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1 Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Dipperz ist an der Dipperzer Straf3e die Ansiedlung eines NETTO-Lebensmittel-
discounters mit 799 m? VKF projektiert.

Der Standort befindet sich innerhalb eines Vorranggebietes Industrie und Ge-
werbe Planung. Gemal Kapitel 3.1.3 — Ziel 4" des Regionalplans Nordhessen 2009
widerspricht die Ansiedlung auch von nicht grof3flachigen 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 Vertraglichkeit des Vor-
habens geprift wird.

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

" Quelle: Regionalplan Nordhessen 2009, 5. 76 ~ 77.
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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 stédtebauli-
chen Ausgangslage dos Sortiment Lebensmittel und Getriinke (= nahversorg-
ungsrelevant gem. Sortimentsliste fir die Stadtregion Fulda; vgl. REHK Stadtre-
gion Fulda 20176, S. 113) fir untersuchungsrelevant eingeschétzt,

FUr die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im April 2023 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch
eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (diffe-
renziert nach innen und auBBen liegender Verkaufsfléche) der i. 5. d. Untersu-
chungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (vgl,
Kapitel £.1) wie folgt:

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

= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprégender
Angebotsstandorte in der untersuchungsrelevanten Sortimentsgruppe
(mind. 300 m? 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
Grundiage zur Sertimentshetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen.

Umsatzschédtzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

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

Das Sortiment Lekensmittel sowie das Sortiment Getrinke werden im Folgenden zusammengefasst als Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bezeichnet.

*  Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Berdicksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) sine nennenswerte Relevanz fir die Ver-
sorgung der Bevilkerung attestiert werden. Neben der Struktur der értlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvarhabens hierbei Beriicksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungstragestellung, ols strukturprégende Wetthewerber be-
zeichnet. Kenzessiondre des untersuchungsrelevanten Hauptsortiments wurden, sofern diese eine Funktions-
einheit mit dem strukturprdgenden Betrieb bilden, mit in die Berechnung mitaufgenommen.

“  Alle Angaben zu Kaufkraft, Flachenproduktivitéiten und Umsatz in Evro sind Bruttowerte,
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»  Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHl handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen,
= laufende 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.

Stadtebauliche 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 stédtebaurechtlich 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 ausgeldsten 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-
satzurmverteilung in welcher Gré3enordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Ruckschlisse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

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

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

5 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
mdglichst nachteilig fir das Vorhaben einzustellen, Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW {Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vorn O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine reclistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Varhaben
gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwartenden Entwickivngen in den Blick nimmt". Vgl BVerwG, Urteil
vom 27. Marz 2013, 4 CN &.11.
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* die Gesamtattraktivitét der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort;

*  Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren bzw. Einzelhan-
delsstandorten;

= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

* grof3rdumige 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 UmsatzumverteilungsgréBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemaB der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfGhrend, Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle mbglicher negativer stédtebaulicher Auswirkungen je mach
stédtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kénnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GréfBenerdnung ist insefern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstédnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebavliche 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 Bestandsaufnahrme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
Kenngréfien ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitGtsnahen stédtebaulichen Worst Case.
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Standortbeschreibung

3.1 MAKROSTANDORT

Die Gemeinde Dipperz ist zentral gelegen im Landkreis Fulda, &stlich des Ober-
zentrums Fulda. Dipperz liegt im &stlichen 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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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Durch die rdumliche N&he zum Oberzentrum Fulda ist Dipperz dennoch verkehrs-
glnstig gelegen. Die A 7, die B 458 sowie die L 3258 (hier: Langenbieberstraf3e)
liegen in unmittelbarer Nahe. Durch diese Anbindung l&sst sich das Oberzentrum
Fulda schnell erreichen.

Dipperz ist nicht direkt an das Verkehrsnetz der Deutschen Bahn angeschlossen.
Der n&chste Fernbahnhof befindet sich in Fulda. Von ,Fulda ZOB" lasst 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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Abbildung 2:
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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 ej-
nem geplanten Seniorenheim. Auf der gegeniberliegenden StraBenseite der Dip-
perzer Strafle sind mehrere gewerbliche Betriebe und Einzelhandelsgeschéfte
(u.a. tegut, tegut Getrdnkemarkt, Metzger, Backerei, Tankstelle) zu finden. Im
Nordosten des Vorhabenstandaortes beginnt das Siedlungsgebiet Dipperz, fur das
die bestehenden Einzelhandelsbetriebe (insbesondere der tegut-Markt als einzi-
ger strukturpréigender Markt in Dipperz) bereits eine essenzielle Versorgungs-
funktion einnehmen. Das Planvorhaben wird zukUnftig diese Nahversorgungs-
funktion stdarken, weshalb, auch aufgrund der réumlichen Néhe, ein rdumlich-
funktionaler Bezug zwischen dem Planvorhaben und dem Siedlungsgebiet gege-
ben ist. Aufgrund der Versorgungsbedeutung des geplanten Marktes fUr die Sied-
lungsgebiete in Dipperz sowie der rdumlichen N&he weist der Vorhabenstandort
Merkmale eines integrierten Standorts auf.

Mikrostandort des Planvorhabens
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Guelle: Carstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.

Die ErschlieBung des Standorts fir 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 demncch als sehr gut zu bewerten, Eine
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direkte Anbindung des Vorhobenstandorts an den éffentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle ,Am Holzbach” gegeben, welche in rd.
drei Gehminuten zu erreichen ist.

Der néchstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist das Nebenzentrum Neue
Mitte Kinzell in rd. 7 km sUdwestlicher Entfernung vom Vorhabenstandort. Der
néchstgelegene strukturprégende Wettbewerber ist der unmittelbar sidéstlich
angrenzende tegut-Markt (inkl. tegut Getrdnkemarkt). Die darUber hinaus
néichstgelegenen Anbieter befinden sich zu jeweils rd. 5,5 km Entfernung westlich
in Petersberg (Norma und tegut).
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Markt- und Standortanalyse

[n diesem Analyseschritt werden die fir 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 anzurnerken, 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 Zuflisse von auBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber dos abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Strevumsdtzen zu rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum Einzugsgebiet zu zéhlen,
da die Verflechtungsintensitét deutlich nachlésst und die Einflisse von Konkur-
renzstandorten deutlich Uberwiegen.

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

*  die zu erwartende Attraktivitét und Anziehungskraft des Planvorhabens
{u. a. Branche, Betreiber, Gréf3e, Standorteigenschaften);

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

= die verkehrlichen, topographischen und naturrédumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

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

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter BerUcksichtigung der
Wettbewerbssituation und des siedlungsrdumlichen Umfeldes die zentralen Sied-
lungsbereiche in Dipperz sowie den Siedlungsbereich im Ortsteil Wisselsrod. in
diesem Bereich Ubernimmt das Planverhaben, 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 strukturpréigender Wett-
bewerber. Im Kerneinzugsgebiet ist mit der héchsten Marktdurchdringung des
Planvorhabens zu rechnen.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst einen grof3en 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 Sidosten. im S0-
den wird vom erweiterten Einzugsgebiet Uber die Gemeindegrenze hinaus auch
der Ortsteil Dietershausen der Kemmune 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 Rgum-Zeit-Distanzen zurickzufihren. Zusétz-
lich ist im Westen eine Einschrankung durch die Wettbewerbssituation mit den
Anbietern in Fulda, Kinzell und Petersberg gegeben.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst im Vergleich zum Kerneinzugsgebiet keine
weiteren strukturprégenden 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 zunéchst 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 berlcksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete er-
geben sich fir die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche
in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Auswirkungen be-
rucksichtigt werden missen.

Der Untersuchungsraurn erstreckt sich im Norden bis zum zentralen Siedlungsge-
biet von Hofbieber. Die 8stliche Grenze des Gebiets verléuft entlang der dstlichen
Siedlungsgrenze von Dipperz und umfasst noch die ndrdlich und siidlich gelegenen
Siedlungsbereiche der Nachbarkommunen. Im Sidosten wird zusatzlich das Sied-
lungsgebiet von Poppenhausen einbezogen, wihrend im SUden 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, stdlich und dstlich an Dipperz anschlieBen-
den Raum sowie aufgrund der starken Angebotsstrukturen in Fulda und den da-
ran anschlieBenden Kommunen nicht gegeben.
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Abbildung 3:
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veroffentllcht unter ODbLL; Erhebung: Stadt + Handel 04/2023;
ZVB-Abgrenzung: REHK Stadtregion Fulda 2014.

Im Untersuchungsraum befindet sich als einziger zentraler Versorgungsbereich
das Nebenzentrum Neue Mitte Konzell.

Mobilitatsaspekte - insbesondere unter Berlcksichtigung der guten verkehrlichen
Lage des Vorhabenstandorts - und Zufallseink&ufe fihren zu einer leicht Gber den
Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft, Dieser
Strevumsatz” wird mit 10 % fir die Berechnungen angenemmen.

4.2 ANGEBOTSANALYSE

Im Untersuchungsraum sind finf Lebensmitteldiscounter mit Gesamtverkaufs-
flachen zwischen etwa 800 m? und 1.300 m? angesiedelt. Durchschnittlich verfi-
gen die Anbieter Uber etwa 1.000 m? Verkaufsflache.

Zusatzlich gibt es neun Lebensmittelsupermdarkte im Untersuchungsraum mit Ge-
samtverkaufsfldchen zwischen etwa 700 m? und 2.400 m2. Die durchschnittliche
Verkaufsfldche dieser Supermdérkte betréigt etwa 1.500 m2 Ein weiterer Verbrau-
chermarkt der Firma EDEKA bietet ein umfassendes, vollsortimentiertes Angebot
auf einer Verkaufsfiache von Uber 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 kiinftig eine Gesamtverkaufsflache von rd. 2.000 m? aufweisen.

Das Angebot wird durch sechs Getrankemarkte ergénzt, wovon drei Getréinke-
mérkte Supermdrkten zugehorig sind.

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

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentshereich Nohrungs- und Genuss-
mittel im Untersuchungsraum ist aktuell als Gberdurchschnittlich einzustufen (rd.
0,92 m?2 VKF NuG/EW)t. Die Uberdurchschnittliche Verkaufsfladchenausstattung
ist insbesondere auf den Zuschnitt des Untersuchungsraums bzw. die Randlage
einiger Betreiber (insbesondere im Westen des Untersuchungsraumes) sowie auf
den Giber den Untersuchungsraum hinaus strahlenden Verbrauchermarkt EDEKA
zurickzufohren. Die Verkaufsflachenausstattung ist daher zu relativieren.

Die Verkaufsflachenausstattung 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 Umsétze:

Tabelle 1: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Nahrungs- und Genussmittel
Kommune Lagedetail
VKF in m2 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 1.7
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 10,5

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

¢ Bundesdeutscher Durchschnitt: C,41 m? VKF NuG/EW, Quelle; Eigene Berechnung auf Basis EHI 2022; Ver-
kaufsflachen strukturprégender {(VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fléchen).
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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 Planverhabens 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 lésst 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 K&In 2022) (im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt = 100) auf. Unter Bericksichtigung der ermittelten Ein-
wohnerzahl (24.499 zum Stand 30.06.20227) ergibt sich fUr den Sortimentshe-
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® 1352 £
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
k&nnen rundungsbedingt abweichen,

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

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

¢ Die Einzelhandelszentralitét (im Folgenden: Zentralitét) ermittelt sich anhand der Relation aus dem FEinzel-
handelsumsatz einer Kommune oder senstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Salde Kaufkraftzuflisse,
bei einemn Wert unter 100 % dagegen im Saldo Koufkraftabflisse anzunehmen.
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raum von rd. 71,7 Mio. Eure. Demnach sind aktuell Kautkraftzuflisse fir 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 zuridckzufihren.

Die Zentralitét in der Gemeinde Dipperz betrdigt - bezogen auf die Gemeinde und
inklusive der nicht erfassten kleinteiligen Bestandsstrukturen - rd. 85 9. Dies ist
insbesondere auf die geringe Angebotsdichte sowie auf dem Umstand zuriickzu-
fOhren, dass Dipperz aktuell nur Uber einen Vollsortimenter mit zum Teil etwas
teureren regionalen und biclogischen Predukten, jedoch Uber keinen Lebensmit-
teldiscounter verfigt.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

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

Fiur die stadtebaulichen Analysen des im Untersuchungsraum gelegenen zentra-
len Versorgungsbereichs wurde auf das Regionale Einzelhandelsentwicklungskon-
zept Stadtregion Fulda 2016° zurickgegriffen.

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

?  Nachfolgend abgekirzt als REHK Fulda 2016,
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Tabelle 3: Steckbrief Nebenzentrum: Neue Mitte Kiinzell

Lage

Verortung

Kinzeller Ortsteil Bachrain

Distanz zum Vorhaben

rd. 7 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Siedlungsintegrierte Lage, Wohnbebauung in stdlicher und westlicher Richtung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im Nebenzentrum ist vorwiegend gepréigt durch Angebote
aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich (insb. Nahrungs- und Genussmittel). Neben
dem strukturprdgenden Wettbewerber EDEKA sind ein Schuhgeschéft, ein Fahrrad-
geschaft sowie ein Blumenladen im Zentrum verortet. Ergénzt wird das Einzelhan-
delsangebot durch Gastrocnomie- und Dienstleistungsangebote.

relevante Magnetbetriehe

EDEKA

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Gber
die StraBen ,TurmstraBe”, .Im Hahlfeld”, ,Hahlweg” sowie ,Keuloser StraBe” er-
reichbar. Weiterhin sind kostenfreie Parkplétze in einem Parkhaus vorhanden. Die
Anbindung an den OPNV erfelgt éber den Bushaltepunkt .Kinzell Gemeindezent-
rum”, an welcher Busse der Linien 1, 35 sowie 36 halten.

Stidtebauliche Struktur

Das Zentrum zeichnet sich durch eine hohe stédtebautiche Qualitét im Bereich des
neu geschaffenen Quartiersplatzes aus. Im Siuden 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

Struktur & Erscheinungsbild Musikschule, ein Café sowie weitere Einzelhdndler und Dienstleister den moderne

Quartfersplatz. Insbesondere der nérdliche Teil ist gut an die angrenzenden Wohn-
strukturen angepasst, es besteht jedoch Potenzial die Aufenthaltsqualitét durch
eine Aufwertung der AuBenanlage mittels Begrinung oder AuBengastronomie zu er-
héhen.

Versorgungsfunktion

Einschdtzung der Versor-
gungsfunktion
Abgrenzung des Neben-

zentrum
(Verdnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

Versorgungsfunktion fir den Ortsteil Bachrain, Diese wird angesichts bestehender
Betriebe erfillt.

Neue Mitte ™ }i

Einzelhandelsbetriobe
® Learstovat
Periodischer Bedarf

B Zootrenel, Bedad

A Miehtzentrenret. Bedart

* Zeatrenerg. Mutzungen
Kanid Zentraier Versomungsbenekch
| * Polenziartachen

[s ]
= e Lo & Forrs b &0 0 WI

Strethiag (3531 corbibutos, CC BY.SA

Quelle: Eigene Darstellung nach REHK Fulda 2016, 96-97; Bewertung Ampelsysterm: grin = glinstige Ausgangsla-ge; gelb = m&Bige Aus-
gangslage; rot = eher ungiinstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN
STRUKTUREN

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

= Aus nahversorgungsstruktureller bzw. raumlicher 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
Untersuchungsraurns wie Ebersburg, Dipperz und Poppenhausen befinden
sich wiederum vereinzelte Lebensmittelmaérkte mit hoher Versorgungsbe-
deutung fir die umliegenden Siedlungsbereiche.

= Die den Standort unmittelbar umgebende stddtebauliche Struktur ist von
einem Gewerbegebiet und Angeboten aus dem Bereich des Einzelhandels
gepragt. Im Osten des Standortes ist ein Seniorenheim geplant und der
Anschluss zu dem Siedlungsgebiet Dipperz gegeben. Der Vorhabenstand-
ort weist aufgrund seines r@umlich-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 erhéhten Kaufkraftpotenzial auszugehen.

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

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

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

= Die Zentralitdt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel be-
tragt im Untersuchungsraum rd. 154 %, woran KaufkraftzuflUsse ersicht-
lich werden. Die erhdhte Zentralitéit ist cuf den Zuschnitt des Untersu-
chungsraumes zuriickzufUhren, der viele Anbieter in den Randlogen des
Untersuchungsraumes inkludiert, deren Versorgungsgebiet Uber den Un-
tersuchungsraum hinausgehen und doher zu relativieren.

=  Die Zentralitét in der Gemeinde Dipperz betriéigt rd. 85 %. Dies ist insbe-
sondere auf die geringe Angebotsdichte sowie auf dem Umstand zurick-
zufiithren, dass Dipperz aktuell nur Uber einen Vollsortimenter mit zum Teil
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etwas teureren regionalen und biclogischen Produkten, jedoch Uber keinen
Lebensmitteldiscounter verfigt. An der Zentralitét werden Kaufkraftab-
flusse insbesondere im Lebensmitteldiscountsegment erkennbar, die zu-
rickgebunden 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-
turprégenden Wettbewerber befindet sich innerhall eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches. Es ist anzunehmen, dass sich vorhabenbedingte Um-
satzumverteilungen insbesondere fir den ndchstgelegenen Lebensmittel-
anbieter tegut in Dipperz sowie aufgrund der Vergleichbarkeit des Sorti-
ments fUr die ndchstgelegenen Lebensmitteldiscounter (ALDI Siid, Alte
Ziegelei und NORMA, Justus-Liebig-StraBe) ergeben werden.
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Vorhabendaten

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

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich gem&B der projektierten GVKF von 799 m?
um einen kleinfléchigen Einzelhandelsbetrieb mit einem nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortiment. Der Sortimentsschwerpunkt des Planvorhabens liegt im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente
liegt bei Lebensmitteldiscountern i. 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 Verkaufsfléchen des Planvorhabens

Sortimente VKF-Anteil in % VKF in m?
NETTO

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

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

2023.

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

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

Waren aus dem Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sertimenten stel-
len Ublicherweise ,klassische” Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge ei-
nes reguléren 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 Planverhabens nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfliiche be-
tragt.

STADTHANDEL

Vorhabendaten 17



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 Flachenproduktivitét des projektierten
Lebensmitteldiscounters in der Dipperzer StraBBe abgeleitet.

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

Auf dieser Basis l&sst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende Fl&-
chenproduktivitét des in Rede stehenden Lebensmitteldiscounters mit 799 m?
GVKF ablziten.

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

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

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

= Die Zentralitét der Gemeinde Dipperz (Standort und priméres Einzugsge-
biet des Planvorhabens) betrdgt 85 % (s. Kapitel 4.3). Dies ist insbesondere
auf die geringe Angebotsdichte sowie auf dem Umstand zurickzufihren,
dass Dipperz aktuell nur Uber einen Vollsortimenter mit zum Teil setwas
teureren regionalen und biologischen Produkten, jedoch Uiber keinen Le-
bensmitteldiscounter verfUgt. An der Zentralitéit werden Kaufkraftab-
flisse insbesondere im Lebensmitteldiscountsegment erkennbar, die durch
das Planvorhaben zurlckgebunden werden kénnen.

= Die Verkaufsflachenausstattung in Dipperz ist leicht Uberdurchschnittlich
(0,56 m? VKF NuG/EW).

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

Angesichts des nahezu durchschnittlichen Kaufkraftniveaus sowie
der fir den Betreiber durchschnittlichen Verkaufsfiéichendimensi-
onierung sind durch diese Parameter keine wesentlichen Einflisse
auf die Leistungsfahigkeit des Planvorhabens gegeben. Die unter-
durchschnittliche Zentralitét und die berdurchschnittliche Ver-
kaufsfléchenausstattung relativieren sich gegenseitig in Anbe- o
tracht ihrer Auswirkungen auf die Leistungsféhigkeit des Planvor-
habens. Entscheidend ist somit die Wettbewerbssituation des
Planvorhabens fir die Umsatzprognose. In Anbetracht der be-
grenzten Kaufkraft des léndlichen Umfeldes ist von einer erhéhten
Wettbewerbssituation mit dem tegut-Markt und somit von einer

*®  Durchschnittliche Verkaufsfliche des Betraibers NETTO gem. Hahn Retail Estate Report 2022/2023: 807 m2.
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(fur den Betreiber NETTQ) unterdurchschnittlichen Flachenpro-
duktivitét auszugehen.

Standortspezifische Rahmenbedingungen

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

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

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

Eine gute MIV-Anbindung und ein OPNV-Anschluss entsprechen
grundsétzlichen Standortanforderungen von Lebensmittelmdéirk-

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

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

Ableitung Fléchenproduktivitdt

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

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

Tabelle 5: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens

max. Fléchen- e TSRS

Sortimente produktivitét in Evro/m? i

VKF in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 2,8
Dreogeriewaren 4400 0.4

sonstige Sortimente
(Uberwiegend Aktionswaren)

GESAMT* - 3,5

GQuelle; Flachenproduktivitéiten, Umsatzschatzung/-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 fir 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 stédtebaulich negativen Auswirkun-
gen auf den Bestand oder die Entwicklungsméglichkeiten von zentralen Versorg-
ungsbereichen cder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum in die-
sen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente im weiteren
Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.

STADTHANDEL
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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 fur die weitergehende stddtebaulich-funktionale
Bewertung des Planvorhabens.

Mobilitéitsaspekte und Zufallseinkdufe fihren zu einer leicht Uber den Untersu-
chungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Strevum-
satz” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 % for die
Berechnungen angenommen. Demnach werden i.5.d. Worst Case-Ansatzes
90% des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Untersu-
chungsraum.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dern 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 01 1
Fulda sonstige Lage 02 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; Umsatzschatzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2022 und Hahn
Gruppe 2022/2023 sowie stiéndige Auswertung von Fachliteratur; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * empirisch nicht mehr valide dar-

stelibar; ** Differenzen zur Gesamt-/Zwischensumme rundungsbedingt méglich.
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Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel voen max. 2,8 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten ven
Wettbewerbern im Untersuchungsraum.

6.2 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfelgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konseguenzen fUr den zentralen Versorgungsbereich und die relevanten
sonstigen Lagen im Untersuchungsraum werden fUr 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 strukturprégenden
LLebensmittelanbieter tegut (inkl. tegut-Getrénkemarkt).

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 bioclogische Produkte sowie
Kése-, Fleisch- und Fischtheken eine marktadéquate Aufstellung auf. Das
Angebot wird durch den benachbarten tegut-Getrénkemarkt ergéinzt.

= Der tegut-Markt unterscheidet sich vom Planvorhaben hinsichtlich des Be-
triebstyps, wodurch in einigen Segmenten eher geringe AngebotsiUber-
schneidungen gegeben sind (insb. Markenprodukte und Sortimentsbreite).
Dariber hinaus bietet tegut fur einen Lebensmittelsupermarkt ein iber-
durchschnittiich gro3es 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 Planverhaben
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 StraBe sowie der BundesstralBe
458. Es bestehen betriebseigene Parkplétze in unmittelbarer Néhe.

= Durch die N@he zu den weiteren Einzelhandelsgeschéften (u.a. Béckerei,
Metzgerei, tegut Getrénkemarkt) sind am Standort fir den tegut-Markt
gewisse Kopplungsvorteile gegeben.

STADTHANDEL Auswirkungen des Planvorhabens 22



= Der NETTO-Markt wird in unmittelbarer Ndhe zu dem tegut-Markt ange-
siedelt werden, sodass zwar eine Wettbewerbssituation zwischen den
Miérkten entstehen wird, sich daraus allerdings gleichermaBen ein attrak-
tiver Kopplungsstandort ergeben wird, von dem auch der tegut-Markt pro-
fitieren kann.

= Die Zentralitét der Gemeinde Dipperz betrégt 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 Pradukten, jedoch Uber keinen
Lebensmitteldiscounter verfigt. Die Kauftkraft insbesondere im Lebens-
mitteldiscountsegment flieBt aktuell an andere Anbieter quBerhalb 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 erhdhten 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 abgeschwdécht.

* Die geplante GréBe des Vorhabens (unter 800 m? VKF) liegt deutlich unter
der Grdf3e 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.

Fir 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 st&dtebaulich negativen Auswirkungen auf die
integrierte Nahversorgung in Dipperz in ihrem heutigen Bestand und in ihren
Entwicklungsméglichkeiten 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 tongieren insbesondere den strukturpriigen-
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 verfigt der Markt Uber betriebseigene Kundenparkplatze.
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= Der EDEKA ist der einzige strukturprégende Markt innerhalb des Sied-
lungsgebietes in Weyhers (Ebersburg) und steht auch bei Betrachtung der
umliegenden Gemeinden unter keinem groBBen Wettbewerbsdruck. Gleich-
ermafien besitzt der EDEKA-Markt eine nennenswerte Mantelbevélkerung
in Weyhers.

= In Anbetracht der einzelbetrieblich als gering zu erachtenden Umsatzver-
teilungen und der hohen réumlichen Distanz (rd. 7,8 km) zum Planverha-
ben sind fir 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
Entwicklungsméglichkeiten 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 strukturprégenden
Lebensmittelanbieter EDEKA und LIDL.

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

= Der EDEKA-Markt profitiert von einer guten Lage in unmittelbarer Néhe
zu der B 458 sowie von betriebseigenen Kundenparkplétzen. Aufgrund der
Verschiedenartigkeit der Sortimente des Planvorhabens und des Super-
marktes EDEKA sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zu reloti-
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 grof3-
flachigen Siedlungsgebietes gelegenen, weshalb von einer nennenswerten
Mantelbevélkerung fir den Markt auszugehen ist. Zudem verflgt der
Markt Uber betriebseigene Kundenparkplatze und seit 2021 Ober ein mo-
dernisiertes Erscheinungsbild.

= Aufgrund der hohen rdumlichen Distanz zu dem Planverhaben (rd. 7 - 7,5
km} sind von keinen grundlegenden Kundenumorientierungen der tangier-
ten Mdrkte auszugehen. Bei Zusammenfihrung der Argumente und Be-
trachtung der einzelbetrieblich als gering einzuordnenden Umsatzvertei-
lungen lasst sich folgern, dass fur die tangierten Markte in Fulda keine vor-
habenbedingten Auswirkungen zu erwarten sind.

Vom Planvorhaben sind keine stédtebaulich negativen Auswirkungen auf die
integrierte Nahverseorgung in Fulda in ihrem heutigen Bestand und in ihren Ent-
wicklungsm@dglichkeiten 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 strukturprigenden
Lebensmittelanbieter EDEKA und tegut.

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

= Die beiden Mdarkte profitieren von einer guten Erreichbarkeit und Sichtbar-
keit Uber die LandstraBe 3258 / 3174 und verfigen jeweils Uber betriebsei-
gene Kundenparkplétze.

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

=  Der tegut-Markt befindet sich inmitten des Siediungsgebietes Hofbieber,
ist fuBlaufig 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 Mérkte auszugehen. Bei Zusammenfiuhrung der Argumente und Be-
trachtung der einzelbetrieblich als gering einzuordnenden Umsatzvertei-
lungen ldsst sich folgern, dass fur die tangierten Mdrkte in Hofbieber keine
vorhabenbedingten Auswirkungen zu erwarten sind.

Vom Planvorhaben sind keine stiidtebaulich negativen Auswirkungen auf die
integrierte Nuhversorgung in Hofbieber in ihrem heutigen Bestand und in ihren
Entwicklungsmdglichkeiten zu erwarten.

Gemeinde Kiinzell

Auswirkungen auf den ZVB NZ Neuve Mitte Konzell

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzurmverteilun-
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 strukturprégen-
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 Néhe zu den anlie-
genden Fachgeschaften (Backerei, Café, Frisdr etc.) sowie von eiher nen-
nenswerten Mantelbevélkerung 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 fir den EDEKA-Markt keine
grundlegenden Kundenumorientierung und semit auch keine negativen
vorhabenbedingten Auswirkungen zu erwarten.

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

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Kiinzell

I 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 strukturpréigenden
Lebensmitteldiscounter ALDI Sid und LIDL sowie nachrangig den Lebens-
mittelsupermarkt REWE.

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

= Die drei tangierten Mdarkte liegen in unmittelbarer Néthe zueinander an der
und profitieren allesamt von einer guten Erreichbarkeit per MIV sowie einer
guten Sichtbarkeit von der Turmstraf3e aus. Betriebseigene Kundenpark-
platze sind vor jedem genannten Markt vorhanden.

* Die drei Mdrkte bilden ein attraktives Standortgefige im Osten der Ge-
meinde Kinzell, welches durch weitere Betriebe (u.a. zwei Béckereien, ein
Friseur, Gastronomie sowie durch zwei Getrénkemérkte (darunter einer
der Fa. REWE)) ergéinzt wird. Somit profitieren die tangierten Méarkte von
nennenswerten Kopplungsvorteilen, die potenzielle absatzwirtschaftliche
Auswirkungen relativieren.

= FUr die tangierten Mdrkte, die sich in einer hohen réumlichen Distanz von
rd. 6,6 Kilometern zum Planvorhaben befinden, sind aufgrund ihrer Resili-
enz (die aus dem StandortgefUge 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 Kinzell in ihrem heutigen Bestand und in ihren
Entwicklungsméglichkeiten 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 S0d profitiert von einer guten Erreichbarkeit und Sichtbarkeit
Uber die BundesstraBe 458 sowie von einem modernen Erscheinungsbild
mit einer marktadégquaten Dimensionierung inmitten einer attraktiven
Kopplungslage. Der REWE-Markt befindet sich in unmittelbarer dstlicher
Néhe zu dem ALDI Sid und profitiert dementsprechend von den gleichen
Standortvorteilen. Die beiden Mdrkte 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 Néhe zu den zahlrei-
chen Fachgeschéften 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 Kundenporkplétze.

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

Der ALDI SUd-Markt besitzt einen attraktiven Standort sowie ein moder-
nes Design und verfigt Ober eine gute Nachfragesituation in Anbetracht
der Ndhe zu dem Siedlungsgebiet Petersberg. Aufgrund dieser Faktoren
sowie der hohen réilumlichen Distanz von rd. é km sind keine grundlegenden
Kundenumoerientierung fir den Markt und daher auch keine negativen vor-
habenbedingten Auswirkungen fir 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 Planverhaben da-
her zu relativieren. Negative vorhabenbedingte Auswirkungen sind fOr den
NORMA-Markt nicht zu erwarten.

Vom Planvarhaben sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen cuf die
integrierte Nahversorgung in Petersberg in ihrem heutigen Bestand und in ihren
Entwicklungsméglichkeiten 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 Mérkte (tegut als einziger
strukturprégender Markt im Vergleich zu dem Planverhaben NETTQO) zuriickzu-
flhren.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf integrierte Nahversorgung in Pop-
penhausen in ihrem heutigen Bestand und in ihren Entwicklungsméglichkeiten
sind nicht zu erwarten.

Stadtebavulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungs-
maglichkeiten 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?2 projektiert.

Der Standort befindet sich innerhalb eines Vorranggebietes Industrie und Ge-
werbe Planung. Gemdal Kapitel 3.1.3 — Ziel 4™ des Regionalplans Nordhessen 2009
widerspricht die Ansiedlung auch von nicht grof3fléchigen 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 Vertraglichkeit des Vor-
habens geprift wird.

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

Stidtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwick-
lungsmdglichkeiten des zentralen Versorgungsbereichs Nebenzentrum Neve
Mitte Kinzell und/oder weitere Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungs-
rauvm sind durch die angedachte Ansiedlung eines NETTO-Marktes in Dipperz,
Dipperzer Strafle nicht zu erwarten.

* Quelle: Regionalplan Nordhessen 2009, 5. 76 - 77.
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Abkirzungsverzeichnis

Abs. e Absatz
B .oorcrercreerreeenneenn. Bundesstrae

... Bundesautobahn
Baugesetzbuch
... Baunutzungsverordnung
Bruttogeschossflache

...beispielsweise

Bundesverfassungs-
gericht
Bundesverwaltungsgericht
beziehungsweise

das heiBt

... Einwohner

geman
...gegebenenfalls
Gesamtverkaufsflache
in der Regel

Inklusive

in Héhe von

im Sinne

... Innenstadtzentrum
LandesstralBe
Meter

M2 oeteeseinesnneaes Quadratmeter
MAX. eeereeermeeemenmenen MAximMal

... Millionen

MIV e Motorisierter

Individualverkehr

NUG oo Sortimentsbereich
Nahrungs- und
Genussmittel

...Nahversorgungszentrum

...Nebenzentrum

offentlicher

Personennahverkehr
OVG .ocicvneiieineans Oberverwaltungsgericht
L Ortszentrum
PHGs merterres per annum
' FROR . rund
S ... Seite
s ...siehe
T = TR siehe oben
8! Dhwreemreeeimssmamsnnasd siehe unten
U. Q. ceeceeeeeameemeeee. Unter anderem
AV « TR, vor allem
VL C R, Verwaltungsgericht
val e vergleiche
Vo H eeieeeovon Hundert
VKF ... Verkaufsflache
FAY] - zentraler
Versorgungsbereich
FaBl ] zum Beispiel
70l S zum Teil
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Fdhrer Stadtplaner GmbH
info@stadt-handel.de
www.stadi~handel.de

Amtsgericht Dertmund,
Handelsregisternummer HRB 33826,
Hauptsitz: Dortmund

Standort Dortmund
Hérder HafenstraBe 11
£4263 Dortmund

Fon +49 23186 26 870
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 53 30 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 721145122 62
Fax +49 721145122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 34192723942
Fax +49 34192723943

STA DT+IAN D E L Neuve Wege. Klare Pléne.



