun-
gen auf den Bestand oder die Entwicklungsmaoglichkeiten von zentralen Versorg-
ungsbereichen oder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum in die-
sen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente im weiteren
Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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Auswirkungen des
Planvorhabens

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Re-
levant ist dabei die Frage:

=  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen

von dem Planvorhaben aus?

6.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
liefern eine wichtige Grundlage fir die weitergehende stddtebaulich-funktionale
Bewertung des Planvorhabens.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren zu einer leicht Uber den Untersu-
chungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuum-
satz" wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 % fur die
Berechnungen angenommen. Demnach werden i.S.d. Worst Case-Ansatzes
90% des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fUr die Betriebe im Untersu-
chungsraum.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in den untersuchungsrelevanten Sortimenten wie folgt dar:

Tabelle 6: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

(Worst Case)

max. Umsatzumverteilung
Kommune Lagedetail
in Mio. Euro in %

Dipperz sonstige Lage 1,2 17
Ebersburg sonstige Lage 0,1 1
Fulda sonstige Lage 0,2 1
Hofbieber sonstige Lage 0,1 1
Kinzell NZ Neue Mitte Kinzel 0,1 <1

sonstige Lage 0,2 1
Petersberg sonstige Lage 0,5 2
Poppenhausen sonstige Lage * *
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umver-
teilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streuumsatz’) i. H. v. 0,3
10 % des Vorhabenumsatzes
GESAMT** (Worst Case) 2,8 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 04/2023; Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn
Gruppe 2022/2023 sowie stdndige Auswertung von Fachliteratur; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * empirisch nicht mehr valide dar-
stellbar; ** Differenzen zur Gesamt-/Zwischensumme rundungsbedingt méglich.
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Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von max. 2,8 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten von
Wettbewerbern im Untersuchungsraum.

6.2 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fUr den zentralen Versorgungsbereich und die relevanten
sonstigen Lagen im Untersuchungsraum werden fiUr die Sortimentsbereiche Nah-
rungs- und Genussmittel im Folgenden aufgezeigt.

Gemeinde Dipperz

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Dipperz

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 1,2 Mio. Euro bzw. max. 17 % auf die auf die Bestandsstrukturen
der sonstigen Lagen induziert.

=  Die Umsatzumverteilungen tangieren vorrangig den strukturprdgenden
Lebensmittelanbieter tegut (inkl. tegut-Getrankemarkt).

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Der tegut ist optisch ansprechend und modern gestaltet. Der Markt weist
mit einer Spezialisierung auf regionale und biologische Produkte sowie
Kdse-, Fleisch- und Fischtheken eine marktaddquate Aufstellung auf. Das
Angebot wird durch den benachbarten tegut-Getrdankemarkt ergdnzt.

= Der tegut-Markt unterscheidet sich vom Planvorhaben hinsichtlich des Be-
triebstyps, wodurch in einigen Segmenten eher geringe Angebotsiber-
schneidungen gegeben sind (insb. Markenprodukte und Sortimentsbreite).
Dariber hinaus bietet tegut fir einen Lebensmittelsupermarkt ein Uber-
durchschnittlich groBes Bio-Sortiment sowie Frischetheken an. Aufgrund
der Verschiedenartigkeit der Sortimente ist daher die Wettbewerbsbezie-
hung des Lebensmitteldiscounters NETTO (Planvorhaben) zu dem tegut
etwas zu relativieren. Der tegut wird aufgrund seines vom Planvorhaben
abweichenden Sortiments auch nach Realisierung des Planvorhabens wei-
terhin gut frequentiert werden.

= Der tegut-Markt ist der einzige Lebensmittelsupermarkt im Einzugsgebiet
und wird dieses Alleinstellungsmerkmal auch nach Ansiedlung des Vorha-
bens behalten.

= Der tegut-Markt profitiert von einer guten Erreichbarkeit mittels MIV so-
wie seiner Sichtbarkeit von der Dipperzer Straf3e sowie der BundesstrafBe
458. Es bestehen betriebseigene Parkpldtze in unmittelbarer Ndhe.

* Durch die Ndhe zu den weiteren Einzelhandelsgesché&ften (u.a. Bdckerei,
Metzgerei, tegut Getrdnkemarkt) sind am Standort fir den tegut-Markt
gewisse Kopplungsvorteile gegeben.
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=  Der NETTO-Markt wird in unmittelbarer Ndhe zu dem tegut-Markt ange-
siedelt werden, sodass zwar eine Wettbewerbssituation zwischen den
Mdarkten entstehen wird, sich daraus allerdings gleichermaf3en ein attrak-
tiver Kopplungsstandort ergeben wird, von dem auch der tegut-Markt pro-
fitieren kann.

= Die Zentralitdt der Gemeinde Dipperz betrdgt aktuell 85 %. Dies ist insbe-
sondere auf die geringe Angebotsdichte sowie auf dem Umstand zurick-
zufUhren, dass Dipperz aktuell nur Uber einen Vollsortimenter mit zum Teil
etwas teureren regionalen und biologischen Produkten, jedoch Uber keinen
Lebensmitteldiscounter verfigt. Die Kaufkraft insbesondere im Lebens-
mitteldiscountsegment flieBt aktuell an andere Anbieter auBerhalb des
Gemeindegebiets ab. Diese kann durch das Planvorhaben zurickgebunden
werden. Nach Ansiedlung des Planvorhabens ergibt sich, bedingt durch die
Kaufkraftrickbindung, fir Dipperz eine Zentralitdt von rd. 100 %.

= Nach Fertigstellung des geplanten Seniorenheims nérdlich des Vorhabens
ist mit einer erhéhten Kaufkraft in der Umgebung zu rechnen, was sich po-
sitiv auf die umliegenden Markte, darunter das Planvorhaben und der te-
gut-Markt, auswirken wird. Die Umsatzrickgdnge bzw. Umsatzumvertei-
lungen werden hierdurch etwas abgeschwdcht.

* Die geplante GréBe des Vorhabens (unter 800 m? VKF) liegt deutlich unter
der GréBe des tegut-Marktes. Somit erzielt das Planvorhaben kein Uber-
gewicht im Vergleich zu dem vorhandenen tegut-Markt und ist als ange-
messen dimensioniert zu betrachten.

FUr den tegut-Markt sind prozentual als auch monetdr als hoch zu bezeichnende
Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten. Allerdings zeigt die Analyse und Be-
wertung der Rahmenbedingungen, dass der tegut-Markt diese verkraften wird
und somit keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Vom Planvorhaben sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die
integrierte Nahversorgung in Dipperz in ihrem heutigen Bestand und in ihren
Entwicklungsmaoglichkeiten zu erwarten.

Gemeinde Ebersburg

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Ebersburg

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 1 % auf die auf die Bestandsstrukturen
der sonstigen Lagen induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den strukturprdgen-
den Lebensmittelanbieter EDEKA.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Der EDEKA-Markt profitiert von einer guten Erreichbarkeit und Sichtbar-
keit per MIV Uber die Hauptverkehrsachsen in Weyhers (BurgstraBe / LUt-
tertal). Zudem verfUgt der Markt Uber betriebseigene Kundenparkpldtze.
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= Der EDEKA ist der einzige strukturprdgende Markt innerhalb des Sied-
lungsgebietes in Weyhers (Ebersburg) und steht auch bei Betrachtung der
umliegenden Gemeinden unter keinem groBBen Wettbewerbsdruck. Gleich-
ermafen besitzt der EDEKA-Markt eine nennenswerte Mantelbevélkerung
in Weyhers.

= In Anbetracht der einzelbetrieblich als gering zu erachtenden Umsatzver-
teilungen und der hohen rdumlichen Distanz (rd. 7,8 km) zum Planvorha-
ben sind fur den EDEKA-Markt keine vorhabenbedingten negativen Aus-
wirkungen (z. B. Umstrukturierungen oder Marktaufgaben) zu erwarten.

Vom Planvorhaben sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die
integrierte Nahversorgung in Ebersburg in ihrem heutigen Bestand und in ihren
Entwicklungsmaoglichkeiten zu erwarten.

Stadt Fulda

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Fulda

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 1 % auf die auf die Bestandsstrukturen
der sonstigen Lagen induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere die strukturprdgenden
Lebensmittelanbieter EDEKA und LIDL.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Der EDEKA-Markt profitiert von einer guten Lage in unmittelbarer Nd&he
zu der B 458 sowie von betriebseigenen Kundenparkpldtzen. Aufgrund der
Verschiedenartigkeit der Sortimente des Planvorhabens und des Super-
marktes EDEKA sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zu relati-
vieren.

= Der LIDL profitiert von einer guten Lage an der B 458, die dem Markt eine
gute Sichtbarkeit bietet. Der Standort des Marktes ist inmitten eines groB3-
flachigen Siedlungsgebietes gelegenen, weshalb von einer nennenswerten
Mantelbevdlkerung fir den Markt auszugehen ist. Zudem verfUgt der
Markt Uber betriebseigene Kundenparkpldtze und seit 2021 Uber ein mo-
dernisiertes Erscheinungsbild.

= Aufgrund der hohen rdumlichen Distanz zu dem Planvorhaben (rd. 7 - 7,5
km) sind von keinen grundlegenden Kundenumorientierungen der tangier-
ten Mdarkte auszugehen. Bei Zusammenfihrung der Argumente und Be-
trachtung der einzelbetrieblich als gering einzuordnenden Umsatzvertei-
lungen l@sst sich folgern, dass fUr die tangierten Mdarkte in Fulda keine vor-
habenbedingten Auswirkungen zu erwarten sind.

Vom Planvorhaben sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die
integrierte Nahversorgung in Fulda in ihrem heutigen Bestand und in ihren Ent-
wicklungsmaoglichkeiten zu erwarten.
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Gemeinde Hofbieber

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Hofbieber

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 1 % auf die auf die Bestandsstrukturen
der sonstigen Lagen induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere die strukturprdgenden
Lebensmittelanbieter EDEKA und tegut.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

* Die beiden Mdrkte profitieren von einer guten Erreichbarkeit und Sichtbar-
keit Uber die LandstraBe 3258 / 3174 und verfigen jeweils Uber betriebsei-
gene Kundenparkpldatze.

= Die Umsatzverteilungen auf die Mdrkte sind aufgrund der Verschiedenar-
tigkeit der Sortimente (Planvorhaben = Lebensmitteldiscounter) zu relati-
vieren.

= Der tegut-Markt befindet sich inmitten des Siedlungsgebietes Hofbieber,
ist fuBldaufig gut erreichbar und profitiert daher von einer nennenswerten
Mantelbevdlkerung.

= Aufgrund der hohen rdumlichen Distanz zu dem Planvorhaben (rd. 8 — 8,5
km) sind von keinen grundlegenden Kundenumorientierungen der tangier-
ten Mdarkte auszugehen. Bei Zusammenfihrung der Argumente und Be-
trachtung der einzelbetrieblich als gering einzuordnenden Umsatzvertei-
lungen I@sst sich folgern, dass fir die tangierten Markte in Hofbieber keine
vorhabenbedingten Auswirkungen zu erwarten sind.

Vom Planvorhaben sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die
integrierte Nahversorgung in Hofbieber in ihrem heutigen Bestand und in ihren
Entwicklungsmaoglichkeiten zu erwarten.

Gemeinde Kinzell

Auswirkungen auf den ZVB NZ Neue Mitte Kinzell

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. weniger als 1 % auf die auf die Bestandsstruk-
turen im Nebenzentrum induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den strukturprdgen-
den Lebensmittelanbieter EDEKA.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Der EDEKA-Markt liegt inmitten des Siedlungsgebietes des Stadtteils
Bachrain in der Gemeinde Kinzell und profitiert an dem Standortgefige
des Nebenzentrums von Kopplungsvorteilen durch die Ndhe zu den anlie-
genden Fachgeschaften (Bdckerei, Café, Frisér etc.) sowie von einer nen-
nenswerten Mantelbevdlkerung durch das fuBldufige umliegende Wohn-
gebiet.
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= Aufgrund der hohen rdumlichen Distanz zu dem Planvorhaben (rd. 7 km)
sowie den positiven Standortfaktoren sind fUr den EDEKA-Markt keine
grundlegenden Kundenumorientierung und somit auch keine negativen
vorhabenbedingten Auswirkungen zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Nebenzentrum Neue Mitte
Kinzell in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdoglichkeiten sind
nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Kiinzell

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 1 % auf die auf die Bestandsstrukturen
der sonstigen Lagen induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere die strukturprdgenden
Lebensmitteldiscounter ALDI SUd und LIDL sowie nachrangig den Lebens-
mittelsupermarkt REWE.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Diedrei tangierten Markte liegen in unmittelbarer Ndhe zueinander an der
und profitieren allesamt von einer guten Erreichbarkeit per MIV sowie einer
guten Sichtbarkeit von der TurmstraBe aus. Betriebseigene Kundenpark-
platze sind vor jedem genannten Markt vorhanden.

= Die drei Mdrkte bilden ein attraktives Standortgefige im Osten der Ge-
meinde KUnzell, welches durch weitere Betriebe (u.a. zwei Bdckereien, ein
Friseur, Gastronomie sowie durch zwei Getrankemarkte (darunter einer
der Fa. REWE)) ergdnzt wird. Somit profitieren die tangierten Mdrkte von
nennenswerten Kopplungsvorteilen, die potenzielle absatzwirtschaftliche
Auswirkungen relativieren.

= FUr die tangierten Markte, die sich in einer hohen rdumlichen Distanz von
rd. 6,6 Kilometern zum Planvorhaben befinden, sind aufgrund ihrer Resili-
enz (die aus dem Standortgefige hervorgeht) und der geringen Umsatz-
verteilungen, die auf sie entfallen, keine negativen vorhabenbedingten
Auswirkungen zu erwarten.

Vom Planvorhaben sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die
integrierte Nahversorgung in Kiinzell in ihrem heutigen Bestand und in ihren
Entwicklungsmaoglichkeiten zu erwarten.

Gemeinde Petersberg

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Petersberg

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
gen i. H. v. max. 0,5 Mio. Euro bzw. max. 2 % auf die auf die Bestandsstrukturen
der sonstigen Lagen induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren vorrangig die zwei Lebensmitteldis-
counter ALDI SUd und NORMA sowie nachrangig die Lebensmittesuper-
mdrkte REWE und tegut in Petersberg.
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Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu

erwarten:

Der ALDI SUd profitiert von einer guten Erreichbarkeit und Sichtbarkeit
Uber die BundesstraBBe 458 sowie von einem modernen Erscheinungsbild
mit einer marktaddquaten Dimensionierung inmitten einer attraktiven
Kopplungslage. Der REWE-Markt befindet sich in unmittelbarer éstlicher
Ndhe zu dem ALDI SiUd und profitiert dementsprechend von den gleichen
Standortvorteilen. Die beiden Markte liegen in direktem Anschluss an die
Siedlungsgebiete der Kommune Petersberg, sind dementsprechend auch
fuBlaufig gut erreichbar und verfigen Uber eine nennenswerte Mantelbe-
volkerung.

Der NORMA-Markt befindet sich in einer Kopplungslage in geringer Dis-
tanz zu der BundesstraBe 458 und profitiert von der Ndhe zu den zahlrei-
chen Fachgeschdften innerhalb des Justus-Liebig-Centers sowie entlang
der Justus-Liebig-Strafe.

Der tegut-Markt profitiert ebenfalls von einer Lage an der BundesstraBe
458, die eine gute Erreichbarkeit und Sichtbarkeit mit sich bringt. Zudem
bietet der Markt insbesondere nach seiner aktuell erfolgenden Neuaufstel-
lung ein modernes Design sowie betriebseigene Kundenparkplatze.

Aufgrund der hohen Distanz zum Planvorhaben (rd. 5,5 - 6,5 km), den
Standortvorteilen der Mdarkte sowie der abweichenden Betriebsform sind
fUr die beiden Lebensmittelsupermdrkte REWE und tegut, keine negativen
vorhabenbedingten Auswirkungen zu erwarten.

Der ALDI SUd-Markt besitzt einen attraktiven Standort sowie ein moder-
nes Design und verfigt Uber eine gute Nachfragesituation in Anbetracht
der Ndhe zu dem Siedlungsgebiet Petersberg. Aufgrund dieser Faktoren
sowie der hohen rdumlichen Distanz von rd. 6 km sind keine grundlegenden
Kundenumorientierung fUr den Markt und daher auch keine negativen vor-
habenbedingten Auswirkungen fUr diesen zu erwarten.

Der NORMA-Markt profitiert vorrangig von den Kopplungsvorteilen, die
aus dem Standortgefige Justus-Liebig-Center hervorgehen. Es ist davon
auszugehen, dass ein Teil der Kundschaft den NORMA-Markt aufsucht, um
den Einkauf mit dem Besuch weiterer Geschafte im Justus-Liebig-Center
zu kombinieren. Aufgrund der Verschiedenartigkeit der Zielgruppen ist die
Wettbewerbsbeziehung des genannten Marktes zu dem Planvorhaben da-
her zu relativieren. Negative vorhabenbedingte Auswirkungen sind fir den
NORMA-Markt nicht zu erwarten.

Vom Planvorhaben sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf die
integrierte Nahversorgung in Petersberg in ihnrem heutigen Bestand und in ihren
Entwicklungsmaoglichkeiten zu erwarten.

Gemeinde Poppenhausen

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Poppenhausen

FUr die sonstigen Lagen werden monetdr sowie prozentual empirisch nicht mehr
nachweisbare Umsatzumverteilungen induziert. Dies ist insbesondere auf die
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hohe Distanz und die fehlende Vergleichbarkeit der Markte (tegut als einziger
strukturprdgender Markt im Vergleich zu dem Planvorhaben NETTO) zurickzu-

fGhren.
Stddtebaulich negative Auswirkungen auf integrierte Nahversorgung in Pop-
penhausen in ihrem heutigen Bestand und in ihren Entwicklungsmdéglichkeiten

sind nicht zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungs-
mdglichkeiten von ZVB oder die integrierte Nahversorgung sind durch das Plan-
vorhaben nicht zu erwarten.
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Zusammenfassung der
Ergebnisse

In Dipperz ist an der Dipperzer StraBe die Ansiedlung eines NETTO-Lebensmittel-
discounters mit 799 m? projektiert.

Der Standort befindet sich innerhalb eines Vorranggebietes Industrie und Ge-
werbe Planung. GemdaB Kapitel 3.1.3 — Ziel 4" des Regionalplans Nordhessen 2009
widerspricht die Ansiedlung auch von nicht groBflachigen Einzelhandelseinrich-
tungen den Zielen der Raumordnung und kann nur durch ein Abweichungsverfah-
ren realisiert werden. In diesem Kontext wird seitens des Regionalplan Nordhes-
sen 2009 eine Auswirkungsanalyse gefordert, in der die Vertrdglichkeit des Vor-
habens geprift wird.

Stadt + Handel wurde dementsprechend angefragt, die zu erwartenden absatz-
wirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen eines NETTO-Marktes zu un-
tersuchen und zu bewerten, ob mit schddlichen Auswirkungen fir zentrale Versor-
gungsbereiche bzw. die integrierte Nahversorgung zu rechnen ist. Bezogen auf die
zu untersuchende Frage wurde festgestellt:

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwick-
lungsmoglichkeiten des zentralen Versorgungsbereichs Nebenzentrum Neue
Mitte Kiinzell und/oder weitere Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungs-
raum sind durch die angedachte Ansiedlung eines NETTO-Marktes in Dipperz,
Dipperzer StrafBe nicht zu erwarten.

" Quelle: Regionalplan Nordhessen 2009, S. 76 - 77.
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