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Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz uiber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (Urheber-
rechtsgesetz) und andere Gesetze geschiitzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung +
Management GmbH (cima).

Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner Organisation verwenden und
verbreiten, wobei stets auf die angemessene Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als Urheber
zu achten ist. Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung darlber hinaus ist nicht gestattet, sofern nicht eine
gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Veranstalter von Vortrdgen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte am geistigen Eigentum der cima und
ihrer Mitarbeiter. Inhalte von Prasentationen dirfen deshalb ohne schriftliche Genehmigung nicht in
Dokumentationen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenlber dem Auftraggeber im Rahmen der
vereinbarten Bedingungen. Dritten gegeniber wird die Haftung flr die Vollstandigkeit und Richtigkeit der im
Gutachten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) ausgeschlossen.

Sprachgebrauch
Aus Grunden der Lesbarkeit wird bei Personenbeziigen die mannliche Form gewahlt. Die Angaben beziehen
sich jedoch immer auf Angehorige aller Geschlechter, sofern nicht ausdriicklich auf ein Geschlecht Bezug
genommen wird.
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1 Grundlagen und rechtliche
Rahmenbedingungen

Ausgangslage und Vorgehensbeschreibung:

Die CIMA Beratung + Management GmbH, Miinchen wurde mit der Erarbeitung von Nutzungsmaoglichkeiten
im Bereich Lebensmitteleinzelhandel flr das neu zu gestaltende Areal Klostergarten in Hiinfeld beauftragt.
Konkret soll in Szenarien geprift werden, ob ein Lebensmittel-Discounter und ein Lebensmittel-
Vollsortimenter, in Form eines Supermarktes, als machbar und vertraglich bewertet werden und welche
VerkaufsflachengroBen jeweils im Rahmen der Projektentwicklung maximal méglich sein kénnen.

Das Entwicklungsareal liegt zwischen der GroBenbacher StraBe und der KlosterstraBe und befindet sich im
Eigentum der Mitteleuropdischen Provinz der Oblaten M.l Aus der Vorbefassung mit den
Entwicklungsmdglichkeiten des Areals wurde bereits ein erster Nutzungsmix aus Lebensmittel-Nahversorgung
(rd. 3.000 m? Verkaufsfliache), Wohnungen und einem Arztehaus dargelegt.

Die Aufgabenstellung ist es nun, die mdglichen Nahversorgungsangebote fiir das Nutzungskonzept zu
konkretisieren und zwei Prifszenarien abzuleiten. Szenario 1 soll dabei kldren, bis zu welcher GroBe die
Neuansiedlung eines Lebensmitteldiscounter sowie eines Supermarktes als mdglich und sinnvoll zu bewerten
ist, wahrend das restliche Lebensmittelangebot in Hiinfeld unverandert bleibt. Szenario 2 untersucht alternativ
die Auswirkungen einer Ansiedlung, bei einer geplanten Aufgabe des nahgelegenen Standorts durch den
derzeitigen Betreiber Rewe in der LindenstraBe. In beiden Szenarien wird die Verkaufsfliche (50m?) eines
separaten Backerei-Cafés in den Priifumfang mitbertcksichtigt, wenngleich nicht explizit ausgewiesen.

Die Vorhabenvarianten werden in den Kontext des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Hiinfeld
sowie des bestehenden Textbebauungsplanes gestellt und entsprechend bewertet. Die bereits
stattgefundenen Abstimmungsgesprache mit den Umlandkommunen (Interkommunale Arbeitsgemeinschaft
Hessisches Kegelspiel) werden dabei positiv zur Kenntnis genommen und flieBen in die Vorhabenprifung mit
ein.

Zudem wird eine detaillierte landesplanerische und stadtebauliche Vertraglichkeitsprifung vollzogen. Die zu
prifenden Verkaufsflaichen je Teilsortiment ergeben sich aus den Nutzungskonzepten und nehmen
branchentypische Verteilungen an. In Szenario 2 wird nicht von einer branchengleichen Nachnutzung der
Ladenflaiche des Rewe Marktes ausgegangen. Die Stadt plant fir den Standort einen Bebauungsplan zu
verabschieden, weshalb aufgrund der antizipierten Verkaufsflache (> 800 m?) §11 Abs. 3 BauNVO Anwendung
findet.

Im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung soll gepriift werden, ob die im Nutzungskonzept geplante
Ansiedlung negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die sonstige
Nahversorgungsstruktur der Stadt Hinfeld mit sich bringt. Darlber hinaus gilt es ebenfalls zu priifen, ob
negative Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in den umliegenden Gemeinden zu erwarten sind.

Die zu prifenden Maximalverkaufsflichen der Lebensmittelbetriebe werden im Nutzungskonzept dargelegt.
Inwieweit diese Verkaufsflachen als vertraglich und versorgungsstrukturell sinnhaft bewertet werden, wird im
Rahmen der Prifung eruiert. Das Prifergebnis legt festzusetzende Grenzwerte fiir eine ausgewogene
Erweiterung der Nahversorgungseinrichtungen fest und gibt Festsetzungshinweise fiir die Bauleitplanung.

Methodische Grundsitze:

Im Rahmen dieser Markt- und Vertraglichkeitsanalyse ist zu priifen, welche stddtebaulichen, raumordnerischen
und versorgungsbezogenen Auswirkungen durch das Vorhaben in der Stadt Hulnfeld selbst und in den
Nachbarkommunen auf Grundlage der in §11Abs. 3 BauNVO sowie dem LEP Hessen, dem Regionalplan
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Nordhessen sowie dem Einzelhandelserlass Hessen formulierten Priifkriterien zu erwarten sind. Als Grundlage
der Umsatzberechnung wird unter anderem ein Marktanteilkonzept verwendet, welches neben den zu
erwartenden Umséatzen pro Anbieter auch die Kaufkraftherkunft abbildet. Wesentlich zur Abwagung der
erzielbaren Marktanteile fiir das Vorhaben ist die Wettbewerbssituation im nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel in Hinfeld und dem Umland.

Grundlage der Berechnungen stellt eine vor-Ort-Erhebung des relevanten Einzelhandelsbesatz in Hiinfeld und
dem restlichen Untersuchungsgebiet im April 2021 dar'. Zur Ermittlung und Plausibilisierung der
Umsatzleistungen dienen anerkannte Kaufkraftkennziffern auf Gemeindeebene und sortimentsspezifische
Verbrauchsausgaben.

Baurechtliche Rahmenbedingungen:

Die Stadt Hiinfeld mochte das Areal des Planstandorts als Sondergebiet (gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO)
Uberplanen. Im Rahmen des Genehmigungsprozess soll u.a. geprift werden, ob von den Vorhaben wesentliche
auf die Versorgung der Bevolkerung sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Hiinfeld oder in
anderen Gemeinden im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten sind. Eine besondere Rolle nimmt
dabei die wohnortnahe Versorgung ein. Berlicksichtigt werden dabei u.a. die stadtebaulichen Gegebenheiten
sowie Umsatzumverteilungseffekte, welche durch das Vorhaben ausgeldst werden. Dabei spielen die jeweiligen
zentralen Versorgungsbereiche bzw. bestehende Nahversorgungslagen eine wesentliche Rolle.

Auftraggeber: Bearbeitung:
Stadt Hiinfeld Dipl.-Geogr. Christian Hérmann
Herr Bgm. Tschesnok B. Sc. Christoph Hibner

Konrad-Adenauer-Platz 1
36088 Hiinfeld

" Trotz der Corona-Pandemie und den damit einhergehenden erheblichen Einschrankungen im &ffentlichen Leben (u.a. voriber-gehende
BetriebsschlieBungen im Einzelhandel, Abstandsgebot, Zugangbeschrankungen) konnte die Erhebung vollumfanglich durchgefiihrt
werden, sodass eine belastbare Grundlage fiir die Untersuchung vorliegt.
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2 Vorhabenbeschreibung und Annahmen
Nutzungskonzept

Die aktuell groBtenteils unbebaute Flache des ehemaligen Klostergartens soll nach vorhandenen
Uberlegungen umfangreich neugestaltet und dabei mit einem vielfltigen Nutzungsmix ausgestattet werden.
Derzeit liegt fiir das Vorhaben noch keine Detailplanung vor, im derzeitigen, friihen Planungsstadium stehen
neben Wohnbebauung auch ein mégliches Arztehaus sowie umfangreiche Einzelhandelsnutzungen,
insbesondere im Lebensmittelsortiment zur Disposition. Notwendige PKW-Stellplatze, Gebdudekubatoren
und -Verortungen auf dem Gelénde selbst sind noch nicht festgelegt. Ersten Uberlegungen zufolge soll das
Arztehaus auf dem nérdlichen Grundstiicksanteil verortet werden. Der siidliche Grundstiicksabschnitt steht
demnach fur die Ansiedlung der Einzelhandelsbetriebe zur Verfliigung.

Das Grundstiick soll vorrangig tber die stdlich verlaufende GroBenbacher StraBe erschlossen werden. Uber
eine zusatzliche Schaffung von FuBwegen kann zudem eine gute fuBlaufige Anbindung im Bereich der oberen
KlosterstraBe an die Innenstadt erfolgen. Gegebenenfalls ist eine verkehrliche Anbindung der Gebaude im
nordlichen Grundstlicksbereich lber die KlosterstraBe zu priifen.

Die konkreten ErschlieBungserfordernisse kdnnen aber erst nach Feststellung der Dimensionierungen und
Anforderungen des Vorhabens bewertet werden und daraufthin wird das Vorhaben mittels eines
Verkehrsgutachtens bewertet werden missen. Der im stdlichen Grundstlicksbereich gelegene Parkplatz ,Am
Hallenbad” miisste in diesem Fall ebenfalls in die Uberlegungen mit eingebunden werden.

In Bezug auf die geplanten Einzelhandelsbetriebe stehen aktuell noch keine konkreten Betreiber fest. Gepriift
werden soll die Ansiedlung eines Supermarkts sowie eines Lebensmitteldiscounters, wobei die konkrete
Ausgestaltung der Verkaufsflaichen sowie die Festlegung der spateren Betreiber in den anschlieBenden
Planungsschritten erfolgen.

Unter Beriicksichtigung der Grundstlcksflache, den ErschlieBungsmdglichkeiten und den realistischen
Expansionsbestrebungen der Ublicherweise in der Region agierenden Betreibern ergeben sich aus Sicht der
cima in etwa eine Verkaufsflache von 3.000 m? welche sich im Rahmen der Untersuchung wie folgt aufteilt:

= Supermarkt: 1.600 m?

= Lebensmitteldiscounter: 1.400 m?

Diese Verkaufsflachen stellen fir beide Betriebe jeweils realistische Dimensionierungen dar, die in Summe am
Standort maximal mdglich und sinnhaft erscheinen. Damit entsprechen sie perspektivisch in etwa den
derzeitigen betreiberseitigen Marktanforderungen bei Neuansiedlungsvorhaben.

Fur die weitere Untersuchung wird das Vorhaben in zwei Varianten gepriift, die sich wie folgt darstellen:
= Variante 1 plant mit einer Neuansiedlung beider Betriebe mit den aufgezeigten Verkaufsflachen. Die
restlichen Anbieter im Standortumfeld bleiben im Bestand bestehen.

= In Variante 2 wird grundsatzlich das identische Ansiedlungsszenario geprift. Dabei wird aber davon
ausgegangen, dass der Anbieter Rewe seinen derzeitigen Standort in der LindenstraBe im Zuge der
Vorhabenrealisierung aufgibt? Der aktuelle Standort wird dabei nicht sortimentsgleich, sprich mit
Lebensmitteln, nachgenutzt.

Damit deckt die Prifung auch theoretische Verlagerungsszenarien ab: Einerseits eine Verlagerung des Rewe Marktes selbst an den
Vorhabenstandort, andererseits auch eine etwaige Verlagerung eines anderen Anbieters und eine Nachbelegung der freiwerdenden
Bestandsflachen (in gleichem Umfang) durch Rewe.

Die Verlagerung des Rewe Marktes an einen anderen Standort ist ebenfalls moglich, jedoch nicht Teil des Prifumfangs.



cima.

Nutzungskonzept und Auswirkungsanalys zur Ansiedlung von Nahversorgungsbetrieben
.Im Klostergarten”, 2021

Einordnung in das Einzelhandelskonzept der Stadt Hiinfeld

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Hinfeld® stammt aus dem Jahr 2014. Angebotsausstattung,
Kaufkraftpotenziale und nachfrageseitige Bedirfnisse in Hiinfeld haben sich seitdem gewandelt, weshalb die
darin getroffenen Aussagen nicht mehr uneingeschrankt auf den derzeitigen Stand anzuwenden sind. Dennoch
besitzt das Einzelhandelskonzept in weiten Teilen Giiltigkeit. So werden bereits hier offene Umsatzpotenziale
sowie eine unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung (vgl. Kapitel 5) attestiert, welche eine
Ausweitung des Lebensmittelangebots mittels VergroBerungen oder Neuansiedlung nahelegen. Fir eine
mogliche Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente, wie im vorliegenden Fall, sieht das aktuell giiltige
Einzelhandelskonzept dabei eine strikte Fokussierung auf den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Dieser
umfasst neben der historischen Altstadt von Hinfeld auch die wesentlichen Versorgungsstandorte im
stdlichen (Haune-Center) sowie ndrdlichen Bereich (Am Niedertor). Mégliche Standorte fur perspektivische
Ansiedlung- bzw. Verlagerungsvorhaben werden nicht genauer beschrieben, jedoch wird im Zuge der
Beschreibung auf die begrenzte Fldchenverfligbarkeit im derzeitigen Umgriff des ZVB Innenstadt hingewiesen.
Insgesamt sieht das Konzept eine klare Bevorzugung des Standorts Innenstadt gegeniiber anderen
Standortlagen vor und zielt auf eine klare Starkung des ZVB ab.

Gemal Konzept liegt der zu entwickelnde Standort in integrierter Lage, unmittelbar angrenzend an den ZVB
Innenstadt (vgl. Abbildung 4) und steht nach derzeitigem Stand demnach nicht furr Einzelhandelsvorhaben mit
zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Sortimenten zur Verfligung. Dies ist auch in einem eigenstandigen
Textbebauungsplan flr das Gebiet der Kernstadt festgelegt®. Es gilt hierbei aber festzuhalten, dass das
Vorhabenareal die einzige Flache fiir eine Einzelhandelsentwicklung der vorliegenden GréBenordnung darstellt,
welche unmittelbar an den ZVB angrenzt. Durch die Ndhe des Vorhabens zur Innenstadt kann diese in ihrer
Versorgungsfunktion zusatzlich gestarkt und der Abfluss von Kaufkraft in andere Standortlagen oder
umliegende Kommunen gemindert werden. Andere Standorte mit vergleichbarer Nahe und &hnlichen
Kopplungsmaoglichkeiten zur restlichen Innenstadt stehen in Hinfeld aktuell nicht zur Verfiigung.

Im Falle einer weiterflihrenden Planung ist es nach Ansicht der cima perspektivisch anzustreben, den
Vorhabenstandort lber eine Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes in den Zentralen Versorgungsbereich
aufzunehmen, indem dieser um die entsprechende Flache erweitert wird.

3 Einzelhandelskonzept der Stadt Hiinfeld, CIMA Beratung + Management GmbH, 2014
4 Textbebauungsplan Nr. 99 der Stadt Hiinfeld ,Einzelhandel” Gemarkungen Hiinfeld und Niist, 2012
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3 Standortbeschreibung und -bewertung

3.1 Makrostandort Stadt Hunfeld

Die Konrad-Zuse-Stadt Hiinfeld ist mit seinen insgesamt 16.707 Einwohnern® im Landkreis Fulda in der
Planungsregion Nordhessen gelegen und Ubernimmt gemaB Landesentwicklungsplan Hessen die Funktion
eines Mittelzentrums®. Hunfeld liegt nahe der Landesgrenze zu Thiringen zwischen der Stadt Fulda
(Oberzentrum) und Bad Hersfeld (Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums). Das Gemeindegebiet
erstreckt sich neben der Kernstadt Hiinfeld (Mitte) Gber insgesamt 14 weitere, stadtebaulich eigenstéandige
Stadtteile. Der im Regionalplan zugewiesene Mittelbereich fiir den Einzelhandel umfasst neben der Stadt
Hiinfeld auch die umliegenden Gemeinden Burghaun, Eiterfeld, Rasdorf und Nusttal.

Abbildung 1: Hiinfeld im Landesentwicklungsplan Hessen
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Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Hiinfeld weist in den vergangenen flnf Jahren einen positiven Trend
auf (+4,76 %)’. Diese Entwicklung soll sich gemaB Prognosen in den kommenden Jahren abschwachen,
beziehungsweise sogar umkehren und die Bevolkerung bis 2030 sich um rd. 1,5 % verringern®. Hierbei ist
anzumerken, dass es sich um eine Prognose handelt, welche von der tatsachlichen Entwicklung abweichen
kann. Aktuelle Wohnbauvorhaben in der Stadt Hiinfeld sowie die Planung hinsichtlich moglicher, neuer
Wohngebiete? legen vielmehr eine positive Entwicklung nahe.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Hinfeld ist fir den motorisierten Individualverkehr maBgeblich
durch die gut ausgebaute BundesstraBBe B27 gegeben, welche das Gemeindegebiet westlich der Kernstadt

Fortschreibung des Bevolkerungsstandes, Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 31.12.2019

LEP Hessen, Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen (HMWEVW), LEP-Teilfortschreibung 2018
Fortschreibung des Bevolkerungsstandes, Hessisches Landesamt fiir Statistik, Stand 31.12.2019

Demographischer Wandel, Demographiebericht Hiinfeld, Bertelsmann Stiftung, Stand 2018

Gemal Angaben Stadtverwaltung Hiinfeld

© ® N o u
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durchquert. Die BundesstraBe B 27 verbindet Hiinfeld in nordliche Richtung mit Bad Hersfeld, (ca. 20 km) und
Fulda im Sitiden (ca. 15 km). Im ndrdlichen Gemeindegebiet erschlieBt die BundesstraBe B 84 das Umland in
Ostliche Richtung weiter nach Thiringen. Hinfeld verfligt iber einen eigenen Autobahnanschluss der
Bundesautobahn A 7 im westlichen Gemeindegebiet (Stadtteil Oberrombach). Fiir die Kernstadt Hinfeld ist die
stdliche gelegene Anschlussstelle Fulda Nord Uber die B 84 ebenfalls gut erreichbar.

An das Schienennetz ist die Stadt Hiinfeld Giber den Konrad-Zuse-Bahnhof angebunden, welcher sich in der
Innenstadt befindet. Von hier aus bestehen regionale sowie liberregionale Direktverbindungen Richtung Fulda,
Kassel, Gottingen, Erfurt und Frankfurt. Das Gemeindegebiet Hunfeld liegt im Tarifgebiet des NVV
(Nordhessischer Verkehrsverbund). Weiterhin erganzen mehrere Buslinien den OPNV und erzeugen
Verbindungen innerhalb der Siedlungsgebiete von Hiinfeld sowie dem Umland. Zudem gibt es seit 2016 einen
neuen, zentral gelegenen Busbahnhof in unmittelbarer Umgebung zum Bahnhof.

Die Wirtschaftsstruktur ist malgeblich durch den tertidren Sektor gepragt, wenngleich das produzierende
Gewerbe mit ca. 30 % der Beschaftigten noch einen hohen Stellenwert einnimmt. Von den insgesamt 6.140
sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort Hiinfeld arbeitet mit ca. 70 % der GrofBteil im
Dienstleistungssektor. Ca. 2.700 der Arbeitsplatze in Hinfeld sind im offentlichen bzw. im Pflegebereich
angesiedelt. Der priméare Sektor nimmt hinsichtlich einer wirtschaftsstrukturellen Betrachtung mit einem Wert
von unter einem Prozent einen marginalen Stellenwert ein. Das Pendlersaldo ist mit einem Wert von -4711°
negativ, was vermutlich auf die rdumliche Nahe zum Oberzentrums Fulda als Arbeitsstandort zurtickzufiihren
ist. Der Kaufkraft-Index liegt mit 95,5 leicht unter dem bundesdeutschen Durchschnittswert'.

Die Stadt Hinfeld ist darliber hinaus ein wichtiger Verwaltungs- und Behoérdenstandort. So verfiigt die
Konrad-Zuse-Stadt Uber eine AuBenstelle des Landratsamts Fulda mitsamt Kfz-Zulassungsstelle, iber ein
eigenstandiges Amts- und Mahngericht. Die hessische Zentrale fiir Datenverarbeitung (HZD) ist ebenso in
Hinfeld ansassig, wie eine Justizvollzugsanstalt, eine Abteilung der Bundespolizei und die Beihilfestelle des
Landes Hessen.

3.2 Mikrostandort des Planvorhabens

Der Standort, an dem das Vorhaben realisiert werden soll, befindet sich auf einer bislang ungenutzten
Freiflache, zwischen der KlosterstraBe im Norden und der GroBenbacher StraBe im Siiden. Die Flache grenzt
unmittelbar an den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt an.

Das betrachtete Grundstiick ist aktuell unbebaut. Im Stiden befindet sich mit dem Parkplatz ,Am Hallenbad”
derzeit ein Offentlich bewirtschafteter Parkraum, welcher, abhdngig vom Umfang des weiteren
Planungsprozesses, gegebenenfalls (iberplant wird. Ostlich an das Vorhabengrundstiick schlieBt unmittelbar
ein Seniorenwohnheim an. Im Westen folgen zunachst einzelne Wohn- und Geschaftsgebdude, bevor mit dem
GroBenbacher Tor eine wichtige Hauptverkehrsverbindung zwischen Innenstadt und stidostlichem Umland
verlauft. Die wesentlichen Grundstiicksbereiche werden durch das Projektvorhaben neugestaltet, wobei die
konkrete Umsetzung, mitsamt ErschlieBung und Durchwegung, noch nicht genau geklart ist.

Beschaftigtenstatistik Stadt Hinfeld, 2021 und Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte Arbeitnehmer, Hessisches Landesamt fir
Statistik, Stand 30. Juni 2019

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland, Michael Bauer Research GmbH, 2019 basierend auf Statistisches Bundesamt.

Der Kaufkraft-Index beschreibt die lokal vorhandene Kaufkraft in Bezug auf den bundesdeutschen Durchschnitt. Ein Wert von 100
steht hierbei fur die durchschnittliche Kaufkraft eines Blrgers in Deutschland.
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Abbildung 2: Blick auf das Vorhabengrundstiick aus Richtung Siiden / Westen

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Bezliglich des pragenden Nutzungsbesatzes im Umfeld des Vorhabenareals zeigt sich folgendes Bild:

= Siidlich, durch die GroBenbacher StraBe getrennt, schlieBt sich umfangreiche Wohnbebauung an, welche
wesentliche Siedlungsanteile des Kernstadt von Huinfeld darstellt. Im stdwestlichen Bereich des
Grundstiicks befindet sich ein groBer Gebaudekomplex, welcher das stadtische Hallenbad, ein Hotel und
das Haune-Center umfasst. Hier sind mit mehreren Einzelhandelsbetrieben, darunter auch
Lebensmittelanbieter, umfangreiche Versorgungsmaoglichkeiten vorhanden. Im weiteren Verlauf folgt
ebenfalls vorwiegend Wohnbebauung.

= |Im Westen des Standorts schlieBt sich unmittelbar der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt an, mit
einem zunehmenden Besatz an Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen, darunter auch kleinteilige
Einzelhandelsbetriebe aus dem Lebensmittelbereich. In direkter Nahe zum Vorhabenareal befindet sich mit
dem Rewe Markt (Lindenstrale) ein kleinerer Vollsortimenter. Der Nutzungsmix der Innenstadt weist
dariiber hinaus neben Verwaltungseinrichtungen auch wesentliche Anteile an Wohnnutzungen auf. Der
Konrad-Zuse-Bahnhof und die in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Schienen stellen eine stadtebauliche
Zasur und gleichzeitig den westlichen Abschluss des geschlossenen Siedlungskérpers dar.

= Nordlich des Planareals liegen das St. Bonifatiuskloster, der Klosterpark “Bonifatiuskloster Hiinfeld"” und der
zugehdrige Friedhof der Stadt Hiinfeld. Im weiteren Verlauf folgen Griinflachen des Birgerpark Hiinfeld
und lockere Wohnbebauung.

= Ostlich des Grundstiickes befindet sich weitere Wohnbebauung, welche sich im Verlauf zur Stadtgrenze
zunehmend auflockert, sowie ein bereits in Planung befindliches Neubaugebiet. Daran schlieBen sich
landwirtschaftliche Nutzflachen, die Bundespolizeiabteilung Hiinfeld, die Justizvollzugsanstalt Hiinfeld.

Der Vorhabenstandort zeichnet sich insgesamt durch eine gute Erreichbarkeit fir verschiedene Verkehrstrager

aus. Entlang der beiden StraBen GroBenbacher StraBe und KlosterstraBe wird mittels FuBwege eine gute

Anbindung fir FuBgéanger sichergestellt. Im nahen, fuBlaufigen Standortumfeld befindet sich die Bushaltestelle

“Hiinfeld Hallenbad”, die den Standort an den OPNV und so mit den Siedlungsgebieten sowie dem Umland

verbindet. Ferner legt eine Haltestelle der City-Bus Linie in unmittelbarer Nahe zum Vorhaben. Insgesamt ist

der Standort demnach auch flr nicht motorisierte Kundengruppen innerhalb Hiinfelds gut erreichbar. Fiir den

MIV soll die ErschlieBung des Areals vorzugsweise iber die GroBenbacher StraBBe erfolge. Dabei gestaltet sich

die Zufahrt von der LindenstraBe bzw. iber GroBenbacher Tor/ Molzbacher StraBe in die GroBenbacher Strae

bzw. KlosterstraBe aufgrund der vorhandenen Kreuzungssituation umstandlich. Bei einem hohen

Verkehrsaufkommen kénnte es zu Behinderungen in diesem Bereich kommen. Im Rahmen der weiteren
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Projektplanung gilt es mittels Verkehrsgutachten zu erdrtern, wie eine Verkehrsfiihrung, vorzugsweise tiber die
GroBenbacher StraBe, kiinftig erfolgen kann.

Abbildung 3: Gebdudekomplex (Hallenbad und Haune-Center) im direkten Standortumfeld

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Insgesamt ist festzustellen, dass in einem Radius von 500 Meter (vgl. Abbildung 4) um den Vorhabenstandort
vor allem stidlich und westlich bedeutende Anteile an Wohnbebauung liegen. Der Radius umfasst im Westen
auch GroBteile des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt von Hinfeld, welcher ebenfalls tber
Wohnanteile verfiigt. Der Standort Gbernimmt fir die umgebenden Wohngebiete daher perspektivisch eine
wesentliche fuBlaufige Nahversorgungsfunktion.

Abbildung 4: Standortumfel
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500 Meter-Radius der
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Vorhabenstandort

Schematische Darstellung
Kartengrundlage: © OpenStreetMap 2021; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021;
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4 Einzugsgebiet, Nachfrage- und
Kaufkraftpotenziale

4.1 Einzugsgebiet des Planvorhabens

Als Einzugsgebiet des Vorhabenstandortes ist derjenige Bereich zu verstehen, innerhalb dessen die Einwohner
den Vorhabenstandort regelmaBig aufsuchen'. Das Einzugsgebiet des Einzelhandelsstandortes wird von
verschiedenen Faktoren beeinflusst. Diese sind vor allem:

= Anziehungskraft des Projektvorhabens, basierend auf Lage, Verkaufsflachendimensionierung sowie Art der
Betreiber und vorhandene Betriebstypenstrukturen.

= Relevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet und Entfernung zu den jeweiligen Standorten,
insbesondere die bestehenden Filialnetze der mdglichen Anbieter.

= Verkehrs- und siedlungsstrukturelle Voraussetzungen im Untersuchungsgebiet.

= Erreichbarkeit und Fahrtzeiten zum Vorhabenstandort mit verschiedenen Verkehrsformen (zu FuB, Rad,
OPNV, PKW), unter besonderer Beriicksichtigung der vorhandenen, ausgeprigten Topographie.

Besonders zu beriicksichtigen ist, dass es sich beim Vorhaben um Angebote aus dem Nahversorgungsbereich

handelt. Hierbei ist anzunehmen, dass sich ein GrofBteil der Bevdlkerung regelmaBig nahe dem eigenen

Wohnort mit entsprechenden Waren versorgt. Dieser Umstand wird auch im LEP-Entwurf 2021 gewdrdigt, wo

groBflachige Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsfliche von 2.000 m? auch in Grundzentren zulassig
sind, sofern sie der Sicherung der wohnstandortnahen Grundversorgung dienen.

Gleichwohl wird die Konzentration einer vielfdltigen Angebotsstruktur dazu fiihren, dass ein positiver
Agglomerationseffekt und entsprechende Zugkraft aus dem Einzugsgebiet ins Mittelzentrum erfolgt.

Tabelle 1: Einwohner im Einzugsgebiet

Kommunen ‘ Einwohner

Kerneinzugsgebiet

Zone | a (Hinfeld Kernstadt) 9.001

) Hiinfeld

Zone | b (Stadtteile Hiinfeld) 7.706
Erweitertes Einzugsgebiet

Zone ll Burghaun, Nusttal, Rasdorf 10.750
Gesamtes Einzugsgebiet 27.457

Quelle: Meldedaten der Stadt Hiinfeld, Stand 27.04.2021; Erweitertes Einzugsgebiet: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 31.12.2019

Die beiden zu untersuchenden Szenarien 1 und 2 unterscheiden sich nicht wesentlich in Angebotsumfang
oder -qualitat (siehe Kapitel 2). Folglich ist in beiden Varianten von einer dhnlichen, raumlichen Anziehungskraft
und demnach einem identischen Einzugsgebiet auszugehen.®

2 Aus Grinden der Datenverfiigbarkeit orientiert sich die Einteilung des Einzugsgebiets an den administrativen Grenzen auf
Gemeindeebene.

3 Die zu untersuchenden Varianten unterscheiden sich aufgrund der unterschiedlichen Betreiber- und Konkurrenzsituation im
Wesentlichen durch die jeweiligen Marktanteilsquoten (Kapitel 7) sowie deren prognostizierte Auswirkungen (Kapitel 8)
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Innerhalb des projektspezifischen Einzugsgebiets ist anzunehmen, dass eine unterschiedliche Intensitat der
Kaufkraftbindung an den Standort zu erwarten ist. Folglich wird das Einzugsgebiet in ein Kerneinzugsgebiet
sowie ein erweitertes Einzugsgebiet unterteilt. Das Kerneinzugsgebiet gliedert sich dabei in eine Zone | a,
welche den Kernstadt von Hinfeld umfasst, und die restlichen Stadtteile (Zone | b). Das erweiterte
Einzugsgebiet (Zone IlI) umfasst die Gemeinden des im Regionalplan zugewiesenen Mittelbereichs, mit
Ausnahme der Marktgemeinde Eiterfeld.

Aggregiert leben im gesamten Einzugsgebiet des Vorhabens rd. 27.457 Einwohner (vgl. Tabelle 1)
Abbildung 5: Einzugsgebiet des geplanten Vorhabens
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap 2021; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

4.1.1 Zone | - Kerneinzugsgebiet - Hiinfeld

Das Kerneinzugsgebiet umfasst den Bereich mit der voraussichtlich starksten Kaufkraftbindung.
Landesplanerisch ist dies in der Regel mit dem Grundversorgungsbereich einer Kommune gefasst.

Dieser als Zone | bezeichnete Bereich umfasst das Gemeindegebiet der Projektkommune Hiinfeld selbst mit
ihren 16.707 Einwohnern. Hier kann voraussichtlich die hochste Kaufkraftbindung des Vorhabens erzielt
werden. Aufgrund der flichenmaBigen Ausdehnung des Gemeindegebiets und die Aufteilung in insgesamt 14
Stadtteile kann jedoch nicht von einer gleichmaBigen Kaufkraftbindung liber das gesamte Gebiet ausgegangen
werden. Folglich werden die Kernstadt Hiinfeld (Zone la) und die Ubrigen Stadtteile (Zone | b) getrennt
voneinander betrachtet.
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Zone | a — Kernstadt Hiinfeld

Insbesondere aus den nahe des Vorhabenstandortes gelegenen Wohngebieten sind u.a. fuBlaufige
Einkaufsverflechtungen zu erwarten. Zuséatzlich ist im Rahmen der Planung weitere Wohnbebauung in direkten
Zusammenhang mit dem Einzelhandelsvorhaben vorgesehen. Insgesamt ist der Vorhabenstandort fir die
gesamte Kernstadt gleichermaBen flir motorisierte sowie auch fiir nicht motorisierte Kundengruppen gut
erreichbar.

Zone | b - restliche Stadtteile

Die verkehrsglinstige Lage des Standorts ermdglicht auch Kunden aus dem restlichen Gemeindegebiet eine
gute Erreichbarkeit. Hierzu zahlen auch die Einwohner — insbesondere der 6stlich gelegenen - Stadtteile (u.a.
Mackenzell, GroBenbach). Aufgrund der zentralen Lage und der guten ErschlieBung des gesamten
Gemeindegebiets ist der Vorhabenstandort auch aus allen anderen Stadtteile gut per Pkw erreichbar.

4.1.2 Zone Il - Erweitertes Einzugsgebiet

Die nahegelegenen Kommunen auBerhalb des Gemeindegebiets, aus welchen ebenfalls nennenswerte
regelmaBige Einkaufsverflechtungen zu erwarten sind, werden als Zone Il (erweitertes Einzugsgebiet)
zusammengefasst. Diese Kategorie beschreibt diejenigen Kommunen, die sich der Annahme nach noch
anteilig, aber nicht vorrangig am Standort Hiinfeld versorgen. Sie verfligen bereits selbst Uber ein gewisses
Einzelhandelsangebot im Lebensmittelbereich oder weisen eine Nahe zu den umliegenden
Einzelhandelsstandorten auf. Fir diese Kommunen ist der Vorhabenstandort in verkehrsgiinstiger Lage gut
erreichbar und zentral gelegen. Er kann perspektivisch aus allen Richtungen des erweiterten Einzugsgebiets
ahnlich gut angefahren werden.

Die Kommune Burghaun, Rasdorf und Nisttal sind Teil des Mittelbereichs von Hiinfeld. Dieser beschreibt
gemaB LEP Hessen den Verflechtungsbereich im gehobenen periodischen Bedarf, also die Versorgung mit
Gutern Uber die Grundversorgung hinaus. Dies bedeutet, dass sich die Gemeinden der Zone Il regelmaBig
aufgrund des Angebots im Bereich Einzelhandel sowie auch Dienstleistungen, Kultur usw. aber auch aufgrund
der weiteren Verwaltungs- und Behdrdeneinrichtungen sowie medizinischen Versorgung nach Hinfeld
orientieren. Im Zuge dessen versorgen sie sich der Annahme nach auch mit Lebensmitteln und weiteren Gutern
des taglichen Bedarfs. Zone Il umfasst insgesamt 10.750 Einwohner und deckt aufgrund der flaichenméBigen
Ausdehnung der Gemeinden ein relativ groBes Gebiet ab. Angesichts der hdheren Entfernung zum
Vorhabenstandort sowie der vor Ort vorhandenen Versorgungsstrukturen ist in diesen Gemeinden von einer
deutlich geringeren Kaufkraftbindung als in Zone | auszugehen. Einwohner dieses Bereichs greifen auf zum Teil
dort vorhandene Wettbewerbsbetriebe zuriick oder nutzen umliegende Versorgungsstandorte mit einem
vergleichbaren Angebot zum Projektvorhaben.

4.2 Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet

Basis der Berechnungen des sortimentsspezifischen Kaufkraftniveaus stellen die jeweiligen durchschnittlichen
Konsumausgaben fiir Deutschland dar. Nach cima-Berechnungen liegen diese Ausgaben fir den
Lebensmittelbereich bei ca. 2.348 €'> pro Jahr. Unter Berlcksichtigung des jeweils vorhandenen, ortlichen
Kaufkraftniveaus wurden diese Werte auf die lokalen Rahmenbedingungen angepasst'®.

In den betrachteten Kommunen des Einzugsgebiets leben aggregiert 27.457 Einwohner, die in Summe eine
jahrliche Kaufkraft im Lebensmittelbereich von 61,8 Mio. € vorweisen. Die folgende Tabelle zeigt auf, wie sich
die Kaufkraft im Einzugsgebiet auf die oben genannten Zonen und Sortimente verteilt.

5 cima-Verbrauchsausgaben 2020. CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

6 Der Kaufkraft-Index der Kommunen des abgegrenzten Einzugsgebiets liegt zwischen 94,0 (Nisttal) und 101,8 (Rasdorf)
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Tabelle 2: Kaufkraftpotenziale im Bereichen Lebensmittel im Einzugsgebiet

Kaufkraft Lebensmittel

Kerneinzugsgebiet

Zone | a (Hinfeld Kernstadt) 20,2 Mio. €

Zone | b (Stadtteile Hiinfeld) 17,3 Mio. €
Summe Kerneinzugsgebiet 37.5 Mio. €
Erweitertes Einzugsgebiet

Zone | 24,4 Mio. €
Gesamtes Einzugsgebiet 61,9 Mio. €

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021; Rundungsdifferenzen moglich
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5 Wettbewerbssituation im
Untersuchungsraum

Die Analyse und Bewertung der Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum basiert auf einer
vor-Ort-Erhebung im April 2021"7. Als Konkurrenzstandorte zum Vorhaben werden in der Projektkommune
selbst all diejenigen Betriebe betrachtet, die Lebensmittel als Kern- oder Randsortiment anbieten und dadurch
Marktanteile binden. Im Umland von Hinfeld liegt das Augenmerk auf betriebstypengleichen bzw.
betriebstypenahnlichen Betriebe (v.a. Supermarkte, Lebensmitteldiscounter). Als Untersuchungsraum dient das
prognostizierte Einzugsgebiet des Vorhabens aus Kapitel 4.1 Die wesentlichen Standorte werden im Folgenden
zusammenfassend dargestellt und bewertet.

Aufgrund der anzunehmenden, rdumlich vergleichbaren Ausdehnung der Einzugsgebiete sind die
wesentlichen Wettbewerber der Prifvarianten 1 und 2 identisch, weshalb die folgende Beschreibung der
konkurrierenden Standorte auf beide Umsetzungsvarianten anzuwenden ist.

Abbildung 6: Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet sowie dem weiteren Umfeld von Hiinfeld
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Kartengrundlage: © OpenStreetMap 2021; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

7" Trotz der Corona-Pandemie und den damit einhergehenden erheblichen Einschrankungen im 6ffentlichen Leben (u.a. voriibergehende

BetriebsschlieBungen im Einzelhandel, Abstandsgebot) konnte die Erhebung vollumfianglich durchgefiihrt werden, sodass eine
belastbare Grundlage fir die Untersuchung vorliegt.
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5.1 Wettbewerb in Zone | — Kerneinzugsgebiet

5.1.1 Zone la - Stadt Hiinfeld (Kernstadt)

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

In der Zone | des Einzugsgebiets, also der Stadt Hinfeld selbst, befinden sich die vorrangigen
Wettbewerbsstandorte und -Betriebe des zu untersuchenden Einzelhandelsvorhaben. Der GroBteil davon
befindet sich im Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) Innenstadt, festgelegt im Einzelhandelskonzept 20148,
Dies umfasst im Wesentlichen die Innenstadt um den historischen Ortskern von Hinfeld sowie die
angrenzenden Nahversorgungsstandorte des Haune-Centers im Stidosten sowie dem Standort Am Niedertor
nordlich der Altstadt. Im Folgenden werden die Wettbewerbsstandorte innerhalb des ZVB beschrieben:

= Einen maBgeblichen Wettbewerbsstandort zum Vorhaben stellt das Haune-Center in unmittelbarer
Umgebung des Projektstandorts dar. Am Standort entlang der JosefstraBe befinden sich mit dem
Lebensmitteldiscounter Aldi Nord, dem groBflaichigen Supermarkt tegut und dem Drogeriemarkt
Rossmann drei Anbieter mit Giitern des Nahversorgungsbedarfs unter einem Dach. Erganzt wird das
Lebensmittelangebot durch einen Backer im Vorkassenbereich des tegut Marktes sowie dariber hinaus
durch einen leicht veralteten kik Textildiscounters.

Die genannten Anbieter aus dem Lebensmittelbereich wurden kirzlich modernisiert und weisen allesamt
eine moderne Erscheinung auf. Sie prasentieren sich mit zeitgemaBer Erscheinung und Angebotsumfinge
und profitieren erheblich von den vorhandenen Kopplungsmdglichkeiten vor Ort. Das Geb&ude selbst weist
einen leichten Modernisierungsstau auf und entspricht den modernen Anforderungen an einen
Versorgungsstandort aus Kundensicht nur noch zum Teil.

Abbildung 7: Anbieter (tegut und Aldi Nord) im Haunce-Center an der JosefstraBBe

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Durch die integrierte Lage zwischen Innenstadt und den wesentlichen Siedlungsgebieten im Sudosten
Hiinfelds ist sowohl die fuBlaufige Erreichbarkeit der Anbieter als auch die Anfahrt per Fahrrad als sehr gut
einzuordnen. Aufgrund der guten Anbindung nahe der Hauptverkehrsachse durch Hinfeld verfligt das
Center Uber eine grundsatzlich gute Anfahrbarkeit fir den MIV. Die vergleichsweise umstandlich gelegenen
Parkmdglichkeiten im Obergeschoss des Gebaudes sind mittels einer schmalen Rampe zu erreichen und
mindern die Akzeptanz autoorientierter Kunden erheblich.

8 Einzelhandelskonzept der Stadt Huinfeld, CIMA Beratung + Management GmbH, 2014
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Insgesamt ist das Haune-Center flir den motorisierten Verkehr aus den Stadtteilen sowie dem 6stlichen und
stdostlichen Umland ein umfassender Versorgungsstandort. Durch das differenzierte Angebot vor Ort
sowie der jeweils modernen Erscheinung kdnnen im Lebensmittelbereich die Anbieter tegut und Aldi Nord
bedeutende Marktanteile abschdpfen.

= Ebenfalls in der JosefstraBe befinden sich mit einem Norma Lebensmitteldiscounter und einem
Getrankemarkt der Fa. tegut zwei weitere Lebensmittelanbieter, welche eine dhnliche Erreichbarkeit wie
das gegeniiberliegende Haune-Center aufweisen. Der Norma Markt ist nach seiner derzeit stattfindenden
Modernisierung und gleichzeitiger VergréBerung ein weiterer Nahversorger, dessen Anziehungskraft
ebenfalls in die umliegenden Stadtteile sowie das Umland strahlt. Folglich kann er perspektivisch ebenso
relevante Marktanteile abschépfen. Zusatzlich sind im Vorkassenbereich ein Backer und ein Metzger
verortet, die das Angebot ergéanzen.

Der Getrankemarkt tegut ist aufgrund seiner zuriickversetzten Lage und leicht veralteten Erscheinung als
etwas weniger attraktiv anzusehen. Die Anfahrbarkeit gestaltet sich hierbei ebenfalls etwas schwierig, wobei
ausreichend Parkmoglichkeiten gegeben sind. Insgesamt handelt es sich um einen Getrankemarkt, welcher
aufgrund des Angebots nur nachrangig mit dem Vorhaben in Wettbewerb steht, aufgrund der
Kopplungsmaéglichkeiten den Standort Haune-Center insgesamt jedoch aufwertet. In diesem Zuge ist auch
der takko Textildiscounter zu nennen, welcher sich im gleichen Gebaude, wie der Norma Markt befindet.

Abbildung 8: Anbieter (Norma und tegut Getrankemarkt) im Umfeld des Haune-Centers

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

= Als zweiter wichtiger Versorgungsstandort im ZVB von Hiinfeld ist der Supermarkt tegut am Standort Am
Niedertor zu betrachten. Angebotsumfang und -Prdsentation entsprechen modernen Marktstandards. Am
Standort befinden sich begleitende Angebote aus dem periodischen Bedarfsbereich, darunter aus dem
Lebensmittelbereich Backerei und Metzgerei sowie dariiber hinaus Schreibwaren, Schnittblumen sowie eine
Post- und Lottoannahmestelle.

Der Markt befindet sich vom Hauptverkehrstrager gesehen im Untergeschoss, ist Gber den riickwartigen,
groBziigigen Parkplatz jedoch ebenerdig zu begehen. Insbesondere fiir die nérdlichen Siedlungsanteile der
Kernstadt sowie das nordliche Umland ist der Standort gut per Pkw erreichbar. Fir die umliegenden
Wohngebiete bernimmt der Standort auch eine fuBlaufige Nahversorgungsfunktion. Dies gilt
insbesondere fiir die Wohneinheiten Gber dem Markt sowie die derzeit entstehenden Wohnanlagen im

Der Norma Lebensmitteldiscounter wurde zum Zeitpunkt der Erhebung saniert und erweitert. Plane und Genehmigungen zur
Gestaltung liegen vor, sodass eine belastbare Aussage zur Marktfahigkeit getroffen werden kann. In die Berechnungen flieBen daher
GroBe und prognostizierte Umsétze nach Umbau ein.
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unmittelbaren Umfeld. Dem Markt ist aufgrund der Kopplungsmdglichkeiten vor Ort und seiner guten Lage
ein vergleichsweise groBes Einzugsgebiet zuzuschreiben. Die Anfahrbarkeit des Parkplatzes im riickwartigen
Bereich gestaltet sich jedoch leicht umstandlich.

= Fir die Planungsvariante 1 stellt der Rewe Supermarkt in der Lindenstrae einen weiteren wesentlichen
Wettbewerber dar, welcher sich im unmittelbaren Umfeld des Planvorhabens befindet. Der Markt weist
einen gewissen Modernisierungsstau auf und ist in Bezug auf Angebotsvielfalt und -Prasentation nicht mehr
als zeitgemaB zu bewerten. Aufgrund der begrenzten Flachenverfligbarkeit unmittelbar am Rand der
Altstadt von Hiinfeld ist der Parkplatz unterhalb des Marktes angelegt, was aus Kundensicht als umstéandlich
zu bewerten ist und eine eingeschrénkte Akzeptanz fiir motorisierte Kundengruppen darstellt. Der Markt
Ubernimmt daher vorrangig eine fuBlaufige Versorgungsfunktion fir die umliegenden Wohngebiete.
Erganzt wird das Angebot durch einen Backbetrieb im Vorkassenbereich. Insgesamt kann der Anbieter
Rewe, auch aufgrund des benachbarten Konkurrenzstandorts Haune-Center, geringere Kaufkraftanteile
binden.

In Variante 2 wird davon ausgegangen, dass der Rewe Markt seinen Standort aufgibt und es gegebenenfalls
zu einer Standortveranderung kommen kann. Der jetzige Standort wird dabei nicht branchengleich, sprich
mit Lebensmitteln, nachgenutzt.

Abbildung 9: weitere Anbieter im ZVB Innenstadt

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

= Im ZVB Innenstadt, vorrangig im historischen Stadtkern - zwischen Niedertor, LindenstraBe, Josefstrae und
Bahnhof — befinden sich noch mehrere, kleine Lebensmittelanbieter. Uberwiegend handelt es sich dabei um
Backereien sowie einem Metzger, welche allesamt nur nachrangig in Wettbewerb zum Planvorhaben stehen.
Nennenswert in diesem Bereich sind mit Biothek ein Anbieter von Bio-Lebensmittel sowie ein syrischer
Lebensmittelmarkt. Beide Anbieter stellen auf geringer Fliche (jeweils ca. 100 m?) ein eher spezielleres
Angebot an Lebensmittel zur Verfligung, weshalb nur von geringen Wettbewerbsauseinandersetzungen
mit dem Vorhaben auszugehen ist.

Alle Anbieter profitieren aufgrund ihrer direkten Ndhe zu den weiteren Angeboten der Innenstadt
(Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Verwaltung) von erheblichen Kopplungseffekten. Eine
Vorschadigung des Standorts im Sinne von Leerstdnden und stadtebaulichen Missstanden ist in Hiinfeld daher
nicht zu beobachten. Die Innenstadt von Hiinfeld prasentiert sich mit seiner FuBgangerzone als attraktiver
Handelsstandort.

Im ZVB Innenstadt in Hiinfeld werden in Summe auf einer Flache von ca. 5.620 m? Lebensmittel im Wert von
ca. 28,3 Mio. € p.a. umgesetzt.
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Weitere Standorte auBBerhalb des ZVB

In der Kernstadt von Hiinfeld befinden sich neben dem Zentralen Versorgungsbereich noch weitere, z.T. solitare
Standorte, an denen ebenfalls Lebensmittel angeboten werden. Hierzu zahlen ein Getrankemarkt und ein
Backbetrieb an der Fuldaer StraBe, ein Getrankemarkt in der Carl-Zeiss-StraBe sowie Tankstellenshops am
nordlichen und sidlichen Ortseingang. Alle Betriebe halten einen vergleichsweise geringen Umfang an
Lebensmittel vor und sind somit keine nennenswerten Wettbewerber zum Vorhaben. In der restlichen
Kernstadt von Hiinfeld betragt der Umsatz mit Lebensmittel jahrlich ca. 2,2 Mio. € auf einer Flache von ca. 1.160

m2.

5.1.2 Zone |b - Stadtteile von Hiinfeld

Das Gemeindegebiet von Hiinfeld erstreckt sich neben der Kernstadt Gber 14 Stadtteile, welche im Zuge von
Gebietsreformen eingemeindet wurden. Diese Stadtteile bilden daher groBtenteils eigenstandige
Siedlungsstrukturen mit eigenstandig gewachsenen Ortskernen. Die Anbindung an die Kernstadt von Hiinfeld
erfolgt groBtenteils lber gut ausgebaute LandstraBen - der Vorhabenstandort liegt dabei fiir alle Stadtteile
verkehrsglinstig gelegen und ist gut erreichbar.

In den Stadtteilen von Hinfeld sind zum Teil ebenfalls Lebensmittelangebote unterschiedlicher
GroBenordnung vorhanden:

= In erster Linie ist der tegut Supermarkt in der Ortsmitte des Stadtteils Mackenzell im stddstlichen
Gemeindegebiet zu nennen. Der Markt Ubernimmt aufgrund seiner vergleichsweise kleinen
Verkaufsflachendimensionierung iberwiegend die Versorgung der umliegenden Bevdlkerung des
Stadtteils, z.T. in fuBlaufiger Entfernung. Erscheinung und Warenangebot entsprechen nur noch
eingeschrankt den marktseitigen Anforderungen. Eine langfristige Aufrechterhaltung der derzeitigen
Versorgungsfunktion erscheint momentan nicht gesichert.

= Weitere Angebote in den Stadtteilen beschrénken sich, sofern vorhanden, auf Anbieter mit sehr
eingeschranktem Warenangebot, welches nicht fir eine umfassende Versorgung der umliegenden
Bevolkerung ausreichen. Hierbei ist zunachst die geplante, autonome Verkaufsstelle teo, des
Supermarktanbieters tegut zu nennen, welche im Stadtteil Michelsrombach entstehen soll. Hier sollen
unabhingig von Offnungszeiten auf kleinster Flache (ca. 50 m?) wesentliche Produkte des tiglichen Bedarfs
angeboten und dadurch einen Beitrag zur Nahversorgung geleistet weden. Darliber hinaus zdhlen hierzu
Backer, Metzger und Getrankemarkte auf kleinen Flachen, u.a. in Dammersbach, Kirchhasel,
Michelsrombach und Oberrombach. In Summe sind die Bewohner der Stadtteile zwingend auf das
vorhandene Angebot in der Kernstadt von Hiinfeld oder den umliegenden Gemeinden angewiesen.

Aufsummiert wird in den Stadtteilen von Hiinfeld jahrlich ein Umsatz von ca. 2,9 Mio. € auf einer Flache von
ca. 910 m? erwirtschaftet.

5.1.3 Gesamtbewertung Angebot Hiinfeld

Insgesamt verfiigt die Stadt Hinfeld lber eine konzentrierte Anordnung der Lebensmittelanbieter. Alle in
Hiinfeld ansassigen, strukturpragende (Supermarkte und Discounter) sind innerhalb des ZVB Innenstadt zu
verorten. In Summe verfiigt die Stadt Hiinfeld in den strukturprdgenden Einzelhandelsbetrieben (<400 m?) im
Bereich Lebensmittel (iber eine Verkaufsflichenausstattung von 0,37 m? pro Einwohner, was im
bundesdeutschen Vergleich einen unterdurchschnittlichen Wert bedeutet.?® Neben diesen quantitativen
Defiziten weist die Nahversorgung in Hiinfeld auch Liicken hinsichtlich der Betreiber auf. Auch sind relevante
Anbieter und Betreiber (z.B. Edeka, Lidl, Penny usw.) bislang nicht vorhanden. Trotz hoher anzunehmender

2 |m bundesweiten Durchschnitt betragt die Ausstattung Lebensmitteleinzelhandel 0,4 m? pro Einwohner. Beriicksichtigt werden hierbei
ausschlieBlich Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache min. 400 m*
Quelle: Eigene Berechnung gemaB EHI Retail Institute, 2021
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Bestandsumsatze sind folglich auch Kaufkraftabflisse in die umliegenden Gemeinden gegeben. Die
Kaufkraftbindungsquote im Bereich Lebensmittel liegt aktuell bei ca. 90 %.

5.2 Wettbewerb in Zone Il - Weiteres Einzugsgebiet

Zone Il umfasst mit Burghaun, Nusttal und Rasdorf die Kommunen im Umland von Hiinfeld, welche z.T. zwar
selbst Uber eine grundlegende Versorgung im Lebensmittelbereich verfigen, jedoch kein mit dem
Planvorhaben vergleichbares Angebot (Supermarkt in Kombination mit Discounter). Gleichzeitig liegt Hiinfeld
sowie konkret auch der Vorhabenstandort flir Bewohner dieser Kommunen verkehrstechnisch gut erreichbar.
Grundsatzlich verfligen diese Kommunen Uber ein gewisses Mall an Angeboten im Lebensmittelbereich,
wodurch sich die Bevdlkerung zur Versorgung weniger haufig in die umliegenden Zentren — darunter auch
Hiinfeld — orientieren muss als Bewohner der Zone I. Die wesentlichen Wettbewerbssandorte innerhalb der
Zone Il werden im Folgenden beschrieben:

Burghaun

Die Gemeinde Burghaun grenzt unmittelbar nordwestlich an Hiinfeld an. Das Gemeindegebiet von Burghaun
erstreckt sich ebenfalls tber ein relativ groBes Gebiet mit eigenstdndigen Ortsteilen. Wesentliche Angebote,
welche in Wettbewerb zum Vorhaben stehen, befinden sich ausschlieBlich im Kernort. Dieser ist durch die
BundesstraBBe B 27 und die parallel verlaufende Bahnlinie in zwei Teile geteilt.

= Der historische Ortskern um den Marktplatz befindet sich mit den Hauptsiedlungsanteilen im sidlichen
Gebiet. Hier ist mit dem kleinen Supermarkt tegut auch ein Vollsortimenter verortet, welcher eine wichtige
Versorgungsfunktion fur die umliegende Bevdlkerung Gbernimmt. Aufgrund der veralteten Gestaltung, des
begrenzten Warenangebots und der schlechten Parkplatzsituation ist sein Einzugsgebiet jedoch stark lokal
begrenzt. Die Ortsmitte von Burghaun weist dariiber hinaus noch vereinzelte Angebote von kleinteiligem
Handel, Dienstleistungen und Gastronomie auf, darunter auch ein Backer, ist jedoch stark vom
Durchgangsverkehr gepragt.

= Am sudlichen Ortseingang von Burghaun ist mit dem Netto Lebensmitteldiscounter ein weiterer
Wettbewerber angesiedelt, welcher eine deutlich geringere Verkaufsflachenausstattung aufweist, als die im
vorliegenden Nutzungskonzept dargestellten Betriebe (< 800 m?). Aufgrund der Lage in teils gewerblichem
Umfeld Gbernimmt der Markt nur eingeschriankte Nahversorgungsfunktionen, sondern ist vorrangig auf
Autokunden ausgelegt. Insbesondere stidlich gelegene Ortsteile von Burghaun (u.a. Hiinhan) und Hunfeld
(u.a. Sargenzell) liegen im direkten Einzugsgebiet. Im Vorkassenbereich des Marktes ist zudem eine Backerei
vorhanden.

= Im ndrdlichen Siedlungsabschnitt des Kernorts von Burghaun, direkt an der BundesstraBBe B 27 befindet sich
ein Rewe Supermarkt mit angegliederten Getrankemarkt. Der Markt kann neben der fuBlaufigen
ErschlieBung der umliegenden Wohngebiete auch auf eine hervorragende verkehrliche Erreichbarkeit
zurlickgreifen. Verkaufsflachendimensionierung, Angebotsumfang und Marktgestaltung entsprechen den
marktiblichen Standards und weisen keinerlei Defizite auf. Folglich nutzen eine Vielzahl an Kunden aus dem
Umland, darunter auch aus Hiinfeld dieses Angebot. Unter Berlicksichtigung der genannten Punkte ist flr
den Rewe Markt von Uberschneidung des Einzugsgebiets mit dem Projektvorhaben und folglich einer
Wettbewerbsauseinandersetzung auszugehen.

Die Wettbewerbsstandorte in Burghaun setzen auf einer Flache von ca. 2.750 m? jahrlich Lebensmittel in Héhe
von ca. 10,3 Mio. € um.
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Abbildung 10: Anbieter in der Gemeinde Burghaun
: T

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Rasdorf

= Die Gemeinde Rasdorf liegt ca. 13 km nordéstlich von Hiinfeld. Uber die BundesstraBe B 84 ist das
Mittelzentrum verkehrlich hervorragend erreichbar und somit priméarer Handelsstandort fiir die hier lebende
Bevolkerung. Teile der Versorgung in Rasdorf kann durch das sog. Nahversorgungzentrum Via Regia,
bestehend aus einer Backerei und einer Metzgerei, gedeckt werden. Seit kurzem befindet sich hier zudem
eine automatisierte Verkaufsstelle des Anbieters tegut. Hier werden auf einer Kleinstflache (ca. 50m?) eine
kleine Auswahl an Produkten des taglichen Bedarfs in Form einer Self-Service-Station angeboten. Hierbei
ist von keinen wesentlichen Wettbewerbsiiberschneidungen zum Vorhaben auszugehen.

Niisttal

= Die Anbindung der Gemeinde Nusttal (ca. 10 km stidostlich von Hiinfeld) an das Mittelzentrum erfolgt tber
die vorhandenen LandstraBen, welche vergleichsweise schlecht ausgebaut sind. Das Gemeindegebiet selbst
erstreckt sich Gber mehrere Ortsteile. Bislang sind keine nennenswerten Versorgungsstrukturen vorhanden,
welche in Konkurrenz zum Vorhaben stehen. Aktuell laufen Planungen, wonach kiinftig ein Netto
Lebensmitteldiscounter am Rand des Kernsiedlungsgebiets angesiedelt werden soll. Dieser Gbernimmt im
Falle einer Realisierung perspektivisch auch Nahversorgungsfunktionen fiir die umliegenden Bewohner der
Gemeinde. Diese Planung wird im Rahmen der Untersuchung beriicksichtigt.

In den Kommunen des weiteren Einzugsgebiets bestehen neben den bereits genannten Betrieben weitere
Anbieter aus dem Lebensmittelhandwerk sowie weiterfiihrende Angebote durch Getrankemdrkte und
Dorfladen. Diese sind Uberwiegend in den jeweiligen Ortsmitten oder in integrierten Lagen in den Ortsteilen
angesiedelt und Ubernehmen aufgrund der Kleinteiligkeit eine stark lokal begrenzte Funktion. Hierbei ist von
einer vernachlassigbaren Wettbewerbsauseinandersetzung zum Vorhaben auszugehen.

5.3 Wettbewerbsstrukturen im Umland

Da Anbieter im weiteren Umland ebenfalls Kaufkraft aus den umliegenden Kommunen binden, schranken sie
das erreichbare Einzugsgebiet des Planvorhabens in Hiinfeld zusatzlich ein. Insbesondere an den Randern des
Einzugsgebiets ist von einer Mehrfachorientierung in Richtung Hiinfeld sowie den umliegenden Zentren
auszugehen. Fir das vorliegende Einzugsgebiet sind in diesem Zusammenhang die Standorte Schlitz im
Westen von Hunfeld, die Gemeinde Eiterfeld im Norden sowie Teile von Petersberg im Stden zu benennen. In
Ostlicher Richtung befinden sich in relevanten Entfernungen keine nennenswerten Wettbewerbsstandorte.
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Alle Standorte verfiigen im Lebensmittelbereich iber mehrere Anbieter unterschiedlicher Betriebstypen. Sie
weisen neben Lebensmittelanbieter zum  Teil auch weitere Einzelhandelsstrukturen sowie
Verwaltungseinrichtungen, Dienstleister und Gastronomie vor und stehen daher in Wettbewerb zum
Vorhabenprojekt. Konkret sind die folgenden Wettbewerbsstandorte besonders Supermarkte und
Lebensmitteldiscounter genauer zu beleuchten. Aufgrund der héheren Distanz ist bei den weiteren Anbietern
aus dem Lebensbereich (Lebensmittelhandwerk, Getrankemarkte, Spezialitatengeschafte) von keiner
wesentlichen Wettbewerbsauseinandersetzung zum Vorhaben auszugehen.

= In der Gemeinde Schlitz befinden sich entlang der BahnhofstraBe in integrierter Lage gleich mehrere
Betriebe mit einem Lebensmittelangebot. Diese Ubernehmen allesamt eine Nahversorgungsfunktion fir die
umliegende Bevolkerung, sind aber auch gut per Pkw erreichbar. Ein marktiblicher Rewe Supermarkt mit
eigenstandigen Getrankemarkt am Ortseingang kann zudem Kopplungsmdglichkeiten mit dem
benachbarten Miiller Drogeriemarkt aufweisen. Im StraBenverlauf Richtung Ortsmitte folgen ein moderner
Lidl und ein veralteter Norma Lebensmitteldiscounter, beide auf aus Betreibersicht uniblichen kleineren
Flachen (< 800 m?). Im weiteren Standortumfeld, aus Sicht des Hauptverkehrstrégers leicht zuriickversetzt,
folgt ein modern gestalteter, groBflachiger tegut Supermarkt mit ansprechender Warenprasentation. Die
schlechte ErschlieBung sowie fehlende Fernwirkung wirken sich jedoch leicht negativ auf die Marktsituation
aus.

= Die Anbieter in Eiterfeld verteilen sich zum einen an den westlichen Ortsrand, wo mit einem Norma Markt
ein zeitgemaBer Lebensmitteldiscounter gut erreichbar angesiedelt ist. Die restlichen nennenswerten
Angebote sind zum anderen am &stlichen Ortsrand verortet. Hier sind eine Rewe Supermarkt gemeinsam
mit einem Rewe Getrdnkemarkt anzufiihren, welche beide eine gute ErschlieBung und Fernwirkung
vorweisen konnen. Im nahen Umfeld befindet sich eine weiterer Lebensmitteldiscounter der Fa. Aldi Nord.
Der neugestaltete Markt entspricht modernen Anforderungen und ermdglicht zudem
Kopplungsmdglichkeiten mit einem benachbarten Rossmann Drogeriemarkt.

= In der Gemeinde Petersberg sind vorrangig die nordlichen Ortsteile Steinau und Marbach zu betrachten,
welche jeweils iber Nahversorgungsstrukturen in Form von Supermarkten verfligen. Der tegut Markt in der
Ortsmitte von Steinau weist einen leichten Modernisierungsstau auf, Ubernimmt zusammen mit dem
angeschlossenen logo Getrankemarkt jedoch eine wesentliche Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil. Im
Ortsteil Marbach befindet sich seit kurzem ebenfalls ein Supermarkt des Anbieters tegut. Der modern
gestaltete Markt ist verkehrlich sehr gut angebunden und kann nach fachgutachterlicher Einschatzung auf
einen hohen Anteil der Pendlerstrome zwischen Hiinfeld und Fulda zurtickgreifen. Trotz leicht umstandlich
gestalteter Anfahrbarkeit ist der Markt vorrangig auf Verkehrskunden ausgelegt. Am Standort befinden sich
noch ein Backbetrieb mit groBziigigen Gastrobereich.
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Abbildung 11: Anbieter im Umland von Hiinfeld
e < r\ A k‘ ) s. o j.'

Fotos: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021
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6 Umsatzprognose fiir das Planvorhaben

6.1 Vorbemerkungen

Zur Herleitung der voraussichtlichen Umsatzerwartung der geplanten Einzelhandelsbetriebe wird ein
Marktanteilkonzept verwendet. Dieses Modell bestimmt das maximal am Standort zu erwartende
Umsatzvolumen eines Vorhabens anhand der erzielbaren Marktanteile im Einzugsgebiet. Neben der Ermittlung
der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich mit dem Marktanteilkonzept auBerdem
die perspektivische Umsatzherkunft herleiten. Somit kann mit Hilfe des Marktanteilkonzeptes der Frage
nachgegangen werden, ob das Vorhaben Uberwiegend der Nahversorgung innerhalb der Stadt Hiinfeld dient
oder auch nennenswerte Umsatzanteile aus der Kaufkraft der umliegenden Gemeinden generiert.

Es gilt in einem ersten Schritt zu eruieren, in welchem Umfang die geplanten Einzelhandelsnutzungen Teile des
projektrelevanten Kaufkraftpotenzials binden kénnen. Hierbei werden die maximal fiir das Vorhaben realistisch
darstellbaren Marktanteile zugrunde gelegt. Diese maximal am Standort erzielbare Kaufkraftbindung in den
einzelnen Zonen des Einzugsgebiets ist stark von den im Umfeld befindlichen Wettbewerbsstrukturen
abhangig. Die Herleitung der kiinftigen Marktanteile der einzelnen Anbieter erfolgt daher auch unter
Berlicksichtigung ihrer Rolle im Gesamtvorhaben.

Als Grundlage fir die Bewertung der bindungsfahigen Kaufkraft dienen zusammenfassend folgende
EinflussgroBen:

= Entfernungen bzw. Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumenten zum Einkaufsstandort;
= Qualitat der verkehrlichen Anbindung;
= Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsorte;

= die konkurrierende Ausstattung im nahen bzw. weiteren Einzugsgebiet der avisierten
Einzelhandelsnutzung

Als Orientierung fiur die anzunehmenden Marktanteile kénnen dariber hinaus die durchschnittlichen
Marktanteile nach Betriebsformen im jeweiligen Branchenbereich dienen (vgl. Abbildung 12). So erzielen im
Lebensmittelbereich im gesamtdeutschen Durchschnitt die Anbieter aus dem Lebensmitteldiscount ca. 45 %
der Marktanteile. Weitere ca. 40 % verteilen sich auf die Betriebe der Supermarktketten, inkl. der Formate der
groBen Supermarkte Rewe Center und E-Center. Die restlichen Anteile entfallen auf SB-Warenhauser (ca. 11 %)
und Ubrige Lebensmittelgeschafte (ca. 3 %).2' Diese aufgefiihrten Marktanteile beziehen sich allerdings auf den
gesamtdeutschen Durchschnitt und sind bei lokaler Betrachtung stark abhangig vom vorhandenen Besatz. In
der Einzelbetrachtung kdnnen die tatsachlichen Werte daher zum Teil deutlich abweichen. So wirkt sich in der
vorliegenden Untersuchung das Fehlen von GroBBen Supermarkten und SB-Warenhausern (zusammen utber 20
% Marktanteil) ganz wesentlich auf die Umsatzerwartung der verbleibenden Markte aus. Ebenso nehmen die
.Ubrigen Lebensmittelgeschafte” in den vorrangig landlichen Gebieten oftmals einen héheren Stellenwert ein,
als in dichter besiedelten, urbanen Gebieten.

Im Folgenden werden die Umsatzhdhen sowie -Herklnfte fur Variante 1 (Neuansiedlung Supermarkt und
Neuansiedlung Lebensmitteldiscounter) und Variante 2 (Verlagerung Supermarkt und Neuansiedlung
Lebensmitteldiscounter) betrachtet. Dabei ist anzumerken, dass die tatsdachlichen Marktanteile und somit auch
Umsétze maBgeblichen vom jeweiligen Betreiber abhangig sind und je nach Umsetzung variieren kénnen. Im
Sinne einer worst-case-Betrachtung werden dabei die groBtmdgliche Auswirkung, sprich den hochsten zu
erwartenden Marktanteilen der jeweiligen Betriebstypen, angenommen. Fir die Berechnungen werden
Marktbetreiber zu Grunde gelegt, die aktuell in dieser Form und Ausstattung (Verkaufsflache, Gestaltung) nicht

21 EHI Retail Institute, 2021
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in Hinfeld und Umgebung vorhanden sind und dadurch bedeutende Marktanteile auch aus dem erweiterten
Einzugsgebiet abgreifen kénnen.

Abbildung 12: Marktanteile der Betreiber im Einzelhandel mit Lebensmittel 2020

Marktanteile im Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021 nach: EHI Retail Institute 2021

6.2 Umsatzprognosen auf Basis des Marktanteilskonzepts

6.2.1 Umsatzprognose Supermarkt

Fir den geplanten Supermarkt mit einer Verkaufsfliche von ca. 1.600 m? wird anhand des
Marktanteilkonzeptes ein Umsatz im Lebensmittelbereich von insgesamt ca. 6,1 Mio. € in Variante 1 bzw. 6,5
Mio. € in der Planungsvariante 2 liber das gesamte Einzugsgebiet prognostiziert. Zuztiglich der Streuumsatze,
die durch Kaufkraft auBerhalb des Einzugsgebiets erzielt werden (z.B. Pendler), und den Umsatzen aus den
Nebensortimenten ergibt sich ein Gesamtumsatz von ca. 6,8 Mio. € (Variante 1) bzw. 7,2 Mio. € (Variante 2) pro
Jahr.

Dieser Umsatz ist flr den Betrieb eines Supermarktes mit der vorliegenden Verkaufsflache als realistisch
anzusehen. Mit einer Flachenproduktivitdt von 4.236 €/m? bis zu 4.514 €/m? liegt der Markt Uber den
Durchschnittswerten deutscher Lebensmittelanbieter im Supermarktsegment?2. Ausschlaggebend sind hierftr
jedoch die wenig angespannte Wettbewerbssituation sowie die zu erwartenden Standortvorteile gegeniiber
den Wettbewerbern des Vorhabens (bessere Anfahrbarkeit, Kopplungsfunktion vor Ort). Das vergleichsweise
groBe Einzugsgebiet fihrt perspektivisch ebenfalls zu héheren Umsatzerwartungen. Negative Faktoren, wie
z.B. das leicht unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau fallen dabei nur nachrangig ins Gewicht. Insgesamt sind
diese Werte als realistisch anzusehen und in Bezug auf die restlichen Anbieter in Hiinfeld in etwa vergleichbar.
Zu beriicksichtigen ist, dass das Standortumfeld derzeit bereits intensiv handelsseitig (Rewe, Haune-Center
mitsamt Umfeld, im weiteren Sinne gesamte Innenstadt) genutzt wird und daher auf bestehenden

22 Die durchschnittliche Flachenproduktivitat von Supermarkten betrigt 4.450 €/m? bei einer Verkaufsfliche von 1.258 m? bei Edeka bzw.
3.970 €/m? bei einer Verkaufsflache von 1.511 m? bei Rewe (Quelle: Retail Real Estate Report 2020/2021, Hahn Gruppe 2019)
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Kundenstrome zuriickgriffen werden kann. Die nachfolgende Tabelle zeigt die zu erwartenden Marktanteile in
Variante 1.

Tabelle 3: Umsatzerwartung des geplanten Supermarktes in Variante 1 anhand des Marktanteilkonzepts

Supermarkt Kaufkraft Marktanteil Umsatz Anteil am
in Variante 1 in Mio. € in Mio. € Umsatz
Kerneinzugsgebiet

Zone | a - Hunfeld (Kernstadt) 20,2 12 % 24 39,3%

Zone | b - Hiinfeld Stadtteile 17,3 11 % 1,9 31,1%
Erweitertes Einzugsgebiet

Zone Il b - Burghaun, Nisttal, Rasdorf 244 6 % 1,5 24,6%
Gesamtes Einzugsgebiet 61,9 9,4 % 5.8 95,1%
Streuumsatze 03 4,9%
Summe Lebensmittel 6,1 100,0%
Summe Nebensortimente 0,7
Gesamt 6,8

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021 eigene Berechnung; Rundungsdifferenzen maéglich

Fur Variante 2 gilt es besonders zu beachten, dass durch den angenommenen Marktaustritt des Rewe Marktes
im Vergleich zu Variante 1 ein Anbieter weniger im direkten Standortumfeld agieren wird. Diese perspektivisch
freien Umsatzanteile verteilen sich auf die restlichen Betriebe in der Kernstadt Hiinfeld, was sich auch positiv
auf die Marktanteile des Vorhabens auswirkt.

Tabelle 4: Umsatzerwartung des geplanten Supermarktes in Variante 2 anhand des Marktanteilkonzepts

Supermarkt Kaufkraft Marktanteil Umsatz Anteil am
in Variante 2 in Mio. € in Mio. € Umsatz
Kerneinzugsgebiet

Zone | a - Hunfeld (Kernstadt) 20,2 13 % 2,6 40,0%

Zone | b - Hiinfeld Stadtteile 17,3 12 % 2,1 32,3%
Erweitertes Einzugsgebiet

Zone Il b - Burghaun, Nisttal, Rasdorf 244 6 % 1,5 23,1%
Gesamtes Einzugsgebiet 61,9 10,5 % 6,2 95,4%
Streuumsatze 03 4,6%
Summe Lebensmittel 6,5 100,0%
Summe Nebensortimente 0,7
Gesamt 7,2

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021 eigene Berechnung; Rundungsdifferenzen mdéglich

Der Supermarkt erzielt nach gutachterlicher Schatzung einen Marktanteil von 12 % bzw. 13 % in Zone | a des
Einzugsgebiets und somit einen GroBteil seiner Umséatze direkt vor Ort.

Er konkurriert unter anderem mit den systemgleichen Anbietern der Fa. tegut im naheren Standortumfeld. Im
Vergleich zum beschriebenen Nutzungskonzept weisen beide Vollsortimenter eine in etwa vergleichbare
Verkaufsflache auf. Beide Markte weisen eine aus Kundensicht leicht umstandliche Erreichbarkeit per Pkw aus,
sind jedoch modern und kundenfreundlich gestaltet. Beide Betriebe bieten darliber hinaus ein angenehmes
Einkaufsambiente und profitieren von Kopplungsmdglichkeiten im direkten Standortumfeld. Perspektivisch ist
davon auszugehen, dass kiinftig alle drei Supermarkte aufgrund vergleichbarer Standortfaktoren eine dhnliche
Anziehungskraft auf Kunden aus Hiinfeld ausliben. Weitere Wettbewerber aus dem Lebensmittelbereich sind
im Discount-Bereich vorzufinden, wo nur eine eingeschrankte Wettbewerbsauseinandersetzung stattfinden
wird.
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Durch die Nahe zu den umliegenden — bestehenden sowie insbesondere zu den geplanten — Wohngebieten
im  direkten  Standortumfeld  Ubernimmt das Planvorhaben perspektivisch  eine  wichtige
Nahversorgungsfunktion, was seine Bedeutung fiir das Gemeindegebiet zusatzlich starkt.

In Hinblick auf das Umland ist der Planstandort durch die Nahe zum Hauptverkehrstrager LindenstraBe -
Molzbacher StraBe aus allen Richtungen verkehrsgiinstig zu erreichen, insbesondere aus dem westlichen
Umfeld. In der Gesamtschau sind alle Anbieter im Lebensmittelbereich in Hlnfeld zentral gelegen und weisen
eine nahezu identische Erreichbarkeit auf. Folglich kdnnen Feinheiten der Vorhabenplanung sowie -Umsetzung
(hierzu zahlen konkrete ErschlieBung, Stellplatzsituierung und -Dimensionierung etc.) aus Kundensicht oftmals
entscheidend fur die Wahl des Einkaufsortes sein.

Auf Basis der aktuellen Planungen und bedingt durch die schwach ausgepragte Angebotssituation im restlichen
Gemeindegebiets der Stadt Hiinfeld (Zone | b) ist der Marktanteil in dieser Zone mit 11 %, bzw. 12 % nur
geringfuigig geringer als in Zone | a anzunehmen. Mackenzell verflgt als einziger Stadtteil ber einen
Vollsortimenter auf kleiner Flache, welcher dadurch nur eingeschrankt Kaufkraft bindet. Im Vergleich zu den
vorhandenen Einkaufsmdglichkeiten der umliegenden Gemeinden (Schlitz, Eiterfeld, Burghaun, Petersberg)
liegt die Innenstadt von Hunfeld fir alle Stadtteile nach wie vor verkehrsgiinstiger. Alle Anbieter in Hiinfeld
profitieren von den Kopplungsmdoglichkeiten mit dem zusétzlichen Angebot in der Innenstadt, sowohl im
Einzelhandelsbereich als auch darlber hinaus. Dies wirkt sich positiv auf die Marktanteile aus.

Im erweiterten Einzugsgebiet (Zone Il) sind unter Beriicksichtigung der jeweils vorhandenen Anbieter und der
Néhe zu den umliegenden Konkurrenzstandorten deutlich geringere Marktanteile i.H.v. rd. jeweils ca. 6 % zu
erwarten. Die hier vorhandenen Angebote (Burghaun) sowie die nahe gelegenen Wettbewerbsstandorte
(Petersberg, Eiterfeld) verfligen Uber ein gleichwertiges Angebot im Vergleich zu Hinfeld und liegen in
teilweise vergleichbarer Distanz. So ist anzunehmen, dass sich die Einwohner dieser Zone auch an anderen
Standorten versorgen und der Marktanteil des Supermarktes in dieser Zone entsprechend geringer ausfallt.
Aufgrund der geringen Bedeutung des Rewe Marktes am derzeitigen Standort (LindenstraBe) als
Versorgungsstandort fir die umliegenden Gemeinden ergeben sich im Vergleich der Varianten 1 und 2 keine
nennenswerten Unterschiede in den Marktanteilen auBerhalb von Zone I.

In einer Gesamtschau wird deutlich, dass der Supermarkt seinen Umsatz iiberwiegend aus dem
Kerneinzugsgebiet, also der Kernstadt von Hiinfeld und den Stadtteilen, erzielen wird. So werden knapp
drei Viertel (ca. 70 % - 73 %) des Umsatzes durch Kaufkraft in Zone | gebunden. Lediglich ca. ein Viertel
des Umsatzes stammen aus Kommunen im erweiterten Einzugsgebiet sowie von Kunden dariiber hinaus
(Streuumsatze).

6.2.2 Umsatzprognose Discounter

Nach gutachterlicher Einschatzung erreicht der geplante Lebensmitteldiscounter in der Betrachtung mit einer
Verkaufsflache von ca. 1.400 m? voraussichtliche Marktanteile in der Zone | 1 a in Héhe von rund 12 % in
Variante 1 bzw. 13 % in Variante 2. Auch in diesem Fall wirkt sich in Variante 2 im Vergleich zu Variante 1 die
geringere Konkurrenz im Standortumfeld?? positiv auf die zu erzielenden Marktanteile des aus.

Die vorrangigen Wettbewerber Aldi Nord und Norma am Haune-Center kénnen ebenfalls eine moderne
Marktgestaltung vorweisen, verfiigen jedoch (iber deutlich kleinere Verkaufsflachen (Aldi Nord < 800 m? und
Norma ca. 1.000 m?® nach Neugestaltung). Beide Anbieter profitieren von Kopplungsméglichkeiten im
unmittelbaren Standortumfeld und liegen in direkter raumlicher Nahe zueinander. Beide sind bereits am Markt
etabliert und genieBen aktuell sichtbar eine hohe Kundenakzeptanz. Entsprechend kdnnen die bestehenden
Markte weiterhin entsprechende Marktanteile auf sich vereinen.

In Zone | b liegen die Marktanteile mit 11 % (Variante 1) bzw. 12 % (Variante 2) nur geringfligig niedriger als
in Zone | a, da hier nach wie vor von einer hauptsachlichen Orientierung der Bevdlkerung zur Kernstadt

2 Durch Marktaustritt des Rewe Marktes in der LindenstraBe im unmittelbaren Standortumfeld
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auszugehen ist und sich die Marktanteile ahnlich verteilen. Es anzunehmen, dass vornehmlich an den Randern
der Zone auch umliegende Versorgungsstandorte aufgesucht werden.

In Zone Il des Einzugsgebiets sind - wie auch beim Supermarkt - etwas niedrigere Marktanteile zu unterstellen.
Auch hier wirken sich die umliegenden Einkaufsstandorte mit den vorhandenen Angeboten anteilsmindernd
aus. Hier ist in erster Linie das Angebot in Eiterfeld (Lebensmitteldiscounter Norma und Aldi Nord) sowie der
Netto Markt in Burghaun anzufiihren, welche im nérdlichen und nordéstlichen Einzugsgebiet von Hiinfeld
Kaufkraft abschopfen kénnen. Keiner der Wettbewerbsstandorte im Einzugsgebiet oder auch den umliegenden
Standorten kann jedoch eine zum Nutzungskonzept vergleichbare Ausstattung (bis zu 1.400 m? Verkaufsflache)
vorweisen, weshalb die Kaufkraftbindung des erweiterten Einzugsgebiets mit ca. 8 % hoher liegt als fir den
angedachten Supermarkt. Insgesamt ist dennoch anzunehmen, dass sich die Bewohner der Umlandkommunen
regelméaBig an mehreren unterschiedlichen Standorten versorgen und diesbezliglich auch das Angebot der
umliegenden Standorte (inkl. Petersberg) in Anspruch nehmen. Der zur Disposition stehende Rewe Markt
(LindenstraBe) hat aufgrund seiner geringen Marktbedeutung im erweiterten Einzugsgebiet keine
Auswirkungen auf die Marktanteile des Lebensmitteldiscounters in Zone I, sodass diese in Variante 1 und 2
auf gleichem Niveau liegen.

Tabelle 5: Umsatzerwartung des geplanten Lebensmitteldiscounters in Variante 1 anhand des Marktanteilkonzepts

Lebensmitteldiscounter Kaufkraft Marktanteil Umsatz Anteil am
in Variante 1 in Mio. € in Mio. € Umsatz
Kerneinzugsgebiet

Zone | a - Hunfeld (Kernstadt) 20,2 12,0% 24 35,3%

Zone | b - Hinfeld Stadtteile 17,3 11,0% 19 27,9%
Erweitertes Einzugsgebiet

Zone Il b - Burghaun, Nisttal, Rasdorf 24,4 8,0% 2,0 29,4%
Gesamtes Einzugsgebiet 61,9 10,2% 6,3 92,6%
Streuumsatze 0,5 7,4%
Summe Lebensmittel 6,8 100,0%
Summe Nebensortimente 1,7
Gesamt 8,5

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021 eigene Berechnung; Rundungsdifferenzen maéglich

Auch der geplante Lebensmitteldiscounter profitiert perspektivisch in geringem Mafe von einem Marktaustritt
des bestehenden Rewe Marktes im Standortumfeld (vgl. Tabelle 6) im Vergleich zu einer Neuansiedlung eines
zusatzlichen Anbieters.
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Tabelle 6: Umsatzerwartung des geplanten Lebensmitteldiscounters in Variante 2 anhand des Marktanteilkonzepts

Lebensmitteldiscounter Kaufkraft Marktanteil Umsatz Anteil am
in Variante 2 in Mio. € in Mio. € Umsatz
Kerneinzugsgebiet

Zone | a - Hinfeld (Kernstadt) 19,8 13,0% 2,6 36,1%

Zone | b - Hunfeld Stadtteile 17,0 12,0% 2,1 29,2%
Erweitertes Einzugsgebiet

Zone Il b - Burghaun, Nisttal, Rasdorf 24,0 8,0% 2,0 27,8%
Gesamtes Einzugsgebiet 60,8 10,7% 6,7 93,1%
Streuumsatze 0,5 6,9%
Summe Lebensmittel 7,2 100,0%
Summe Nebensortimente 1,8
Gesamt 9,0

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021 eigene Berechnung; Rundungsdifferenzen maéglich

In Summe ergeben sich dadurch in Variante 1 6,3 Mio. € und in Variante 2 6,7 Mio. € Umsatz im
Lebensmittelbereich aus dem Einzugsgebiet. Zuzliglich der zu erwartenden Streuumsatze (jeweils 0,5 Mio. €)
und Umsatze durch Nebensortimente (1,7 Mio. € bzw. 1,8 Mio. €) wird von einem jahrlichen Umsatz von ca. 8,5
Mio. € bei Variante 1 und 9,0 Mio. € bei Variante 2 ausgegangen.

Insgesamt ist der Umsatz flir einen modernen Lebensmitteldiscounter als hoch, aber realistisch zu bewerten.
Unter Berlicksichtigung der Verkaufsfliche von 1.400 m? betragt die Flichenproduktivitat ca. 6.071 €/m?
(Variante 1) bis 6.429 €/m? (Variante 2).24

Auch der geplante Lebensmitteldiscounter kann somit seinen Umsatz iiberwiegend aus dem
Kerneinzugsgebiet generieren (ca. 65%). Lediglich etwa ein Drittel des Umsatzvolumens wird durch
Kunden von auBBerhalb Hiinfelds erzielt.

24 Die durchschnittliche Flachenproduktivitat eines Lebensmitteldiscounters der im Marktgebiet agierenden Betreiber liegt zwischen
3.530 €/m? (Norma) und 7.420 €/m? (Aldi Nord) bei jeweils deutlich geringeren Verkaufsflichen (741 m? bis 909 m?). (Quelle: Retail
Real Estate Report 2020/2021, Hahn Gruppe 2020)
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7 Priifung versorgungsstruktureller und
stadtebaulicher Auswirkungen des
Vorhabens

7.1 Vorbemerkungen

Bei der Bewertung des Planvorhabens bzw. bei der Berechnung der Umsatzumverteilungswirkungen geht die
cima von einem ,worst-case”-Ansatz aus. Dieser legt — unter Berlicksichtigung der marktanalytischen
Bedingungen (Wettbewerbssituation im Umfeld, Standortlage etc.) — den theoretisch maximal zu erwartenden
Umsatz zugrunde, der aus Gutachtersicht am Vorhabenstandort von dem Planvorhaben generiert werden
kdnnte. Auf dieser Grundlage sind die theoretisch maximal zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf
die Einzelhandelsstrukturen in Hiinfeld sowie im Umland zu simulieren. Der Fokus bei dieser Priifung liegt auf
einer moglichen Schadigung der wohnortnahen Versorgungsstrukturen sowie der zentralen
Versorgungsbereiche.

Stadtebaulich schadliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskerns der
Standortkommune oder anderer Orte im Untersuchungsgebiet sind in der Regel dann anzunehmen, wenn in
Folge der Realisierung des Planvorhabens ein Umsatzverlust bei Sortimenten des Innenstadt- oder
Nahversorgungsbedarfs von mehr als 10 % zu vermuten ist.> Zu beachten ist, dass nicht jede Umverteilung
eine unzumutbare Auswirkung darstellt, denn die Reduzierung von Umsadtzen in bestehenden
Wettbewerbslagen allein ist bauplanungsrechtlich irrelevant. Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat,
die so genannte ,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit
stadtebaulichen Folgen wie Verddung einer Innenstadt, Unterversorgung der Bevdlkerung etc.).

Die cima, wie auch viele andere Experten, hilt die alleinige Orientierung an einem Grenzwert
grundsétzlich fiir problematisch und pléadiert fiir eine ganzheitliche Sichtweise, bei der in Gutachten
auBer dem prognostizierten Kaufkraftabfluss auch andere Kriterien fiir die Bewertung der
stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens herangezogen werden. In Anlehnung an ein Urteil des
OVG Miinster geht die cima davon aus, dass Umsatzverlagerungen zwischen 7 % und 12 %
abwiagungsrelevant sind und in einer Gesamtbetrachtung unter Beriicksichtigung anderer Kriterien (z.B.
Vorschadigung des zentralen Versorgungsbereich, Leistungsfahigkeit der Betriebe) abgewogen werden
miissen?,

Die cima sieht jegliche quantitative Bewertung nur im Zusammenhang mit einer qualitativen Einschatzung der
stadtebaulichen Situation als sinnvoll an. Daher wurden die im Wettbewerb zum Vorhaben stehenden
Standorte und zentrale Versorgungsbereiche untersucht. Zu den dort angewandten Bewertungskriterien
gehoren insbesondere die Fragen, ob es sich bei den zu untersuchenden zentralen Versorgungsbereichen um
vorgeschadigte oder stabile Bereiche handelt und das Vorhaben die Funktionsfahigkeit der Zentren
beeintrachtigen kann.

Die im nachfolgenden Kapitel dargestellten Umsatzverlagerungswerte stellen immer Maximalwerte im Sinne
eines ,worst-case” dar, der spezifische Unternehmerreaktionen der Wettbewerber (z.B. Anderung der
Positionierung,  Sortimentsanpassungen, Modernisierungen,  Marketing, etc) im Sinne eines

% Im Rahmen der Bauleitplanung wird bei dieser GréBenordnung von einem abwigungsrelevanten Tatbestand gesprochen. Die
entstehenden Umsatzverlagerungseffekte sind in der Abwagung eines Projektvorhabens zu wirdigen. Siehe hierzu auch die
umfangliche Kommentierung zum ,Preuen-Park-Urteil” des OVG Miinster vom 7.12.2000.

% Vgl. OVG NRW Az. 7a D 60/99.DE vom 7.12.2000, S. 53ff.
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verhaltenstheoretischen Ansatzes nicht berlcksichtigt. Fir die Entscheidung einer Betriebsaufgabe,
verlagerung oder Anderung wesentlicher Betriebsmerkmale spielen vom untersuchten Vorhaben unabhéngige,
interne wie externe Faktoren eine zusatzliche Rolle (z.B. Standortfaktoren, Unternehmensnachfolge,
Standortpolitik, etc.).

7.2 Annahmen zur quantitativen Wirkungsanalyse

Es ist davon auszugehen, dass als Folge der Umsetzung des Planvorhabens an der KlosterstraBe in Hiinfeld
Umsatzumverteilungen innerhalb des Untersuchungsgebietes zu erwarten sind. Diese sind im Rahmen der
Vertraglichkeitsuntersuchung zu ermitteln und zu bewerten. Fur die Wirkungsanalyse von Ansiedlungs- oder
Erweiterungsvorhaben ist in einem ,worst-case”-Szenario mit dem maximal mdéglichen Umsatz zu rechnen. So
sind im Rahmen des Gutachtens Uberpriifungen hinsichtlich der maximal zu erwartenden Auswirkungen des
Vorhabens auf die wohnortnahe Versorgung im Untersuchungsraum anzustellen (Fokus: zentrale
Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen).

Zur Beurteilung des Umsatzes wurden die in Kapitel 6 hergeleiteten Umsatzprognosen aufgrund des
Marktanteilskonzeptes zugrunde gelegt. Diese wurden im Vorfeld mit Flachenproduktivitdten plausibilisiert,
die sich an der ortlichen Wettbewerbssituation und Kaufkraft im Untersuchungsraum orientieren sowie auf
Grundlage der durchschnittlichen Umsatze des geplanten Betreibers und vergleichbarer
Verkaufsflachendimensionierungen im Bundesdurchschnitt ermittelt wurden. Dabei ergeben sich die
folgenden Umsatzvolumen:

Supermarkt

Je nach Variante erzielt der geplante Supermarkt einen Gesamtumsatz von 6,8 Mio. € (Variante 1) bzw. 7,2 Mio.
€ (Variante 2). Der Umsatzanteil im Lebensmittelbereich liegt bei Supermarkten mit vergleichbarer Ausstattung
bei etwa 90 % und somit bei 6,1 Mio. € (Variante 1) bzw. 6,5 Mio. € (Variante 2). Die restlichen 10 % des
Umsatzes verteilen sich auf unterschiedliche Sortimente aus den Bereichen Schreibwaren, Haushaltswaren,
Zeitschriften etc. auf jeweils kleinen Flachenanteilen.

Lebensmitteldiscounter

Der am Standort geplante Lebensmitteldiscounter erzielt einen Gesamtumsatz von ca. 8,5 Mio. € in Variante 1
bzw. 9,0 Mio. € in Variante 2. Der Umsatzanteil im Lebensmittelbereich liegt bei Lebensmitteldiscountern i.d.R.
bei rd. 80 %, also bei ca. 6,8 Mio. € bzw. 7,2 Mio. €. Ein Anteil von ca. 20 % des Umsatzes entfallt hingegen auf
typische Randsortimente und Aktionswaren wie u.a. Drogeriewaren, Zooartikel, Zeitschriften sowie in geringem
Umfang u.a. Bekleidung, Elektronik, Haushaltswaren.

7.2.1 Erwartbare Umsatzvolumen insgesamt - Variante 1

Fur die Betrachtung der Umsatzumverteilung werden die Umsatze der Betriebe im Lebensmittelsortiment
aufsummiert. Dadurch ergibt sich ein Umverteilungsvolumen von insgesamt 12,9 Mio. €, welche zu Lasten
anderer Betriebe erwirtschaftet wird. Die Umverteilungseffekte durch den Zusatzumsatz in den restlichen
Randsortimenten sind als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben sowie
auf unterschiedliche Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste, aus denen negative stadtebauliche
Auswirkungen resultieren, sind bei den bestehenden Anbietern durch die restlichen Randsortimente nicht zu
erwarten.
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Tabelle 7: Insgesamt erwartbare Umsétze in Variante 1 -Neuansiedlung

Variante 1 Neu in Hiinfeld gebundenes Umsatzvolumen in Mio. €
Gesamt Randsortimente* Lebensmittel
Supermarkt 6,8 0,7 6,1
Lebensmitteldiscounter 8,5 1,7 6,8
GESAMT 15,3 2,4 12,9

*z.B. Wasche, Multimedia, Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Zooartikel
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021; Rundungsdifferenzen moglich

7.2.2 Erwartbare Umsatzvolumen insgesamt - Variante 2

Auch in Variante 2 werden die antizipierten Umsatze beider Betriebe im Bereich Lebensmittel aufsummiert
betrachtet. Da durch den angenommenen Marktaustritt des Rewe Supermarktes am jetzigen Standort jedoch
perspektivisch Umséatze frei werden, missen diese vom Gesamtvolumen abgezogen werden. Daraus ergibt sich
ein neu am Standort gebundenes Umsatzvolumen in Héhe von ca. 10,1 Mio. €, welches auf Kosten der
verbleibenden Anbieter generiert wird. Auch hier sind die Umverteilungseffekte durch den Zusatzumsatz in
den restlichen Randsortimenten als minimal einzustufen und in der weiteren Betrachtung nicht
ausschlaggebend.

Tabelle 8: Insgesamt erwartbare Umsitze in Variante 2 - Verlagerung

Variante 2 Neu in Hiinfeld gebundenes Umsatzvolumen in Mio. €
Gesamt Randsortimente* | Lebensmittel

Supermarkt 7.2 0,7 6,5

Lebensmitteldiscounter 9,0 1,8 7.2

Frei werdende Umsétze durch
Austritt Rewe
GESAMT 12,2 2,1 10,1

*z.B. Wasche, Multimedia, Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Zooartikel
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021; Rundungsdifferenzen moglich

-4,0 -0,4 -36

7.3 Umverteilung und Wirkungsanalyse

Die Umsatzverluste, die sich gemaB Berechnungen der cima bei Realisierung des Vorhabens an den einzelnen
Standorten im Untersuchungsraum ergeben wiirden, sind stark an dem im Untersuchungsgebiet vorhandenen
Wettbewerb orientiert. Von welchen Standorten der Umsatz des Planvorhabens abgezogen wird und wie sich
die Umsatzumverteilungsquoten rechnerisch im Untersuchungsraum genau darstellen, wird im Folgenden
aufgefiihrt. Bei der Betrachtung der Umsatzumverteilungen wird ebenfalls in den beiden Planungsvarianten
unterschieden.
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Tabelle 9: Umsatzumverteilungseffekte im Lebensmittelbereich in Variante 1 - Neuansiedlung

Standort / Zentrum

cima.

Bestandsumsatz Umsatzumverteilung Umsatzumverteilung

in Mio. € in Mio. € anteilig

Stadt Hiinfeld

ZVB Innenstadt 28,3-284 87-88 30-31%

Kernstadt auBer ZVB 2,1-22 02-03 11-12%

Stadtteile 28-29 04-05 15-16 %
Burghaun 11,0-111 1,3-14 12-13%
Eiterfeld 15,1-15,2 03-04 2-3%
Schlitz 19,4-19,5 03-04 1-2%
Petersberg 57-58 05-06 9-10%
Restl. Orte im Untersuchungsgebiet
(u.a. Rasdorf, Nusttal) <01 n.n
AuBerhalb / Streuumsitze 0,8 n.n.
GESAMT 12,9

n.n. = aufgrund der geringen Hohe nicht nachweisbar; Rundungsdifferenzen moglich

CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Tabelle 10: Umsatzumverteilungseffekte im Lebensmittelbereich in Variante 2 - Verlagerung

Standort / Zentrum

Bestandsumsatz Umsatzumverteilung Umsatzumverteilung

in Mio. € in Mio. € anteilig

Stadt Hiinfeld

ZVB Innenstadt 24,7 - 24,8 58-59 22-23%

Kernstadt auBer ZVB 2,1-22 02-0,3 11-12%

Stadtteile 28-29 04-05 15-16 %
Burghaun 11,0-11,1 1,3-14 12-13%
Eiterfeld 15,1-15,2 04-05 2-3%
Schlitz 19,4-19,5 03-04 1-2%
Petersberg 57-58 0,5-0,6 9-10%
Restl. Orte im Untersuchungsgebiet
(u.a. Rasdorf, Nusttal) <01 n.n.
AuBerhalb / Streuumsatze 0,8 n.n
GESAMT 10,1

n.n. = aufgrund der geringen Hohe nicht nachweisbar; Rundungsdifferenzen moglich
CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Im Ergebnis der Modellrechnung zu den ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekten im Lebensmittelbereich
lassen sich folgende versorgungsstrukturelle sowie stadtebauliche Auswirkungen durch das geplante Vorhaben
ableiten:

= Insgesamt werden durch die betrachteten Ansiedlungen im Rahmen des Planvorhabens bis zu 12,9 Mio. €
im Lebensmittelbereich umverteilt. Das Vorhaben wurde im Sinne einer worst-case-Betrachtung bewertet,
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entsprechend stellen die prozentual dargestellten Umverteilungseffekte die maximal maogliche
Umverteilung dar.

=  Wesentliche Unterschiede in der Umsatzumverteilung zwischen den beiden Varianten 1 und 2 betreffen
lediglich den Zentralen Versorgungsbereich von Hiinfeld. Der Rewe Markt in der LindenstraBBe, welcher zur
Disposition steht, verfligt Uber ein begrenztes Einzugsgebiet und kann nur eine eingeschrankte Attraktivitat
(z.B. geringe Warenvielfalt, schlechte Einkaufsatmosphare) vorweisen. Vorrangige Kundengruppen dieses
Anbieters stammen aus dem fuBlaufigen Standortumfeld und den nahegelegenen Teilen der Kernstadt von
Hunfeld. Die unterschiedlichen Auswirkungen der Varianten 1 und 2 sind folglich bei den Betrieben im
entsprechenden nadheren raumlichen Umfeld zu identifizieren. Auf weiter entfernte Standorte (Stadtteile
und Umland) haben die Varianten des Vorhabens vergleichbare Auswirkungen, unabhédngig der
Entwicklung des derzeitigen Standorts von Rewe.

= Die Umsatzumverteilungen finden somit in beiden Planvarianten zum Uberwiegenden Teil im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt statt, welchem im Sinne einer méglichst wohnortnahen Versorgung der
Bevolkerung eine besondere Rolle zukommt. Die wesentlichen Wettbewerbsauseinandersetzungen in
diesem Bereich finden aufgrund der raumlichen Nahe mit im unmittelbaren Standortumfeld befindlichen
Anbietern des Haune-Centers (Aldi Nord, tegut, Norma) und dem am nérdlichen Rand des ZVB befindlichen
tegut statt. Alle Anbieter weisen eine vergleichbare Erreichbarkeit, ahnliche Einzugsgebiete und jeweils
moderne Ladengestaltungen auf. Sie alle sind durch das Vorhaben folglich in &hnlichem Mal3 betroffen.

= In Variante 1 sind in Summe im ZVB Innenstadt Umsatzumverteilungen in Héhe von 8,7 — 8,8 Mio. €
anzunehmen. Dies entspricht einer Umverteilungsquote von ca. 30 — 31 % des Bestandsumsatzes. In erster
Linie sind davon die betriebstypengleichen bzw. -dhnlichen Anbieter (Supermarkte und Discounter)
betroffen. Besonders fiir den Anbieter Rewe in der LindenstraB3e als ndchstgelegener Standort und Anbieter,
welcher seine Kunden aus dem nahen Umfeld generiert, sind erhebliche Umverteilungseffekte durch das
Vorhaben zu erwarten. Ebenso sind die Lebensmittelanbieter am nahegelegenen Standort Haune-Center
(Aldi-Nord, tegut, Norma) in hohem MalBe vom Markteintritt eines zusatzlichen Anbieters beeinflusst. Leicht
nachrangig anzusetzen sind die Umverteilungseffekte, welche den tegut Supermarkt am Standort Niedertor
betreffen.

Insgesamt sind die Lebensmittelanbieter in Hiinfeld aktuell durch einen iberdurchschnittlich hohen Umsatz
gekennzeichnet, da sich das Angebot auf wenige Betriebe beschrankt, welche die Nachfrage am Standort
bedienen. Folglich sind auch die entsprechenden hohen UmsatzeinbuBBen durch eine Neuansiedlung noch
wirtschaftlich tragbar. Aufgrund der zu erwartenden Umverteilungsquoten sind jedoch negative
Auswirkungen bei den Vollsortimentern bis hin zu Marktaustritten nicht auszuschlieBen. Besonders
gefahrdet ist in diesem Szenario der Rewe Supermarkt an der LindenstraBe. Hinsichtlich der Lage und den
bestehenden Kopplungsmaoglichkeiten zur unmittelbar umliegenden Innenstadt ist fir den Standort im Falle
einer Betriebsaufgabe des Anbieters jedoch nicht von einem léngerfristigen Leerstand, sondern von einer
gewerblichen Nachnutzung (wenngleich nicht sortimentsgleich) auszugehen. Die restlichen Anbieter
darliber hinaus zeigen sich nach gutachterlicher Einschatzung resistenter, kdnnen jedoch ebenfalls
vereinzelt starker beeintrachtigt sein. In diesem Zusammenhang ist zu berlcksichtigen, dass neben den
Umsatzumverteilungen, ausgeldst durch das Vorhaben, noch weitere externe sowie interne Faktoren
(Kostenstrukturen, Mietvertrage etc.) fir die Marktfahigkeit ausschlaggebend sind, welche sich aus externer
Sicht schwer einschatzen lassen.

Aufgrund der ausgezeichneten Versorgungslage mit Lebensmitteln im ZVB Innenstadt ist zu keiner Zeit von
einer Verschlechterung der Versorgungsfunktion durch die Ansiedlung auszugehen. Im Gegenteil: Durch
die Ansiedlung eines neuen Lebensmittelstandortes mit attraktiven Angeboten und moderner Darstellung
in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt wird die Angebotsqualitdt sowie -quantitdt flir den zentralen
Versorgungsbereich erheblich gesteigert. Im Abgleich zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2014 haben
sich die Angebotsstrukturen nicht wesentlich gedndert. Die damals ohnehin unterdurchschnittliche
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Ausstattung hinsichtlich der Verkaufsflaichen im Lebensmittelbereich blieben bestehen, wenngleich
nachfrageseitig hohere Anforderungen an die Einkaufsraume gestellt werden (breitere Gange,
Ubersichtliches Ladenlayout, niedrige Regale etc.). Zudem sind Einwohnerzahlen sowie Konsumausgabe im
gleichen Zeitraum zum Teil erheblich angestiegen, ohne dass eine angebotsseitige Anpassung erfolgte. Die
Engpasse im Angebotsumfang haben sich seither demnach weiter verscharft, sodass eine Entwicklung, wie
derzeit angestrebt, grundsatzlich zu begriiBen ist.

Aus stadtebaulicher Sicht sind keine unmittelbaren Folgeschaden zu erwarten. Insbesondere im Hinblick auf
den Anbieter Rewe ware, wie bereits erwdhnt, angesichts der Standortattraktivitdt von einer addquaten
Nachnutzung auszugehen. An den restlichen Versorgungsstandorten konnen notwendige
AufwertungsmaBnahmen (im Sinne von Sanierungen der Immobilie, Anpassung der Flachenzuschnitte,
Modernisierung der Verkaufsrdume usw.) grundséatzlich eine Sicherung des Bestandes unterstiitzen und
sollten im Falle der Vorhabenrealisierung in die weiteren Planungen eingegliedert werden.

Die Auswirkungen auf die weiteren Anbieter im Zentralen Versorgungsbereich, darunter
Spezialitdtengeschafte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks, sind nach gutachterlicher Schatzung nur
als nachrangig und damit unbedenklich zu bewerten. Etwaige negative Folgewirkungen auf den gesamten
ZVB, zum Beispiel in Form von Funktionsverlust, sind in Summe nicht zu erwarten

= Durch Aufgabe des jetzigen Standorts durch den Anbieter Rewe (Variante 2) werden mit 5,8 — 5,9 Mio. € in
Summe geringere Umsatzumverteilungen als durch eine bloBe Neuansiedlung (Variante 1) im ZVB
Innenstadt wirksam, was einer Quote von ca. 22 — 23 % des Bestandsumsatzes entspricht. Die
Umverteilungseffekte betreffen, analog zu Variante 1, vorrangig die vorhandenen Supermérkte und
Lebensmitteldiscounter, welche folglich erhebliche UmsatzeinbuBBen zu erwarten haben. Die Auswirkungen
durch das Projektvorhaben fallen fiir die verbleibenden Betriebe in Vergleich zu Variante 1 auf
einzelbetrieblicher Ebene etwas geringer aus, wenngleich sie auch hier abzuwédgende Folgen nach sich
ziehen kdnnen. Analog zu Variante 1 sind Marktaustritte aufgrund des Uberdurchschnittlich hohen
Bestandsumsatzes und der hohen Marktféhigkeit der Anbieter priméar nicht zu erwarten, sind jedoch auch
hier von einer Vielzahl von weiteren Faktoren abhangig. Auch in Variante 2 sind die Folgen der Ansiedlung
fur kleinere Anbieter nur nachrangig von Bedeutung. Eine sortimentsgleiche Nachnutzung des bestehenden
Rewe Marktes mit Lebensmittel ist aufgrund von Flachendimensionierung und -zuschnitt nicht zu erwarten.
Standort und Immobilie eignen sich jedoch fir anderweitige gewerbliche Formate, z.B. mit anderen
Sortimenten oder Dienstleistung.

= Fir die restlichen Anbieter in der Kernstadt von Hiinfeld, welche sich Uberwiegend in integrierten Lagen
befinden, fallen die Auswirkungen mit einer Quote von 11 — 12 % des Bestandsumsatzes in den
abwagungsrelevanten Bereich. Absolut gesehen liegen die Umverteilungseffekte mit jeweils 0,2 — 0,3 Mio.
€ auf einem relativ niedrigen Niveau. Da es sich jeweils um leistungsfahige Anbieter handelt und sich die
Umverteilung auf mehrere Betriebe verteilt, ist von keinen negativen Auswirkungen durch das Vorhaben
auszugehen

= Standorte in den Stadtteilen von Hiinfeld sind mit Umsatzumverteilung in Hohe von 0,4 — 0,5 Mio. € von
einer Umsetzung des Planvorhabens betroffen, welche anteilig etwa 15 — 16 % des Bestandsumsatzes
ausmachen. Diese betreffen vorrangig den tegut in Mackenzell, welcher als einziger Anbieter mit einem
Vollsortimenter auBerhalb der Kernstadt vorhanden ist und hier eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir
den Stadtteil Gbernimmt. Berticksichtigt man die derzeit bereits schwierige Marktsituation des Betriebs,
gegeben durch einen vorhandenen Modernisierungsstau, stark unterdurchschnittliche Verkaufsflachen und
geringe Kopplungsmoglichkeiten fiir Kunden, kdnnen diese anteilig hohen Umverteilungseffekte durchaus
stark negative Auswirkungen, bis hin zum Marktaustritt des Anbieters nach sich ziehen. Hier gilt es allerdings
abzuwagen, inwiefern der Anbieter perspektivisch auch ohne Realisierung des Vorhabens marktfahig
agieren kann. Unter Beriicksichtigung der o0.g. Aspekte ist eine zeitnahe Aufgabe des Standortes durch den
Betreiber durchaus maéglich, da der Standort fiir einen klassischen Lebensmittelhandel langfristig nicht
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tragfahig erscheint. Das Vorhaben im Klostergarten kann in diesem Fall eine gute Erreichbarkeit fir
Bewohner des Stadtteils vorweisen und in Teilen einen mdglichen Versorgungstandort fiir die Bevdlkerung
darstellen.

= Auf die nordlich von Hinfeld gelegene Gemeinde Burghaun hat das geplante Vorhaben nach
gutachterlicher Einschatzung Auswirkungen iH.v. von ca. 1,3 - 1,4 Mio. € Die Umverteilungseffekte
betragen anteilig ca. 12 % des Bestandsumsatzes. Betroffen sind in erster Linie die Anbieter Rewe im Norden
des Kernorts sowie Netto im Stiden. Bei beiden Betrieben handelt es sich jeweils um einen etablierten Markt,
mit hoher Kundenakzeptanz. So kdnnen diese aktuell hohe Bestandsumsdtze sowie ein groBes
Einzugsgebiet vorwiesen. Der in der Ortsmitte ansassige, kleinteilige tegut Supermarkt tibernimmt bereits
jetzt eine stark lokal begrenzte Versorgungsfunktion und ist demzufolge durch eine Entwicklung am
Vorhabenstandort nur stark eingeschrankt betroffen. Negative Auswirkungen durch das Vorhaben fiir die
Versorgungslage in Burghaun (z.B. in Form von BetriebsschlieBungen) sind in Summe daher nicht zu
erwarten.

= Auf die Ortsteile in der Gemeinde Petersberg (Steinau, Marbach) mitsamt den ansdssigen Anbietern, welche
sich im Einzugsgebiet des Vorhabens befinden, hat das geplante Vorhaben nach gutachterlicher
Einschdtzung Auswirkungen i.H.v. von ca. 0,5 — 0,6 Mio. €, was anteilig ca. 10 — 11 % entspricht. Da der
Anbieter tegut in der Ortsmitte von Steinau auf kleiner Flache eine vorrangig lokale Versorgungsfunktion
Ubernimmt, ist er vom Vorhaben weniger stark betroffen. Wahrenddessen kann der tegut Supermarkt in
Marbach aufgrund seiner Lage unmittelbar an der Bundesstralle B 27 auch auf Gberdrtliche Kundenstréme
zurlickgreifen. Der neue und moderne Anbieter verfiigt folglich tber einen Uberdurchschnittlich hohen
Bestandsumsatz, weshalb sich die Auswirkungen absolut gesehen auf einem vertretbaren Niveau befinden.
Negative versorgungsstrukturelle oder stadtebauliche Folgen sind nicht zu erwarten.

= In den weiteren Gemeinden des Untersuchungsgebiets mit strukturpragenden Anbietern (Eiterfeld,
Schlitz) sind durch das Vorhaben jeweils geringere Umverteilungseffekten zu erwarten (0,4 Mio. € — 0,5
Mio. € und 0,3 — 0,4 Mio. €). Negative Auswirkungen auf die Ortsmitten oder sonstige wohnortnahe
Versorgungsstrukturen sind aufgrund der geringen Hohe der anteiligen Umsatzumverteilungen (ca. 3 %
und ca. 2 %) auszuschlieBen.

= Im restlichen Untersuchungsgebiet (Gemeinde Niisttal) bewegen sich die Umsatzumverteilungen aufgrund
des aktuell stark lokal begrenzten Angebots unterhalb der Grenze der Nachweisbarkeit (unter 0,1 Mio. €).
Der geplante Netto Lebensmitteldiscounter wird kiinftig einen Teil Versorgungsfunktion auf lokaler Ebene
erfillen und entsprechend hohe Marktanteile in der Gemeinde Nisttal erzielen, jedoch nicht dariiber
hinaus. Da fur die Betriebe des untersuchten Vorhabens im Klostergarten in Hinfeld nur geringe
Kaufkraftbindungsquoten in Nisttal anzunehmen sind, ist von einer schwachen Wettbewerbsintensitat und
folglich geringen Auswirkungen auf die Entwicklung in Nusttal auszugehen.

= Ein Anteil i.H.v. ca. 6 % bzw. 8 % des am Standort generierten Umsatzes (ca. 0,8 €) werden auBerdem zulasten
von Anbietern auBerhalb des Untersuchungsraums erzielt (sog. Streukundeneffekte). Die Umlenkungen
liegen einzelbetrieblich unterhalb der Grenze der Nachweisbarkeit. Somit werden auch auBerhalb des
Untersuchungsraums keine versorgungsstrukturellen oder stadtebaulichen Auswirkungen ausgelost.
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8 Landesplanerische Uberpriifung gem.
Regionalplan Nordhessen

Landesplanerische Beurteilung

Neben des §11 Abs. 3 BauNVO werden zur Beurteilung des groBflachigen Einzelhandelsvorhaben auf Basis des
sowie Regionalplans Nordhessen, Kapitel 3.1.3 folgende, zentrale Prifkriterien zur Beurteilung Projektes
herangezogen. Diese entsprechen den im LEP Hessen, Kapitel 627 aufgefiihrten Zielen der Landesplanung sowie
den Erlduterungen des Einzelhandelserlass Hessen, Kapitel 3.

= Ziel 1
GrofBflichige Einzelhandelsvorhaben (Einkaufszentren und groBSfldichige Handelsbetriebe) im Sinne von § 11

Abs. 3 BauNVO miissen sich in die bestehende raumordnerische und stédtebauliche Ordnung und nach GréBe
und Einzugsbereich in das zentral6rtliche Versorgungssystem einfiigen.

Der Vorhabenstandort befindet sich in der Stadt Hiinfeld, welche im Regionalplan Nordhessen als
Mittelzentrum ausgewiesen ist. Die Ansiedlung von groBflachigen Lebensmitteleinzelhandel ist hier
grundsatzlich zulassig. Ziel 1 ist somit erfillt. (Dies entspricht dem Zentralitidtsgebot)

= Ziel 2

GroBflichige Einzelhandelsvorhaben insbesondere mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung nicht
vereinbar, wenn:

Funktionsfdhigkeit und Entwicklung des zentralen Ortes oder benachbarter zentraler Orte und ihrer bereits
integrierten Geschdiftszentren/Versorgungskerne insbesondere hinsichtlich des Umfangs und der Vielfdltigkeit
des Leistungsangebotes nicht nur unerheblich beeintréichtigt werden

oder

GréBe oder Art der Einrichtung hinsichtlich der angebotenen Waren (iber den Einzugsbereich und die Funktion
des zentralen Ortes hinausgehen

oder

negative Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur im Siedlungsbereich des Ortes oder in benachbarten
Ortsteilen oder den Ortsteilen benachbarter Gemeinden durch den zu erwartenden Verlust eines
wohnungsnahen Angebotes mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs (insbesondere Lebensmittel) zu beftirchten
sind.

Durch das Vorhaben sind im Zentralen Versorgungsbereich der Stadt Hinfeld in hohem Male
Umsatzumverteilungen zu erwarten. Der Vorhabenstandort selbst befindet sich unmittelbar am Rand der
derzeitigen Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs. Perspektivisch sollte dieser Standort aufgrund
seiner Lage, Verkniipfung zu den restlichen Angeboten sowie seiner Bedeutung fiir die Innenstadt ebenfalls in
den Zentralen Versorgungsbereich aufgenommen werden. Selbst wenn negative Auswirkungen auf
einzelbetrieblicher Ebene durch das Vorhaben nicht auszuschlieBen sind, wird die Vielfaltigkeit des

27 Angelehnt an den Entwurf der 4. Anderung des LEP Hessen 2000, Stand 16.12.2019. Aktuell werden Stellungnahmen der 2. Beteiligung
gesichtet und ausgewertet. Die oben aufgefiihrten Ziele des LEP Hessen bleiben nach Angaben der Landesplanung dabei unberihrt.
Demnach ist hinsichtlich der herangezogenen Inhalte aus Kapitel 6 des LEP Hessen von einer Festlegung im Sinne der durchgefihrten
Planung auszugehen.
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Leistungsangebots nicht beeintrachtigt, da es sich um mindestens gleichwertige Neuangebote handelt. (Dies
entspricht dem Beeintrachtigungsverbot)

Das Einzugsgebiet des Vorhabens entspricht in groBen Teilen dem Gemeindegebiet Hiinfelds und somit dem
im Regionalplan ausgewiesenen Nahbereich. Bei beiden Anbietern entfallen Gber 60 % des Umsatzes auf
Kunden aus Hiinfeld selbst. Mit insgesamt 93 % stammen die wesentlichen Umsatzanteile stammen aus
Hiinfeld und den direkt angrenzenden Gemeinden (allesamt Teil des Mittelbereichs der Stadt Hiinfeld) und
somit aus dem zentralortlichen Verflechtungsbereich. (Dies entspricht dem Kongruenzgebot)

Durch das Vorhaben das im Einzelhandelskonzept verfasste Ziel gestlitzt, vorrangig den Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt zu starken und dadurch die Funktion des Standorts Hiinfeld als Mittelzentrum
langfristig gestarkt.

Ziel 2 ist daher erfllt.

= Ziel 3

Sondergebiete fiir groBfldchigen Einzelhandel gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO sowie groBflichige Vergniigungs-
und Unterhaltungseinrichtungen sind nur in den ,Vorranggebieten Siedlung” zuldssig. Sofern sie nicht in die
bestehenden, zentralen Versorgungsbereiche integriert werden kénnen, miissen sie eine enge bauliche und
funktionelle Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen.

Bei dem vorliegenden Standort handelt es sich gemaB Regionalplan Nordhessen um ein ,Vorranggebiet
Siedlung”, welches unmittelbar an dem Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt angrenzt und perspektivisch
in diesen aufgenommen werden soll. Aufgrund aktuell fehlenden Flachenverfiigbarkeiten ist eine Umsetzung
im bestehenden ZVB nicht mdglich. Ziel 3 ist somit ebenfalls erfillt. (Dies entspricht dem Integrationsgebot)

Die Ziele der Landes- und Regionalplanung werden in Summe erfillt.
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9 Zusammenfassung und abschlieBende
Betrachtung

9.1 Zusammenfassung der Untersuchung

In der Stadt Hiinfeld ist geplant, das am Rand der Innenstadt gelegene Areal ,Im Klostergarten” umfangreich
neu zu gestalten. Auf der derzeit unbebauten Flache sollen neben entstehenden Wohneinheiten und
medizinischen Dienstleistern auch Einzelhandelsbetriebe aus dem Bereich Lebensmittel angesiedelt werden.
Aktuell ist diesbeziiglich vorgesehen, am Standort einen Supermarkt sowie einen Lebensmitteldiscounter
anzusiedeln. Zum derzeitigen Stand der Planung steht noch nicht fest, welche konkreten
Flachendimensionierungen anzusetzen sind. Ebenfalls ist noch nicht festgelegt, welche Betreiber sich
perspektivisch ansiedeln werden. In einem ersten Schritt wurden im Rahmen eines grobschematischen
Nutzungskonzeptes mégliche Verkaufsflichen von in Summe bis zu 3.000 m? hergeleitet, die sich fir die
weitere Priifung wie folgt aufteilen:

= Lebensmittelvollsortimenter (bis ca. 1.600 m? VK)
= Lebensmitteldiscounter (bis ca. 1.400 m? VK)

Diese Flachen stellen die maximal am Standort realisierbaren Verkaufsflachen dar und kénnen in der spateren
Umsetzung noch verringert werden. Im Sinne einer worst-case Betrachtung wurden im Rahmen der Analyse
folglich die maximal durch eine Entwicklung am Areal Klostergraten entstehenden Auswirkungen untersucht.
Das Grundstlck grenzt aktuell unmittelbar an den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt an. Aus Sicht der
cima gilt es den Standort, im Falle einer Realisierung mittels Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes in den
Zentralen Versorgungsbereich aufzunehmen.

Fir das Vorhaben soll ein Bebauungsplan erstellt werden, welcher das Areal als Sondergebiet gemaB § 11 Abs.
3 BauNVO ausweist. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens sind diesbezliglich mdgliche Auswirkungen auf
wohnortnahe Versorgungsstrukturen sowie Zentrale Versorgungsbereiche in Hiinfeld und den benachbarten
Gemeinden zu untersuchen. Zusatzlich wurde das Vorhaben hinsichtlich der landesplanerischen Vorgaben des
LEP Hessen sowie den regionalplanerischen Vorgaben aus dem Regionalplan Nordhessen eingeordnet. Zur
Ermittlung der zu erwartenden Umsatzleistungen der Betriebskonzepte wurde ein Marktanteilskonzept
angewendet, welches realistische Abschépfungen der vorhandenen Kaufkraftpotenziale in Hiinfeld und dem
Einzugsgebiet ansetzt. Im Sinne einer worst-case Betrachtung wurden die maximal zu erwartenden
Umsatzleistungen der beiden vorgesehenen Betriebstypen hergeleitet.

Die weitere Prifung erfolgte zunachst in zwei Varianten, wobei Variante 2 bereits vom Marktaustritt des
Anbieters Rewe in der LindenstraBe — ohne sortimentsgleiche Nachnutzung - ausgeht. Hierbei lieferte die
Untersuchung die nachfolgenden Ergebnisse.

= Derzeit verflgt die Stadt Hinfeld Uber eine unterdurchschnittliche Ausstattung im Bereich Lebensmittel
(0,37 m? pro Einwohner)?8. Durch das Vorhaben kénnen relevante Marktanteile aus dem Umland sowie
derzeit abflieBende Kaufkraft in die umliegenden Kommunen wieder vor Ort gebunden werden
(Kaufkraftrickholeffekte i.H.v. ca. 3,5 Mio. € - vgl. Kapitel 7.3, S. 36). Es ist daher anzunehmen, dass sich
durch die Ansiedlung die Kaufkraftbindungsquote im Bereich Lebensmittel in Hiinfeld auf ca. 100 %

28 |m bundesweiten Durchschnitt betragt die Ausstattung Lebensmitteleinzelhandel 0,4 m? pro Einwohner. Berlicksichtigt werden hierbei
ausschlieBlich Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache min. 400 m*
Quelle: Eigene Berechnung gemaB EHI Retail Institute, 2021
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insgesamt steigern lasst, sprich die in Huinfeld vorhandene Kaufkraft gehalten werden kann?°.
Ausschlaggebend sind hierbei sowohl verminderte Kaufkraftabfliisse in die umliegenden Gemeinden sowie
eine gleichzeitige Erhéhung der Zufliisse aus Gemeinden ohne eigenes, adaquates Angebot. Dies spiegelt
die Versorgungsbedeutung des Standorts fiir das Umland, gekennzeichnet durch seine Funktion als
Mittelzentrum, adaquat wider.

Die Auswirkungsanalyse hat darlber hinaus ergeben, dass durch das Vorhaben gemafB dargelegtem
Nutzungskonzept Umverteilungseffekte vorrangig im Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) Innenstadt
innerhalb der Projektkommune zu erwarten sind. In den beiden gepriiften Umsetzungsvarianten sind
Umverteilungsquoten in Hohe von bis zu 31 % (Variante 1) bzw. 23 % (Variante 2) anzunehmen. Es handelt
sich hierbei in erster Linie um Effekte im Rahmen der zuldssigen Wettbewerbsauseinandersetzung, welche
jedoch kein stadtebauliches Schadenspotenzial erreichen:

- Die Innenstadt von Hinfeld verfligt im Bereich Lebensmittel Gber eine sehr gute Versorgungslage, da
samtliche strukturpragende Nahversorger in Hiinfeld im zentralen Versorgungsbereich zu verorten sind.
Folglich wirkt sich der GroBteil der Umverteilungen auf diesen raumlichen Bereich aus, betrifft aber
mehrere Anbieter unterschiedlichen Betriebstyps, in erster Linie dabei die leistungsstarken und
strukturpradgenden Supermarkte und Discounter.

- In Folge der Umsatzumverteilungen kdnnen negative, einzelbetriebliche Auswirkungen, bis hin zu
singuldren BetriebsschlieBungen nicht ausgeschlossen werden. Im Falle von Variante 1 ist hiervon
maBgeblich der Rewe Supermarkt in der LindenstraBe betroffen, wobei eine sortimentsgleiche
Nachnutzung unwahrscheinlich erscheint. Eine anderweitige, gewerbliche Nutzung ist plausibel und
aufgrund der Lage in einer gut funktionierenden Innenstadt wahrscheinlich, sodass ein langerfristiger
Leerstand der Immobilie, welcher sich wiederum negativ auf das Gesamtbild der Innenstadt auswirken
wirde, nicht zu erwarten ist. Variante 2 geht von einem geplanten Marktaustritt des Anbieters Rewe aus,
wobei die aktuellen Umsatze des bestehenden Marktes an anderer Stelle gebunden werden. Folglich
sind die stattfindenden Umverteilungen unter dieser Pramisse niedriger anzusetzen.

- Die restlichen Supermarkte und Lebensmitteldiscounter im ZVB Innenstadt sind (in beiden Varianten)
ebenfalls von hohen UmsatzeinbuBen betroffen, sodass weitere einzelbetriebliche Auswirkungen durch
den deutlich erhohten Wettbewerbsdruck wirksam werden. Die vorhandenen Lebensmittelmarkte
erreichen aktuell Gberdurchschnittlich hohe Verkaufsflaichenproduktivitaten und damit Umsétze, welche
durch die geplante Entwicklung gesenkt werden. Der wirtschaftliche Betrieb der betrachteten Markte ist
durch die dann zu erwartenden Umsatze noch immer mdglich, hangt jedoch zusatzlich von einer Vielzahl
von Faktoren ab (interne Kostenstrukturen, Mietvertrage, Personalkosten usw.), die fachgutachterlich
nicht abschlieBend bewertet werden kénnen. Keiner der vorhandenen Anbieter kann als vorrangig
gefahrdet identifiziert werden.

- Durch die perspektivische Ansiedlung zweier moderner, groBflaichiger Nahversorgungsbetriebe in
unmittelbarer Nahe zur bestehenden Innenstadt wird die Versorgungslage im ZVB deutlich gestarkt. Die
zwischenbetrieblichen  Wechselwirkungen in  Folge der Ansiedlungen sind als zuldssige
Wettbewerbsauseinandersetzung zu bewerten. Bezogen auf die Gesamtstadt sind aufgrund der
Konzentration aller Anbieter auf die Innenstadt keine negativen Folgen fiir die (ibergeordneten
Nahversorgungsstrukturen gegeben. Durch die Ansiedlung neuer Formate kdnnen perspektivisch sogar
aktuelle Angebots- oder Betreiberliicken geschlossen und das Angebot qualitativ verbessert werden.

- Aus stadtebaulicher Sicht kdnnen durch die Umverteilungseffekte, welche im Falle einer Umsetzung in
der dargestellten GroBenordnung entstehen, keine unmittelbaren Schadenspotenziale abgeleitet
werden. Wahrend fiir den Rewe Markt in der LindenstraBe von einer addquaten Nachnutzung

29

Ein Wert von 100 % bedeutet, dass Kaufkraftabflisse in umliegende Gemeinden (hier vorrangig Burghaun, Petersberg und Fulda)
durch Zuflisse aus den Gemeinden ohne eigene Versorgung ausgeglichen werden.
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auszugehen ist, entsteht fur die restlichen vorhandenen Anbieter ein erhdhter Wettbewerbsdruck,
dessen Auswirkungen auf einzelbetrieblicher Ebene nicht abschlieBend eingeordnet werden kdnnen.
Keiner dieser vorhandenen Betriebe ist durch eine Umsetzung als priméar gefahrdet einzustufen. Durch
eine Attraktivierung der Standortrahmenbedingungen, z.B. Anpassung von Flachenzuschnitten,
ModernisierungsmaBnahmen an der Immobilie etc., kdnnen negative Wirkungen gemindert werden.
Diese sollten daher bereits im Rahmen des weiteren Planungsprozesses initiiert werden.

= Weitere hohe Umverteilungsquoten betreffen den Stadtteile Mackenzell mitsamt des hier ansassigen
Vollsortimenters tegut. Dieser Markt ist perspektivisch von anteilig hohen Umverteilungsquoten in Bezug
auf den aktuellen Bestandsumsatz betroffen. Grundsatzlich gilt es jedoch die langfristige Marktfahigkeit des
Betriebs, auch ohne Realisierung des Projektvorhabens, in Frage zu stellen. Ein méglicher Marktaustritt
erscheint bereits unter den aktuellen Umstanden méglich. Alternative Losungen zur Aufrechterhaltung der
lokalen Nahversorgung, z.B. Uber autonome Verkaufsstellen (vgl. teo — tegut in Rasdorf), sollten daher
bereits jetzt geprift werden.

= Umverteilungseffekte in weiteren Kommunen (Burghaun, Ortsteile Petersberg) liegen ebenfalls im
abwagungsrelevanten Bereich (bis max. 13 %) und treffen hier auf leistungsstarke, etablierte Markte. welche
auch Umsatzumverteilungen in dieser GroBenordnung verkraften kénnen. Die restlichen Gemeinden im
Einzugsgebiet sowie weiter entfernte Wettbewerbsstandorte sind dartiber hinaus nur geringfligig von dem
Vorhaben betroffen. Negative stadtebauliche Auswirkungen im restlichen Einzugsgebiet sowie dem
weiteren Umland sind nicht zu erwarten.

Insgesamt kann das Vorhaben geméB den Prifkriterien des § 11 Abs. 3 BauNVO als grundsatzlich vertraglich
eingestuft werden. Auswirkungen auf andere Betriebe, auch in den Zentralen Versorgungsbereichen und
Ortsmitten, stellen zuldssige wettbewerbliche Auseinandersetzungen dar und gefdhrden keine wichtigen
Versorgungsstrukturen, weder im ZVB Innenstadt in Hinfeld noch in den Ortsmitten und
Siedlungsschwerpunkten der Umlandkommunen.

Die raumordnerische Priifung ergab, dass das Vorhaben den regional- sowie landesplanerischen Vorgaben
entspricht:

= Die Stadt Hinfeld ist als Mittelzentrum ausgewiesen und folglich fiir die Ansiedlung groBflachiger
Einzelhandelsvorhaben geeignet. Das Zentralitatsgebot wird erfullt.

= Ca. 93 % der zu erwartenden Umsédtze stammen aus dem prognostizierten Einzugsgebiet und somit aus
Teilen des Mittelbereichs der Stadt Hiinfeld. Ca. 60 % der Umsatze werden durch Kaufkraft aus der Stadt
Hinfeld selbst generiert. Wesentliche Umsatzanteile stammen folglich aus dem zentraldrtlichen
Verflechtungsbereich. Das Kongruenzgebot wird erfullt.

= Durch das Vorhaben werden perspektivisch keine zentralen Versorgungsbereiche oder wesentliche
Versorgungsstrukturen in Hinfeld, den Stadtteilen oder den Umlandkommunen beeintrachtigt. Das
Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

= Der Vorhabenstandort befindet sich geméaB Regionalplan in einem Vorranggebiet Siedlung, unmittelbar
angrenzend an den derzeitigen Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Im direkte Standortumfeld
befinden sich wesentliche Anteile der Wohnbebauung in Hiinfeld. Das Integrationsgebiet wird erfillt.

9.2 AbschlieBende Betrachtung

AbschlieBend kommt die cima zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben den baurechtlichen sowie
regionalplanerischen Vorgaben zur Ansiedlung groBflachiger Lebensmittelbetriebe grundsatzlich entspricht.
Die avisierte, gréBtmagliche Planung des Vorhabens mit einer gesamten Verkaufsfliche von 3.000 m? - hier
Supermarkts mit bis zu 1.600 m? sowie Lebensmitteldiscounters mit 1.400 m? - erfiillt die Vorgaben, ruft jedoch
deutliche Umsatzumverteilungen innerhalb des Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt hervor. Diese sind
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aber als rein wettbewerblich zu bewerten und schlagen nicht in negative stadtebauliche Effekte um. Aufgrund
der ohnehin erheblichen Auswirkungen auf den bestehenden Rewe Markt in der LindenstraBe wird im Falle
einer Umsetzung des vorliegenden Nutzungskonzeptes Planungsvariante 2 empfohlen, in welcher die Aufgabe
des Standorts durch den Anbieter bereits einen Teil der Planung darstellt und mdégliche Verlagerungs- und
Nachnutzungsvarianten berlicksichtigt werden koénnen. Durch die friihzeitige Berlicksichtigung mdglicher
Entwicklungen konnen negative Effekte auf andere Standorte abgemildert und eine zielgerichtete
Gesamtplanung des Angebotsstandorts ZVB vorgenommen werden. Von einer sortimentsgleichen
Nachnutzung der Flache ist indes nicht auszugehen, eine anderweitige gewerbliche Belegung erscheint
aufgrund der Lage jedoch realistisch.

Insgesamt sind jedoch auch in Variante 2 erhebliche Umverteilungen zu Lasten der restlichen Anbieter im ZVB
Innenstadt zu erwarten (Umsatzumverteilungsquote > 20 %), wodurch einzelbetriebliche Auswirkungen nicht
abschlieBend eingeordnet werden kdnnen. Die verbleibenden Anbieter sind durch eine Neuansiedlung in der
aufgezeigten GroBenordnung einem erhdhten Wettbewerbsdruck ausgesetzt, wodurch erhebliche
UmsatzeinbulBen zu erwarten sind. Weitere Folgeeffekte i.S.v. singularer BetriebsschlieBung sind aufgrund des
hohen Bestandsumsatzes nicht unmittelbar abzusehen und maBgeblich von weiteren — internen sowie externen
— Faktoren abhangig.

Insgesamt zielt das geplante Vorhaben auf eine primare Starkung des Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt, wie in Hinfeld bereits in der Vergangenheit streng praktiziert und auch im aktuell giltigen
Einzelhandelskonzept empfohlen. Die Konzentration von Neuansiedlungs- und Verlagerungsvorhaben auf
innerstadtische Flachen fordert Kopplungsmaoglichkeiten und Synergieeffekte mit anderen Angeboten und
Branchen und flihrt zu einer weiteren Frequenzsteigerung im Innenstadtbereich. Mit Hinblick auf derzeit sowie
perspektivisch verfigbare Fldchen kann im gesamten Stadtgebiet kein anderer Standort die gestellten
Anforderungen erfiillen, weshalb eine Realisierung nur im Areal im Klostergarten in Frage kommt. Eine
wohnortnahe Versorgung des restlichen Stadtgebiets, insbesondere der Stadtteile ist diesem Ziel einer
funktionsfahigen Innenstadt unterzuordnen und hat gegebenenfalls Gber kleinteilige Angebote und neue
Ladenkonzepte (vgl. tegut - teo) zu erfolgen. Nach vollzogener Abwagung der Umsetzungsmaoglichkeiten und
abschlieBender Uberpriifung der zu erwartenden Auswirkungen, empfiehlt die cima das Einzelhandelskonzept
der Stadt zu aktualisieren. Ziel sollte es sein, den Zentralen Versorgungsbereich nach sorgfaltiger Priifung
anzupassen und den Vorhabenstandort im Falle einer anstehenden Entwicklung in diesen zu integrieren.
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